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ค าจ ากดัความ 

โครงการ หมายถงึ โครงการจดัการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

กองทุน/กองทนุ
รวม 

หมายถงึ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ 

หมายถงึ  กองทุนรวมที่บริษัทจัดการจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคห์ลักเพื่อน าเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่าย
หน่วยลงทุนไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์และจดัหาประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตามประกาศ ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

กฎหมาย
หลักทรัพย ์

หมายถงึ พระราชบัญญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ.2535 (รวมฉบับแกไ้ขเพิ่มเติม) ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน และประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ ค าสั่ง หนงัสือเวียน หนงัสือซกัซอ้มความเขา้ใจ หนงัสือผ่อน
ผนัและกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้ที่มีอยู่ในปัจจบุนั และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

กลุ่มบุคคล
เดียวกัน  

หมายถงึ  กลุ่มบุคคลเดียวกันตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการ
จดัตัง้และจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม 2552 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม   

การบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

หมายถงึ    การดูแลรักษาให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอยู่ ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช้หา
ผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา ตลอดจนการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวดว้ย
ตามประกาศ ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 รวมทั้งการบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่กฎหมาย
หลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

การประเมินค่า   หมายถงึ การค านวณมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมเพื่อ
วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อประชาชน โดยเป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบ 
ซึ่งตอ้งมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ขอ้จ ากัดสิทธิครอบครองในทรพัยสิ์น เงื่อนไขและขอ้จ ากัด
ทางกฎหมาย ขอ้จ ากัดอื่นของการใชป้ระโยชน์ รายละเอียดการใช้ประโยชนใ์นปัจจุบัน และ
รายละเอียดอื่นที่เก่ียวขอ้งรวมทัง้การส ารวจทรพัยสิ์นตามสภาพที่เป็นอยู่ 

การสอบทาน
การประเมินค่า 

หมายถงึ  การเสนอความเห็นเก่ียวกับมลูค่าอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุน
รวม โดยมิไดม้ีการส ารวจทรพัยสิ์น 

คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

หมายถงึ  คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 

คณะกรรมการ
ลงทนุ 

หมายถงึ คณะกรรมการลงทนุของกองทุนรวม 
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จ านวนเงนิทุน
จดทะเบียน  

หมายถงึ  จ านวนเงินทุนที่กองทุนระดมทุนได ้และน าไปจดทะเบียนเป็นกองทรพัยสิ์นไว้กับส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตลาด
หลักทรัพย ์ 

หมายถงึ  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ทีป่รึกษา  หมายถงึ  บุคคลที่รบัใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  หรือการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยท์ี่ไดม้าจากการลงทุนซึ่งมีหน้าที่ คุณสมบัติ และไม่มีลักษณะตอ้งห้าม
ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

ธนาคารไทย
พาณิชย ์

หมายถงึ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

นายทะเบียน
หน่วยลงทุน 

หมายถงึ  นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ไดร้ับใบอนุญาตการให้บริการเป็นนายทะเบียน
หลกัทรพัยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจดัการ หมายถงึ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ  

บุคคลที่
เกี่ยวข้อง   

หมายถงึ  บุคคลที่เก่ียวขอ้งของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยต์ามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 เรื่อง 
การกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัการกองทุนและหลกัเกณฑ์
ในการป้องกนั ลงวนัที่ 19 กรกฎาคม 2549 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 

ประกาศ ก.ล.ต.  
ที ่สน. 25/2552 

หมายถงึ  ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการ
จดัตัง้และจดัการ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม 2552 และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม  

ผู้จองซือ้ทั่วไป หมายถงึ   ผู้ลงทุนที่จองซื ้อหน่วยลงทุนด้วยวิธีการทั่ วไปตามที่ ระบุไว้ในโครงการ และมิใช่บุคคล
ดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้องซือ้พิเศษ  และ 

(2) เจา้ของ ผู้ให้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรพัย ์ที่กองทุนรวมจะ
ลงทนุ 



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 8 – 

  

 

ผู้จองซือ้พิเศษ หมายถงึ  ผูล้งทุนที่จองซือ้หน่วยลงทุนที่จะไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุนเป็นพิเศษกว่าผูจ้องซือ้ทั่วไปตาม
รายละเอียดที่ก าหนดในประกาศ ก.ล.ต.ที่ สน. 25/2552 เรื่องหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการ
จดัตัง้และจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม 2552 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้พิเศษใหห้มายถึง บคุคลดงัต่อไปนี ้ 

(1) ธนาคารพาณิชย ์

(2) บรษิัทหลกัทรพัยเ์พื่อการจดัการทรพัยสิ์นของตนเอง  

(3) บรษิัทประกนัวินาศภยั หรือบรษิทัประกนัชีวิต  

(4) ส่วนราชการและรฐัวิสาหกจิตามกฎหมายว่าดว้ยวิธีการงบประมาณ หรือ นิติ
บคุคลอื่นท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้  

(5) กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 

(6)  กองทนุส ารองเลีย้งชีพ  

(7) กองทนุประกนัสงัคม 

(8) กองทนุรวมตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 

(9) สภากาชาดไทย  

(10) มลูนิธิเพื่อสาธารณะประโยชน ์ 

(11) สหกรณอ์อมทรพัยแ์ละชมุนมุสหกรณ ์

(12) สถาบนัการเงินระหว่างประเทศที่ประเทศไทยเป็นสมาชิก 

(13) กองทนุรวมตามกฎหมายตา่งประเทศที่มกีารเสนอขายหน่วยลงทนุแก่ผูล้งทนุ
เป็นการทั่วไป 

(14) ผูล้งทนุต่างประเทศที่มีลกัษณะเดียวกบั (1) ถึง (7) 

(15) ผูล้งทนุตามที่ส านกังานใหค้วามเห็นชอบ 

ผู้จัดการกองทนุ
รวม
อสังหาริมทรัพย ์

หมายถงึ ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 ซึ่งหมายถึง ผูท้ี่ท  า
หนา้ที่ตดัสินใจลงทนุ หรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

ผู้จัดการกองทนุ
รวม 

หมายถงึ ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ตดัสินใจหรือจ าหน่ายไปซึ่งหลักทรพัย ์ทรพัยสิ์นอื่นใดที่มิใช่อสงัหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยห์รือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น 

ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์

หมายถงึ ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม ที่มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
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ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

หมายถงึ  นิติบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทจดัการใหท้ าหนา้ที่ในการบรหิารหรือจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุน ซึ่งมีหนา้ที่ คุณสมบตัิ และไม่มีลกัษณะ
ตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถงึ ผู้ลงทุนที่ เป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่มี สิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างด้าวตามประมวล
กฎหมายที่ดินหรือกฎหมายว่าดว้ยอาคารชดุ แลว้แต่กรณี 

ผู้สนับสนุนการ
ขายหน่วย
ลงทนุ 

หมายถงึ  บคุคลหรือนิติบคุคลที่บรษิัทจดัการมอบหมายใหท้ าหนา้ที่ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

ผู้สอบบัญช ี หมายถงึ ผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งเป็นผูส้อบบัญชีที่อยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงานตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ว่าดว้ยการให้ความเห็นชอบผู้สอบ
บญัชี และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

มูลค่าทรัพยส์นิ
สุทธ ิ

หมายถงึ  มลูค่าทรพัยสิ์นของกองทนุหกัดว้ยหนีสิ้น ซึ่งค านวณตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

มูลค่าหน่วย
ลงทนุ  

หมายถงึ  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิหารดว้ยจ านวนหน่วยลงทุน ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เมื่อสิน้วนัท าการที่
ค  านวณ  

รายงานการ
ประเมินค่า  

หมายถงึ    รายงานของบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นซึ่งระบุ รายละเอียดต่าง ๆ  เก่ียวกับการประเมินค่าหรือ
การสอบทานการประเมินค่า โดยมีผูป้ระเมินหลักตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ว่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
เป็นผูล้งลายมือชื่อในรายงานดงักล่าว 

รายละเอียด
โครงการ 

หมายถงึ รายละเอียดของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

รายได้ประจ า   หมายถงึ    รายได้ที่ เป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจ าที่กองทุนรวมได้รับเนื่องจากการให้บุคคลอื่นใช้
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม เช่น ค่าเช่า ค่าบริการ เป็นต้น และให้หมายความรวมถึง
ดอกเบีย้ของรายไดด้งักล่าวดว้ย 

วันท าการ  หมายถงึ  วนัเปิดท าการตามปกติของบรษิัทจดัการ 

วันทีก่องทุน
รวมเข้า 

ลงทนุคร้ังแรก  

หมายถงึ วนัท่ีกองทุนรวมไดจ้ดทะเบียนการซือ้ทรพัยสิ์นและรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวม
ลงทนุครัง้แรกโดยชอบดว้ยกฎหมายเสรจ็สมบรูณ ์



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 10 – 

  

 

ส านักงาน หรือ 
ส านักงาน
คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

หมายถงึ  ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

หน่วยลงทุน  หมายถงึ  หน่วยลงทนุของกองทนุรวม  
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

ชื่อบริษัทจัดการ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีอ่ยู่ : ไทยพาณิชย ์พารค์พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7 – 8 

  เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก  แขวงจตจุกัร  เขตจตจุกัร 

  กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท ์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1501 

 

1. ช่ือ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

1.2 ชื่อโครงการ (อังกฤษ) : Prime Office Leasehold Property Fund 

1.3 ชื่อย่อ  : POPF 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทุน โดย
บริษัทจัดการจะยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
เพื่อใหร้บัหน่วยลงทุนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนันบั
แต่วนัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลักษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทุน : อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

1.7 อายุโครงการ : ไม่ก าหนดอายุโครงการ  อย่างไรก็ดี เนื่องจากกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) ไดล้งทุน
ในสิทธิการเช่าซึ่งมกี าหนดระยะเวลา จึงมโีอกาสที่กองทนุรวมจะ
มีอายุเท่ากับสิทธิการเช่าที่คงเหลืออยู่ ในกรณีที่ไม่มีเหตุการณ์
ใดๆ ที่ท าใหส้ญัญาเช่าถูกยกเลิกหรือเพิกถอนก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าที่มีก าหนดระยะเวลาสูงสุดของ
กองทุนรวมจะครบก าหนดในวันที่สิน้สุดระยะเวลาการเช่าของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
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2. จ านวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที่ตราไว้ จ านวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุน
ทีเ่สนอขาย และมูลค่าข้ันต ่าในการจองซือ้ 

2.1 จ านวนเงนิทุนของโครงการ : ไม่เกิน 5,514,000,000 บาท 

 - จ านวนเงินทนุในการเสนอขายครัง้แรก : 3,420,000,000  บาท  
 - จ านวนเงินทนุในการเพิ่มเงินทนุครัง้ที่ 1 : ไม่เกิน 2,094,000,000 บาท 

2.2 มูลค่าทีต่ราไวต้่อหน่วยลงทุน : 10.00 บาท 

2.3 จ านวนหน่วยลงทุน : 481,638,600 หน่วย 

 - จ านวนหน่วยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรก : 342,000,000 หน่วย 

 - จ านวนหน่วยลงทนุในการเพิม่เงินทนุครัง้ที่ 1 : 139,638,600 หน่วย 

2.4 ประเภทหน่วยลงทนุ : ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

2.5 ราคาของหน่วยลงทุนทีเ่สนอขายและมูลค่า
ขั้นต ่าของการจองซือ้ 

  

 ส าหรบัการเสนอขายครัง้แรก   

 -   ราคาจองซือ้หน่วยลงทนุ : 10.00 บาท 

 -   มลูค่าขัน้ต ่าของการจองซือ้ : 50,000 บาท และเพิ่มเป็นทวีคณูของ 10,000 บาท 

 ส าหรบัการเพิม่เงินทนุครัง้ที่ 1   

 -   ราคาจองซือ้หน่วยลงทนุ : ระหว่างราคา 11.30 ถึง 13.20 บาท ทัง้นี ้ราคาเสนอ
ขายสุดท้ายให้เป็นไปตามที่บริษัทจัดการได้แจ้งให้
ทราบต่อไป 

 -   จ านวนหน่วยขัน้ต ่าของการจองซือ้ : ส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุเดิม: 

อตัราส่วนการเสนอขาย 1 หน่วยลงทุนเดิมต่อ 0.4083
หน่วยลงทนุใหม่ และเป็นไปตามรายละเอียดในขอ้ 20 

การเสนอขายหน่วยลงทนุ 

จ านวนเงินทุนของโครงการในการเพิ่มเงินทุนครัง้ที่ 1 จะขึน้อยู่กับราคาเสนอขายสุดท้ายซึ่งบริษัทจัดการจะก าหนดให้
สะทอ้นมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยย์อมรบัได ้โดยการพิจารณาปัจจยัต่างๆ เช่น ราคาซือ้ขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในช่วงเวลาที่มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ่มเติม มลูค่า
ของอสังหาริมทรพัยท์ี่ไดจ้ากการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น สภาวะตลาดโดยรวม ปริมาณความสนใจของผู้
ลงทุน ผลตอบแทนที่กองทุนรวมคาดว่าจะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นีบ้ริษัทจดัการจะก าหนดราคาเสนอ
ขายสดุทา้ยและจะประกาศใหผู้ล้งทนุทราบต่อไป (“ราคาเสนอขายสุดท้าย”) 
 

หมายเหตุ: เม่ือวนัที่ 3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 ที่ประชุมผูถ้ือหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2556 ไดมี้มติอนุมตัิการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะ
ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1  การเพิ่มเงินทุนของกองทนุรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพ่ิมเติม และวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทนุที่
จะออกและเสนอขายเพ่ิมเติม การเสนอขายและการจดัสรรหน่วยลงทนุที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม และการน าหน่วยลงทนุใหม่จดทะเบียนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทนุของกองทุนรวมเพ่ือใหส้อดคลอ้งกับการ
ลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน การแกไ้ขเพ่ิมเติมและปรบัปรุงขอ้มลูต่างๆ ในโครงการจดัการ
กองทนุรวมใหเ้ป็นปัจจบุนัและครบถว้น และใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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3.  วัตถุประสงคข์องโครงการจัดการกองทุนรวม และรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1 วัตถุประสงคข์องโครงการจัดการกองทุนรวม 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซือ้และ/หรือเช่าอสังหาริมทรพัย ์และ
จดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศักยภาพ และ/หรือ
จ าหน่ายทรพัย์สินต่างๆ ที่กองทุนรวมไดล้งทุนไว้หรือมีไว้ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง และ/หรือขาย หรือ
ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์น เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทนุ รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามกฎหมาย
หลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1 การลงทุนคร้ังแรก 

ตัง้แต่ไดร้บัการอนมุตัิจดัตัง้และจดัการในปี พ.ศ. 2554 กองทนุรวมไดมุ้่งเนน้การลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีคุณภาพสงู โดยเฉพาะทรพัยสิ์นประเภทอาคารส านกังาน และไดมุ้่งเนน้การจดัหา
ผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร โดยกองทนุรวมมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทุนรวมมีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทนุรวม  

 

3.2.2 การเพิ่มเงนิทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมคร้ังที ่1  

กองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการเพิ่มทุนในครัง้นี ้(“การเพิ่มเงนิทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มเติมคร้ังที ่1”) และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานท่ีมีการรบัรูต้ามเกณฑเ์งินสด (ถา้มี) 
และ/หรือ จากการกูย้ืม (ถา้มี) หกัดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการเพิ่มเงินทุนและการลงทุนเพิ่มเติม
ในอสงัหารมิทรพัย ์ไปลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ซึ่งไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาว
เวอร ์

 (1) ข้อมูลทั่วไปของโครงการบางนา ทาวเวอร ์

โครงการบางนา ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่า และเพื่อวตัถปุระสงคเ์ชิงพาณิชยอ์ื่นๆ อาทิ 
พืน้ท่ีใหเ้ชา่เชิงพาณิชยกรรม ซึง่ประกอบไปดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ไดแ้ก่ อาคารเอ อาคาร
บี และอาคารซี และอาคาร 3 ชัน้ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี โดยมีพืน้ท่ีใช้
สอยรวมทัง้สิน้ประมาณ 105,278.00 ตารางเมตร และมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร
แบบครบวงจร ไดแ้ก่ รา้นคา้ หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง พืน้ท่ีเชา่เอนกประสงค์1 ฟิตเนส สระว่าย
น า้ และที่จอดรถ โดยโครงการบางนา ทาวเวอรไ์ดเ้ริ่มเปิดด าเนินการมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2534 

 

 
1 ตัง้แต่วนัท่ี 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปล่ียนเป็น พืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค ์
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ส าหรบัอาคารเอ อาคารบี และอาคาร 3 ชัน้ และปี พ.ศ. 2538 ส าหรบัอาคารซี ภายใตก้าร
บรหิารงานของบรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (“เตียวฮง”) 

1.1 สถานทีต่ั้ง  

โครงการบางนา ทาวเวอร ์ตัง้อยูเ่ลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 และเลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 ต าบลบาง
แกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ โดยโครงการบางนา ทาวเวอรต์ัง้อยู่บนถนนบาง
นา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ่งเป็นเสน้ทางคมนาคมที่ส าคญัไปสู่ภาคตะวนัออก  

ภาพแสดงต าแหน่งที่ตัง้ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์

 
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

1.2 ลักษณะอาคารและรายละเอียดโครงการ 

โครงการบางนา ทาวเวอร ์ประกอบไปดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงัต่อไปนี ้
(1) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 17 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 มีพืน้ที่ใชส้อย

รวมทัง้สิน้ประมาณ 29,759.00 ตารางเมตร โดยปัจจบุนัใชง้านเป็นอาคารส านกังาน 

(2) อาคารบี  ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็กสงู 17 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ มีพืน้ที่ใช้
สอยรวมทั้งสิน้ประมาณ 31,728.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านกังาน ฟิตเนส และสระว่ายน า้  

(3) อาคารซี ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 19 ชัน้ และชั้นใตด้ิน 1 ชั้น  มีพืน้ที่ใช้
สอยรวมทั้งสิน้ประมาณ 33,250.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านกังาน และ 
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(4) อาคาร 3 ชั้น ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 ชั้น และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ ซึ่งเป็น
ทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี  มีพื ้นที่ ใช้สอยรวมทั้งสิ ้นประมาณ 
10,541.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัใชง้านเป็นส านกังาน ที่ท  าการธนาคารพาณิชย ์
รา้นคา้ (Retail) หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งและพืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค์2 

 

โดยอาคารดังกล่าวตั้งอยู่บนที่ดินจ านวน 3 แปลง ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  54800 
54801 และ 135210  ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ เนือ้ที่รวม
ประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 9.2 ตารางวา นอกจากนี ้ ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน 
เตียวฮงมีการเช่าช่วงที่ดินที่ติดกับโครงการบางนา ทาวเวอร ์จากบริษัท  ทรพัยสิ์น
ไพศาล จ ากัด เพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยที่ดิน
ดงักล่าวมีเนือ้ที่ประมาณ 8 ไร ่2 งาน 72 ตารางวา 

ระบบสาธารณปูโภค  

โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีส่ิงอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคอย่าง
ครบวงจร ซึ่งประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า  ระบบส่ือสาร ระบบสุขาภิบาล ระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ ระบบลิฟทโ์ดยสาร และระบบควบคมุรถยนตเ์ขา้ออก เป็น
ตน้  

1.3 รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 เตียวฮงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและโครงการบางนา 
ทาวเวอร ์และท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยไดม้ีการ
ว่าจา้งบริษัท ซีบี ริชารด์ เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด (“CBRE”) ใหท้ าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหาร
อาคาร 

 

(2) รายละเอียดของโครงการบางนา ทาวเวอร์ เฉพาะส่วนที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 
ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไดแ้ก่  

1)   สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรบั
โอนกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งจากเตียวฮงซึ่งประกอบไปดว้ย อาคารจ านวน 4 

อาคาร ไดแ้ก่  

(1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพืน้ที่จอดรถยนตแ์ละงานระบบ
ภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 17 ชัน้  และชั้น
ใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่ที่ เลขที่  2/3 หมู่ที่  14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
 

 

2
 ตัง้แต่วนัที่ 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลี่ยนเป็น พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์
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สมุทรปราการ มีพื ้นที่ ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งสิ ้นประมาณ 
29,759.00 ตารางเมตร โดยปัจจบุนัใชเ้ป็นอาคารส านกังาน  

(2) สิทธิการเช่าอาคารบีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพืน้ที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 ชั้น 
และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ (ไม่รวมพืน้ท่ีชัน้บนสดุและชัน้ดาดฟ้า)  ตัง้อยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 

ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จังหวดัสมทุรปราการ มีพืน้ที่ใชส้อยที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนรวมทั้งสิน้ประมาณ 28,792.00 ตารางเมตร  โดยปัจจุบันใช้เป็นอาคาร
ส านกังาน ฟิตเนส และสระว่ายน า้ส าหรบัโครงการบางนา ทาวเวอร ์ 

(3) สิทธิการเช่าอาคารซีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพืน้ที่จอดรถยนตแ์ละงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 ชั้น 
และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ (ไม่รวมชัน้ดาดฟ้า)  ตัง้อยู่ที่เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 ต าบลบางแกว้ 
อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีพืน้ที่ใชส้อยที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนรวมทัง้
สิน้ประมาณ 32,575.00 ตารางเมตร โดยปัจจบุนัใชง้านเป็นอาคารส านกังาน และ 

(4) สิทธิการเช่าอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 อาคารเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพืน้ที่จอด
รถยนตแ์ละงานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็กสูง 3 ชั้น และชั้นใตด้ิน 1 ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี 
ตัง้อยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มี
พืน้ที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนรวมทั้งสิน้ประมาณ 10,541.00 ตารางเมตร 
โดยปัจจุบันใช้งานเป็นส านักงาน ที่ท  าการธนาคารพาณิชย ์รา้นคา้ (Retail) ห้อง
ประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง และพืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค์3 

2)   สิทธิการเช่าที่ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร ์จากเตียวฮงซึ่งประกอบไปดว้ยที่ดินจ านวน 3 
แปลง เป็นระยะเวลา 30 ปี ท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ 54800  54801 และ 135210 ต าบลบาง
แกว้ อ าเภอบางพลี จังหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 9.2 ตารางวา 
ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว  

3)  สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากัด ซึ่งประกอบไปดว้ยที่ดิน
จ านวน 2 แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นับแต่วนัที่กองทุนรวมได ้ลงทุนถึงวนัที่ 31 

พฤษภาคม พ.ศ. 2564 ไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว 
อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่รวมประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 70 ตารางวา ซึ่งใช้
เป็นที่จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าว

 

 

3
 ตัง้แต่วนัท่ี 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปล่ียนเป็น พืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค ์
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หมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว โดยมีการ
ช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 เดือน 

4)   เพื่อใหก้องทุนรวมมีพืน้ที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร ์
และเป็นจ านวนที่เป็นไปตามความตอ้งการของกองทนุรวม กองทนุรวมจะไดเ้ขา้ท าสญัญา
เพื่อใชป้ระโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งนอกเหนือจาก
ที่ไดม้ีการเช่าช่วงตามขอ้ 3) ขา้งตน้ ทั้งนี ้เพื่อเป็นประกันในการจัดใหม้ีที่จอดรถภายใน
โครงการบางนา ทาวเวอร ์เตียวฮงตกลงจะด าเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด 
บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดิน 2 แปลง 
โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มี
เนื ้อที่ รวมประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซี โดยมี
ก าหนดเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นโครงการบางนา ทาวเวอร์ใหแ้ก่กองทนุรวม 
ณ วนัที่กองทนุรวมไดล้งทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถใชเ้ป็น
ที่จอดรถในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที่จอดรถในบรเิวณอื่นและตามจ านวนที่กองทุน
รวมและเตียวฮงไดต้กลงกนั ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเชา่ใหแ้ก่กองทนุรวมได ้โดย
ที่กองทุนรวมในฐานะผูท้รงสิทธิเก็บกินนั้นและ/หรือ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด มีสิทธิ
ครอบครอง ใช ้และถือเอาประโยชน์แห่งที่ดินแปลงดังกล่าวเพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถ โดยให้
รวมถึงการใหสิ้ทธิ บคุคลที่กองทนุรวมก าหนด ด าเนินการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคาร
ใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซีที่จะท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติม
จากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างครบถว้น โดยเตียวฮง และ บรษิัท วี เอส แอสเสท จ ากัด ตกลง
ใหค้วามร่วมมือและใหค้วามช่วยเหลือเท่าที่จ  าเป็นแก่บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด เพื่อให้
การก่อสรา้งดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อเป็นการสรา้งความมั่นใจ
ใหแ้ก่กองทนุรวมว่าเจา้ของอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีเงินทุนเพียงพอในการก่อสรา้งที่จอดรถใน
อนาคต  เตียวฮงจะจดัใหม้ีหลกัประกันเงินส่วนทุนเพื่อการก่อสรา้งที่จอดรถใหแ้ก่กองทุน
รวม ณ วนัท่ีกองทุนรวมเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นจ านวน 
25 ลา้นบาท 

ทั้งนี ้ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนดหมายถึงบุคคลภายนอกที่ไม่มีลักษณะเป็นผูแ้ทนหรือ
ตัวแทนของกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะไม่น าเงินที่ เป็นของกองทุนรวม เว้นแต่
หลกัประกันใดๆที่เตียวฮงไดน้ ามาวางไวก้ับกองทุนรวมเพื่อจดัใหม้ีที่จอดรถเพิ่มเติมและ/
หรือเพื่อก่อสรา้งอาคารที่จอดรถดงักล่าว   เพื่อวตัถปุระสงคข์องความชดัเจน  กองทนุรวม
จะเขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชนใ์นอาคารที่จอดรถดงักล่าว  โดยจะช าระค่าใชป้ระโยชน์
ในรูปแบบของค่าเช่าและ/หรือค่าบรกิารท่ีจอดรถเท่านัน้ 

อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทนุรวมตามที่จะไดต้ก
ลงกัน หรือ หากเตียวฮงประสงคจ์ะใหม้ีการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บรเิวณดา้นขา้งอาคารซีที่สามารถแสดงไดว้่าจะ
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ท าให้โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมได้อย่างครบถ้วน และใช้
ประโยชนไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกิน
ดงักล่าว 

ในกรณีที่เตียวฮงและ/หรือบุคคลที่เตียวฮงก าหนดสามารถจดัใหม้ีที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่
กองทุนรวมได ้กองทุนรวมจะช าระค่าตอบแทนการใชท้ี่จอดรถดงักล่าวในรูปแบบของค่า
เช่า และ/หรือ ค่าบริการที่จอดรถใหแ้ก่เจ้าของอสังหาริมทรพัยใ์นจ านวนที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาตกลงกระท าการ ทัง้นี ้ในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจดัใหม้ีที่จอดรถยนตเ์พิ่มเติม
ใหแ้ก่กองทุนรวมไม่ว่ากรณีใดๆ  กองทนุรวมไม่มีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าและหรือค่าบรกิาร
ที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่เตียวฮง อีกทัง้กองทนุรวมมีสิทธิพิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าที่ดินที่
เป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ และเรียกรอ้งค่าเสียหายจากเตียวฮงได  ้

หมายเหตุ:  มูลค่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ประเมินโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บริษัท 
แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด และบริษัท ไนทแ์ฟรค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 
ณ วนัท่ี 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557  ไดค้  านึงถึงค่าใชจ้า่ยในรูปค่าเชา่ และ/หรือ ค่าบรกิารท่ี
จอดรถที่กองทนุรวมเป็นผูร้บัผิดชอบดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวมแลว้ 

ทั้งนี ้ พื ้นที่ในโครงการบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี ้
ประกอบดว้ยพืน้ท่ีชัน้บนสดุและชัน้ดาดฟ้าของอาคารบี และพืน้ท่ีชัน้ดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งเป็น
ที่พกัอาศยัของเจา้ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งมีเนือ้ที่รวมประมาณ 3,611.00 ตารางเมตร 
โดยทรัพ ย์ สินที่ ก องทุนรวม จะเข้าลงทุนตาม ข้อ  1 ) ถึ งข้อ  4 ) ดั งก ล่าวรวม เรียก ว่า 
“อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1” หรือ “อสังหาริมทรัพยโ์ครงการ
บางนา ทาวเวอร”์ 

ต าแหน่งที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1  สามารถแสดงได้
ดงัต่อไปนี ้ 

ภาพแสดงต าแหน่งที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
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นอกจากนี ้บรษิัทจดัการมีความประสงคจ์ะแต่งตัง้ใหเ้ตยีวฮงซึ่งเป็นเจา้ของโครงการบางนา ทาว
เวอร ์และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ป็นผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพิม่เติมในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียด
ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันี ้

2.1 ทีด่ิน 

กองทุนรวมจะเช่าที่ดิน ซึ่งเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์จาก
เตียวฮงซึ่งประกอบไปดว้ยที่ดินจ านวน 3 แปลง เป็นระยะเวลา 30 ปี ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 
54800 54801 และ 135210 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนือ้ที่
รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 9.2 ตารางวา และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 
และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว และเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากัด 
ซึ่งประกอบไปดว้ยที่ดินจ านวน 2 แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นับแต่วันที่กองทุน
รวมเขา้ลงทนุเพิ่มเติมถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 ไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 
และ 66487 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่รวมประมาณ 6 ไร ่
1 งาน 70 ตารางวา ซึ่งใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของอสังหาริมทรพัย์โครงการบางนา ทาว
เวอร ์ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดงักล่าวหมายความรวมถึงระบบสาธารณปูโภคต่างๆ 
และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว โดยมีการช าระค่าเชา่ชว่งเป็นราย 3 เดือน โดยมีรายละเอียด
ของที่ดินที่จะเช่า/เช่าช่วง ดงันี ้

โฉนด
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

ต าบล อ าเภอ จังหวดั 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-

ตารางวา) 

เนือ้ทีท่ีก่องทนุ
รวมจะลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

ผู้ให้เช่า/ เช่าชว่งแก่
กองทุนรวม 
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โฉนด
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

ต าบล อ าเภอ จังหวดั 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-

ตารางวา) 

เนือ้ทีท่ีก่องทนุ
รวมจะลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

ผู้ให้เช่า/ เช่าชว่งแก่
กองทุนรวม 

 

135210  29 26868 บางแกว้ 

(ส าโรงฝ่ัง
เหนือ) 

บางพลี 

(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 6-2-61.2 6-2-61.2 บรษิัท เตียวฮงสีลม 
จ ากดั 

54800 21 8276 บางแกว้ 

(ส าโรงฝ่ัง
เหนือ) 

บางพลี 

(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 0-3-24.0 0-3-24.0 บรษิัท เตียวฮงสีลม 
จ ากดั 

54801 22 8277 บางแกว้ 

(ส าโรงฝ่ัง
เหนือ) 

บางพลี 

(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 0-3-24.0 0-3-24.0 บรษิัท เตียวฮงสีลม 
จ ากดั 

66486 2801 

(30)  
26951 บางแกว้ 

(ส าโรงฝ่ัง
เหนือ) 

บางพลี 

(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 4-1-40.0 3-0-85.0 บรษิัท ทรพัยสิ์น
ไพศาล จ ากดั 

66487 2802 

(31)   
26952 บางแกว้ 

(ส าโรงฝ่ัง
เหนือ) 

บางพลี 

(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 4-1-32.0 3-0-85.0 บรษิัท ทรพัยสิ์น
ไพศาล จ ากดั 

รวม 16-3-81.2 14-2-79.2  

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 

นอกจากนี ้เพื่อใหก้องทนุรวมมีพืน้ท่ีจอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการอาคารส านกังาน
ใหเ้ช่า และวตัถปุระสงคเ์ชิงพาณิชยอ์ื่นๆ อาทิ พืน้ที่ใหเ้ช่าเชิงพาณิชยกรรม และเป็นจ านวน
ที่เป็นไปตามความตอ้งการของกองทนุรวม กองทุนรวมจะไดเ้ขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชน์
บนที่จอดรถเพิ่มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทท่ีเก่ียวขอ้งนอกเหนือจากที่ไดม้ีการเช่าช่วง
ตามขา้งตน้ ทั้งนี ้เพื่อเป็นประกันในการจดัใหม้ีที่จอดรถภายในอสังหาริมทรพัยโ์ครงการ
บางนา ทาวเวอร ์เตียวฮงตกลงจะด าเนินการใหบ้รษิัท วี เอส แอสเสท จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดิน  2 แปลง โฉนด
ที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่
รวมประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณดา้นขา้งอาคารซีโดยมีก าหนดเวลา
เท่ากับระยะเวลาการเช่าทรัพยสิ์นโครงการบางนา ทาวเวอร์ให้แก่กองทุนรวม ณ วันที่
กองทนุรวมไดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อใหก้องทนุรวมสามารถ
ใชเ้ป็นที่จอดรถในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที่จอดรถในบริเวณอื่นและตามจ านวนที่
กองทุนรวมและเตียวฮงไดต้กลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าใหแ้ก่กองทุนรวม
ได ้โดยที่กองทุนรวมในฐานะผูท้รงสิทธิเก็บกินนั้นและ/หรือ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด มี
สิทธิครอบครอง ใช ้และถือเอาประโยชนแ์ห่งที่ดินแปลงดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถ โดยให้
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รวมถึงการใหสิ้ทธิ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ด าเนินการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคาร
ใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซีที่จะท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างครบถว้น โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด ตกลงให้
ความร่วมมือและใหค้วามช่วยเหลือเท่าที่จ  าเป็นแก่ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด เพื่อใหก้าร
ก่อสรา้งดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อเป็นการสรา้งความมั่นใจให้แก่
กองทนุรวมว่าเจา้ของอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีเงินทนุเพียงพอในการก่อสรา้งที่จอดรถในอนาคต  
เตียวฮงจะจดัใหม้หีลกัประกันเงนิส่วนทนุเพื่อการกอ่สรา้งที่จอดรถใหแ้ก่กองทนุรวม ณ วนัท่ี
กองทนุรวมเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นจ านวน 25 ลา้นบาท 

ทั้งนี ้ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนดหมายถึงบุคคลภายนอกที่ไม่มีลักษณะเป็นผูแ้ทนหรือ
ตัวแทนของกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะไม่น าเงินที่ เป็นของกองทุนรวม เว้นแต่
หลักประกันใดๆที่เตียวฮงไดน้ ามาวางไวก้ับกองทุนรวมเพื่อจัดใหม้ีที่จอดรถเพิ่มเติมและ/
หรือเพื่อก่อสรา้งอาคารที่จอดรถดงักล่าว   เพื่อวตัถุประสงคข์องความชดัเจน  กองทุนรวม
จะเขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชนใ์นอาคารท่ีจอดรถดงักล่าว  โดยจะช าระค่าใชป้ระโยชนใ์น
รูปแบบของค่าเช่าและ/หรือค่าบรกิารท่ีจอดรถเท่านัน้ 

อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทุนรวมตามที่จะไดต้ก
ลงกัน หรือ หากเตียวฮงประสงคจ์ะใหม้ีการก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บริเวณดา้นขา้งอาคารซีที่สามารถแสดงไดว้่าจะ
ท าใหอ้สงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมไดอ้ย่างครบถว้น
และใชป้ระโยชนไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่า กองทนุรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บ
กินดงักล่าว 

ในกรณีที่เตียวฮงและ/หรือบุคคลที่เตียวฮงก าหนดสามารถจัดใหม้ีที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่
กองทนุรวมได ้กองทนุรวมจะช าระค่าตอบแทนการใชท้ี่จอดรถดงักล่าวในรูปแบบของค่าเช่า 
และ/หรือ ค่าบริการที่จอดรถใหแ้ก่เจา้ของอสงัหาริมทรพัยใ์นจ านวนที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ตกลงกระท าการ ทั้งนี ้ในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจัดให้มีที่จอดรถยนต์เพิ่มเติมให้แก่
กองทุนรวมไม่ว่ากรณีใดๆ  กองทุนรวมไม่มีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าและหรือค่าบริการที่จอด
รถเพิ่มเติมใหแ้ก่เตียวฮง อีกทัง้กองทนุรวมมีสิทธิพิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าที่ดินที่เป็นท่ีตัง้
ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ และเรียกรอ้งค่าเสียหายจากเตียวฮงได ้

หมายเหตุ  มูลค่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ประเมินโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น 2 รายคือบริษัท แก
รนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด และบริษัท ไนทแ์ฟรค ์ชารเ์ตอร  ์(ประเทศไทย) จ ากัด ณ 
วนัท่ี 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 ไดค้  านึงถึงค่าใชจ้่ายในรูปค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารท่ีจอด
รถที่กองทนุรวมเป็นผูร้บัผิดชอบดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวมแลว้ 

2.2 อาคารส านักงานอาคารเอ อาคารบีบางส่วน อาคารซีบางส่วน และอาคาร 3 ชั้น 
พืน้ทีจ่อดรถยนต ์งานระบบภายในอาคาร และสังหาริมทรัพย ์
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กองทุนรวมจะเช่าอาคารในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งประกอบดว้ย อาคารเอ อาคารบี
บางส่วน อาคารซีบางส่วน และอาคาร 3 ชัน้ ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี 
พืน้ที่จอดรถยนตแ์ละงานระบบภายในอาคาร จากเตียวฮง ทั้งนี ้งานระบบดังกล่าว ไดแ้ก่ 
งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบไฟฟ้า  ระบบส่ือสาร ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ และระบบลิฟท์โดยสาร ที่ใช้ในการ
ด าเนินการกิจการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นตน้ รวมถึงรบัโอนกรรมสิทธ์ิ
ในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดพืน้ทีใ่ช้สอย(1) ทีก่องทุนรวมจะลงทุนส าหรับแต่ละอาคาร  

อาคาร รายละเอียด พืน้ทีใ่ช้สอย 

พืน้ทีใ่ช้สอยทีก่องทุนรวมจะ
ลงทนุโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

อาคารเอ 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 17 ชั้น  และชั้นใต้ดิน 1 
ชัน้  

พืน้ท่ีใหเ้ชา่(2) 17,511.56 

พืน้ท่ีที่จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บรษิัทท่ีจะเขา้มาเป็นผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองทนุรวมเขา้
ลงทนุ(3) 

- 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 9,404.79 

พืน้ท่ีจอดรถพรอ้มลานวิ่ง(4) 2,842.65 

พืน้ทีใ่ช้สอยอาคารเอ 29,759.00 

อาคารบี อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก พืน้ที่ใหเ้ชา่(2) 15,842.00 
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อาคาร รายละเอียด พืน้ทีใ่ช้สอย 

พืน้ทีใ่ช้สอยทีก่องทุนรวมจะ
ลงทนุโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

สูง 17 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 
ชั้น (ไม่รวมพื ้นที่ชั้นบนสุด
และชัน้ดาดฟ้า) 

พืน้ท่ีที่จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บรษิัทท่ีจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองทนุรวมเขา้
ลงทนุ(3) 

2,108.00 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 8,160.00 

พืน้ท่ีจอดรถพรอ้มลานวิ่ง(4)  2,682.00 

พืน้ทีใ่ช้สอยอาคารบ ี 28,792.00 

 

อาคารซ ี

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 19 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 
ชัน้ (ไม่รวมชัน้ดาดฟ้า) 

พืน้ท่ีใหเ้ชา่(2) 8,712.51 

พืน้ท่ีที่จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บรษิัทท่ีจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองทนุรวมเขา้
ลงทนุ(3) 

512.82 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 5,603.67 

พืน้ท่ีจอดรถพรอ้มลานวิ่ง(4) 17,746.00 

พืน้ทีใ่ช้สอยอาคารซี 32,575.00 

อาคาร 3 
ชัน้  

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สงู 3 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 
ซึ่ ง เป็ นทางเชื่ อมระหว่าง
อาคารเอและอาคารบี และ
ชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

พืน้ท่ีใหเ้ชา่(2) 1,399.50 

พืน้ท่ีที่จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บรษิัทท่ีจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองทนุรวมเขา้
ลงทนุ(3) 

3,508.00 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 2,523.50 

พืน้ท่ีจอดรถพรอ้มลานวิ่ง(4)  3,110.00 

พืน้ทีใ่ช้สอยอาคาร 3  ชัน้ 10,541.00 

รวมพืน้ทีใ่ช้สอย อาคารเอ อาคารบี อาคารซี และอาคาร 3 ชั้น 101,667.00 

พืน้ทีใ่ช้สอยทีก่องทุนรวมจะไม่เข้าลงทุน(5) 3,611.00 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 
หมายเหต:ุ 

(1)
 พืน้ที่ใชส้อย หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในอาคาร 

(2) 
 พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทนุรวมเขา้

ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค์ 
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(3) 
 พืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน

ประกอบดว้ย พืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ ห้องประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 
ตารางเมตร ทัง้นี ้หากนบัรวมกบัพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจบุนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงั
กองทนุรวมเขา้ลงทุนรวม 5,035.24 ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มา
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์และบริษัทที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงเช่ารวมทั้งสิน้ประมาณ 11,164.06 ตารางเมตรจากพืน้ที่ที่
สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมดประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 22.51 ของพืน้ที่ที่สามารถให้
เช่าไดท้ัง้หมด โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(4)  พืน้ที่จอดรถภายในอาคารสามารถจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 839 คนั โดยประกอบไปดว้ยพื้นที่จอดรถภายในอาคารเอ อาคารบี 
และอาคาร 3 ชัน้ประมาณ 326 คนั และพืน้ที่จอดรถภายในอาคารซีประมาณ 513 คนั 

(5)  พืน้ที่ในโครงการบางนา ทาวเวอรส์่วนที่กองทนุรวมจะไม่เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมในครั้งนี ้ประกอบดว้ยพืน้ที่ชัน้บนสุดและชัน้ดาดฟ้า
ของอาคารบี และพืน้ที่ชัน้ดาดฟ้าของอาคารซี 
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รายละเอียดพืน้ทีใ่ห้เช่า พืน้ทีส่่วนกลาง พืน้ทีจ่อดรถ และพืน้ทีใ่ช้สอย ของอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาว
เวอร ์มีดังต่อไปนี ้ 

รายละเอียด 
พืน้ทีโ่ดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ช้สอย  

1. พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 

2. พืน้ท่ีรา้นคา้ 

3. พืน้ท่ีอื่นๆ(1) 

42,826.24 

446.50 

192.83 

42.12 

0.44 

0.19 

รวมพืน้ทีใ่ห้เช่า(2) 43,465.57 42.75 

4. พืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บรษิัทที่จะเขา้มาเป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทนุ(3) 

5. พืน้ท่ีส่วนกลาง 

6. พืน้ท่ีจอดรถพรอ้มลานวิ่ง (จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 839 คนั) 

6,128.82 

 

25,691.96 

26,380.65 

6.03 

 

25.27 

25.95 

รวมพืน้ทีใ่ช้สอย(4) 101,667.00 100.00 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 
หมายเหต ุ: 

(1) 
 พืน้ที่อื่นๆ ประกอบดว้ย พืน้ที่หอ้งเก็บของ  

(2) 
 พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทนุรวมเขา้

ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(3) 
 พืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน

ประกอบดว้ย พืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 
ตารางเมตร ทัง้นี ้หากนบัรวมกบัพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจบุนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงั
กองทนุรวมเขา้ลงทุนรวม 5,035.24 ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มา
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์และบริษัทที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงเช่ารวมทั้งสิน้ประมาณ 11,164.06 ตารางเมตรจากพืน้ที่ที่
สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมดประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 22.51 ของพืน้ที่ที่สามารถให้
เช่าไดท้ัง้หมด โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

 (4)
 พืน้ที่ใชส้อย หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนตท์ัง้ภายในอาคาร 
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รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท์ีเ่กี่ยวข้องของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง
ที ่1 มีดังต่อไปนี ้ 

 ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า • สวิตซต์ดัตอนไฟฟ้าแรงสงู 3 ชดุ 

• หมอ้แปลงไฟฟ้าและตูป้ระธานไฟฟ้า 6 ชดุ 

• เครื่องก าเนดิไฟฟ้า 2 (สอง) ชดุ 

• ไฟฟ้าแสงสว่างฉกุเฉิน  
• ระบบป้องกนัฟ้าผ่า 

ระบบส่ือสาร • งานระบบแจง้เหตเุพลิงไหม ้

• งานระบบโทรศพัท ์

• งานระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV system) จ านวน 85 ชดุ 

ระบบสขุาภิบาล • ระบบน า้ประปาใชง้าน ประกอบดว้ย ถงัเก็บน า้ใตด้ินขนาด 200 
ลกูบาศกเ์มตรและป๊ัมน า้เพื่อท าการสบูน า้จากถงัเก็บน า้ใตด้ินไปยงัถงั
เก็บน า้ชัน้ดาดฟ้าในแต่ละอาคาร  

• ระบบบ าบดัน า้เสีย(1) 

• ระบบระบายน า้ 

• ระบบบ าบดัสระว่ายน า้ 

• ระบบน า้ดบัเพลิง 

ระบบปรบัอากาศ และระบายอากาศ • ระบบปรบัอากาศแบบแยกส่วน (Split type air conditioner)  
• ระบบระบายอากาศ ประกอบดว้ย ระบบระบายอากาศเสีย ระบบดดู

ควนัส าหรบัหอ้งครวั และพดัลมอดัอากาศบนัไดหนีไฟ เป็นตน้ 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร • ลิฟทโ์ดยสาร 4 ชดุต่ออาคาร ส าหรบัอาคารเอ อาคารบี และอาคารซี 
และลิฟทบ์รกิารส าหรบัขนอาหาร 2 ชดุ ส าหรบัอาคาร 3 ชัน้  

ระบบควบคมุที่จอดรถยนต ์ • ระบบควบคมุรถยนตเ์ขา้ออก 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 
หมายเหต:ุ 

(1)       ระบบบ าบดัน า้เสียตัง้อยู่นอกพืน้ที่ที่กองทนุรวมจะลงทุน อย่างไรก็ดีเตียวฮงไดย้ินยอมใหก้องทนุรวมใชร้ะบบบ าบดัน า้เสียเพ่ือ
บ าบดัน า้เสียในอสงัหาริมทรพัย์โครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยกองทุนรวมตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายใน
การบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้เสียใหก้บัเตียวฮงตามสดัส่วนของปริมาณที่ใชง้านจริง 
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ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 
ตามรายได้รวม(1)ส าหรับเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557  

ล าดับ
ที ่ บริษัท 

สัดส่วนรายไดค้่าเช่า
รวมต่อรายไดค้่าเช่า

รวมทัง้หมด(1) 

(ร้อยละ) 

ปีทีส่ิน้สุดสัญญา 

1.  บรษิัท อยธุยา แคปปิตอล เซอรว์สิเซส จ ากดั 12.82 พ.ศ. 2560(2) 

2.  บรษิัท โทเทิล เซอรว์ิสเซส โซลชูั่นส ์จ ากดั (มหาชน) 11.53 พ.ศ. 2560(2) 

3.  บรษิัท อยธุยา แคปปิตอล ออโต ้ลีส จ ากดั (มหาชน) 11.53 พ.ศ. 2560(2) 

4.  บรษิัท ลินเด ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 7.05 พ.ศ. 2558 

5.  บรษิัท มิตซูบชิิ เอลเลเวเตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 6.43 พ.ศ. 2557 

6.  บรษิัท วอลโว่ กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากดั 5.22 พ.ศ. 2557 และ 2559 

7.  บรษิัท เอ็น เอช เค สปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั 4.48 พ.ศ. 2558 

8.  บรษิัท เนาวรตันพ์ฒันาการ จ ากดั (มหาชน) 4.28 พ.ศ. 2558 

9.  บรษิัท ทรู คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 3.70 พ.ศ. 2557 2558 และ 

2559 

10.  บรษิัท อินทนนท ์สปอรต์ติง้ กู๊ดส ์จ ากดั 2.87 พ.ศ. 2558 

รวมผู้เช่า 10 ล าดับแรก 69.91  

ผูเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ (51 ราย) 30.09  

สัดส่วนรายได้รวมทัง้หมด 100.00  

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 
หมายเหต:ุ 

(1)       รายไดค้่าเช่ารวม ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าพืน้ที่ รายไดค้่าเช่าเครื่องเรือน และรายไดค้่าบริการ โดยค านวนจากรายไดร้วม
เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 

(2) อา้งอิงจากระยะเวลาของสญัญาเช่าใหม่ซึ่งผูเ้ช่าไดแ้สดงความจ านงจะต่อสญัญาแลว้และลงนามหนงัสือเสนอใหเ้ช่า (Offer 

Letter) แลว้ ณ วันที ่10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557  

ในช่วงเดือนธันวาคม พ.ศ.2555 รายไดค้่าเช่ารวมจากผูเ้ช่า 10 ล าดบัแรก ดงักล่าวคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ย
ละ 69.2 ของรายไดค้่าเช่ารวมทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เฉพาะส่วนที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุน 
(อา้งอิงตามขอ้มลูรายไดค้่าเช่ารวมเดือนธันวาคม พ.ศ. 2555) 
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ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมูลของผู้เช่าพืน้ทีข่องอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 จ าแนกตาม
ประเภทธุรกิจของผู้เช่า และสัดส่วนของพืน้ทีใ่ห้เช่าทัง้หมด ณ วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

ประเภทธุรกิจ 
พืน้ทีใ่ห้เช่า(1) 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ทีค่ดิเทยีบพืน้ที่
ให้เช่ารวมโดยประมาณ(1) 

(ร้อยละ) 

การเงินและการธนาคาร 15,913.00 36.61 

ยานยนตแ์ละชิน้ส่วนยานยนต ์ 4,552.27 10.47 

ผลิตภณัฑปิ์โตรเลียม 3,738.00 8.60 

ลิฟทแ์ละบนัไดเล่ือน 2,511.00 5.78 

เครื่องจกัรและอปุกรณอ์ตุสาหกรรม 2,202.00 5.07 

อสงัหารมิทรพัย ์ก่อสรา้ง และวสัดกุ่อสรา้ง 2,154.56 4.96 

อปุกรณกี์ฬา 1,905.00 4.38 

ธุรกิจการเกษตร 1,567.00 3.61 

ธุรกิจอื่นๆ 7,375.74 16.97 

พืน้ท่ีว่าง 1,547.00 3.56(2) 

รวม 43,465.57 100.0 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 
หมายเหต:ุ 

(1)
 พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทนุรวมเขา้

ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(2) ส าหรบัพืน้ที่ว่าง 1,547.00 ตารางเมตร ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557 มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้
สิน้ 1,532.00 ตารางเมตร ซึ่งจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่างเหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 0.03 
ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม  
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ตารางดังต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่า(1) ของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุน
รวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 ณ วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

ปี 

พืน้ทีใ่ห้เช่า(2)ทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่า
โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ทีเ่ช่าทีส่ัญญาเช่าครบ
ก าหนดคิดเทยีบกับพืน้ทีใ่ห้เชา่รวม

โดยประมาณ 

(ร้อยละ) 

พ.ค. – ธ.ค. พ.ศ. 2557 

พ.ศ.2558 

พ.ศ.2559 

พ.ศ.2560 

หลงั พ.ศ.2560 

พืน้ท่ีว่าง 

7,056.74 

10,698.66 

7,493.90 

16,519.27 

150.00 

1,547.00 

16.24 

24.61 

17.24 

38.01 

0.35 

3.56(3) 

รวม 43,465.57 100.0 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 
หมายเหต:ุ 

(1)        สญัญาเช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี ทัง้นี ้การต่อสญัญารวมถึงกรณีที่ผูเ้ช่าไดมี้การลงนามในหนงัสือเสนอใหเ้ช่า (Offer Letter) 

แลว้ 

(2)
 พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทนุรวมเขา้

ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(3)
 ส าหรบัพืน้ที่ว่าง 1,547.00 ตารางเมตร ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557 มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้

สิน้ 1,532.00 ตารางเมตร ซึ่งจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่างเหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 0.03 
ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม  

ผลการด าเนินงาน 4 ปีย้อนหลังของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 มีดังต่อไปนี ้ 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั  

 

 

 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 ปี พ.ศ. 2556 

รายไดค้า่เชา่พืน้ท่ี คา่เชา่เครื่องเรือน และ
ค่าบรกิาร (ลา้นบาท) 

124.47 142.44 160.06 170.27 

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 135.41 155.90 175.36 186.54 

ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา
และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ลา้น
บาท) 

95.79 111.65 129.94 140.01 
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พืน้ทีใ่ห้เช่า อัตราการเช่าพืน้ที ่(Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยระหว่าง ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 
2553 ถึง ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 ของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 มี
ดังต่อไปนี ้

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั  

หมายเหต:ุ 

(1)
       พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทนุรวมเขา้

ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(2)
       อัตราการเช่าพืน้ที่ และอัตราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ย ค านวนจากพืน้ที่ให้เช่า ซึ่งไม่รวมพืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮงเม่ือกองทุน

รวมเขา้ลงทนุ 

(3) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 มีพืน้ที่ที่ว่างอยู่ว่างรวมทัง้สิน้ 1,547.00 ตารางเมตร ส าหรบัพืน้ที่ว่างดังกล่าว ณ วนัที่ 10 
กรกฎาคม พ.ศ. 2557  มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้สิน้ 1,532.00 ตารางเมตร โดยจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่าง
ที่เหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 0.03 ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม หรือคิดเป็นอตัราการเช่าพืน้ที่
ประมาณรอ้ยละ 99.97 

สรุปผลการด าเนินงานในอดีตและวิเคราะหก์ารด าเนินงาน  

▪ โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเพิ่มขึน้จากในอดีตและมีอตัราการเช่าพืน้ที่ที่สงูอย่างต่อเนื่องในช่วงเวลา
หลายปีที่ผ่านมาโดยมีสาเหตุหลกัมาจากท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพจากการเติบโตของอุปสงคข์องอาคารส านกังานใหเ้ช่า
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเติบโตจากอปุสงคเ์ฉพาะที่เพิ่มขึน้ในบรเิวณถนนบางนา –ตราดอย่างต่อเนื่องโดยเริ่มมาจากการ
เปิดใหบ้ริการของสนามบินสวุรรณภมูิ ซึ่งส่งผลใหก้รุงเทพมหานครมีการขยายตวัของเมืองและระบบขนส่งมวลชนต่างๆ 
อย่างรวดเร็วมาทางทิศตะวันออก อาทิการสรา้งส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุช -แบริ่ง และการเปิดตัวของ
ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ในย่านนี ้อาทิ เมกาบางนา และอิเกีย เป็นตน้ 

▪ ทัง้นีศ้กัยภาพในการเตบิโตของยา่นบางนายงัมาจากการท่ีถนนบางนา – ตราดนัน้เป็นตน้ทางของถนนสายหลกัที่วิ่งออก
สู่ท่าเรือน า้ลึกและกลุ่มนิคมอุตสาหกรรมฝ่ังตะวนัออกซึ่งเป็นฐานการผลิตของอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ต่ างๆ มากมาย
และเป็นท่ีไดร้บัความสนใจเพิ่มจากนกัลงทนุในการก่อสรา้งโรงงานอุตสาหกรรมใหม่หลงัจากเหตกุารณม์หาอทุกภยัครัง้
ในปี 2554 ดว้ยสาเหตุนีท้  าใหบ้ริเวณถนนบางนา – ตราดมีความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานจากทั้งคู่คา้และ
ผูป้ระกอบการในแหล่งนิคมอตุสาหกรรมในฝ่ังตะวนัออกเพิ่มมากขึน้ 

▪ นอกจากนีถ้ึงแมว้่าในปัจจุบนับริเวณถนนบางนา-ตราดจะมีส่ิงอ านวยความสะดวกที่ครบครนั แต่อตัราค่าเช่าพืน้ที่ยัง
ค่อนข้างต ่าเมื่อเทียบกับอาคารส านักงานในพืน้ที่เขตอื่น จึงท าให้มีอุปสงค์จากผู้ประกอบการธุรกิจที่ต้องการลด

 

ณ วันที ่31 

ธันวาคม 
พ.ศ. 2553 

ณ วันที ่31 

ธันวาคม 
พ.ศ. 2554 

ณ วันที ่31 

ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

ณ วันที ่31 

สิงหาคม  
พ.ศ. 2556 

ณ วันที ่31 
พฤษภาคม 
พ.ศ. 2557 

พืน้ท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมด(1) (ตารางเมตร) 40,348.05 40,324.62 41,321.00 43,287.57 43,465.57 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี(2) (รอ้ยละ)  86.62   99.30   97.45  98.48 96.44(3) 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย(2) (บาท/ตาราง
เมตร/เดือน) 

 298.87   311.78   327.77  339.30 340.55 
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คา่ใชจ้่ายในการเช่าพืน้ที่ส  านกังานและ/หรือตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานแห่งที่สอง (Second Site) ตามแผนป้องกนัในกรณี
ที่เกิดเหตภุยัพิบตัิต่างๆ หรือความไม่สงบทางการเมอืงที่อาจจะท าใหก้ารด าเนินงานหยดุชะงกัซึ่งปัจจยัหน่ึงมาจากการท่ี
พืน้ที่ในบรเิวณถนนบางนา – ตราดเป็นหนึ่งในบรเิวณที่ไม่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณอ์ุทกภยัครัง้ใหญ่และความไม่
สงบทางการเมืองที่ผ่านมา 

▪ ทัง้นีด้ว้ยโครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นโครงการอาคารส านกังานคุณภาพ ท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครนั (Self-

contained office complex) ท าให้อาคารมีศักยภาพสามารถดึงดูดผูเ้ช่าซึ่งรวมถึงอุปสงคเ์ฉพาะดังก ล่าวข้างตน้ซึ่ง
ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยในระหว่างปี พ.ศ.2553 – 2554 อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุน
รวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 86.62 เป็นรอ้ยละ 99.30 และโครงการบางนา ทาว
เวอรส์ามารถคงอตัราการเช่าพืน้ท่ีที่สงูอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจบุนั โดยในปี พ.ศ. 2555 ณ สิน้เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2556 
และเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียเท่ากบัประมาณรอ้ยละ 97.45 รอ้ย
ละ 98.48 และ รอ้ยละ 96.44 ตามล าดับ ทั้งนีพ้ืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้ในช่วงปี พ.ศ. 2555 และ ณ สิน้เดือนสิงหาคม พ.ศ. 
2556 มาจากการปรบัปรุงพืน้ท่ี 

▪ นอกจากนี ้เนื่องดว้ยอตัราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ในช่วงเวลาหลายปีที่ผ่านมา อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉล่ียของอสงัหารมิทรพยั์
โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีการเติบโตอย่างต่อเนื่องโดยในระหว่างปี พ.ศ.2553 – 2555 มีอัตราการเติบโตเฉล่ียต่อปี 
(CAGR) เท่ากับประมาณรอ้ยละ 4.7 ต่อปี จาก 298.87 บาท/ตารางเมตร/เดือน ในปี พ.ศ. 2553 เป็น 327.77 บาท/
ตารางเมตร/เดือนในปี พ.ศ. 2555 โดยมีสาเหตุมาจากอุปสงคท์ี่เพิ่มขึน้ดงัที่กล่าวขา้งตน้ประกอบกับการบริหารจัดการ
โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีประสบการณแ์ละความช านาญ ท าใหส้ามารถปล่อยเช่าพืน้ท่ีใหเ้ช่าที่ว่างลงไดใ้นอตัรา
ค่าเช่าและค่าบริการที่สูงขึน้รวมทั้งสามารถปรบัขึน้ค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าเดิมในอัตราที่สูงขึน้เมื่อมีการต่อ
สญัญา 

▪ จากปัจจัยดังกล่าวขา้งตน้ ส่งผลให้รายได้รวมของอสังหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีการเติบโตขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ. 2556 โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีรายไดร้วม ประมาณ 186.54 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 175.36 
ลา้นบาท 155.90 ลา้นบาทและ 135.41 ลา้นบาทในช่วงปี พ.ศ. 2555 ถึงปี พ.ศ. 2553 ตามล าดบั หรือคิดเป็นอตัราการ
เติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) เท่ากบัประมาณรอ้ยละ 11.27 ต่อปี 

▪ นอกจากนีโ้ครงการบางนา ทาวเวอรย์งัมีความสามารถในการท าก าไรและการควบคุมตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการและ
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารและด าเนินงานท่ีดี โดยในช่วงปี พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2556 อสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาว
เวอรด์งักล่าวมีก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับประมาณ 95.79 ลา้นบาท 
111.65 ลา้นบาท 129.94 ลา้นบาท และ 140.01 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) 

เท่ากบัประมาณรอ้ยละ 13.48 ต่อปี 

▪ อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากที่กองทนุรวมลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร ์องคป์ระกอบของรายได ้ตน้ทนุและค่าใชจ้่าย
ของทรพัยสิ์นจะเปล่ียนแปลงไปจากผลประกอบการในอดีตตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ โดยจะมีรายไดเ้พิ่มเติมจาก
พืน้ที่ส  านักงาน  พืน้ที่เช่าเอนกประสงค์4  หอ้งประชุม/จัดเลีย้ง  ฟิตเนสและสระว่ายน า้ ที่เตียวฮงกลับมาเช่าช่วงจาก

 

 

4
 ตัง้แต่วนัที่ 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลี่ยนเป็น พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์
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กองทนุรวม  และจะมีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์และกองทนุรวมเพิ่มเติม เช่นค่าธรรมเนียม
การจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน และค่าธรรม เนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้  
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การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์

การจดัการประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. แผนภาพการน าอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ออกหาประโยชน ์ 

ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย
กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไพรม์ออ   ศ
(POPF)

ผู้ให้บริการภายนอก

ให้เช่าพื้นที่และ
บริการ

ช าระค่าเช่าและ
ค่า ร การ 

ให้บริการ

ช าระค่า ช้ ่าย
• ค่า าษีโรงเรือน
• ค่าเ ี้ยประกัน ัย
• ค่า ช้ ่ายส่วนกลาง
• ค่าสา าร  ปโ ค(1)

• ค่า ่อมแ ม  าร งรักษา
• ค่านายหน้า
• ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงที่ด น
• ค่า ช้ ่ายอื่น 

บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
และ/หรือ บริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่

ระบุไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ช าระค่า รรมเนียม
  ้ ร หาร

อสังหาร มทรัพย์

บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

 

หมายเหตุ : (1)
 บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัดและ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนจะเป็นผู้

ใหบ้ริการสาธารณูปโภคภายในโครงการ และเป็นผูเ้รียกเก็บค่าบริการน า้และค่าไฟฟ้าโดยตรงจากผูเ้ช่า ยกเวน้พืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่เช่า
บางส่วนที่กองทุนรวมจะเป็นผูช้  าระค่าบริการสาธารณูปโภคใหแ้ก่ บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดัที่ราคาตน้ทนุ  โดยบริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดัและ/
หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุนมีหนา้ที่ช  าระค่าบริการสาธารณูปโภคทัง้หมดของโครงการแก่
หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง 

2. การน าอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรอ์อกหาประโยชน ์ 

ส าหรบัการน าอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ออกหาประโยชน ์กองทนุรวมจะใหเ้ช่าพืน้ท่ี ในอาคารแก่ผูเ้ช่าราย
ย่อย  โดยกองทุนรวมจะเขา้ท าสัญญาเช่าพืน้ที่อาคาร สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบริการ กับผูเ้ช่ารายย่อย (รวม
เรียกว่า “สญัญาเช่ารายย่อย”) ซึ่งมีผูเ้ช่ารายย่อยจ านวนประมาณ 61 ราย (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557)  โดย
เตียวฮงจะด าเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดที่ เก่ียวข้องกับกองทุนรวมให้ผู้เช่าพื ้นที่รายย่อยได้ทราบ เพื่อ
ประสานงานในการใหค้วามยินยอมในการเปล่ียนสญัญาเช่ารายย่อยจากเจา้ของพืน้ที่เดิมเป็นกองทนุรวม อย่างไรก็ดี หาก
ผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายไม่ยินยอมเขา้เป็นคูส่ญัญากบักองทนุรวมโดยตรง กองทนุรวมจะพิจารณาใหเ้ตียวฮง มีหนา้ที่จดัการดแูล
ผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว รวมถึงตอ้งน าส่งผลประโยชนแ์ละเงินประกันการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมตลอด
ระยะเวลาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดังกล่าวยงัไม่เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับกองทุนรวม ทั้งนี ้ในกรณีที่สัญญาเช่ารายย่อยดังกล่าว
หมดอายุลง และหากผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวประสงคจ์ะท าการเช่าพืน้ที่ต่อไป ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวจะตอ้งเขา้ท าสญัญา
เช่ารายย่อยกบักองทนุรวมโดยตรง 
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ตารางสรุปรายละเอียดการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ราคาประเมินทรัพยส์ิน
และมูลค่าสูงสุดทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุน (ข้อมูล ณ วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) 

ทีด่นิทีต่ั้งอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์และอาคารอื่นๆ 
ของเตียวฮง : 

 

ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม กรรมสิทธ์ิ 

ที่ดินที่กองทนุรวมจะเชา่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 8-1-9.2 

ลกัษณะการไดสิ้ทธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ระยะยาว ระยะเวลา 30 ปี 

ทีด่นิทีก่องทนุรวมจะเช่าช่วงเพื่อใช้เป็นทีจ่อดรถเพิ่มเติมของ
อสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร:์ 

 

ที่ดินทัง้หมด (ไร-่งาน-ตารางวา) 8-2-72.0 

ลกัษณะการถือกรรมสิทธิ์ของผูใ้หเ้ช่า สิทธิการเชา่ 

ที่ดินที่กองทนุรวมจะเชา่ชว่ง (ไร-่งาน-ตารางวา) 6-1-70.0 

ลกัษณะการไดสิ้ทธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ชว่ง ระยะเวลา 2 ปี โดยจะมีสิทธิ
ต่ออายอุอกไปไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี รวม

เป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 8 ปี  
พืน้ที:่ ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557  

• พืน้ท่ีใชส้อยส่วนที่กองทนุรวมจะลงทนุ(1)(2) (ตารางเมตร) 101,667.00 

• พืน้ท่ีใหเ้ชา่ส่วนท่ีกองทนุรวมจะลงทนุ(3) (ตารางเมตร) 43,465.57 

• ลกัษณะการไดสิ้ทธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ระยะยาว ระยะเวลา 30 ปี 

ราคาประเมินทรัพยส์นิเฉพาะส่วนทีก่องทุนรวมจะลงทนุ  
(ล้านบาท) : 

ราคาประเมินโดย บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั(4), (7) 

ราคาประเมินโดย บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั(5), (7) 

 

 

1,902.00 

1,902.00 

มูลค่าสูงสุดทีก่องทนุรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์(6) (ล้านบาท): 2,022.00(8) 

หมายเหต:ุ 

(1)
 พืน้ที่ใชส้อย หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในอาคาร 

(2) 
 กองทุนรวมจะไม่เขา้ลงทุนในพืน้ที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้าของอาคารบี และพืน้ที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งมีพืน้ที่ใชส้อย

ประมาณ 3,611.00 ตารางเมตร  
(3) 

 พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทุนรวมเขา้
ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

 (4) ราคาประเมิน ณ วันที่  30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด โดยใช้วิธีรายได ้

(Income Approach) 

(5)
 ราคาประเมิน ณ วันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด โดยใช้วิธีรายได ้(Income 

Approach) 
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(6)
 ราคาที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์จะเป็นราคาที่ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของราคาที่ไดจ้าก

รายงานการประเมินค่าต ่าสุดของผูป้ระเมินราคาอิสระ ทั้งนี ้ราคาที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนดังกล่าวจะไม่เกิน 2,022.00 ลา้น
บาท ตามมติที่ประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุครัง้ที่ 1/2556 เม่ือวนัที่ 3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 

(7)
 ในกรณีที่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมไม่เกิดขึน้ภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที่ผูป้ระเมินราคาอิสระขา้งตน้ไดท้ าการ

ประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพ่ือท าการประเมิน
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครัง้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด  

(8) ไม่รวมค่าใชจ้่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารบัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่ง
กองทนุรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบ 

 

3.2.3 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 

บรษิัทจดัการไดน้ าเงินที่ไดร้บัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรกไปลงทนุใน 1) โครงการอาคารยูบี
ซี 2 ซึ่งเป็นอาคารส านักงาน ตั้งอยู่ ณ เลขที่  591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร และ 2) โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าและพืน้ที่
เพื่อการพาณิชย์ ตั้งอยู่ ณ เลขที่  2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย แขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
(“อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอยู่เดิม”) ทัง้นี ้สิทธิการเช่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวม
ลงทุนอยู่เดิมมีอายุการเช่าคงเหลือเฉล่ีย (ถ่วงน า้หนกัตามมลูค่าการเฉล่ียของราคาประเมิน ณ วนัที่ 
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557) ประมาณ 20.79 ปี 

 

ตารางสรุปข้อมูลปัจจุบันของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 
2557 

ประเภทผู้เช่า 
โครงการอาคาร   

 ยูบีซี 2 

โครงการอาคาร    
เพลินจติ เซน็เตอร ์

รวม 

ที่ดิน (ไร-่งาน-ตารางวา) 2-3-92.0 5-2-75.6 8-2-67.6 

รวมพืน้ท่ีใหเ้ชา่ (ตารางเมตร) 33,797.98 40,838.96(1) 74,636.94 

อายเุฉล่ียโดยประมาณของ
อสงัหารมิทรพัย(์4) (ปี) 

26.85 10.66 20.79 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี(2) (รอ้ยละ) 97.53 97.78(1) 97.67 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย(2)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

622.20 611.70(1) 616.45(3) 

หมายเหต:ุ 

(1)
  พืน้ที่ใหเ้ช่าและอตัราดงักล่าวไม่รวมถึงพืน้ที่ศนูยอ์าหารในโครงการเพลินจิต เซ็นเตอร์ 

(2)
  อตัราการเช่าพืน้ที่และอตัราคา่เช่าพืน้ที่เฉลี่ย ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557  

(3)
  อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ยของทัง้ 2 โครงการ 

(4) อายเุฉลี่ยโดยประมาณของอสงัหาริมทรพัย ์ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 
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ทั้งนี ้ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่ ม เติม ได้จากภาคผนวก ค. ข้อมูลปัจจุบันของ
อสังหาริมทรพัยโ์ครงการเดิมเฉพาะส่วนที่กองทุนรวมลงทุน และภาคผนวก ง. รายละเอียดเก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นโครงการเดิม 

3.2.4 สรุปภาพรวมของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวม
จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ภาพรวมเปรียบเทียบอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่ เดิมซึ่งรวมถึงโครงการยูบีซี 2โครงการ
เพลินจิต เซ็นเตอร ์และอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัย์
โครงการบางนา ทาวเวอร ์มีดงันี ้

 

สรุปภาพรวมของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทนุอยู่เดมิและอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติม
คร้ังที ่1 

ภาพรวมเปรียบเทียบอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงโครงการอาคารสมัชชาวาณิช 2  (ยูบีซี 2) และ
โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบาง
นา ทาวเวอร ์มีรายละเอียดดงันี ้
 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย ์

ประเภทอสังหาริมทรัพย ์

มูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ 
ณ วันทีก่องทุนรวม

ลงทนุ 

(ล้านบาท) 

มูลค่าอสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม  

(ล้านบาท) 

หลังจากลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

ทีก่องทนุรวมจะลงทนุ
เพิ่มเติม  

(ล้านบาท) 

มูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทนุ     

• โครงการอาคารยบูีซี 2 1,907.01   

• โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ 1,497.23   

• อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร์ - ไม่เกิน 2,022.00(7)  

รวม 3,404.24   

ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย ์    

• โครงการอาคารยบูีซี  2(1) 2,376.00   

• โครงการอาคารเพลินจิต ทาวเวอร(์1) 1,420.00   
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หมายเหต:ุ 

(1)
  ประเมินราคาโดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั ณ วนัที่ 25 มีนาคม พ.ศ.2557 โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach)

 

(2)
  ประเมินราคาโดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั ณ วนัที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach)

 

(3)
  ประเมินราคาโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ณ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach)  

(4)
 ราคาเฉลี่ยระหว่างราคาประเมินที่จดัท าโดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั และราคาประเมินที่จดัท าโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์

เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) อย่างไรก็ตาม คาดว่ากองทุนรวมจะเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ
บางนา ทาวเวอร ์เป็นระยะเวลา 30 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มิถนุายน พ.ศ. 2557 – วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 

(5)
 อายุเฉลี่ยของอสงัหาริมทรพัยค์  านวณโดยใชค้่าเฉลี่ยถ่วงน า้หนักจากราคาประเมิน/สอบทานการประเมินของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม

ลงทนุอยู่เดิมและราคาประเมินเฉลี่ยของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพ่ิมเติม  

(6) ในกรณีที่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมไม่เกิดขึน้ภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที่ผูป้ระเมินราคาอิสระขา้งตน้ไดท้ าการประเมินค่า
อสังหาริมทรพัย์ดังกล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจ้างผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื่อท าการประเมินหรือสอบทานการ
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครั้ง เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

(7) ไม่รวมค่าใชจ้่ายเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารบัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ซึ่งกองทนุรวมจะ
เป็นผูร้บัผิดชอบ 

ประเภทอสังหาริมทรัพย ์

มูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ 
ณ วันทีก่องทุนรวม

ลงทนุ 

(ล้านบาท) 

มูลค่าอสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม  

(ล้านบาท) 

หลังจากลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

ทีก่องทนุรวมจะลงทนุ
เพิ่มเติม  

(ล้านบาท) 

• อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์  

1,902.00(2), (6) 

(โดยบรษิัท แกรนด ์แอส
เซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั) 

1,902.00(3), (6) 

(โดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์
ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย 

จ ากดั)  
ราคาเฉล่ีย 1,902.00(4) 

 

รวม 3,796.00 1,902.00(4)  

อายุเฉลี่ยโดยประมาณของอสงัหาริมทรัพย ์ณ 
วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557(5) (ปี) 

20.79 30.00 23.87(5) 
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รายละเอียดพืน้ทีใ่ช้สอยโดยประมาณ(1) อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุน
รวมจะลงทุนเพิ่มเติม ณ วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557  

รายละเอียด 

อสังหาริมทรัพยท์ี ่
กองทุนรวม 

ลงทนุอยู่เดิม 

(ตารางเมตร) 

อสังหาริมทรัพยท์ี ่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม 

(ตารางเมตร) 

 

รวม 

(ตารางเมตร) 

1. พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 67,435.89 42,826.24 110,262.13 

2. พืน้ท่ีรา้นคา้ 5,498.25 446.50 5,944.75 

3. พืน้ท่ีใหเ้ช่าอื่นๆ(2) 3,708.80 192.83 3,901.63 

รวมพืน้ทีใ่ห้เช่า 76,642.94 43,465.57(3) 120,108.51 

4. พื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง 
และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็น
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงั
กองทนุรวมเขา้ลงทนุ(4) 

- 6,128.82 6,128.82 

 

5. พืน้ที่ส่วนกลาง 34,685.06 25,691.96 60,377.02 

6. พืน้ท่ีจอดรถยนต ์ 46,755.00 26,380.65 73,135.65 

รวมพืน้ทีใ่ช้สอย(1) 158,083.00 101,667.00 259,750.00 

อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) 97.67(5) 96.44(6) 97.22(6) 

จ านวนผู้เช่า (ราย) 146 61 207 

หมายเหต:ุ 

(1)
 พืน้ที่ใชส้อย (Gross Area) หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในอาคาร 

(2)
 พืน้ที่ใหเ้ช่าอ่ืนๆ หมายถึง พืน้ที่ศูนยอ์าหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร ์พืน้ที่หอ้งเก็บของ พืน้ที่ติดตัง้เครือข่าย และพืน้ที่ลานจอด

เฮลิคอปเตอรใ์นโครงการอาคารยบูีซี 2 และพืน้ที่หอ้งเก็บของในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์

(3) 
 พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทุน 

รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงั
กองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่
ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมดประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดย
ตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(4) 
 พืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุนประกอบดว้ย 

พืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร ทัง้นี ้
หากนับรวมกับพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน
รวม 5,035.24 ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทนุ จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
และบริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงเช่ารวมทั้งสิ ้นประมาณ 11,164.06 ตารางเมตรจากพื ้นที่ที่สามารถให้เช่าได้ทั้งหมดประมาณ 
49,594.39 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 22.51 ของพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 
2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(5) อตัราดงักล่าวไม่รวมถึงพืน้ที่ศนูยอ์าหารในโครงการเพลินจิต เซ็นเตอร ์ 

(6) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติมมีพืน้ที่ที่ว่างอยู่รวมทั้งสิน้ 1,547.00 ตารางเมตร 
ส าหรบัพืน้ที่ว่างดงักล่าว ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557  มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้สิน้ 1,532.00 ตาราง
เมตร โดยจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่างที่เหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 0.03 ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม หรือคิด
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เป็นอตัราการเช่าพืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 99.97 ทัง้นี ้หากค านวณรวมกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมแลว้จะส่งผลใหมี้
อตัราการเช่าพืน้ที่เท่ากบัประมาณรอ้ยละ 98.51 

ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะ
ลงทุนเพิ่มเติมเรียงตามล าดับสัดส่วนรายได้ค่าเช่ารวม1 ส าหรับเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557  

ล าดับ
ที ่ บริษัท 

สดัส่วนรายไดค้่าเช่ารวมคิดเทยีบกับรายได้ค่าเช่ารวม
ทัง้หมด (ร้อยละ) 

อสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทุนรวมลงทนุ

อยู่เดิม(2) 

(ร้อยละ) 

อสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทุนรวมจะ
ลงทนุเพิ่มเติม 

(ร้อยละ) 

รวม 

1. บรษิัท บตัรกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 17.28 0.00 13.11 

2. บรษิัท น า้ตาลมิตรผล จ ากดั และบรษิัทในเครือ 9.28 0.00 7.04 

3. บรษิัท ดบับลิวพีพี (ประเทศไทย) จ ากดั 6.65 0.00 5.04 

4. ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 6.55 0.00 4.97 

5. บรษิัท ซิลลิค ฟารม์า จ ากดั และบรษิัทในเครือ 6.18 0.00 4.69 

6. บรษิัท ดบับลิวพีพ ีมารเ์ก็ตติง้ คอมมนูิเคชั่นส ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั 
4.21 0.00 3.19 

7. บรษิัท อยธุยา แคปปิตอล เซอรว์ิสเซส จ ากดั 0.00 12.82 3.09 

8. บรษิัท โทเทิล เซอรว์ิสเซส โซลชูั่นส ์จ ากดั (มหาชน) 0.00 11.53 2.78 

9. บรษิัท อยธุยา แคปปิตอล ออโต ้ลีส จ ากดั (มหาชน) 0.00 11.53 2.78 

10. บรษิัท เอพีเอ็ม เซ็นทรลั เซอรว์ิสเซส จ ากดั และบรษิัทในเครือ 3.37 0.00 2.56 

สัดส่วนรายไดค้่าเช่ารวมจากผู้เช่า 10 ล าดับแรก 53.51 35.88 49.26 

สัดส่วนรายไดค้่าเช่ารวมจากผู้เช่าทัง้หมด 100.00 100.00 100.00 

หมายเหต:ุ 

(1) รายไดค้่าเช่ารวมประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่า รายไดค้่าเช่าค่าเครื่องเรือน และรายไดค้่าบริการ 

(2) ไม่รวมรายไดจ้ากสญัญาเช่าศนูยอ์าหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร ์ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.ktc.co.th/
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ข้อมูลของผู้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

ณ วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557   

ประเภทธุรกิจ 

สัดส่วนพืน้ทีท่ีค่ิดเทยีบกับพืน้ทีเ่ช่ารวม (ร้อยละ) 

อสังหาริมทรัพยท์ี ่
กองทุนรวมลงทนุ 

อยู่เดิม(1) 

อสังหาริมทรัพยท์ี ่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม 

รวม 

การเงินและการธนาคาร 23.98 36.61 28.63 

ธุรกิจการเกษตร 10.28 3.61 7.82 

เวชภณัฑแ์ละโรงพยาบาล 10.28 0.16 6.56 

ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 7.81 0.00 4.93 

ที่ปรกึษาต่าง ๆ 6.70 0.27 4.33 

ยานยนตแ์ละชิน้ส่วนยานยนต ์ 0.10 10.47 3.92 

โฆษณาและการตลาด 5.23 0.00 3.30 

ผลิตภณัฑปิ์โตรเลียม 0.00 8.60 3.17 

ธุรกิจอื่นๆ 33.30 36.72 34.56 

พืน้ท่ีว่าง 2.33 3.56(2) 2.78(2) 

รวม 100.0 100.0 100.0 

หมายเหต:ุ 

(1) ไม่รวมพืน้ที่เช่าศนูยอ์าหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร ์ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
 (2)

 ส าหรบัพืน้ที่ว่าง 1,547.00 ตารางเมตร ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557 มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้สิน้ 
1,532.00 ตารางเมตร ซึ่งจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่างเหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 0.03 ของ
พืน้ที่ใหเ้ช่ารวม ทัง้นี ้หากค านวณรวมกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนอยู่เดิมแลว้จะส่งผลใหมี้สดัส่วนพืน้ที่ว่างที่คิดเทียบ
กบัพืน้ที่เช่ารวมเท่ากบัรอ้ยละ 1.49 
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ข้อมูลของสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่าของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและ
อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (แบ่งตามพืน้ทีใ่ห้เช่า(1) ทีส่ัญญาเช่าครบก าหนดและสัดส่วนพืน้ที่
ให้เช่าที่สัญญาเช่าครบก าหนดคิดเทียบกับพื้นที่ให้เช่ารวมของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม และพืน้ที่พืน้ที่ให้เช่ารวมของอสังหาริมทรัพยท์ั้งภายหลังการ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1) ณ วันที ่31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557   

ปี 
อสังหาริมทรัพยท์ี ่

กองทุนรวมลงทนุอยู่เดิม 

อสังหาริมทรัพยท์ี ่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม(2) 

รวม 

 ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 

พ.ค. – ธ.ค. พ.ศ. 2557 4,731.27 6.34 7,056.74 16.24 11,788.01 9.98 

พ.ศ. 2558 16,983.35 22.75 10,698.66 24.61 27,682.01 23.44 

พ.ศ. 2559 29,292.41 39.25 7,493.90 17.24 36,786.31 31.15 

พ.ศ. 2560 21,670.89 29.04 16,519.27 38.01 38,190.16 32.34 

หลงั พ.ศ. 2560 218.00 0.29 150.00 0.35 368.00 0.31 

พืน้ท่ีว่าง 1,741.02 2.33 1,547.00 3.56(4) 3,288.02 2.78(4) 

รวม 74,636.94 100.00 43,465.57 100.00 118,102.51 100.00 

หมายเหต:ุ 

(1) สญัญาเช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี ทัง้นี ้การต่อสญัญารวมถึงกรณีที่ผูเ้ช่าไดมี้การลงนามในหนังสือเสนอใหเ้ช่า (Offer Letter) 

แลว้ 

(2) ไม่รวมพืน้ที่เช่าศนูยอ์าหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร ์ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
(3) พืน้ที่ดงักล่าวรวมพืน้ที่ที่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลงักองทุนรวมเขา้

ลงทุน รวม 5,035.24 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื ้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัด
เลีย้ง และหอ้งอาหาร รวมพืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าว จะมีพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด
ประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร โดยตัง้แต่วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

(4) ส าหรบัพืน้ที่ว่าง 1,547.00 ตารางเมตร ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557 มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้สิน้ 
1,532.00 ตารางเมตร ซึ่งจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่างเหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 0.03 ของ
พืน้ที่ใหเ้ช่ารวม ทัง้นี ้หากค านวณรวมกบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนอยู่เดิมแลว้จะส่งผลใหมี้สดัส่วนพืน้ที่ว่างที่คิดเทียบ
กบัพืน้ที่เช่ารวมเท่ากบัรอ้ยละ 1.49 
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3.2.5 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่ส าคัญที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ในการที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการเช่า
ที่ดินและอาคารส านักงาน (บางส่วน) และเช่าช่วงที่ดิน (บางส่วน) ในโครงการบางนา ทาวเวอร ์
รวมถึงพืน้ที่จอดรถยนตแ์ละงานระบบภายในอาคาร ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของ
ที่ดินดังกล่าว รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอรน์ั้น 
กองทุนรวมจะเข้าท าสัญญาที่ส าคัญกับผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่ เก่ียวข้อง โดยมีรายละเอียดที่
ส  าคญัของสญัญาดงักล่าวดงัต่อไปนี ้

 

1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน อาคารบางสว่น และงานระบบ 

ผู้ให้เช่า บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (“ผู้ใหเ้ช่า”) 
ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“กองทนุรวม”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า ▪ ที่ดินบางส่วนตามโฉนดดังต่อไปนี ้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด

สมทุรปราการ โดยที่ดินที่กองทนุรวมจะเช่ามีเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 8 - 1 - 9.2 ไร ่

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

เนือ้ทีท่ีก่องทนุ
รวมจะลงทนุ  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

54800 21 8276 0 - 3 - 24 

54801 22 8277 0 - 3 - 24 

135210 29 26868 6 - 2 - 61.2  

รวม 8 - 1 - 9.2 

▪ อาคารท่ีเช่า ไดแ้ก่ อาคารส านกังานจ านวน 3 (สาม) อาคาร ไดแ้ก่ อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น อาคารบีบางส่วน ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็กสงู 17 (สิบเจ็ด) ชัน้ (อาคารส านักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน า้ส าหรบัโครงการบาง
นา ทาวเวอร)์ และอาคารซีบางส่วน ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 19 (สิบเกา้) ชั้น 
ตัง้อยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 (อาคารเอ และ อาคารบี) และ เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 (อาคารซี) 
ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และอาคาร 3 (สาม) ชั้น 1 (หนึ่ง) 
อาคาร ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี ใช้เพื่อเป็นส านักงาน ที่ท  าการ
ธนาคารพาณิชย์ เพื่อเป็นรา้นค้า (Retail) ห้องประชุม/ห้องจัดเลี ้ยง และพื ้นที่ เช่า
เอนกประสงค์5 รวมถึงพืน้ท่ีจอดรถยนตแ์ละงานระบบภายในอาคาร (รายละเอียดอาคารท่ี
เช่าปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญาฉบบันี)้  
(ที่ดินที่เช่าและอาคารท่ีเช่ารวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีเ่ช่า”) 

 

 

5
 ตัง้แต่วนัที่ 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลี่ยนเป็น พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์
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วัตถุประสงคใ์นการเช่า กองทุนรวมตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอื่นใดกบัทรพัยสิ์นที่เช่า 
อันเก่ียวเนื่องกับธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าหรือวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื่นๆ เพื่อให้
สอดคลอ้งกับวัตถุประสงคข์องกองทุนรวมหรือตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทั้งนี ้ตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบ
เรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

ระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ชา่ตกลงใหก้องทนุรวมเชา่ทรพัยสิ์นท่ีเช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นบัตัง้แต่วนั
จดทะเบยีนการเชา่ทรพัยสิ์นท่ีเชา่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้(“ระยะเวลาการเช่า”)  

การจดทะเบียน ในกรณีที่กองทนุรวมสามารถระดมทนุไดเ้พียงพอส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามอตัรา
ค่าเช่าที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนการเช่าทรพัยสิ์นที่
เช่า ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งภายในวนัและเวลาตามที่กองทุนรวม
จะแจ้งหรือไดแ้จ้งต่อผูใ้ห้เช่า (“วันจดทะเบียน”) ทั้งนี ้การจดทะเบียนจะตอ้งมีขึน้ภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
และใหก้ารใชสิ้ทธิหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ใดๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ริ่มขึน้ในวนัจดทะเบียน 

ค่าเช่า 1. กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่ เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามสญัญาฉบบันีเ้ป็นจ านวนเงินดงันี ้

ค่าเช่าที่ดินที่เช่าเป็นจ านวน 20,000,000 บาท (ยี่สิบลา้นบาท)  
ค่าเช่าอาคารท่ีเช่าเป็นจ านวนไม่เกิน 1,987,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้รอ้ยแปดสิบเจด็
ลา้นบาท) 

2. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสัญญานีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด จะถือว่า
เป็นการช าระเงินที่สมบูรณต์่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้น
แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสญัญานีด้ว้ยวิธีการ
โอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (wire transfer) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณต์่อเมื่อผูใ้ห้
เช่าไดร้บัการยืนยันยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่เก่ียวขอ้งกับบัญชีที่ไดร้บัเงินครบ
ตามจ านวนค่าเช่า โดยกองทุนรวมจะด าเนินการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามอัตราที่กฎหมาย
ก าหนดแลว้ 

หน้าทีข่องกองทุนรวม 1. กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิ จดัท า หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ตกลงที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้

2. กองทุนรวมตกลงจะจดัหาทดแทนหรือซ่อมบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่
เช่าหรือกระท าการใดๆ ทัง้ปวง เพื่อใหท้รพัยสิ์นท่ีเช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การ
ใชง้านตามวตัถปุระสงคด์งัที่ระบุไวใ้นสญัญานีต้ลอดระยะเวลาการเช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของ
กองทนุรวมทัง้สิน้ 

3. ตลอดระยะเวลาที่สญัญาฉบบันีย้งัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ กองทนุรวมยินยอมให ้

1) ผูใ้หเ้ช่า บรวิารของผูใ้หเ้ช่า รวมถึงผูพ้กัอาศยัในพืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วน
ที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน โครงการ Oakwood และ โครงการ Garden Tower ใชท้าง
ภายในบริเวณชัน้ที่จอดรถยนตใ์นอาคารที่เช่า  เพื่อประโยชนข์องผูเ้ช่า ผู้ติดต่อผูเ้ช่า
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ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์และใชถ้นนบริเวณรอบอาคารที่เช่าซึ่งเป็นส่วนหนึ่ง
ของทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทุนรวม  เป็นทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะเพื่อประโยชน์
ของผูใ้หเ้ช่า บรวิารของผูใ้หเ้ช่า รวมถึงผูพ้กัอาศยัในพืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์
ส่วนท่ีกองทนุรวมไม่ไดล้งทนุ โครงการ Oakwood และโครงการ Garden Tower โดย
ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมรับผิดชอบและช าระคืนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาถนนที่
กองทุนรวมได้ช าระออกไปในอัตราร้อยละ 12.30 (สิบสองจุดสามศูนย์) คูณ
ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาถนน ซึ่งอัตราดังกล่าวอา้งอิงจากสัดส่วนของจ านวนที่
จอดรถยนตส์ าหรบัโครงการ Oakwood และโครงการ Garden Tower ต่อ จ านวนที่
จอดรถยนต์ส าหรับโครงการบางนา ทาวเวอร ์ที่ใช้ประโยชน์จริงในปัจจุบัน (โดย
ปัจจุบันมีที่จอดรถยนตส์ าหรบัโครงการ Oakwood และโครงการ Garden Tower 
จ านวนประมาณ 178 (หนึ่งรอ้ยเจ็ดสิบแปด) คนั และมีที่จอดรถยนตส์ าหรบัโครงการ
บางนา ทาวเวอร ์จ านวนประมาณ 1,276 (หน่ึงพนัสองรอ้ยเจ็ดสิบหก) คนั (“สัดส่วน
ที่จอดรถยนต”์) ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะช าระเงินค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาถนนดงักล่าว
ใหแ้ก่กองทุนรวมภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัค าบอกกล่าวจากกองทุน
รวม  

อย่างไรก็ดี  หากในอนาคต ที่จอดรถยนต์ส าหรับ โครงการ Oakwood โครงการ 
Garden Tower โครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ ที่จอดรถยนต์ในบริเวณ
ใกลเ้คียงกบัโครงการ Oakwood โครงการ Garden Tower และ โครงการบางนา ทาว
เวอรม์ีจ านวนเปล่ียนไปจากที่ไดร้ะบไุว ้นี ้คู่สญัญาตกลงให้มีการปรบัอตัราค่าใชจ้่าย
ในการบ ารุงรกัษาถนน โดยค านวณตามสัดส่วนที่จอดรถยนตท์ี่ใชป้ระโยชนจ์ริงใน
ขณะนัน้ โดยจะมีการปรบัปีละหนึ่งครัง้โดยใชส้ดัส่วนที่จอดรถยนตท์ี่ค  านวณไดเ้มื่อ
สิน้ปีนัน้นัน้ 

2) ผูใ้หเ้ช่า และบรวิารของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งพกัอาศยัในพืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่
กองทนุรวมไม่ไดล้งทนุ มีสิทธิใชง้านระบบ โดยรวมถึง ลิฟทโ์ดยสาร พืน้ท่ีโถงทางเดิน
ในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทุนรวมเพื่อ
ประโยชนข์องผูใ้หเ้ช่า บริวารของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งพกัอาศยัในพืน้ที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอรส่์วนที่กองทนุรวมไม่ไดล้งทนุ โดยหากจ านวนผูใ้หเ้ช่า และบรวิารของผูใ้หเ้ช่า ซึ่ง
พักอาศัยในพืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุนมีรวมกัน
เกินกว่า 30 (สามสิบ) คน ผูใ้หเ้ช่าจะบอกกล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมทราบและตกลงรว่ม
รับผิดชอบและช าระคืนค่าใช้จ่ายในการบ า รุงรักษางานระบบ โดยรวมถึง ลิฟท์
โดยสาร พืน้ที่โถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ท่ีกองทุนรวมไดช้ าระออกไป
โดยค านวณจากจ านวนคนที่เกินกว่า 30 (สามสิบ) คนเทียบกับจ านวนคนทัง้หมดที่
ใชป้ระโยชนใ์นงานระบบ โดยรวมถึง ลิฟทโ์ดยสาร พืน้ที่โถงทางเดินในโครงการบาง
นา ทาวเวอร ์ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะช าระเงินค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษางานระบบ โดยรวม
ถึง ลิฟทโ์ดยสาร พืน้ท่ีโถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอรด์ังกล่าวใหแ้ก่กองทุน
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รวมปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ไดร้บัค าบอกกล่าวจาก
กองทนุรวม 

4. กองทนุรวมจะไม่ท าการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัยสิ์นท่ีเช่า และจะไม่
ท าการแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรพัยสิ์นที่ เช่าอันเป็นการท าให้ทรพัยสิ์นที่ เช่าไดร้ับ
ความเสียหาย หรือเปล่ียนแปลงในสาระส าคัญของทรพัยสิ์นที่เช่าเวน้แต่จะไดร้ับความ
ยินยอมล่วงหน้าเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า ทั้งนี ้ ผูใ้ห้เช่าจะพิจารณาการใหค้วามยินยอม
ดังกล่าวอย่างไม่ชักช้า และจะไม่ปฏิเสธการใหค้วามยินยอมโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 
ทัง้นี ้ส่วนก่อสรา้ง ต่อเติม แกไ้ข ดัดแปลง และสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าวใหถื้อเป็นส่วนควบกับ
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

5. ในกรณีที่การก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้งหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ใน
ทรพัยสิ์นที่เช่าตามความในวรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด 
หรือในกรณีที่กองทุนรวมกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง กองทนุรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่
เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูค้รอบครองทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

6. กองทุนรวมตกลงรบัผิดชอบชดใชต้่อผูใ้หเ้ช่าในค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดขึน้จาก
การปฏิบัติผิดสัญญา ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่  หรือความบกพร่องในการปฏิบัติหน้าที่ หรือ
ปฏิบัติหนา้ที่ผิดพลาด หรือที่เกิดจากความประมาทเลินเล่อของกองทุนรวมในการปฏิบัติ
ตามสญัญานี ้ซึ่งท าใหม้ีกรณีพิพาท หรือความเสียหายใดๆ เกิดขึน้กบัผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่า
ตอ้งถกูฟ้องคดีหรือตอ้งช าระค่าเสียหายใดๆ แทนกองทนุรวมไปก่อน โดยกองทนุรวมตกลง
ยินยอมรบัผิดชอบชดใชค้่าเสียหาย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี 
ค่าจา้งที่ปรกึษากฎหมาย ทนายความ เพื่อแกไ้ขขอ้พิพาทหรือต่อสูค้ดีดังกล่าวใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าจนครบถว้น เวน้แต่กรณีพิพาท การฟ้องคดี หรือความรบัผิดตอ้งช าระค่าเสียหายต่างๆ 
ดังกล่าวขา้งตน้นั้น เกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ หรือความบกพร่องในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ หรือความจง
ใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาดของผู้ให้เช่าในฐานะผู้ให้เช่าตาม
สญัญาฉบบันีห้รือ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

หน้าทีข่องผู้ให้เช่า 

 

1. ผูใ้หเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยสิ์นท่ีเช่าในสภาพซึ่งเหมาะแก่การใชป้ระโยชนแ์ก่กองทนุรวม 

2. เวน้แต่ขอ้ตกลงตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์าก
ทรัพย์สินที่ เช่าอย่างเต็มที่  ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับนี ้ โดย
ปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพนัหรือการกระท าใดๆ ที่มีผลหรืออาจมีผลท าใหก้องทุน
รวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน  

3. ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารทกุรายที่มีอยู่กบัผูใ้หเ้ช่าซึ่งมีอยู่ก่อน
หรือในวนัจดทะเบียน ไดใ้หค้วามยินยอมใหส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัเดิมสิน้สุด
ลงก่อนครบก าหนด และลงนามในสัญญาเช่าและสัญญาบริการฉบับใหม่ที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยสิ์นนัน้กับกองทุนรวมเพื่อใหม้ีความต่อเนื่องโดยมีผลตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการ
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เช่า  

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายที่ไม่ไดเ้ป็นคู่สญัญากับกองทุนรวมโดยตรง และกองทุนรวมไม่
สามารถเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการโดยตรงจากผู้เช่าพืน้ที่ดังกล่าวได ้กองทุนรวมจะ
พิจารณาใหเ้ตียวฮง มีหนา้ที่จดัการดูแลผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว รวมถึงตอ้งน าส่งผลประโยชน์
และเงินประกนัการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมตลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่า
พืน้ท่ีรายดงักล่าวยงัไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกบักองทนุรวม นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเชา่ 
สัญญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญาบริการหมดอายุ และหากผู้เช่าพื ้นที่รายดังกล่าว
ประสงคจ์ะท าการเช่าพืน้ที่ต่อไป ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดังกล่าวจะตอ้งเขา้ท าสญัญาเช่า สญัญา
เช่าเครื่องเรือน และสญัญาบรกิารกบักองทนุรวมโดยตรง 

4. เมื่อผูใ้หเ้ช่าไดด้  าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเสรจ็สิน้
แลว้ ผู้ให้เช่าจะด าเนินการดังต่อไปนี ้ โดยจะใช้ความพยายามด าเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับจากวนัจดทะเบียน ทั้งนี ้หากมีเหตุขัดขอ้งประการใดผูใ้หเ้ช่า
จะแจง้ใหก้องทุนรวมทราบโดยพลัน โดยคู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะร่วมกันพิจารณาหาทาง
ด าเนินการท่ีเหมาะสมต่อไป 

1) ส่งมอบบัญชีรายชื่อรวมทั้งเอกสารอื่นใด (ถา้มี) ที่เก่ียวกับรายละเอียดต่างๆ ของผู้
เช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทนุรวม และ 

2) ด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็นตามสมควรเพื่อใหก้องทนุรวมสามารถใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าและ
มีสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารไดโ้ดยสมบรูณ ์

5. ในวนัจดทะเบียน ผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหก้องทุนรวมทราบและตกลงด าเนินการส่งมอบค่าเช่า
และค่าบรกิารล่วงหนา้ตามสดัส่วนที่กองทนุรวมมีสิทธิไดร้บั เงินค า้ประกนัการเช่า และเงิน
อื่นใดซึ่งเป็นผลประโยชน์ที่กองทุนรวมควรจะไดร้บั ที่ เกิดขึน้ตามสญัญาเช่าและสัญญา
บรกิารฉบบัเดิม ที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวล่้วงหนา้ทัง้ก่อนและในวนัจดทะเบียนจากผู้เช่าพืน้ท่ีและ
ผูร้บับริการภายในทรพัยสิ์นที่เช่า ใหแ้ก่กองทุนรวมภายหลังการหักหนีค้า้งช าระ (ถ้ามี ) 
ทัง้นี ้โดยผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการทยอยส่งมอบผลประโยชนด์ังกล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมตัง้แต่
วันจดทะเบียนและจะด าเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับจากวันจด
ทะเบียน  

6. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าได้รบัค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้าและเงินอื่นใดจากผู้เช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับริการตามสญัญาเช่าและสัญญาบริการเดิมภายหลงัจากวนัจดทะเบียน ผูใ้หเ้ช่าจะ
ด าเนินการทยอยส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวมใหแ้ลว้เสร็จ ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั
นบัจากวนัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บัมาจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิาร 

7. ผู้ให้เช่าตกลงบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันทีที่ทราบว่าเกิด
เหตกุารณใ์ดๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าอย่างมี
นัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้หรือมีผลกระทบต่อการใช้
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าของกองทนุรวมตามสญัญาฉบบันี ้

8. ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหสิ้ทธิกองทุนรวมในการใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ที่



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 47 – 

  

 

เก่ียวขอ้งกบัโครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อใหก้องทนุรวมสามารถประกอบกิจการต่างๆ ใน
โครงการบางนา ทาวเวอรไ์ดอ้ย่างถกูตอ้งและเต็มที่ 

9. เมื่อผูใ้หเ้ช่าด าเนินการก่อสรา้งทางเชื่อมตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันีแ้ลว้เสรจ็ ผูใ้หเ้ช่าตก
ลงดูแลรกัษาทางเชื่อมดังกล่าวให้อยู่ในสภาพที่ปลอดภัยและสามารถใช้งานไดโ้ดยไม่
กระทบต่อการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร ์เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็น
อย่างอื่น 

การประกันภัย 

 

เพื่อด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสญัญาฉบบันี ้
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงใหด้  าเนินการเก่ียวกับการประกันภัยและการใชเ้งินที่ไดร้บัเป็นค่า
สินไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั เพื่อน ามาใชใ้นการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ี
เช่าตามสญัญาฉบบันี ้ดงัต่อไปนี ้
1. กองทุนรวมจะจัดให้มีประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) โดย

กองทุนรวมตกลงที่จะรับผิดชอบ ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่ เกิดขึน้หรือที่
เก่ียวเนื่องจากการด าเนินการดงักล่าวและการช าระเบีย้ประกนัภัยตามกรมธรรมป์ระกนัภยั
ดงักล่าว 

2. ผูใ้หเ้ช่าและกองทุนรวมจะจัดใหม้ีประกันความเส่ียงภัยในทรพัยสิ์น (Property All Risk) 

โดยท าเป็นการประกนัภยัอาคารบางนา ทาวเวอรอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครอง
ถึงความเส่ียงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารบางนา ทาวเวอร ์โดยวงเงินเอาประกั นภัย
พิจารณาตามการประกันมลูค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน ทัง้นี ้
โดยระบุชื่อกองทุนรวมและผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกันร่วมกันและเป็นผู้รบัประโยชนร์่วมกัน
ในกรมธรรมป์ระกันภัยที่จัดท าขึน้ส าหรบัอาคารบางนา ทาวเวอร ์และก าหนดใหก้องทุน
รวมและผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหมทดแทนตามสดัส่วนของพืน้ท่ีที่กองทนุรวมและผูใ้หเ้ช่าเป็น
ผู้เช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ ทั้งนี ้ กองทุนรวมจะเป็นผู้ได้รับค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกันภยัในส่วนของทรพัยสิ์นที่เช่าดงักล่าวทัง้หมดเพื่อน าไปด าเนินการ
ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ ทั้งนี ้ กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบ 
ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและ
การช าระเบีย้ประกันภัยตามกรมธรรมป์ระกันภัยดงักล่าวตามสัดส่วนของพืน้ที่ที่กองทุน
รวมและผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้ช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 

3. นอกจากนี ้กองทุนรวมจะจดัใหม้ีการท าประกันภยัส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าตลอดระยะเวลา
เช่าในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption) ตามเงื่อนไขและ
ขอ้ก าหนดที่กองทุนรวมเห็นสมควรและก าหนดใหก้องทุนรวมเป็นผูร้บัผลประโยชนต์าม
กรมธรรม ์โดยกองทนุรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าเบีย้ประกนัภยัดงักล่าว  

4. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าเกิดความเสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ใหน้ า
ขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันีม้าใชบ้งัคบั 

5. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าเกิดความเสียหายบางส่วน ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใช้ได้
ต่อไป ทั้งนี ้เฉพาะทรัพย์สินที่ เช่าในส่วนที่ ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 48 – 

  

 

ประโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยสิ์นดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยสิ์นที่เช่ากันตามสญัญาฉบบันี ้
ต่อไป 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย  

 

เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นีใ้ห ้ 
“ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของ
ทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) และ/หรือการประกันภยัอื่นใดที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้
เอาประกนัภยัเพิ่มเติมดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้  

“ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ” ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และหน่วยงาน
ราชการท่ีเก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความเสียหายแลว้และใหเ้จา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการรือ้ถอนโดย
ไม่สามารถด าเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อใหท้รพัยสิ์นมีสภาพหรือลักษณะ
การใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได ้

“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และหน่วยงาน
ราชการที่เก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความเสียหายแลว้และสามารถให้เจ้าของทรพัยสิ์นสามารถ
ด าเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรับปรุงเพื่อให้ทรัพย์สินมีสภาพหรือลักษณะการใช้
ประโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได ้

1. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ โดยยงัคง
สามารถใช้ทรพัยสิ์นที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ผู้ให้เช่ามี
หน้าที่ตอ้งซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงเดิม โดยกองทุนรวมจะส่งมอบเงินค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานที่กองทุนรวมไดร้ับใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อน ามาใช้ในการด าเนินการซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าว 

2. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ 
จนไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้และคู่สญัญาทัง้สอง
ฝ่ายตกลงจะสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ กองทุนรวมจะส่งมอบเงินที่ไดร้บัจากค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานทัง้หมดมามอบใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อใชใ้นการด าเนินการก่อสรา้งดงักล่าว ทัง้นี ้
การก่อสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ดังกล่าวจะตอ้งด าเนินการเท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งที่ใชบ้ังคบัอยู่ในเวลาที่จะมีการก่อสรา้ง โดยผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูด้  าเนินการจดัใหม้ี
การก่อสรา้งภายใตแ้บบแปลน แผนงาน และงบประมาณที่คู่สญัญาจะไดต้กลงรว่มกนัและ
จะตอ้งท าการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 3 (สาม) ปีนบัแต่วนัที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลง
จะสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ รวมถึงด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขอ
อนุญาตต่อหน่วยงานใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการใดๆ ภายใต้
สญัญาฉบบันี ้และใหถื้อว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไป
จนกว่าจะไดม้ีการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มาแทนที่ทรพัยสิ์นที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดย
คู่สัญญาจะจัดให้มีการท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นขึน้ใหม่ (โดยให้มีข้อก าหนดและเงื่ อนไข
ต่างๆ เช่นเดียวกบัสญัญาฉบบันี)้ โดยเริ่มนบัอายรุะยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ต่อไปทนัทีที่
การก่อสรา้งดงักล่าวแลว้เสรจ็ โดยระยะเวลาการเช่าดงักล่าวจะสิน้สดุในวนัเดียวกันกบัที่
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ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้(แต่ทั้งนีก้องทุนรวมจะไม่มีภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าฉบบัใหม่อีกแต่อย่างใด)   

3. เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่
เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้ง และ/หรือ การซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่า ตามที่ก าหนด
ในสญัญาฉบบันี ้ไดร้บัล่าชา้หรือมีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทุน
รวมไดร้บั กองทุนรวมอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าตกลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่
กองทนุรวมไดร้บัมาจากบรษิัทประกนัภยันัน้ อย่างไรก็ดี จ านวนเงินท่ีผูใ้หเ้ชา่ตกลงรบัภาระ
จะขึน้อยู่กับความสามารถในการจัดหาเงินทุนของผูใ้หเ้ช่าในขณะนัน้ๆ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใช้
ความพยามอย่างที่สุดในการจัดหาเงินทุนดังกล่าว ทั้งนี ้กองทุนรวมจะพิจารณาชดเชย
ค่าใชจ้่ายส่วนเกินดงักล่าวที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัภาระคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้ โดยในกรณี
ที่ผู้ให้เช่าไดใ้ช้เงินทุนของผู้ให้เช่าเอง ให้ค านวณดอกเบีย้โดยใช้อัตรา MLR (Minimum 

Lending Rate) เฉล่ียของธนาคารพาณิชย ์3 (สาม) ธนาคารไดแ้ก่ ธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) และ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
หรือตามที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน หรือในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไดจ้ัดหาเงินทุนจากแหล่งอื่น ให้
ค  านวณดอกเบีย้โดยใชอ้ตัราตน้ทุนเงินกูท้ี่แทจ้รงิที่ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัภาระ (แลว้แต่กรณี) โดย
กองทนุรวมจะคืนใหภ้ายในระยะเวลา 6 (หก) เดือนนบัแต่วนัท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็  
ทั้งนี ้ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่ จะเสนอการ
ด าเนินการดงักลา่วเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อน 

4. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคัญไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ 
จนไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปไดแ้ละ (ก) คู่สญัญาทั้ง
สองฝ่ายตกลงร่วมกนัที่จะไม่ก่อสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้มาใหม่ หรือ (ข) ในกรณีที่คู่สญัญา
ไม่สามารถบรรลขุอ้ตกลงร่วมกันว่าจะด าเนินการก่อสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้มาใหม่หรือไม่ 
ใหถื้อเป็นกรณีที่จะไม่มีการด าเนินการก่อสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ ในการนี ้กองทนุรวม
ตกลงจะน าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัมาแบ่งตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่า
ที่เหลืออยู่ โดยแบ่งเงินทัง้หมดออกเป็น 360 (สามรอ้ยหกสิบ) ส่วน โดยกองทนุรวมจะไดร้บั
ส่วนแบ่งเท่ากับจ านวนระยะเวลาการเช่าที่ยังคงเหลืออยู่ และผู้ให้เช่าจะไดร้บัส่วนแบ่ง
เท่ากบัจ านวนระยะเวลาการเช่าที่ผ่านมาแลว้ ซึ่งกองทนุรวมจะไดร้ับเงินเท่ากับค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานคูณดว้ยจ านวนเดือนที่เหลือหารดว้ย 360 (สามรอ้ยหกสิบ) ทัง้นี ้การนับ
ระยะเวลาการเช่าดงักล่าวใหน้บัเป็นเดือน โดยเริ่มนบัแต่ในเดือนท่ีเกิดกรณีทรพัยสิ์นท่ีเช่า
ไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ จนไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่
เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ และให้ถือเอาระยะเวลาดังกล่าวเป็น
ระยะเวลาที่เช่าที่ผ่านมาแลว้ โดย 1 (หนึ่ง) เดือน เท่ากบั 1 (หน่ึง) ส่วน ทัง้นี ้กองทนุรวมจะ
ส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานในส่วนที่เกินกว่าที่กองทุนรวมจะไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า
โดยไม่ชกัชา้  
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ทั้งนี ้ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการ
ด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อน 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่า 

 

1. ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหก้องทุนรวมโอนสิทธิ และ/

หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บุคคลใดๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึง
แต่ไม่จ ากัดเพียงการน าสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลักประกันการ
กูย้ืมเงินกับสถานบนัการเงินใดๆ โดยกองทุนรวมจะตอ้งแจง้ใหผู้้ใหเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็น
ลายลักษณ์อักษร ในการนี ้การโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใตส้ัญญาเช่านีจ้ะตอ้งไม่
กระทบต่อสิทธิและหน้าที่ใดๆ ของผู้ให้เช่าภายใตส้ัญญาฉบับนี ้และตอ้งไม่ผูกพันเกิน
ระยะเวลาการเช่า  

2. ในกรณีที่ เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญานี้ให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) ที่จัดตั้งขึน้เพื่อรบัโอนสิทธิและ
หน้าที่ใดๆ จากกองทุนรวม หรือเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง โดยในกรณีดังกล่าวกองทุนรวมจะตอ้งแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนีผู้ใ้หเ้ช่าตกลงใหค้  ามั่นว่าผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่
เก่ียวขอ้ง ท่ีถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั้นจะลงมติสนบัสนุนการแปลงสภาพ
ดังกล่าว ภายใตเ้งื่อนไขว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

3. ทั้งนี ้ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการอาคารส านักงานให้เช่าหรือวัตถุประสงค์เชิง
พาณิชยอ์ื่นๆ ผูใ้ห้เช่ายินยอมใหก้องทุนรวมน าทรพัยสิ์นที่เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่า
ช่วงพืน้ที่ภายในทรพัยสิ์นที่เช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจาก
ผูใ้หเ้ช่าก่อน อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการใหเ้ช่าช่วงหรือขอ้ก าหนดในการต่ออายสุญัญา หรือ
อัตราค่าเช่าและค่าบริการจะต้องไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่และ
ผู้รบับริการรายใดมีความประสงค์จะขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเกินกว่า
ระยะเวลาการเช่าของกองทุนรวม เมี่อไดร้บัการแจง้จากกองทุนรวม ผูใ้ห้เช่าอาจเขา้ท า
สญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายนัน้ส าหรบัระยะเวลาที่เกิน
กว่าระยะเวลาการเช่าของกองทุนรวม ในวนัเดียวกันกับวนัที่มีการต่ออายุสญัญาเช่าและ
สัญญาบริการฉบับดังกล่าวกับกองทุนรวม ทั้งนี ้ ขึน้อยู่กับความตกลงผู้เช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับรกิารรายนัน้นัน้ ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วามพยายามและจะไม่ปฏิเสธการเขา้ท าสญัญา
กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียมที่
เกี่ยวเน่ืองกับทรัพยส์นิทีเ่ช่า 

 

1. ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ เก่ียวเนื่องกับรายได้จาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าที่เกิดขึน้ก่อนวนัจดทะเบียน โดยภายใตบ้ังคับของสญัญาฉบับนี ้กองทุน
รวมตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทาง
ราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เก่ียวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ 
รายไดห้รือการใชป้ระโยชนค์รอบครองจากทรพัยสิ์นที่เช่านบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนเป็นตน้
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ไปจนกว่าสญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลง นอกจากนี ้กองทนุรวมตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าภาษี
และค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่ารวมถึงการต่ออายสุญัญาเช่า
ตามสญัญาฉบบันี ้(ถา้มี) ที่ใชบ้งัคบัอยู่ตลอดระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดในสัญญา
ฉบบันี ้ 

2. ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจ าปีในปีที่กองทุนรวมลงทุนในทรพัยสิ์นที่เช่า กองทุนรวม
ตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทาง
ราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัท่ีเก่ียวเนื่องกบัโรงเรือนและที่ดิน ท่ีเก่ียวเนื่องกับ
รายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่า และทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนเป็นตน้ไป จนถึง
สิน้ปีนัน้ ตามสดัส่วนระยะเวลาที่กองทุนรวมไดล้งทนุในปีนัน้นัน้ โดยใชอ้ตัราที่ตอ้งช าระ
จริงใหแ้ก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือ
ภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้ังคับที่เก่ียวเนื่องกับโรงเรือนและ
ที่ดิน ที่เก่ียวเนื่องกับรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่า และทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง มีจ านวนรวมกัน
เกินกว่า 2,750,000 บาท (สองลา้นเจ็ดแสนหา้หมื่นบาท) ต่อปี ใหใ้ชจ้ านวน 2,750,000 

บาท (สองล้านเจ็ดแสนห้าหมื่นบาท) ต่อปี เป็นฐานในการค านวณส่วนที่กองทุนรวม
จะตอ้งรบัผิดชอบ โดยผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า
ช่วงภายใตส้ญัญาเช่าช่วง) ตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินในส่วนที่เกิน
กว่านัน้    

3. ส าหรบัค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจ าปีถัดจากปีที่กองทุนรวมเข้าลงทุนเพิ่มเติมใน
ทรัพย์สินที่ เช่า  กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน แล ะ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัที่เก่ียวเนื่อง
กบัโรงเรือนและที่ดิน ท่ีเก่ียวเนื่องกบัรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่า แล ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง โดย
ใชอ้ตัราที่ตอ้งช าระจริงใหแ้ก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัที่เก่ียวเนื่อง
กบัโรงเรือนและที่ดิน ท่ีเก่ียวเนื่องกบัรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่า และ ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง มี
จ านวนเกินกว่า 3,000,000 บาท (สามล้านบาท) กองทุนรวมจะรับผิดชอบในจ านวน 
3,000,000 บาท (สามลา้นบาท) และผู้ให้เช่า และ/หรือ บริษัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากัด 
(ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาเช่าช่วง) ตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินในส่วนท่ีเกินกว่า 3,000,000 บาท (สามลา้นบาท) นัน้ 

4. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไดช้ าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดแทนคู่สญัญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สญัญาฝ่ายที่ตอ้งช าระค่าภาษีโรงเรือน
และที่ดินตกลงช าระคืนใหแ้ก่คูส่ญัญาฝ่ายที่ไดช้ าระไปก่อนจนครบถว้นภายใน 5 (หา้) วนั
ท าการนบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาฝ่ายนัน้  

ค่าใช้จ่าย  
 

1. กองทุนรวมตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเก่ียวกับการเช่า
ทรพัยสิ์นที่เช่ารวมถึง และค่าใชจ้่ายอื่นใดอันเก่ียวกับการจดทะเบียนการเช่าทั้งหมดที่
เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้
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2. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบในภาระหนีสิ้น ค่าใชจ้่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผูกพันใดๆ ที่
เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่เช่า ที่เกิดขึน้และยงัคงคา้งช าระอยู่
ก่อนวนัจดทะเบียน และหากคู่สัญญาฝ่ายใดไดร้บัเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่ตน
ไม่พึงไดร้บั คู่สัญญาฝ่ายที่ไดร้บัเงินหรือประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวจะน าส่งเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตุ
ผิดนดัหรือเหตแุห่งการเลิกสญัญา 

1. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญานี้ หรือ
สญัญาตกลงกระท าการ หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้หรือสญัญาตกลงกระท าการ 
และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 90 (เกา้
สิบ) วันนับจากวันที่ ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภา ยใน
ระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่กรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่
ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในวนัที่กองทุนรวมก าหนด ใหถื้อว่าเป็น
เหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที  
ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ให้ถือเป็นเหตุเลิกสญัญาภายใต้
สญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

2. ในกรณีผูใ้หเ้ช่าปฏิบตัิผิดเงื่อนไขของสญัญากูย้ืมเงินหรือภาระผูกพนัหรือภาระหนีสิ้นอื่น
ใดกับบุคคลใดๆ ก็ตามซึ่งอาจน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่ภาวะลม้ละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผูใ้ห้
เช่าไม่สามารถท าการแกไ้ขเหตดุงักล่าวใหเ้สรจ็สิน้ภายใน 180 (หน่ึงรอ้ยแปดสิบ) วนั นบั
จากวนัท่ีทราบหรือมีเหตอุนัควรทราบถึงเหตกุารณ์ดงักล่าว เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าสามารถพิสจูน์
และยืนยนัเป็นลายลักษณอ์ักษรจนเป็นที่พอใจแก่กองทุนรวมว่าการผิดนดัดังกล่าวไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าซึ่งจะน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่สภาวะ
ลม้ละลาย และการผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการใช้สิทธิของกองทุนรวมตาม
สญัญาฉบบันี ้ 

3. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน
การเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งกองทุนรวม
เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญานี ้

4. ในกรณีที่กองทนุรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้หรือ
ผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และกองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้
ถกูตอ้งตามสญัญาภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการ
ผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัย 
หรือเวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบับนีเ้ป็น
ผลเนื่องมาจากผู้ให้เช่า หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่ผู้ให้เช่าเสนอชื่อให้ปฏิบัติหน้าที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนผูใ้หเ้ช่าในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ จงใจหรือประมาท
เลินเล่อในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยห์รือ
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โครงการจดัการกองทนุรวม 

5. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามสญัญาฉบบันี ้

6. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  
7. ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่ก าหนดในโครงการ และกองทุนรวมได้

แจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบถึงการเลิกกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 

8. ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์หรือ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งให้เลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝ่้าฝืน 
และ/หรือ ปฏิบัติผิดกฎขอ้บังคับ กฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และ/

หรือ ไม่ใช่ความผิดของผูใ้หเ้ช่า และกองทุนรวมไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบถึงการเลิกกองทุน
รวมเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ โดยที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีหนา้ที่ร่วมกันและไดใ้ชค้วาม
พยายามอย่างเต็มที่รว่มกนัเพื่อไม่ใหส้ญัญาฉบบันีร้ะงบัโดยผลจากการเปล่ียนแปลงของ
กฎหมาย หรือจากค าสั่งของหน่วยงานใดๆ ของรฐั เท่าที่ไม่ขดัต่อกฎหมายหรือค าสั่งของ
หน่วยงานใดๆ ของรฐัที่มีผลใชบ้ังคับอยู่ในขณะนัน้ เช่น การจัดตัง้หรือจัดหาบุคคลใดๆ 
มารบัโอนสิทธิและหนา้ที่ที่กองทนุรวมมีอยู่ตามสญัญาฉบบันีแ้ลว้ก็ตาม 

9. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนหรือเขต
สงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเก่ียวกบัการเวนคืนหรือ
กฎหมายอื่นๆ ซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างมี
นยัส าคญั 

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิ ด จ าก เห ตุ แ ห่ งก ารเลิ ก
สัญญา 

 

1. ในกรณีผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้หรือผิดค า
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้ง
ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบบันี ้และเหตุการณด์ังกล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการท่ีกองทุนรวม
ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหนา้ที่ตามสญัญาฉบบั
นี ้หรือ สญัญาตกลงกระท าการ หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน กองทุนรวมจะเรียกค่าเสียหาย
จากผู้ให้เช่าจากเหตุดังกล่าว และไม่มีผลท าให้สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลง เว้นแต่ ความ
เสียหายดงักล่าวเกิดจากผูใ้หเ้ช่า หรือบรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั จงใจฝ่าฝืนหรือจงใจ
ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาเช่า
ช่วงที่ดิน และมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรัพยสิ์นที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี ้ และ
กระทบสิทธิของกองทนุรวมภายใตส้ญัญาฉบบันีอ้ย่างมีนยัส าคญั กองทนุรวมมีสิทธิบอก
เลิกสัญญาฉบับนี ้ได้ทันที และผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่ เช่าคงเหลือ 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทุนรวมใหแ้ก่กองทุนรวม
ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ดว้ยวิธีการค านวณตามที่ก าหนดในสญัญา
ฉบบันี ้รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทนุรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นที่
เช่าไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทนุรวมในการ
เรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

2. ในกรณีผูใ้หเ้ช่าปฏิบตัิผิดเงื่อนไขของสญัญากูย้ืมเงินหรือภาระผูกพนัหรือภาระหนีสิ้นอื่น
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ใดกับบุคคลใดๆ ก็ตามซึ่งอาจน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่ภาวะลม้ละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผูใ้ห้
เช่าไม่สามารถท าการแกไ้ขเหตุดังกล่าวตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือในกรณีที่
ผูใ้ห้เช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งให้ลม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท การช าระบัญชี หรือศาลมีค าสั่งให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้ให้เช่าตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที และในกรณีที่กองทุน
รวมใชสิ้ทธิดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทุนรวมใหแ้ก่กองทนุรวมตามสดัส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ดว้ยวิธีการค านวณตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้รวมถึงค่า
ขาดประโยชน์จากการที่กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตาม
ระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี ้ ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนดัเกิดขึน้นัน้ เวน้แต่ เหตุ
ผิดนดัของผูใ้หเ้ช่าดงักล่าวเกิดจากการท่ีกองทนุรวมไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือปฏิบตัิหนา้ที่
ผิดพลาดตามสญัญาฉบบันี ้

3. ในกรณีที่กองทนุรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้หรือ
ผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และกองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้
ถกูตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมจาก
เหตดุงักล่าว และไม่มีผลท าให้สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง เวน้แต่ ความเสียหายดงักล่าวเกิด
จากกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ แล ะมี
ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาฉบับนี ้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิก
สญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเชา่คงเหลือใหแ้ก่กองทนุรวม ทัง้นี ้ไม่
ตดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ี
มีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

4. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญไม่ว่าดว้ยเหตุ
ใดๆ จนไม่อาจใช้ทรพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปไดแ้ละเป็นไป
ตามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงเมื่อกองทุนรวมไดช้ าระเงินค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าครบตามจ านวนที่ระบไุว ้โดยที่คู่สญัญาแต่ละ
ฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าหรือเงินหรือประโยชนต์อบ
แทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่า
คงเหลือใหแ้ก่กองทนุรวม ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

5. ในกรณีที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลง
เลิกสัญญา มีการเลิกกองทุนรวม หรือ ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรพัย์หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งให้เลิก
กองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝ่้าฝืน และ/หรือ ปฏิบัติผิดกฎขอ้บงัคบั กฎหมาย และ/

หรือ กฎระเบยีบอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ ไม่ใช่ความผิดของผูใ้หเ้ช่า ตามที่ก าหนดไวใ้น
สัญญาฉบับนี ้ให้ถือว่าสัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
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ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าหรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจาก
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือใหแ้ก่
กองทนุรวม ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

6. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนหรือเขต
สงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืน กองทุนรวมมีสิทธิพิจารณาว่าจะใหส้ัญญาฉบับนี ้
สิน้สดุลงหรือไม่ โดยกองทุนรวมจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดงักล่าวว่ามี
นยัส าคญัเพียงใด ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง ผูใ้หเ้ช่าตก
ลงจะน าเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าไดร้ับจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องเนื่องจากการ
เวนคืนดงักล่าวบางส่วนคืนใหแ้ก่กองทนุรวม โดยแบ่งตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ โดยใหน้ าจ านวนเดือนคงเหลือคูณ
ดว้ยจ านวนเงินค่าชดเชยที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัเนื่องจากการเวนคืนหารดว้ย 360 (สามรอ้ยหก
สิบ) 

7. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนีสิ้น้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี ้
กองทุนรวมจะส่งมอบทรพัย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปกติของ
ทรพัยสิ์นที่เช่าซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานัน้ พรอ้มกับส่วนควบและอุปกรณท์ี่ติดตรงึตราและไม่
ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่ เช่า ซึ่งกองทุนรวมได้ใช้ความระมัดระวังในการดูแลรักษา
ทรพัยสิ์นดงักล่าวดจุวิญญูชนรกัษาทรพัยข์องตนเอง เวน้แต่ในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบ
ส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรงึตรากับทรพัยสิ์นที่เช่าไดเ้นื่องจากเหตุ
สดุวิสยั หรือการเส่ือมสภาพของทรพัยสิ์นนัน้ๆ เนื่องจากการใชง้านตามปกติหรืออายกุาร
ใชง้านของทรพัยสิ์นนัน้ นอกจากนี ้กองทุนรวมจะส่งมอบเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใดที่กองทุน
รวมไดร้บัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่า (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ารวมถึงการคืนเงินประกันการเช่าที่กองทุน
รวมไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่และผู้รบับริการในทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการ 
(หากผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการไม่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวกับผูใ้หเ้ช่าอีกต่อไป) หรือ
ผูใ้หเ้ช่า (ภายใตค้วามยินยอมของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารนัน้ๆ) แลว้แต่กรณี 

เมื่อสัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิในการขอซือ้
และรบัโอนสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทนุรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิจากกองทุนรวม เวน้แต่กรณี
ที่สัญญาเช่าฉบับนี ้สิน้สุดลงโดยเป็นผลจากการที่ผูใ้ห้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา ผู้ใหเ้ช่า
จะตอ้งด าเนินการซือ้และรบัโอนสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์จาก
กองทุนรวม ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้ให้เช่าใชสิ้ทธิหรือมีหน้าที่ดังกล่าว กองทุนรวมจะส่งมอบ
สงัหาริมทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่ผู้ใหเ้ช่าตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วนัที่สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง  
โดยให้ราคาค่าตอบแทนสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นไปตามมูลค่าตลาด หาก
สงัหารมิทรพัยใ์ดไม่มีมลูค่าตลาดใหใ้ชม้ลูค่าตามบญัชี  

8. ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาตามที่สญัญาฉบับนีก้  าหนดแลว้ กองทุน
รวมสงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เช่าจนกว่ากองทุนรวมจะได้รับช าระ
ค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดดงักล่าวผู้ให้
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เช่าแล้วเสร็จ โดยกองทุนรวมไม่สามารถเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที่ เช่า
คงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดจากผูใ้หเ้ช่าส าหรบัระหว่างระยะเวลานี ้เวน้แต่
กองทุนรวมจะพิสูจน์ได้ว่ากองทุนรวมได้รับความเสียหายจากเหตุดังกล่าวเกินกว่า
ผลประโยชนท์ี่กองทนุรวมไดร้บัส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าว  

9. ในกรณีที่สัญญาเช่าฉบบันีสิ้น้สดุลงดว้ยเหตุใดๆ ในระหว่างเวลา 6 (หก) เดือนหลงัจาก
สญัญาเช่าฉบบันีสิ้น้สดุลง กองทนุรวมจะใหค้วามช่วยเหลือตามค ารอ้งขอที่สมเหตสุมผล
จากผูใ้หเ้ช่าในการด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารในทรพัยสิ์นที่เช่ามาท าสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิารกบัผูใ้หเ้ช่าใหม่ 

10. ในวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงกนั ดังนี ้ 
1) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใดไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับ

ผูใ้หเ้ช่า และในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิารรายนัน้นัน้ให้ความยินยอม กองทุน
รวมตกลงด าเนินการส่งมอบค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้าตามสัดส่วนที่ผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิไดร้บั เงินประกนัการเช่า และเงินอืน่ใดซึ่งเป็นผลประโยชนท์ี่ผูใ้หเ้ช่าควรจะไดร้บั 
ตามจ านวนที่กองทุนรวมได้รับตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการให้แก่ผู้ให้เช่า
ภายหลงัการหักหนีค้า้งช าระ (ถา้มี) ที่เกิดขึน้ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารซึ่งผู้
เช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารมีต่อกองทนุรวม 

2) หากผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใดไม่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ดังกล่าวกับผูใ้หเ้ช่าอีก
ต่อไปกองทุนรวมจะด าเนินการคืนใหแ้ก่ผู้เช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิารเงินประกนัการเช่า
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายนัน้ๆ ต่อไปตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่กองทุน
รวมไดท้ ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารรายนัน้นัน้ 

นอกจากนี ้กองทุนรวมจะทยอยน าส่งเงินอื่นใดที่กองทนุรวมไดร้บัล่วงหนา้จากผูเ้ช่าพืน้ที่
และผูร้บับริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการหลังจากวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ให้แก่ผู้ให้เช่า โดยกองทุนรวมจะด าเนินการทยอยส่งมอบเงินดังกล่าวตั้งแต่วันสิน้สุด
ระยะเวลาการเช่าและจะด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จ ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันับ
จากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า  
ในกรณีที่กองทุนรวมไดร้บัค่าเช่าและค่าบรกิารล่วงหนา้และเงินอื่นใดจากผูเ้ช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับรกิารตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการภายหลงัจากวนัจดทะเบียน กองทุนรวมจะ
ด าเนินการทยอยส่งมอบใหแ้ก่ผูใ้หส้ญัญาใหแ้ลว้เสรจ็ ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั
นบัจากวนัท่ีกองทนุรวมไดร้บัมาจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิาร 

ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกับการด าเนินการดงักล่าวกองทุนรวมและผูใ้หเ้ช่าจะร่วมกัน
รบัผิดชอบ (เวน้แต่กรณีที่สญัญาเช่าฉบบันีสิ้น้สดุลงโดยเป็นผลจากการท่ีกองทุนรวมเป็น
ฝ่ายผิดหรือในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์
หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งใหเ้ลิกกองทุนรวมโดยที่ กองทุนรวมมิไดฝ่้า
ฝืน และ/หรือ ปฏิบัติผิดกฎข้อบังคับ กฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่เก่ียวข้อง 
และ/หรือ ไม่ใช่ความผิดของผูใ้หเ้ช่า กองทนุรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบแต่เพียงผูเ้ดียว)  
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2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์

คู่สัญญา บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (“ผู้ขาย”) และ 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“ผู้ซือ้”) 
การซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์ ผูซ้ือ้ตกลงจะซือ้สังหาริมทรพัย ์(รายการสังหาริมทรพัยป์รากฏตามเอกสารแนบทา้ยสัญญา) 

(“สังหาริมทรัพย”์) จากผูข้ายและผูข้ายตกลงจะขายสงัหาริมทรพัย ์ใหผู้ซ้ือ้ในราคาและตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้โดยบรษิัทจดัการในฐานะผูจ้ดัการผูซ้ือ้จะเป็นผูด้  าเนินการ
ใดๆ ภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ทนและเพื่อประโยชนข์องผูซ้ือ้ 

ทัง้นี ้การซือ้ขายตามที่ก าหนดไวภ้ายใตส้ัญญาฉบับนีจ้ะมีผลบังคับระหว่างคู่สัญญาในวันที่
สญัญามีผลใชบ้งัคบั 

ราคาซือ้ขาย 1. คู่สญัญาตกลงกันซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ในราคาสทุธิ 15,000,000 บาท (สิบหา้ลา้นบาท) 
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) โดยผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักล่าวทัง้สิน้ภายในวนัที่สญัญามี
ผลใชบ้งัคับ ซึ่งจะไดน้ิยามต่อไป ทั้งนี ้การช าระราคาซือ้ขายดงักล่าว อาจช าระในรูปของ
เช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บัญชีของผูข้ายทั้งนี ้
ตามที่ผูข้ายจะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทราบล่วงหน้าก่อนวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั หรือจะช าระ
ด้วยวิธีการอื่นใดตามที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน และผู้ขายจะส่งมอบ
ใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้เป็นหลกัฐาน 

2. การช าระราคาซือ้ขาย และเงินใดๆ ตามสัญญาฉบับนีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด  
นอกเหนือจาก เช็คเงินสด (cashier’s cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณต์่อเมื่อ
ผูข้ายไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ 

การโอนกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย ์

คู่สญัญาตกลงใหก้ารโอนกรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาฉบบันีม้ีผลสมบรูณใ์นวนัที่
มีการจดทะเบียนการเช่าที่ดินและอาคารบางส่วน ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ตามที่ก าหนด
ในสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย (“สัญญาเช่าที่ดิน 

อาคารบางส่วนและงานระบบ”) อย่างถกูตอ้ง สมบรูณ ์มีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย (“วันที่
สัญญามีผลใช้บังคับ”) และไดม้ีการช าระราคาซือ้ขายใหก้ับผู้ขายครบถว้นตามที่ก าหนดใน
สญัญาฉบบันีแ้ลว้ (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) โดยผูข้ายจะท าการส่งมอบสงัหารมิทรพัย ์ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 
ณ สถานท่ีอนัเป็นท่ีตัง้ของสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ นอกจากนี ้ผูข้ายตกลงรบัผิดชอบในภาระหนีสิ้น 
ค่าใช้จ่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผูกพันใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการบ ารุงรกัษา
สังหาริมทรพัยท์ี่ตนเป็นผู้ขายที่เกิดขึน้และยังคงคา้งช าระอยู่ก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ และหาก
คู่สญัญาฝ่ายใดไดร้บัเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่ตนไม่พึงไดร้บั คู่สญัญาฝ่ายที่ไดร้บัเงิน
หรือประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะน าส่งเงินหรือประโยชนต์อบแทนดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่ง 

ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร ผูซ้ือ้ตกลงจะรบัผิดชอบส าหรบับรรดาค่าธรรมเนียม ที่เกิดขึน้หรืออาจเกิดมีขึน้เนื่องจากการ
ด าเนินการใดๆ เพื่อให้ผูซ้ือ้ไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรพัย ์และผูซ้ือ้ตกลงรบัผิดชอบค่า
ภาษีมลูค่าเพิ่มที่เกิดขึน้จากการซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์

ข้อตกลงกระท าการหรือละ ก่อนท่ีจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัย ์ผูข้ายจะไม่กระท าการดงัต่อไปนี ้
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เว้นกระท าการ 1. จ าน า ใหเ้ช่า หรือให้เช่าซือ้สังหาริมทรพัย ์หรือน าสังหาริมทรพัยไ์ปเป็นหลักประกันโดย
ประการอื่นใดแก่บุคคลใดๆ รวมถึง การก่อใหเ้กิดสิทธิเรียกรอ้งใดๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อ
สงัหารมิทรพัย ์ 

2. กระท าการใดๆ ที่ท  าให้สังหาริมทรัพย์ต้องเส่ือมค่าลง เว้นแต่เป็นการใช้งานในการ
ด าเนินงานตามธุรกิจปกติของโครงการบางนา ทาวเวอร ์

3. จ าหน่าย จ่าย โอนสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลภายนอก  
4. กระท าการใดๆ อันมีผลเป็นการรอนสิทธิ หรือกระทบสิทธิ หรือท าใหสิ้ทธิในการไดม้าซึ่ง

สงัหารมิทรพัยข์องผูซ้ือ้ดอ้ยลง หรือดอ้ยกว่าบคุคลอื่น 

เหตเุลิกสัญญา คู่สญัญาตกลงใหเ้หตุการณก์รณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดงัต่อไปนี ้เป็นเหตุผิดนดัผิดสัญญาซึ่ง
ใหสิ้ทธิแก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงในการบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้

1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูข้าย 

ในกรณีที่ผูข้ายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญของสญัญาฉบบันี ้หรือ
ผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และผูข้ายไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง
ตามสัญญาภายใน 10 (สิบ) วนัท าการ นบัจากวันที่ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผู้
ซือ้ถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ทั้งนี ้เวน้
แต่การผิดสญัญาดงักล่าวเกิดจากเหตสุดุวิสยั  

2. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูซ้ือ้ 

ในกรณีที่ผูซ้ือ้ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี ้หรือผิด
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และผูซ้ือ้ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตาม
สัญญาภายใน 10 (สิบ) วันท าการ นับจากวันที่ผูซ้ือ้ไดร้บัแจง้เป็นลายลักษณ์อักษรจาก
ผูข้ายถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกัน ทัง้นี ้
เวน้แต่ การผิดสญัญาดงักล่าวเกิดจากเหตสุดุวิสยั  

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

1. ผูซ้ือ้มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี ้โดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูข้ายทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ
ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และเรียกค่าเสียหายจากผูข้ายหากมีเหตุผิดนัดผิด
สญัญาโดยความผิดของผูข้าย 

2. ผูข้ายมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี ้ โดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ
ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบับนี ้และเรียกค่าเสียหายจากผูซ้ือ้ได ้หากมีเหตุผิดนดัผิด
สญัญาโดยความผิดของผูซ้ือ้ 

3. ใหส้ัญญาฉบับนีเ้ป็นอนัสิน้ผลทันที ในกรณีดงัต่อไปนี ้โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น  
1) เมื่อไม่มีการจดทะเบียนการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าตามที่ก าหนดภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน 

อาคารบางส่วนและงานระบบ และสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบ
สิน้สดุลง  
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2) เมื่อคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้

 

3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ 

คู่สัญญา บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (“เตียวฮง”) และ 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“กองทนุรวม”) 
การจัดให้มีที่จอดรถภายใน
โครงการบางนา ทาวเวอร ์

1. เพื่อใหก้องทนุรวมมีพืน้ท่ีจอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร ์
และเป็นจ านวนที่เป็นไปตามความตอ้งการของกองทุนรวม เตียวฮงตกลงด าเนินการใดๆ 
เพื่อท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีที่จอดรถจ านวนไม่นอ้ยกว่าจ านวนท่ีมีอยู่ในปัจจุบนั 
คือสามารถรองรบัการจอดรถยนตไ์ด ้

1) ประมาณ 839 (แปดรอ้ยสามสิบเกา้) คนั ในทรพัยสิ์นท่ีเช่า และ  
2) ประมาณ 437 (ส่ีรอ้ยสามสิบเจ็ด) คัน ในที่จอดรถส่วนที่ เพิ่มเติมจากที่มีอยู่ใน

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า โดยใหส้ามารถมีที่จอดรถแบบที่ไม่ใช่ช่องจอดรถไดจ้ านวนไม่เกินกว่า 
65 (หกสิบหา้) คนั (“ทีจ่อดรถเพิ่มเติมจากทรัพยส์ินทีเ่ช่า”) 

รวมที่จอดรถทั้งหมดประมาณ 1,276 (หนึ่งพันสองรอ้ยเจ็ดสิบหก) คัน ตลอดระยะเวลา
การเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทุนรวม โดยอาจเป็นที่จอดรถภายในอาคารหรือภายนอก
อาคาร ทั้งนี ้ท่ีจอดรถดังกล่าวจะตอ้งมีลกัษณะและขนาดที่ไดม้าตรฐานตามที่กฎหมาย
ก าหนด  

2. การจัดใหม้ีที่จอดรถขา้งตน้ เตียวฮงสามารถจัดหาพืน้ที่เพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าในบรเิวณขา้งเคียงทรพัยสิ์นท่ีเช่ามาแทนพืน้ท่ีที่ใชเ้ป็นท่ีจอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าในปัจจบุนัใหก้ับโครงการบางนา ทาวเวอรไ์ด ้(รายละเอียดปรากฏตามแผน
ที่แนบท้ายสัญญา) และกองทุนรวมตกลงที่จะเข้าท าสัญญาใดๆ เพื่อให้กองทุนรวม
สามารถใช้ประโยชน์จากพืน้ที่เพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัย์สินที่เช่าดังกล่าว 
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง สญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาเช่าช่วง (“สัญญาเพื่อใช้ประโยชน์
บนทีจ่อดรถเพิ่มเติม”) 

3. เพื่อเป็นประกนัในกรณีที่เตียวฮงตกลงในการจดัใหม้ีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาว
เวอรใ์หค้รบถว้นตามที่ระบไุว ้เตียวฮงตกลงที่จะด าเนินการดงันี ้

3.1 ณ วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา  ทาวเวอร ์ 
เตียวฮงตกลงจะด าเนินการใหบ้ริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัดจดทะเบียนสิทธิเก็บ
กินบนท่ีดินขา้งอาคารซีโดยมีก าหนดเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่าใหแ้ก่กองทุน
รวม ณ วนัท่ีกองทนุรวมไดล้งทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อใหก้องทนุรวม
และ/หรือบุคคลที่กองทุนรวมก าหนดสามารถใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าในกรณีที่เตียวฮงไมส่ามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเตมิจากทรพัยสิ์นท่ี
เช่า ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าโดยใหก้องทุนรวมในฐานะผูท้รงสิทธิ
เก็บกินนั้น และ/หรือ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด มีสิทธิครอบครอง ใช้ และ
ถือเอาประโยชนแ์ห่งที่ดินขา้งอาคารซีเพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่
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เช่า โดยใหร้วมถึงการใหสิ้ทธิบุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ด าเนินการก่อสรา้งส่ิง
ปลูกสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซีที่จะท าใหโ้ครงการบางนา ทาว
เวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างครบถว้น (“อาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่า”) และให้อาคารจอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าดังกล่าวเป็นกรรมสิทธิ์ของ บุคคลท่ีกองทุนรวมก าหนด ภายใต้
เงื่อนไขว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่ขดักับหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยเตียวฮง และ วี 
เอส แอสเสทตกลงใหค้วามรว่มมือและใหค้วามช่วยเหลือเท่าที่จ  าเป็น แก่บคุคล
ที่กองทนุรวมก าหนด เพื่อใหก้ารก่อสรา้งดงักล่าวเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
และใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ระบไุว ้ 

3.2 ภายในวันที่  30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 ทั้งนี ้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจาก
กองทนุรวมเป็นอย่างอื่น เตียวฮงมีหนา้ที่ด  าเนนิการดงัต่อไปนี ้
(ก) ด าเนินการจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในบรเิวณ

ขา้งเคียง และกองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติม
หรือด าเนินการใดๆ ท่ีท าใหก้องทุนรวมมีสิทธิในการใชป้ระโยชนบ์นที่ดินบรเิวณ
ขา้งเคียงนั้นครอบคลมุช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2564 จนถึง
วนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2567  หรือ 

(ข) ด าเนินการจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในบรเิวณ
ขา้งเคียงตามรายละเอียดที่ไดร้ะบุไวใ้นข้อ 2 และกองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสัญญา
เพื่อใชป้ระโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติมหรือด าเนินการใดๆ ที่ท  าใหก้องทุนรวมมี
สิทธิในการใชป้ระโยชนบ์นที่ดินบริเวณขา้งเคียงนัน้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการ
เช่าไดโ้ดยชอบ หรือ  

(ค) ด าเนินการส่งแบบแปลนอาคารที่จอดรถเพิ่มเติมที่จะขออนุญาตก่อสรา้ง โดย
ภายในวนัที่  31 พฤษภาคม พ.ศ. 2563  ตอ้งด าเนินการใหม้ีการเขา้ท าสัญญา
ก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า โดยมีจ านวนที่จอดรถยนต์
เพียงพอส าหรบัเป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า พรอ้มแสดงแหล่งที่มา
ของเงินทนุที่เพียงพอต่อการก่อสรา้งอาคาร และก าหนดการท่ีจะก่อสรา้งอาคาร
ดังกล่าวแลว้เสร็จที่กองทุนรวมเห็นชอบ กองทุนรวมจะไม่ปฏิเสธการตกลงให้
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เตียวฮงก าหนดด าเนินการก่อสรา้งดังกล่าวโดยไม่มี
เหตุผลอนัสมควร และเมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จ กองทุนรวม และ เตียวฮง และ/หรือ 
บุคคลที่เตียวฮงก าหนด จะเข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนอาคารจอดรถ
เพิม่เติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่านัน้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการเช่า 

3.3 ในกรณีที่กองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติมหรือมีการ
ด าเนินการใดๆ ท่ีท าใหก้องทนุรวมมีสิทธิในการใชป้ระโยชนบ์นที่ดินบริเวณขา้งเคียง
นั้นที่ครอบคลุมช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่  1 มิถุนายน พ.ศ. 2564 จนถึงวันที่  31 
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พฤษภาคม พ.ศ. 2567 ตามที่ระบุไว้ในข้อ 3.2 (ก)  ภายในวันที่ 30 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2565 ทัง้นี ้เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมจากกองทนุรวมเป็นอย่างอื่น เตียวฮงมี
หนา้ที่ด  าเนินการ ดงันี ้
(ก) ด าเนินการจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในบรเิวณ

ขา้งเคียงตามรายละเอียดที่ไดร้ะบุไวใ้นข้อ 2 และกองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสัญญา 
เพื่อใชป้ระโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติมหรือด าเนินการใดๆ ที่ท  าให้กองทุนรวมมี
สิทธิในการใชป้ระโยชนบ์นที่ดินบริเวณขา้งเคียงนัน้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการ
เช่าไดโ้ดยชอบ หรือ  

(ข) ด าเนินการส่งแบบแปลนอาคารที่จอดรถเพิ่มเติมที่จะขออนุญาตก่อสรา้ง โดย
ภายในวันที่  31 พฤษภาคม พ.ศ. 2566  ตอ้งด าเนินการใหม้ีการเขา้ท าสัญญา
ก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า โดยมีจ านวนที่จอดรถยนต์
เพียงพอส าหรบัเป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า พรอ้มแสดงแหล่งที่มา
ของเงินทุนที่ เพียงพอต่อการก่อสรา้งอาคารดังกล่าว และก าหนดการที่จะ
ก่อสรา้งอาคารดงักล่าวแลว้เสร็จที่กองทุนรวมเห็นชอบ กองทุนรวมจะไม่ปฏิเสธ
การตกลงให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนดด าเนินการก่อสรา้ง
ดงักล่าวโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร และเมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จ กองทุนรวม และ 
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด จะเขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชนบ์น
อาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่านัน้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการเช่า 

3.4 ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกันการด าเนินการตามข้อ 3.2 (ก) หรือ (ข) หรือ (ค) หรือข้อ 3.3 

(ก) หรือ (ข) ได้ (แล้วแต่กรณี) ณ วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการบางนา ทาวเวอร ์ เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ท่ีกองทุนรวม
เห็นชอบ ตกลงจดัใหม้ีหลกัประกันแก่กองทุนรวมส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจอดรถ
เพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 25,000,000 บาท (ยี่สิบห้าลา้นบาท) 
(“วงเงนิหลักประกัน”) ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง หรือส่วนผสมของรูปแบบดงัต่อไปนี ้  
ดงัต่อไปนี ้
(ก) น าเงินสดมาฝากไวใ้นบญัชีเงินฝากที่กองทนุรวมก าหนด และมีเงื่อนไขในการท า

ธุรกรรมใดๆ เป็นไปตามที่กองทุนรวมเห็นชอบ  โดยเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เตียวฮงก าหนด ที่กองทุนรวมเห็นชอบ ตกลงจะไม่เปล่ียนแปลงเงื่อนไขดงักล่าว
โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากกองทนุรวม และ/หรือ 

(ข) จดัใหม้ีการจ าน าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงิน  ในรูปแบบ ขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขที่กองทนุรวมใหค้วามเห็นชอบ และ/หรือ 

(ค) จดัใหม้ีและส่งมอบหนงัสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย ์ซึ่งออกโดยธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศไทยที่มีชื่อเสียงและเป็นท่ียอมรบัไดข้องกองทนุรวม  

ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน กองทุนรวมใหสิ้ทธิเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เตียวฮงก าหนดในการท่ีจะเปล่ียนแปลงหลกัประกนัตามที่ระบไุวข้า้งตน้ไดโ้ดยจะตอ้ง
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แจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร  และตลอดระยะเวลาที่ เตียวฮง
สามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเชา่ใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นข้อ 1 และ
สามารถด าเนินการตามข้อ 3.2 (ก) หรือ (ข) หรือ (ค) หรือข้อ 3.3 (ก) หรือ (ข) ได ้
(แลว้แต่กรณี) กองทนุรวมตกลงใหด้อกผลใดๆ ที่เกิดขึน้จากหลกัประกันตามที่ระบไุว้
ในขอ้นีย้ังคงเป็นสิทธิของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ที่เป็นเจา้ของ
หลกัประกนัดงักล่าว  แต่หากเตียวฮงไม่สามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์น
ที่เช่าใหแ้ก่กองทุนรวมได ้หรือไม่สามารถด าเนินการตามข้อ 3.2 (ก) หรือ (ข) หรือ 
(ค) หรือข้อ 3.3 (ก) หรือ (ข) ได้ (แล้วแต่กรณี ) ให้ดอกผลใดๆ ที่ เกิดขึ ้นจาก
หลักประกันตามที่ระบุไว้ในข้อนี ้ภายหลังวันที่เตียวฮงไม่สามารถจัดหาที่จอดรถ
เพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่กองทุนรวมได ้หรือไม่สามารถด าเนินการตามข้อ 
3.2 (ก) หรือ (ข) หรือ (ค) หรือข้อ 3.3 (ก) หรือ (ข) ได ้(แลว้แต่กรณี) ตกเป็นเงินส่วน
ทนุในการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่า และ/หรือ เป็นค่าเสียหาย
ในเบือ้งตน้ใหแ้ก่กองทนุรวม ตามที่ระบใุนข้อ 3.5 (แลว้แต่กรณี)  
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มูลค่าของหลักประกันที่ เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เตียวฮง
ก าหนดที่กองทุนรวมเห็นชอบ ส่งมอบไว้ (เงินสด และ/หรือ หนังสือค า้ประกันของ
ธนาคารพาณิชย ์และ/หรือ หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตลาดเงิน) ลดลงต ่ากว่ามลูค่า 
25,000,000 บาท (ยี่สิบหา้ลา้นบาท) เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ที่
กองทุนรวมเห็นชอบ มีหน้าที่ที่จะน าหลักประกันในลักษณะดังกล่าวข้างต้นมา
เพิ่มเติม เพื่อให้มูลค่าหลักประกันเพิ่มเป็น 25,000,000 บาท (ยี่ สิบห้าล้านบาท) 
ดังเดิม ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งจากกองทุนรวมเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร 

3.5 ในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถด าเนินการตามข้อ 3.2 (ก) หรือ (ข) หรือ (ค) หรือข้อ 
3.3 (ก) หรือ (ข) ได ้(แลว้แต่กรณี) ใหก้องทนุรวมมีสิทธิพิจารณาให ้

(ก) บคุคลที่กองทุนรวมก าหนดมีสิทธิด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็นในการก่อสรา้งอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าให้แลว้เสร็จ พรอ้มทั้งให้กองทุนรวมมีสิทธิ
บังคับกับหลักประกันตามที่ ระบุ ไว้ในข้อ 3.4 เพื่ อน าเงินจากการบังคับ
หลกัประกันดงักล่าวไปใชเ้ป็นส่วนทนุในการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า  หรือ  

(ข) หากกองทนุรวมเห็นว่าการมีที่จอดรถจ านวนนอ้ยลงเนื่องจากการไม่สรา้งอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าไม่กระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการ
บางนา ทาวเวอร ์ณ ขณะนัน้  กองทนุรวมอาจพิจารณารบิหลกัประกนัตามที่ระบุ
ไวใ้นข้อ 3.4 เป็นค่าเสียหายในเบือ้งตน้ใหแ้ก่กองทนุรวมได ้ 

3.6 ในกรณีที่กองทุนรวมมีสิทธิบงัคบักับหลกัประกนัตามที่ระบุไวใ้นข้อ 3.4 และ ข้อ 3.5

โดยในกรณีที่  
(ก) กองทุนรวมเลือกขอรับหลักประกันในรูปแบบของการน าเงินสดมาฝากไว้ใน
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บญัชีเงินฝากที่กองทุนรวมก าหนด และมีเงื่อนไขในการท าธุรกรรมใดๆ เป็นไป
ตามที่กองทุนรวมเห็นชอบ  ตามที่ระบุไว้ในข้อ 3.4 (ก)  ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน กองทุนรวมสามารถด าเนินให้ธนาคารผู้ดูแลบัญชีเงินฝากมีการ
จ่ายเงินใหผู้ก้่อสรา้งเพื่อน าเงินไปใชเ้ป็นส่วนทุนในการก่อสรา้งอาคารจอดรถ
เพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าต่อไป  

(ข) กองทุนรวมเลือกขอรบัหลักประกันในรูปแบบของการจ าน าหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมตลาดเงิน ตามที่ระบุไวใ้นข้อ 3.4 (ข)  ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
กองทุนรวมสามารถด าเนินการบงัคบัจ าน าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาด
เงินท่ีเตียวฮงน ามาเป็นหลกัประกนัในจ านวนไม่เกิน 25,000,000 บาท (ยี่สิบหา้
ลา้นบาท) ได ้โดยกองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการบงัคบัหลกัประกันดงักล่าว
มาใส่ในบัญชี ESCROW หรือ บัญชีที่กองทุนรวมก าหนดที่แยกจากทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวมจนกว่ากองทนุรวมจะคดัเลือกผูด้  าเนินการก่อสรา้งไดซ้ึ่งกองทุน
รวมจะแจง้ผูดู้แลบัญชี ESCROW หรือ บัญชีที่กองทุนรวมก าหนดที่แยกจาก
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหด้ าเนินการจ่ายเงินใหผู้ก้่อสรา้งรายนั้นเพื่อน าเงิน
จากการบงัคบัหลกัประกนัดงักล่าวไปใชเ้ป็นส่วนทนุในการก่อสรา้งอาคารจอด
รถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าต่อไป ทัง้นี ้เตียวฮงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินการบังคับจ าน าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงินและ
ค่าใชจ้่ายในการเปิดและรกัษาบญัชี ESCROW หรือ บญัชีที่กองทนุรวมก าหนด
ที่แยกจากทรพัยสิ์นของกองทนุรวม ดงักล่าว (ถา้มี) 

(ค) กองทนุรวมเลือกขอรบัหลกัประกนัในรูปแบบของหนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร
พาณิชย์ ซึ่งออกโดยธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที่มีชื่อเสียงและเป็นที่
ยอมรับได้ของกองทุนรวม ตามที่ ระบุไว้ในข้อ 3.4 (ค) ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน กองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการบงัคบัหลกัประกันดงักล่าวมาใส่ใน
บัญชี ESCROW หรือ บัญชีที่กองทุนรวมก าหนดที่แยกจากทรัพย์สินของ
กองทนุรวมจนกว่ากองทนุรวมจะคดัเลือกผูด้  าเนินการก่อสรา้งไดซ้ึ่งกองทนุรวม
จะแจ้งผู้ดูแลบัญชี ESCROW หรือ บัญชีที่กองทุนรวมก าหนดที่แยกจาก
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหด้ าเนินการจ่ายเงินใหผู้ก้่อสรา้งรายนั้นเพื่อน าเงิน
จากการบงัคบัหลกัประกนัดงักล่าวไปใชเ้ป็นส่วนทนุในการก่อสรา้งอาคารจอด
รถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าต่อไป ทัง้นี ้เตียวฮงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย
ในการเปิดและรกัษาบัญชี ESCROW หรือ บัญชีที่กองทุนรวมก าหนดที่แยก
จากทรพัยสิ์นของกองทนุรวม ดงักล่าว (ถา้มี) 

ทัง้นี ้หากกองทุนรวมพิจารณาใหร้ิบหลักประกนัเป็นค่าเสียหายเบือ้งตน้ตามที่ระบไุว้
ในข้อ 3.5 (ข) ขา้งตน้ กองทุนรวมจะแจง้ให้ธนาคารผูดู้แลบัญชีเงินฝากและบัญชี 
ESCROW หรือ บัญชีที่กองทุนรวมก าหนดที่แยกจากทรัพย์สินของกองทุนรวม  

(แลว้แต่กรณี) จ่ายเงินใหก้องทนุรวม 
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4. ในกรณีที่บคุคลที่กองทนุรวมก าหนดไดเ้ริ่มใหม้ีการด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็นในการก่อสรา้ง
อาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าตามที่ระบุไวใ้นข้อ 3 เพื่อใหม้ีการใชป้ระโยชน์
สงูสดุส าหรบัพืน้ท่ีก่อสรา้งบนที่ดินขา้งอาคารซี เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด 
มีสทิธิที่จะขอรว่มก่อสรา้งส่วนขยายเพิ่มเติมจากอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า
ไดด้ว้ยค่าใชจ้่ายของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เตียวฮงก าหนด (“ส่วนขยายเพิ่มเติม”) 
ในกรณีดงักล่าว ใหเ้ตียวฮงแจง้ความประสงคใ์หก้องทนุรวมทราบพรอ้มด าเนินการส่งแบบ
แปลนอาคารที่จอดรถเพิ่มเติมพรอ้มส่วนขยายเพิ่มเติมที่จะขออนุญาตก่อสร้างให้แก่
กองทุนรวม ภายในระยะเวลา 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วัน ก่อนที่จะเริ่มการก่อสรา้งอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาตกลงกนั  ทัง้นี ้ใหอ้าคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าพรอ้มส่วนขยายเพิ่มเติมเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของบคุคลที่
กองทุนรวมก าหนด และ เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เตียวฮงก าหนดตามสัดส่วนการ
ก่อสรา้งอาคารดังกล่าว ประกอบกับการขอก่อสรา้งส่วนขยายเพิ่มเติมจะตอ้งไม่ส่งผล
กระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าของบุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ทัง้นี ้กองทุนรวมจะไม่ปฏิเสธการตกลงให้
เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด รว่มด าเนินการก่อสรา้งดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุล
อนัสมควร นอกจากนี ้ใหม้ีการค านวณสดัส่วนความรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายใน
การบ ารุงรกัษาถนนขึน้ใหม่ตามจ านวนที่จอดรถยนตท์ี่เพิ่มขึน้ (ถา้มี) ภายใตข้อ้ก าหนดที่
ระบุไวใ้นสญัญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ และใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ระบุ
ไวใ้น ข้อ 9 

5. อย่างไรก็ดี ในระหว่างที่ เตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่ เช่า
คู่สญัญาตกลงใหเ้ตียวฮง และ/หรือ บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัดสามารถครอบครองและ
ใชป้ระโยชนใ์นที่ดินขา้งอาคารซีได ้โดยเตียวฮง และ/หรือ บรษิัท วี เอส แอสเสท จ ากดัจะ
ไม่ด าเนินการใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซีที่อาจส่งผลกระทบใหก้องทนุรวมไม่สามารถใชท้ี่ดนิ
ขา้งอาคารซีเป็นท่ีจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดเ้มื่อมีเหตจุ าเป็นในอนาคต  

6. คู่สญัญาตกลงที่จะใหม้ีการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเก็บกินบนที่ดินขา้งอาคารซี และ คืน
หลกัประกนัทัง้หมดตามข้อ 3.4ใหแ้ก่เตียวฮง เมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึง ดงันี ้
1) เตียวฮงสามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทนุรวมในบรเิวณ

ข้างเคียงดังกล่าว และกองทุนรวมได้เข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่จอดรถ
เพิ่มเติมหรือด าเนินการใดๆ ที่ท  าให้กองทุนรวมมีสิทธิในการใช้ประโยชน์บนที่ดิน
บรเิวณขา้งเคียงนัน้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการเช่าไดโ้ดยชอบ หรือ 

2) เตียวฮงประสงคจ์ะใหม้ีการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซี
ที่สามารถแสดงไดว้่าจะท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า โดย
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดต้กลงร่วมกันให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด
ด าเนินการก่อสรา้งดงักล่าวได ้(กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคารใดๆ นั้นจะเป็น
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ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด) ทัง้นี ้เตียวฮงไดด้  าเนินการใหม้ีการเขา้
ท าสญัญาก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเตมิจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าพรอ้มแสดงแหล่งที่มาของ
เงินทุนที่เพียงพอต่อการก่อสรา้งอาคารดงักล่าวที่กองทุนรวมเห็นชอบ โดยที่กองทุน
รวมจะคืนหลักประกันตามข้อ 3.4 ใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด
เพื่อใช้เป็นส่วนทุนในการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรัพยสิ์นที่ เช่า  ทั้งนี ้
กองทุนรวมจะไม่ปฏิเสธการตกลงให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เตียวฮงก าหนด
ด าเนินการก่อสรา้งดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร และเมื่อก่อสรา้งแล้วเสร็จ 
กองทุนรวม และ เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ไดเ้ขา้ท าสญัญาเพื่อใช้
ประโยชนบ์นอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่านัน้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการ
เช่าเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยที่กองทุนรวมมีหนา้ที่ช  าระค่าใชจ้่ายในการใชป้ระโยชนใ์น
ที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าเป็นจ านวนตามที่ระบุไวใ้นข้อ 8 คู่สญัญาตกลง
ด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเก็บกินบนท่ีดินขา้งอาคารซีต่อไป 

7. ในกรณีที่กองทนุรวมยินยอมใหเ้ตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนดสามารถก่อสรา้ง
ส่ิงปลูกสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซี หรือในกรณีที่มีการก่อสรา้งบนที่ดิน
แปลงอื่นในบรเิวณขา้งเคียงกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า กองทนุรวม 

1) รบัทราบว่าเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ยังคงมีสิทธิใชท้รพัยสิ์นที่เช่า
เพื่อประโยชน์ในการก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการค านวณพื ้นที่สูงสุดที่
สามารถก่อสรา้งได ้หรือพืน้ท่ีเปิด ที่ก าหนดไวต้ามกฎหมายในขณะนัน้ๆ และ/หรือ 

2) ยินยอมให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนดท าทาง และ/หรือ ขอต่อเชื่อม
ระหว่างทรพัยสิ์นที่เช่ากับที่ดินขา้งอาคารซี และ/หรือ ท่ีดินแปลงอื่นดงักล่าว เพื่อใช้
เป็นทางเขา้ออกหรือทางเชื่อมมายงัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของเตียวฮง โดยเตียวฮงจะแจง้ใหก้องทุนรวมทราบล่วงหนา้เป็นลาย
ลักษณ์อักษร และในกรณีที่จ  าเป็น เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนดจะต้อง
ด าเนินการก่อสรา้งดงักล่าวตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้การด าเนินการก่อสรา้งดงักล่าว
จะตอ้งไม่ท าใหม้ีผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนต์ามปกติในทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทุนรวม
จนเกินสมควร และจะด าเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบอนัอาจเกิดขึน้ดงักล่าวใหเ้หลือนอ้ย
ที่สดุ รวมทัง้ด าเนินการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็โดยเรว็ที่สดุที่สามารถท าได ้ 

8. ตลอดระยะเวลาที่เตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าให้เป็นไป
ตามที่ระบุไวใ้นข้อ 1 กองทุนรวมตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบช าระค่าใชจ้่ายในการใชป้ระโยชน์
ในท่ีจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนดเป็น
จ านวนดงันี ้
1) 164,052 บาท (หนึ่งแสนหกหมื่นส่ีพนัหา้สิบสองบาทถว้น) ต่อเดือน ตัง้แต่วนัที่เริ่มตน้

ระยะเวลาการเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ จนถึงวันที่ 
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2558  

2) 434,000 บาท (ส่ีแสนสามหมื่นส่ีพันบาทถว้น) ต่อเดือน ตัง้แต่วนัที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 
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2558 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 

3) 455,700 บาท (ส่ีแสนหา้หมื่นหา้พนัเจ็ดรอ้ยบาทถว้น) ต่อเดือน ตัง้แต่วนัท่ี 1 มิถนุายน 
2561 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 

4) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2564 เป็นตน้ไปจนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ภายใตส้ัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ ใหเ้ป็นไปตามค่าใชจ้่ายตาม
จรงิที่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลท่ีเตียวฮงก าหนด ไดช้ าระไป โดยจะมีจ านวนไม่เกินกว่า
จ านวนค่าใชจ้่ายที่ระบใุนตาราง ดงันี ้

ปี ค่าใช้จ่าย 

1 มิถนุายน พ.ศ. 2564 – 31 ธันวาคม 

พ.ศ. 2564 

630,000 บาทต่อเดือน 

2565 9,384,000 บาท ต่อปี 

2566 10,554,000 บาท ต่อปี 

2567 10,328,000 บาท ต่อปี 

2568 13,748,000 บาท ต่อปี 

2569 15,863,000 บาท ต่อปี 

2570 15,790,000 บาท ต่อปี 

2571 16,716,000 บาท ต่อปี 

2572 16,740,000 บาท ต่อปี 

2573 16,441,000 บาท ต่อปี 

2574 15,924,000 บาท ต่อปี 

2575 14,941,000 บาท ต่อปี 

2576 14,701,000 บาท ต่อปี 

2577 14,995,000 บาท ต่อปี 

2578 15,295,000 บาท ต่อปี 

2579 15,601,000 บาท ต่อปี 

2580 15,913,000 บาท ต่อปี 

2581 16,231,000 บาท ต่อปี 

2582 16,556,000 บาท ต่อปี 

2583 16,887,000 บาท ต่อปี 

2584 17,224,000 บาท ต่อปี 

2585 17,569,000 บาท ต่อปี 

2586 17,920,000 บาท ต่อปี 

2587 1,523,250 บาท ต่อเดือน  

เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน หากเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนดด าเนินการ
ใหม้ีการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเตมิจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้กองทนุรวมจะช าระค่าใชจ้่าย
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ใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนดตามที่ระบใุนตารางขา้งตน้ทกุประการ 

9. ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรัพยสิ์นที่เช่าโดยบุคคลที่กองทุนรวม
ก าหนด คู่สญัญาตกลงกนั ดงันี ้
1) ใหเ้ตียวฮงยงัคงมีสิทธิในการจดัหาพืน้ที่เพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่

เช่าในบริเวณขา้งเคียงทรพัยสิ์นที่เช่า มาใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า
ใหก้บัโครงการบางนา ทาวเวอรม์าแทนที่ที่ดินขา้งอาคารซีได ้โดยที่กองทุนรวมตกลง
ที่จะเข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่า จาก
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ส าหรบัพืน้ที่ที่เตียวฮงจดัหามาเพื่อเป็นที่
จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอรแ์ทนที่ที่ดินขา้งอาคารซีนัน้ และจะด าเนินการ
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิเก็บกนิบนท่ีดินขา้งอาคารซีใหแ้ก่วี เอส แอสเสท ในกรณีที่ (1) 

เตียวฮงจะตอ้งช าระค่าใชจ้่ายใดๆ ท่ีบุคคลที่กองทุนรวมก าหนดไดช้ าระไปเนื่องจาก
การด าเนินการให้มีการก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่ เช่าทั้งหมด
ให้แก่บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด  และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใดๆ ที่จะต้องช าระอัน
เนื่องมาจากการท่ีบคุคลท่ีกองทนุรวมก าหนดจะไม่ด าเนินการก่อสรา้งต่อไป และ (2) 

กองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสัญญาหรือด าเนินการใดๆ ท่ีท าใหก้องทุนรวมมีสิทธิในการใช้
ประโยชน์บนที่ดินบริเวณขา้งเคียงนั้นส าหรบัตลอดระยะเวลาการเช่าไดโ้ดยชอบ 

ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น  

2) กองทุนรวมมีสิทธิเข้าครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอื่นใดกับอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าไดท้ัง้อาคารหรือเฉพาะส่วนที่บุคคลที่กองทุนรวม
ก าหนดมีกรรมสิทธ์ิ (แลว้แต่กรณี) โดยกองทุนรวม และ/หรือ บุคคลที่กองทุนรวม
ก าหนดไม่มีหน้าที่ที่จะต้องช าระค่าตอบแทน และ/หรือ ค่าตอบแทนอื่นใดให้แก่
เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด  

3) ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ เก่ียวข้องของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อครบก าหนดเวลาของสิทธิเก็บกินบนที่ดินขา้งอาคาร
ซี หรือเมื่อสิทธิเก็บกินสิน้สุดลง ในกรณีท่ีกรรมสิทธ์ิในอาคารจอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าทั้งอาคารหรือเฉพาะส่วน (แลว้แต่กรณี) เป็นของบุคคลที่กองทุนรวม
ก าหนด เตียวฮงจะด าเนินการซือ้และรบัโอนอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรัพยสิ์นที่
เช่า ทัง้อาคารหรือเฉพาะส่วนท่ีบคุคลท่ีกองทนุรวมก าหนดมีกรรมสิทธ์ิ (แลว้แต่กรณี) 
จากบุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ทั้งนี ้บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด จะส่งมอบอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าทั้งอาคารหรือเฉพาะส่วนดังกล่าวใหแ้ก่เตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วนัที่ครบก าหนดเวลาของ
สิทธิเก็บกิน หรือเมื่อสิทธิเก็บกินสิน้สุดลง โดยเตียวฮง และ/หรือ  บุคคลที่เตียวฮง
ก าหนด ช าระราคาค่าตอบแทนอาคารจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าดังกล่าว
ค านวณจากค่าเฉล่ียของมูลค่าต้นทุนทดแทนหลังหักค่าเส่ือมราคา โดยวิธีคิดจาก
ตน้ทุน (Cost Method) ของผูป้ระเมิน 2 (สอง) รายที่อยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความ
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เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวิธีอื่นเท่าที่ไม่ขดัแยง้กบัขอ้ก าหนด
ของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทั้งนี ้ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ตกลงจะ
รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเก่ียวกับการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิอาคารจอดรถเพ่ิมเติมจากทรัพย์สินท่ีเช่า ทั้งอาคารหรือเฉพาะส่วน
ดงักล่าว แต่ไม่รวมถึงภาษีอื่นใดที่ผูร้บัโอนตอ้งช าระ (ถา้มี) 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ข้อ 9 นีไ้ม่ใหน้ ามาใชก้ับกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด โดยให้
สิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นข้อ 6 ข้อ 7 และ ข้อ 8 ขา้งตน้ 

10. ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทุนรวมแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) เพื่อที่จะใชสิ้ทธิในการ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามข้อ 3 และ ข้อ 7 ขา้งตน้ เตียวฮงตกลงใหค้  ามั่นว่า (ก) ใหสิ้ทธิ
และหนา้ที่ของกองทุนรวม และ/หรือ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนดตามที่ระบุไวใ้นข้อ 3-9 
ทัง้หมดตกเป็นของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment 

Trust: REIT) ทกุประการ และ (ข) เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ที่ถือ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมในขณะนัน้จะลงมติสนบัสนนุการแปลงสภาพดงักล่าว ภายใต้
เงื่อนไขว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ที่ เก่ียวข้องของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

การลงทุ น ใน อน าคต ขอ ง
เตียวฮง (Non-Competition) 

ภายในระยะเวลา 5 (ห้า) ปีนับจากวันที่กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร ์
เตียวฮงและบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงจะไม่ประกอบกิจการอาคารส านกังานใหเ้ช่าในเกรด
เดียวกนั (Office Grade) กบัโครงการบางนา ทาวเวอร ์ในพืน้ท่ีที่อยู่ในรศัมีที่ปรากฏตามแผนที่
ซึ่งจะไดแ้นบทา้ยสญัญา เวน้แต่  
1)  เป็นการประกอบกิจการใน (รายละเอียดปรากฏตามสัญญาและเอกสารแนบท้าย

สญัญา) 

(1) พืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนท่ีกองทนุรวมไม่ไดล้งทนุ  
(2) โครงการ Oakwood  
(3) โครงการ Garden Tower 
(4) โครงการบนท่ีดินขา้งอาคารซี 
(5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood  
(6) อาคารส านกังานขนาดเล็ก ตัง้อยู่ที่กม. 7 และ  
(7) ที่ดินคลงัสินคา้ หรือ  

2)  ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทนุรวม 

สิทธิในการลงทุน (Right to 
Invest) 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ภายในระยะเวลา 5 (หา้) ปี นบัจากวนัท่ี (1) พืน้ท่ีบนอาคารบาง
นา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden 

Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี และ (5) ท่ีดินขา้งโครงการ Oakwood เริ่มเปิด
ด าเนินการเป็นส านักงานให้เช่า หรือเป็นอาคารจอดรถที่สามารถจอดรถไดม้ากกว่า



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 69 – 

  

 

จ านวนที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบบันี ้(แลว้แต่กรณี) ในกรณีที่กองทุนรวมมีความประสงคจ์ะ
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจใน (1) พืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่
กองทุนรวมไม่ ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) 
โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี และ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/
หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ทั้งหมดหรือแต่บางส่วน เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตกลงใหสิ้ทธิแก่กองทุนรวมในการลงทนุซึ่งทรพัยสิ์นใน (1) พืน้ที่บน
อาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) 
โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี และ (5) ที่ดินขา้งโครงการ 
Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เ ก่ียวข้องกับเตียวฮง ดังกล่าว (Option to 

Invest) ในราคา รวมทั้งขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวข้องที่จะไดต้กลงกัน ทั้งนี ้ราคา
ดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ใน
กรณีที่ไม่สามารถตกลงราคากนัได ้คู่สญัญาตกลงใหใ้ชร้าคาประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นสองรายที่แต่งตัง้จากคู่สญัญาฝ่ายละหนึ่งราย ท่ีอยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และในกรณีที่เป็นการลงทุนโดยการ
เช่า ระยะเวลาในการลงทุนจะตอ้งไม่เกินระยะเวลาการเช่าที่กองทุนรวมมีอยู่ในปัจจบุัน 
เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอื่น โดยมีเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

กองทุนรวมจะตอ้งใชสิ้ทธิดังกล่าวต่อเตียวฮงโดยการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 
โดยหนงัสือบอกกลา่วดงักล่าวจะระบชุ่วงราคาที่จะลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวดว้ย 

1) ระยะเวลาที่เก่ียวขอ้งหลังจากที่กองทุนรวมไดบ้อกกล่าวกับทางเตียวฮงเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรแลว้ เป็นดงันี ้

(ก) เตียวฮงจะต้องท าการตกลงกับกองทุนรวมในเรื่องราคาให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ ได้รับหนังสือบอกกล่าวหรือภายใน
ระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกัน ทั้งนี ้ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ ให้เป็นไปใน
แนวทางเดียวกันกับสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ และ/หรือ 
สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์

(ข) กองทนุรวมจะตอ้งด าเนินการดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทนุรวมใหไ้ดร้บัการอนมุตัิจากผู้
ถือหน่วยลงทนุภายในระยะเวลา 60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัที่คู่สญัญาตกลงกนัเรื่อง
ราคาไดห้รือภายในระยะเวลาอื่นท่ีคู่สญัญาตกลงกนั  

(ค) กองทุนรวมจะต้องด าเนินการลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าวให้เสร็จสิน้ภายใน 120 
(หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วันนับจากไดร้บัการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุน หรือภายใน 180 
(หนึ่งรอ้ยแปดสิบ) วันนับจากวันที่คู่สัญญาตกลงกันเรื่องราคาได้หรือภายใน
ระยะเวลาอื่นท่ีคู่สญัญาตกลงกนั 

2) หากกองทุนรวมประสงคจ์ะลงทุน คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการด าเนินการเพื่อให้
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ไดร้บัอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่นที่
เก่ียวขอ้ง รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อให ้(1) พืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วน
ที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) 
โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี และ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง อันเป็นทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนนั้น
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3) ในกรณีที่กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าวไดเ้นื่องมาจาก
ขอ้จ ากัดทางดา้นกฎหมาย ใหถื้อว่ากองทุนรวมสละสิทธิ์ในการลงทนุในทรพัยสิ์นใน 
(1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ 
Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี หรือ (5) 
ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง 
(แลว้แต่กรณี) ตามที่ระบใุนขอ้นีโ้ดยอตัโนมตัิ 

4) ถา้กองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถด าเนินการซือ้หรือเช่าทรพัยสิ์นใหเ้สร็จ สิน้ได้
ภายในระยะเวลาใดๆ ที่ก าหนดขา้งตน้ ใหถื้อว่ากองทนุรวมสละสิทธิในการลงทนุใน 
(1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ 
Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี หรือ (5) 
ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง 
(แลว้แต่กรณี) ตามที่ระบใุนขอ้นี ้ 

2. ในกรณีท่ีกองทุนรวมสละสิทธ์ิหรือไม่ประสงคจ์ะลงทนุใน (1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower 

(4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี หรือ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง 
และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ทัง้หมดหรือแต่บางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุด เตียวฮง
สามารถจ าหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจใน (1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) 
โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี  
และ/หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ
เตียวฮง ใหแ้ก่บคุคลใดๆ ไดต้่อไป 

3. ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทุนรวมจะตอ้งแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) เพื่อที่จะใช้
สิทธิในการลงทนุใน (1) พืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนท่ีกองทนุรวมไม่ไดล้งทนุ (2) 
โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี  
และ/หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ
เตียวฮง ขา้งตน้ เตียวฮงตกลงใหค้  ามั่นว่าเตียวฮง และ/หรือ บคุคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง 
ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั้นจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดงักล่าว 
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ภายใตเ้งื่อนไขว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่ขดักับหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

สิ ท ธิ ใน ก า รป ฏิ เส ธ ก่ อ น 
(Right of First Refusal) 

ภายในระยะเวลา 7 (เจ็ด) ปี นบัจากวนัท่ีกองทุนรวมไดล้งทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ใน
กรณีที่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงมีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้
เช่าที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่ส  านกังานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติ
ทางการค้า ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคาร
ส านักงานให้เช่าของเตียวฮงและ/หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับเตียวฮงซึ่งตั้งอยู่ในประเทศไทย 
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ตกลงและจะด าเนินการใหก้องทุนรวมไดร้บั
สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้น โดยมี
เงื่อนไขดงัต่อไปนี ้
เตียวฮงจะตอ้งบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร โดยหนังสือบอกกล่าว
ขอ้เสนอดังกล่าวจะตอ้งระบุถึงรายละเอียดของทรพัยสิ์นดังกล่าวที่จะขายหรือใหเ้ช่า รวมถึง
ช่วงราคาซือ้ขายหรือใหเ้ช่าของทรพัยสิ์นดงักล่าวดว้ย 

1. ระยะเวลาที่เก่ียวขอ้งหลังจากที่เตียวฮงไดบ้อกกล่าวกับทางกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์
อกัษรแลว้ เป็นดงันี ้
1) กองทุนรวมจะตอ้งแจง้ความประสงคใ์นการลงทุนหรือตอบปฏิเสธเป็นลายลักษณ์

อักษร ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ได้รบัข้อเสนอหรือภายใน
ระยะเวลาอื่นท่ีคู่สญัญาตกลงกนั 

2) กองทนุรวมจะตอ้งด าเนินการดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมใหไ้ดร้บัการอนุมตัิจากผู้
ถือหน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับข้อเสนอหรือ
ภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สญัญาตกลงกนั  

3) กองทนุรวมจะตอ้งด าเนินการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวใหเ้สรจ็สิน้ภายใน 120 (หน่ึง
รอ้ยยี่สิบ) วันนับจากไดร้บัการอนุมัติจากผูถื้อหน่วยลงทุน หรือภายใน 180 (หนึ่ง
รอ้ยแปดสิบ) วนันบัจากวนัท่ีคู่สญัญาตกลงกนัเรื่องราคาไดห้รือภายในระยะเวลาอืน่
ที่คู่สญัญาตกลงกนั 

2. หากกองทุนรวมประสงคจ์ะลงทุน คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการด าเนินการเพื่อให้ไดร้บั
อนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อใหท้รพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะลงทนุนัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ในกรณีที่กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เนื่องมาจาก
ขอ้จ ากัดทางดา้นกฎหมาย ใหถื้อว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที่ระบุในขอ้นี ้
โดยอตัโนมตัิ ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นที่เตียวฮงเสนอต่อกองทุนรวมในคราว
นัน้ๆ 

4. ถา้กองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถด าเนินการซือ้หรือเช่าทรพัยสิ์นให้เสร็จสิน้ไดภ้ายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่ก าหนดขา้งตน้ ใหถื้อว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที่ระบุใน
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ขอ้นี ้ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นที่เตียวฮงเสนอต่อกองทนุรวมในคราวนัน้ๆ 

ในการนี ้เตียวฮงสามารถด าเนินการขายหรือใหเ้ช่าทรพัยสิ์นดงักล่าวแก่บุคคลอื่นต่อไปได ้
ภายใตเ้งื่อนไขที่ไม่แตกต่างหรือดีกว่าเงื่อนไขที่เสนอใหแ้ก่กองทนุรวม 

หน้าที่ในการจัดให้มีไ  ้า 
น ้าประปา และระบบบ าบัด
น ้ าเสียเพื่ อประโยชน์ของ
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่า เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ตกลงจัดให้มี
ไฟฟ้าและน า้ประปาในปริมาณที่เพียงพอส าหรบัการใชป้ระโยชนภ์ายในทรพัยสิ์นที่เช่า
ของกองทุนรวม และ/หรือ ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการ โดยที่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง สามารถเรียกเก็บค่าไฟฟ้าและน า้ประปาจากกองทุนรวม และ/หรือ 
ผู้เช่าพื ้นที่และผู้รับบริการ ได้ในอัตราที่กองทุนรวมและเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง ไดต้กลงรว่มกนั โดยเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง  
จะช าระค่าไฟฟ้าและค่าน า้ประปาใหแ้ก่หน่วยงานที่เป็นผูใ้หบ้ริการไฟฟ้าและน า้ประปา
ตามก าหนด 

2. เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง ตกลงที่จะโอนมิเตอรไ์ฟ และ/หรือ มิเตอร์
น า้ที่เก่ียวข้องในการแจกจ่ายไฟฟ้าและน า้ประปาในทรัพยสิ์นที่เช่าให้แก่กองทุนรวม 
รวมถึงด าเนินการใดๆ และใหค้วามยินยอมที่จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถด าเนินการโอนมิเตอร์
ที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่กองทุนรวมได ้ทั้งนี ้ในกรณีดงัต่อไปนี ้(ก) ในกรณีที่กองทุนรวมรอ้งขอ 
เมื่อเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่
ระบุไวข้า้งตน้ โดยเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง จะเป็นผู้รบัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการโอนมิเตอรด์งักล่าวหรือ (ข) ในกรณีที่เตียวฮง และ/หรือ บคุคล
ที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง และกองทนุรวมตกลงรว่มกัน โดยคู่สญัญาจะหารือร่วมกนัก าหนด
ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการโอนมิเตอรด์งักล่าว 

3. ตลอดระยะเวลาที่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับเตียวฮง เป็นผู้จัดใหม้ีไฟฟ้า 
และน า้ประปาเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นท่ีเช่า กองทนุรวมตกลงที่จะ 

1) ช าระค่าไฟฟ้าส าหรับทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่และผู้รบับริการ และ/
หรือ พื ้นที่ ในส่วนที่กองทุนรวมได้ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ้นที่และผู้รับบริการโดยได้
ก าหนดให้ค่าไฟฟ้ารวมอยู่ในค่าเช่าแล้ว ตามปริมาณที่ใช้จริง (ค านวณโดยน า
จ านวนหน่วยปริมาณการใช้ทั้งหมดของอาคารบางนา ทาวเวอร ์ลบดว้ยจ านวน
หน่วยที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพืน้ที่และผู้รบับริการ และ พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน) ในราคาต่อหน่วยที่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวข้องกับเตียวฮง ได้ช าระให้แก่หน่วยงานที่ให้บริการซึ่งจะถูกเรียกเก็บจาก
เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ซึ่งยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม อนึ่งค่า
ไฟฟ้าอาจจะมีการปรบัราคาตามค าสั่งและประกาศของหน่วยงานที่ใหบ้รกิาร ทัง้นี ้
กองทุนรวมและเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง จะรว่มกนัพิจารณา
อตัราค่าไฟฟ้าที่เพิ่มขึน้รว่มกนัต่อไป 

2) ช าระค่าประปาอันเกิดจากการใชน้ า้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่
และผู้รบับริการ และ/หรือ พืน้ที่ในส่วนที่กองทุนรวมได้ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ้นที่และ
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ผูร้บับริการโดยไดก้ าหนดให้ค่าประปารวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ ตามปริมาณที่ใช้จริง 
(ค านวณโดยน าจ านวนหน่วยปรมิาณการใชท้ัง้หมดของอาคารบางนา ทาวเวอร ์ลบ
ดว้ยจ านวนหน่วยที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิาร และ พืน้ท่ีบนอาคารบาง
นา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน) ในราคาต่อหน่วยที่เตียวฮง และ/หรือ 
บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ไดช้ าระใหแ้ก่หน่วยงานที่ให้บริการซึ่งจะถูกเรียกเก็บ
จากเตียวฮง และ/หรือ  บุคคลที่ เ ก่ี ยวข้องกับเตียวฮง ซึ่ งราคานี ้ยังไม่ รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม อนึ่ง ค่าประปาอาจมีการปรับราคาตามค าสั่งและประกาศของ
หน่วยงานที่ใหบ้ริการ ทัง้นี ้กองทุนรวมและเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ
เตียวฮง จะรว่มกันพิจารณาอตัราค่าน า้ประปาที่เพิ่มขึน้รว่มกนัต่อไป 

4. เตียวฮงยินยอมใหก้องทนุรวมใชร้ะบบบ าบดัน า้เสียเพื่อบ าบดัน า้เสียในอาคารที่เช่า โดย
กองทุนรวมตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาระบบบ าบดั
น า้เสียที่เตียวฮงไดช้ าระออกไป โดยกองทุนรวมตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืน
ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้เสียที่เตียวฮงไดช้ าระออกไปตามจ านวนการใช้
งานที่ใชจ้รงิที่บนัทึกไดจ้ากมิเตอรน์ า้เขา้ คูณค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้
เสีย ซึ่งเป็นอตัราที่อา้งอิงจากสดัส่วนของจ านวนคนที่ใชป้ระโยชนจ์ากระบบบ าบดัน า้เสีย
ดังกล่าว ทั้งนี ้กองทุนรวมจะช าระเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาระบบบ าบัดน า้เสีย
ดงักล่าวใหแ้ก่เตียวฮงภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัค าบอกกล่าวจากเตียวฮง 

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเตียวฮงประสงคจ์ะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็นท่ีตัง้ของระบบบ าบัดน า้
เสีย และ/หรือ ระบบบ าบัดน า้เสีย ที่ใช้เพื่อบ าบัดน า้เสียในอาคารที่เช่าใหแ้ก่บุคคลใด 
ก่อนท่ีจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็นที่ตัง้ของระบบบ าบัดน า้เสีย และ/หรือ ระบบ
บ าบัดน า้เสียดังกล่าว เตียวฮงจะตอ้ง (ก) แจ้งให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษร และ (ข) ด าเนินการให้บุคคลท่ีรบัโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันเป็นท่ีตัง้ของ
ระบบบ าบัดน า้เสีย และ/หรือ ระบบบ าบัดน า้เสียดังกล่าวเขา้ท าสัญญากับกองทุนรวม
เพื่อยินยอมให้กองทุนรวมใช้ระบบบ าบัดน า้เสียเพื่อบ าบัดน า้เสียในอาคารที่เช่าตาม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขที่ไดร้ะบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และเมื่อบุคคลภายนอกไดเ้ข้าท า
สญัญากับกองทุนรวมตามขอ้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าหนา้ที่ของเตียวฮงตามสญัญาขอ้นีจ้ะ
สิน้สดุลง 

หน้าที่ในการช าระรายจ่ายฝ่าย
ทุน (Capital Expenditure) และ
เงิน ส นั บ ส นุ น ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่
เ กี่ ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ปีนบัจากวนัจดทะเบียน เตียวฮงจะเป็นผูร้บัผิดชอบในกรณีที่
มีรายจ่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) ที่เกิดขึน้จากการปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นที่เช่า และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง (ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง ระหว่างกองทุนรวม
และบรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั)  

2. ภายในระยะเวลา 5 (หา้) ปี นับจากวนัจดทะเบียน เตียวฮงจะเป็นผูร้บัผิดชอบช าระเงิน
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการบางนา ทาวเวอรต์ามที่ระบไุว้
ในสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบตามจ านวนค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการบางนา ทาวเวอรท์ี่ เกิดขึน้จริง ทั้งนี ้ ค่าใช้จ่ายที่
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เก่ียวกับการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการบางนา ทาวเวอรท์ี่เตียวฮงรบัผิดชอบ
ดงักล่าวจะมีจ านวนสงูสดุไม่เกินจ านวนที่ระบดุงัต่อไปนี ้

ปีที ่ จำนวนค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
บางนา ทาวเวอร์สูงสดุทีเ่ตียวฮงจะชำระให้แกก่องทุนรวม            

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
1 28,248,000 บาทต่อป ี

2 26,322,000 บาทต่อป ี

3 20,223,000 บาทต่อป ี

4 13,910,000 บาทต่อปี 

5 7,597,000 บาทต่อป ี

3. ทัง้นี ้กองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่ เก่ียวกับการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
โครงการบางนา ทาวเวอรใ์นส่วนท่ีเกนิกวา่ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของโครงการบางนา ทาวเวอรท์ี่ไดร้บัจากเตียวฮงขา้งตน้   

4. เพื่อเป็นประกันส าหรบัหนา้ที่ในการช าระเงินสนับสนุนค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ ระบุไว้ในข้อ 2 ข้างต้น  ณ  วันที่ กองทุนรวมเข้าลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ที่
กองทุนรวมเห็นชอบ ตกลงจัดให้มีหลักประกันแก่กองทุนรวมซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 
96,300,000 (เก้าสิบหกลา้นสามแสนบาทถ้วน) (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในรูปแบบใด
รูปแบบหนึ่ง หรือส่วนผสมของรูปแบบดงัต่อไปนี ้ 
(ก) น าเงินสดมาฝากไวใ้นบัญชีเงินฝากของกองทุนรวมตามที่กองทุนรวมก าหนด และ/

หรือ 

(ข) จัดใหม้ีการจ าน าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงิน ในรูปแบบ ขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขที่กองทนุรวมใหค้วามเห็นชอบ และ/หรือ 

(ค) จัดให้มีและส่งมอบหนังสือค ้าประกันของธนาคารพาณิชย์ ซึ่งออกโดยธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศไทยที่มีชื่อเสียงและเป็นที่ยอมรบัไดข้องกองทุนรวม (ส าหรบัปีที่ 
2 ถึง 5 เท่านัน้)  

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ใหด้อกผลใดๆ ที่เกิดขึน้จากหลกัประกนัตามที่ระบไุว้
ในข้อนี ้ยังคงเป็นสิทธิของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เตียวฮงก าหนด ที่ เป็นเจ้าของ
หลกัประกนัดงักล่าว และกองทนุรวมใหสิ้ทธิเตียวฮง และ/หรือ บุคคลท่ีเตียวฮงก าหนดใน
การที่จะเปล่ียนแปลงหลักประกันตามที่ระบุไวข้า้งตน้ไดโ้ดยจะตอ้งแจง้ใหก้องทุนรวม
ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มลูค่าของหลกัประกันท่ีกองทนุรวมถืออยู่ (เงินสด และ/หรือ หนงัสือ
ค า้ประกันของธนาคารพาณิชย ์และ/หรือ หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงิน) ลดลง
ต ่ากว่ามูลค่าหลักประกันที่ก าหนดไวใ้นแต่ละปี เตียวฮงมีหนา้ที่ที่จะน าหลักประกันใน
ลกัษณะดงักล่าวขา้งตน้มาเพิ่มเติม เพื่อใหมู้ลค่าหลกัประกันครบตามจ านวนที่ก าหนด 
ดงัเดิม ภายใน 30 (สามสิบ) วนั นับจากวันที่ไดร้บัแจง้จากกองทุนรวมเป็นลายลกัษณ์
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อกัษร เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจนใหม้ลูค่าหลกัประกันนัน้หกัลบจ านวนหลกัประกนัที่
กองทนุรวมไดค้ืนใหแ้ก่เตียวฮงตามที่ระบไุวใ้นข้อ 7 

5. ในกรณีที่กองทนุรวมเลือกขอรบัหลกัประกนัในรูปแบบของการจดัใหม้ีและส่งมอบหนงัสือ
ค า้ประกันของธนาคารพาณิชย ์ซึ่งออกโดยธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่มีชื่อเสียง
และเป็นที่ยอมรับไดข้องกองทุนรวมส าหรบัปีที่ 2 ถึง 5 นั้น  ภายใน 30 (สามสิบ) วัน
ล่วงหนา้ก่อนวนัท่ีครบก าหนดรอบปีของแต่ละปีนบัจากวนัท่ีกองทนุรวมลงทนุในโครงการ
บางนา ทาวเวอร ์เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ตกลงที่จะน าหลักประกัน
ส าหรบัปีถัดไปในรูปแบบของ (ก) เงินสดมาฝากไวใ้นบญัชีเงินฝากของกองทนุรวมตามที่
กองทุนรวมก าหนด และ/หรือ (ข) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงิน  ในรูปแบบ 
ข้อก าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมให้ความเห็นชอบ มาให้แก่กองทุนรวมเพื่อแทน
หนงัสือค า้ประกนัของธนาคารพาณิชยด์งักล่าว 

6. ในกรณีที่เตียวฮงผิดนดัช าระเงินสนบัสนนุค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบรหิารอสงัหาริมทรพัย์
ในปีใดๆ  ใหก้องทุนรวมมีสิทธิบงัคบักับหลกัประกนัตามที่ระบุไวใ้นข้อ 4 เพื่อน าเงินจาก
การบงัคบัหลกัประกันดงักล่าวมาช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่
เตียวฮงต้องรับผิดชอบตามจริงพรอ้มดอกเบีย้จากการผิดนัดดังกล่าว โดยในกรณีที่
กองทุนรวมเลือกขอรบัหลกัประกันในรูปแบบของการจ าน าหน่วยลงทุน ตามที่ระบุไวใ้น
ข้อ 4 (ข)  ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน กองทุนรวมสามารถด าเนินการบังคับจ าน าหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมตลาดเงิน ที่เตียวฮงน ามาเป็นหลกัประกันจ านวนไม่เกินจ านวนเงิน
สนบัสนนุค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เตียวฮงตอ้งรบัผิดชอบตามจริง
พรอ้มดอกเบีย้จากการผิดนดั ทัง้นี ้เตียวฮงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
บงัคบัจ าน าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตลาดเงินดงักล่าว (ถา้มี) 

7. กองทุนรวมจะทยอยคืนหลักประกันตามที่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ได้
ส่งมอบไวแ้ก่กองทุนรวมตามข้อ 4 ขา้งตน้ตามจ านวนค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบริหาร
อสังหาริมทรพัยข์องโครงการบางนา ทาวเวอรท์ี่เตียวฮงไดช้ าระไปเท่ากับจ านวนที่จ่าย
จรงิใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด 

ทั้งนี ้ใหเ้ตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด สามารถขอเบิกคืนหลักประกันจาก
กองทนุรวมไดท้กุๆ 3 (สาม) เดือน  
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่รอบปีใดๆ มีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกับการบริหารอสังหาริมทรพัยข์อง
โครงการบางนา ทาวเวอรท์ี่เกิดขึน้จริงนอ้ยกว่าจ านวนที่เตียวฮงตกลงช าระตามที่ระบุไว้
ในข้อ 2 ขา้งตน้ กองทุนรวมจะคืนหลักประกันที่เหลือใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เตียวฮงก าหนด ทัง้นี ้หากมีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการ
บางนา ทาวเวอรใ์นปีนัน้ท่ีตกหล่นท่ียงัไม่ไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หบ้รกิารภายในวนัท่ีกองทนุรวม
คืนหลกัประกนัท่ีเหลือดงักล่าวใหแ้กเ่ตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด  
เตียวฮงตกลงที่จะช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการบาง
นา ทาวเวอร ์ท่ีตกหล่นนัน้ใหแ้ก่กองทนุรวม 
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ก ารโอ น สิ ท ธิ ห น้ าที่ ต า ม
สัญญา 

1. ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้เตียวฮงจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี้
ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์
อกัษร 

2. ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้เตียวฮงยินยอมให้กองทุนรวมโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่
ภายใตส้ัญญาฉบับนีไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ ได ้ทั้งนี ้รวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเพียงการน าสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ัญญานีไ้ปเป็นหลกัประกันการกูย้ืมเงิน
กับสถานบันการเงินใดๆ โดยกองทุนรวมจะตอ้งแจง้ให้ผูใ้ห้เช่าทราบล่วงหนา้เป็นลาย
ลักษณ์อักษร ในการนี ้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ตกลงจะผูกพัน
ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการฉบบันีต้่อไปจนครบระยะเวลาที่ระบไุวใ้นสญัญานีด้ว้ย 

ในกรณีที่  เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) ที่จัดตัง้ขึน้เพื่อรบัโอนสิทธิและ
หนา้ที่ใดๆ จากกองทุนรวม หรือเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุน ใน อ สังห าริม ท รัพ ย์  (Real Estate Investment Trust: REIT) ต าม ป ระ ก าศ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่นใดที่ เก่ียวข้อง โดยในกรณีดังกล่าว
กองทุนรวมจะตอ้งแจง้ใหเ้ตียวฮงทราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์อกัษรในการนี ้เตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับเตียวฮง ตกลงให้ค ามั่นว่าเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนัน้จะลงมติสนบัสนุนการ
แปลงสภาพดังกล่าว ภายใตเ้งื่อนไขว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้งของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา เตียวฮงไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดขอ้หนึ่งของสัญญาฉบับนี ้หรือ สัญญาเช่าที่ดิน อาคาร
บางส่วน และงานระบบ ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ และเตียวฮงไม่สามารถด าเนินการแก้ไข 
และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาฉบับนี ้หรือสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ
ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับจากวันที่ได้รบัแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือ
ภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนัใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดตามสญัญาฉบบันี ้ซึ่งใหสิ้ทธิ
แก่กองทุนรวมในการเรียกค่าเสียหายจากเตียวฮงได ้เวน้แต่ เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเวน้แต่ใน
กรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันีเ้ป็นผลเนื่องมาจากการ
ที่กองทุนรวมในฐานะคู่สญัญาของสญัญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ ไม่ปฏิบัติ
หน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ใน สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ หรือ เว้นแต่ได้
ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ในกรณีที่ 
(ก) ภายใต้ข้อ3.4 ของการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

เตียวฮงและ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ที่กองทุนรวมเห็นชอบ ผิดนัดไม่สามารถ
ด าเนินการน าหลกัประกันมาเพิ่มเติมเพื่อใหม้ลูค่าหลกัประกันเพิ่มเป็น 25,000,000 
บาท (ยี่สิบหา้ลา้นบาท) ดงัเดิม ภายใน 30 (สามสิบ) วนั นบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จาก
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร  
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(ข) ภายใต้ข้อ 5 ของหน้าที่ในการช าระรายจ่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) 

และเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการบริหารอสังหาริมทรัพย ์หากกองทุน
รวมไดบ้อกกล่าวเป็นหนงัสือใหเ้ตียวฮงทราบแลว้ แต่เตียวฮงก็ยงัไม่น าหลกัประกัน
ส าหรบัปีถัดไปในรูปแบบของ (ก) เงินสดมาฝากไวใ้นบญัชีเงินฝากของกองทุนรวม
ตามที่กองทุนรวมก าหนด และ/หรือ (ข) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงิน  ใน
รูปแบบ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมใหค้วามเห็นชอบ มาใหแ้ก่กองทุนรวม
เพื่อแทนหนงัสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชยด์งักล่าว ภายในวนัท าการถัดไปนับ
แต่ไดร้บัการบอกกล่าวเป็นหนงัสือ 

หรือไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกับหลกัประกนัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลง
กระท าการ (ถา้มี) ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี ้ ซึ่งให้สิทธิแก่กองทุนรวมในการ
บงัคบัหลกัประกนัดงักล่าวไดท้นัที 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทุนรวมใชสิ้ทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขของ
สัญญาเช่าช่วงที่ดิน กองทุนรวมมีสิทธิใชเ้หตุดังกล่าวถือเป็นเหตุเลิกสัญญาภายใตส้ัญญา
ฉบบันีเ้ช่นกนั 

การมีผลใช้บังคับของสัญญา 
การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

1. สญัญาฉบับนีม้ีผลบงัคบัใชน้บัแต่วนัที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ครงการ
บางนา ทาวเวอรแ์ละใหม้ีผลใชบ้งัคบัตลอดระยะเวลาการเช่า เวน้แต่จะมีการเลกิสญัญา
ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

2. กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอกกล่าวให้แก่เตียวฮงทราบเป็นลายลักษณ์
อักษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก
เตียวฮงได ้หากมีเหตุผิดนดัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือเมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนมี
มตใิหเ้ลิกโครงการ หรือมีมติใหเ้ลิกกองทนุรวม 
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4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (โฉนดทีด่ินเลขที ่66486 ทีจ่อดรถเพิ่มเติม) 

4.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดิน (วันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2548 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 
2558) 

ผู้ให้เชา่ เจา้ของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ ที่ดินตามโฉนดดงัต่อไปนี ้ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางแกว้ (ส าโรงฝ่ังเหนือ) อ าเภอบางพลี (พระโขนง) 

จงัหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผูเ้ช่าช่วงจะเช่าช่วงเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 40 

ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา) เพื่อใชป้ระกอบธุรกิจ (“ทรัพยส์ิน
ทีเ่ช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตาราง

วา) 

เนือ้ทีท่ีผู้่เช่า
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66486 2801 (30) 26951 4 – 1 – 40  4 – 1 – 40 

รวม 4 – 1 – 40  4 – 1 – 40 
 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 10 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2548 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2558  
ค่าเช่า ผูเ้ช่าจะจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้เป็นงวดงวดละ 3 เดือนโดยจะจ่ายค่าเช่าในอตัราดงันี ้

1. ค่าเช่างวดละ 234,900 บาท (สองแสนสามหมื่นส่ีพนัเกา้รอ้ยบาทถว้น) ส าหรบัค่าเช่า 5 ปี
แรก เริ่มตัง้แต่งวดที่ 1 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2548) ถึงงวดที่ 20 (เดือนมีนาคม-

พฤษภาคม พ.ศ. 2553) 

2. ค่าเช่างวดละ 246,645 บาท (สองแสนส่ีหมื่นหกพันหกรอ้ยส่ีสิบหา้บาทถว้น) ส าหรบัค่า
เช่า 5 ปีหลงั เริ่มจากงวดที่ 21 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2553) ถึงงวดที่ 40 (เดือน
มีนาคม-พฤษภาคม พ.ศ. 2558) 

โดยสญัญาว่าจะจ่ายใหภ้ายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบญัชีออมทรพัย ์เมื่อผูใ้ห้
เช่าไดร้บัส าเนาใบฝากเงินพรอ้มหนงัสือรบัรองการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายที่ผูเ้ช่าส่งใหท้างไปรษณีย์
แลว้ จะไดอ้อกใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า การจ่ายค่าเช่าทกุงวด ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าหกัภาษี 
ณ ที่จ่ายรอ้ยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

เงนิประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจ านวน 250,000 บาท (สองแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันท า
สญัญา เงินนีเ้ป็นเงินประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเชา่ ผูใ้หเ้ช่าจะคืนเงินประกนัใหผู้เ้ช่าภายใน 
30 วนั เมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง และเมื่อผูเ้ช่าไดท้ าตามเงื่อนไขของสญัญาเรียบรอ้ยแลว้ 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เม่ือสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงคจ์ะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าตอ้งแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรใหผู้้ใหเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ผูใ้หเ้ช่ายินดีที่จะพิจารณาใหเ้ช่าต่อ
อีก 20 ปี โดยมีเงื่อนไข และอตัราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกนัต่อไป 

หน้าทีข่องผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าสญัญาว่า จะดูแลรกัษาที่ดินของผูใ้หเ้ช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รบัผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนที่เก่ียวกับการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรบัผิดชอบความเสียหายที่
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อาจเกิดขึน้แก่บคุคลที่สาม จากการกระท าของผูเ้ช่าทัง้ทางตรงและทางออ้ม  
2. ผูเ้ช่ายอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ชา่เขา้ตรวจสถานท่ีเช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ผูใ้หเ้ช่า

ทราบล่วงหนา้ 

3. หากมีการก่อสรา้งใดๆ ในสถานท่ีเช่า เมื่อหมดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าสงวนสิทธิ์ท่ีจะถือครอง
ส่ิงก่อสร้างทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนได้ ส่ิงก่อสร้างส่วนที่ผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะ
ครอบครองต่อไป ผูเ้ช่าจะตอ้งรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งนั้นๆ รวมทั้งเศษวสัดุ และปรบัที่ดินใน
บรเิวณใหค้ืนสภาพเรียบรอ้ยดงัเดิม 

4. ผูเ้ช่าจะกัน้รัว้รอบบรเิวณเพื่อป้องกนัการบกุรุก และเพื่อป้องกนัทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าเอง 

5. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่รือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งไม่ปรบัแต่งที่ดินใหค้ืนสภาพเรียบรอ้ยก่อนการส่งคืน
ที่ดิน ผูใ้หเ้ช่าสามารถใชเ้งินประกันจา้งบคุคลอื่นมาท างานแทนผูเ้ช่าได ้หากเงินดงักล่าว
ไม่เพียงพอในการรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้ง ปรบัสภาพท่ีดิน หรือขนยา้ยเศษวสัดุออกจากที่ ผูใ้ห้
เช่าสามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผูเ้ช่าได ้

หน้าทีข่องผู้ให้เช่า 

 

1. ผูใ้หเ้ช่ารบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ที่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า 

2. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการปรบัถมยกระดบัดินไดโ้ดยใชด้ินถมจากภายนอก แต่ไม่อนุญาต
ใหผู้เ้ช่าลอกหนา้ดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อน าดินจากการลอกหนา้ดินหรือจาก
การชดุสระในบรเิวณหน่ึงมาถมอีกบรเิวณหน่ึงได ้

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสญัญานี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพนักับที่ดินที่ให้
เช่ากบับคุคลที่สาม 

การน าทรัพยส์ินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม โดยผูเ้ช่าตอ้งแจง้ใหผู้้ใหเ้ช่าทราบรายละเอียดการใหเ้ช่าช่วงเป็นลายลักษณอ์ักษร 
การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ไดท้  าใหผู้เ้ช่าหลุดพน้จากขอ้ผกูมดัในสญัญานีแ้ต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความประสงคท์ี่จะขอยกเลิกสญัญาก่อนสนัครบก าหนดสญัญาเช่านี ้ผูใ้ห้
เช่ายินยอมใหผู้เ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดได ้ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ 3 เดือนเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูเ้ช่ายินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าริบเงินประกนัในสญัญา
นี ้โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บั เงินประกนันีเ้ป็นคนละส่วนกบัค่าเช่าที่ดิน ผูเ้ช่าไม่
สามารอา้งเอาเงินประกนัมาช าระค่าเช่าได ้

2. ถา้ผูเ้ช่าไม่ช าระเงินค่าเช่าตามก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และหากผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้บอกกล่าว
เป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 30 วนั ผูเ้ช่ายงัเพิกเฉยอยู่ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาและริบ
เงินมดัจ าไดพ้รอ้มทัง้สงวนสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้แต่ถา้หากผูใ้หเ้ช่า
ผิดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่ายอมคืนเงินประกนัใหผู้เ้ช่าและผู้เช่ามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายจาก
ผูใ้หเ้ช่าไดเ้ช่นกนั 
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4.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดิน (วันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 
2564) 

ผู้ให้เช่า เจา้ของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ ที่ดินตามโฉนดดงัต่อไปนี ้ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางแกว้ (ส าโรงฝ่ังเหนือ) อ าเภอบางพลี (พระโขนง) 

จงัหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผูเ้ช่าช่วงจะเช่าช่วงเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 4 ไร ่1 งาน 40 

ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา) เพื่อใชป้ระกอบธุรกิจ (“ทรัพยส์ิน
ทีเ่ช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตาราง

วา) 

เนือ้ทีท่ีผู้่เช่า
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

6486 2801 (30) 26951 4 – 1 – 40 4 – 1 – 40 

รวม 4 – 1 – 40 4 – 1 – 40 
 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 6 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2558 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564  
ค่าเช่า ผูเ้ชา่จะจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้เป็นงวดงวดละ 3 เดือน และอตัราค่าเช่าปรบัขึน้รอ้ยละ 5 ทุกๆ 3 ปี 

โดยจะจ่ายค่าเช่าในอตัราดงันี ้
1. ค่าเช่า 3 ปีแรก เริ่มตัง้แต่งวดที่ 1 (มิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2558) ถึงงวดที่ 12 (มีนาคม-

พฤษภาคม พ.ศ. 2561) ในอัตรางวดละ 652,500 บาท (หกแสนห้าหมื่นสองพันห้ารอ้ย
บาทถว้น) 

2. ค่าเช่า 3 ปีช่วงหลัง เริ่มตั้งแต่งวดที่ 13 (มิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2561) ถึงงวดที่  24 

(มีนาคม-พฤษภาคม พ.ศ. 2564) ในอตัรางวดละ 685,125 บาท (หกแสนแปดหมื่นหา้พนั
หน่ึงรอ้ยยี่สิบหา้บาทถว้น)  

โดยสญัญาว่าจะจ่ายใหภ้ายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบญัชีออมทรพัย ์เมื่อผูใ้ห้
เช่าไดร้บัส าเนาใบฝากเงินพรอ้มหนงัสือรบัรองการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายที่ผูเ้ช่าส่งใหท้างไปรษณีย์
แลว้ จะไดอ้อกใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า การจ่ายค่าเช่าทกุงวด ผูใ้ห้เช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าหกัภาษี 
ณ ที่จ่ายรอ้ยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

คู่สญัญาตกลงจะจดทะเบียนการเช่าตามสญัญานีใ้หแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาที่ผูเ้ช่ารอ้งขอ
ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงออกคา่ธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนการเช่านี ้
ฝ่ายละกึ่งหน่ึง 

เงนิประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจ านวน 650,000 บาท (หกแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันเริ่ม
สญัญา เงินนีเ้ป็นเงินประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเชา่ ผูใ้หเ้ช่าจะคืนเงินประกนัใหผู้เ้ช่าภายใน 
30 วนั เมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง และเมื่อผูเ้ช่าไดท้ าตามเงื่อนไขของสญัญาเรียบรอ้ยแลว้ 
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สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เม่ือสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงคจ์ะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าตอ้งแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรใหผู้้ใหเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ผูใ้หเ้ช่ายินดีที่จะพิจารณาใหเ้ช่าต่อ
โดยมีเงื่อนไข ระยะเวลาเช่า และอตัราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกนัต่อไป 

หน้าทีข่องผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าสญัญาว่า จะดูแลรกัษาที่ดินของผูใ้หเ้ช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รบัผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนท่ีเก่ียวกบัการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรบัผิดชอบความเสียหายที่อาจ
เกิดขึน้แก่บคุคลที่สาม จากการกระท าของผูเ้ช่าทัง้ทางตรงและทางออ้ม  

2. ผูเ้ช่ายอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจสถานท่ีเช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ผูใ้หเ้ช่า
ทราบล่วงหนา้ 

3. หากมีการก่อสรา้งใดๆ ในสถานที่เช่า เมื่อหมดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าสงวนสิทธ์ิท่ีจะถือครอง
ส่ิงก่อสรา้งทัง้หมดหรือเพียงบางส่วนได ้ส่ิงก่อสรา้งส่วนท่ีผูใ้หเ้ช่าไม่ประสงคจ์ะครอบครอง
ต่อไป ผูเ้ช่าจะตอ้งรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งนัน้ๆ รวมทั้งเศษวสัดุ และปรบัที่ดินในบริเวณใหค้ืน
สภาพเรียบรอ้ยดงัเดิม 

4. ผูเ้ช่าจะกัน้รัว้รอบบรเิวณเพื่อป้องกนัการบุกรุก และเพื่อป้องกนัทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าเอง 

5. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่รือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งไม่ปรบัแต่งที่ดินใหค้ืนสภาพเรียบรอ้ยก่อนการส่งคืน
ที่ดิน ผูใ้หเ้ช่าสามารถใชเ้งินประกันจา้งบุคคลอื่นมาท างานแทนผูเ้ช่าได ้หากเงินดงักล่าว
ไม่เพียงพอในการรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้ง ปรบัสภาพที่ดิน หรือขนยา้ยเศษวสัดุออกจากที่ ผูใ้ห้
เช่าสามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผูเ้ช่าได ้

หน้าทีข่องผู้ให้เช่า 

 

1. ผูใ้หเ้ช่ารบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ที่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า 

2. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการปรบัถมยกระดบัดินไดโ้ดยใชด้ินถมจากภายนอก แต่ไม่อนุญาต
ใหผู้เ้ช่าลอกหนา้ดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อน าดินจากการลอกหนา้ดินหรือจาก
การชดุสระในบรเิวณหน่ึงมาถมอีกบรเิวณหน่ึงได ้

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสญัญานี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพันกับที่ดินที่ให้
เช่ากบับคุคลที่สาม 

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าท าการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งที่เป็นอาคารใหญ่ในสถานที่เช่าได ้โดย
ตอ้งเสนอแบบแปลนก่อสรา้ง ราคาค่าก่อสรา้ง และไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าเป็น
ลายลักษณ์อักษรก่อน โดยในกรณีที่การก่อสรา้งต้องด าเนินการติดต่อขออนุญาตกับ
หน่วยงานราชการ ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการมอบอ านาจตลอดจนเตรียมเอกสารประกอบ
เพื่อด าเนินการขออนญุาตก่อสรา้งดงักล่าวเพื่อใหผู้เ้ช่าใชใ้นการยื่นขออนญุาตก่อสรา้ง 

การน าทรัพยส์ินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได ้โดยผู้ใหเ้ช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ไดท้  าใหผู้เ้ช่าหลดุพน้จากขอ้ผกูมดัในสญัญานีแ้ต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความประสงคท์ี่จะขอยกเลิกสญัญาก่อนสนัครบก าหนดสญัญาเช่านี ้ผูใ้ห้
เช่ายินยอมใหผู้เ้ชา่ยกเลิกสญัญาเชา่ก่อนครบก าหนดได ้ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
ล่วงหน้า 3 เดือนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าริบเงินประกันใน
สญัญานี ้โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บั เงินประกนันีเ้ป็นคนละส่วนกบัค่าเช่าที่ดิน 
ผูเ้ช่าไม่สามารอา้งเอาเงินประกนัมาช าระค่าเช่าได ้
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2. ถา้ผูเ้ช่าไม่ช าระเงินค่าเช่าตามก าหนดในสญัญาฉบบันี ้รวมถึงกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญานีข้อ้หน่ึงขอ้ใด และหากผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้บอกกล่าวเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 30 วนั 
ผูเ้ช่ายงัเพิกเฉยอยู่ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาและรบิเงินมดัจ าไดพ้รอ้มทัง้สงวนสิทธิ
ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้แต่ถา้หากผูใ้หเ้ช่าผิดสัญญาเช่า ผูใ้หเ้ช่ายอมคืน
เงินประกนัใหผู้เ้ช่าและผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าไดเ้ช่นกนั 

 

5. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (โฉนดทีด่ินเลขที ่66487 ทีจ่อดรถเพิ่มเติม)  

5.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดิน (วันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2548 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 
2558) 

ผู้ให้เช่า เจา้ของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ ที่ดินตามโฉนดดงัต่อไปนี ้ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางแกว้ (ส าโรงฝ่ังเหนือ) อ าเภอบางพลี (พระโขนง) 

จงัหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผูเ้ช่าช่วงจะเช่าช่วงเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 32 

ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา) เพื่อใชป้ระกอบธุรกิจ (“ทรัพยส์ิน
ทีเ่ช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตาราง

วา  

เนือ้ทีท่ีผู้่เช่า
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66486 2802 (31) 26952 4 – 1 – 32 4 – 1 – 32 

รวม 4 – 1 – 32 4 – 1 – 32 
 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 10 (สิบ) ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2548 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2558  
ค่าเช่า ผูเ้ช่าจะจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้เป็นงวดงวดละ 3 เดือนโดยจะจ่ายค่าเช่าในอตัราดงันี ้

1. ค่าเช่างวดละ 233,820 บาท (สองแสนสามหมื่นสามพนัแปดรอ้ยยี่สิบบาทถว้น) ส าหรบัค่า
เช่า 5 ปีแรก เริ่มตัง้แต่งวดที่ 1 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2548) ถึงงวดที่ 20 (เดือน
มีนาคม-พฤษภาคม พ.ศ. 2553) 

2. ค่าเช่างวดละ 245,511 บาท (สองแสนส่ีหมื่นหา้พนัหา้รอ้ยสิบเอ็ดบาทถว้น) ส าหรบัค่าเช่า 
5 ปีหลัง เริ่มจากงวดที่  21 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2553) ถึงงวดที่  40 (เดือน
มีนาคม-พฤษภาคม พ.ศ. 2558) 

โดยสญัญาว่าจะจ่ายใหภ้ายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบญัชีออมทรพัย ์เมื่อผูใ้ห้
เช่าไดร้บัส าเนาใบฝากเงินพรอ้มหนงัสือรับรองการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายที่ผู้เช่าส่งใหท้างไปรษณีย์
แลว้ จะไดอ้อกใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า การจ่ายค่าเช่าทกุงวด ผู้ใหเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าหกัภาษี 
ณ ที่จ่ายรอ้ยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

เงนิประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจ านวน 250,000 บาท (สองแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันท า
สญัญา เงินนีเ้ป็นเงินประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเชา่ ผูใ้หเ้ช่าจะคืนเงินประกนัใหผู้เ้ช่าภายใน 
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30 วนั เมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง และเมื่อผูเ้ช่าไดท้ าตามเงื่อนไขของสญัญาเรียบรอ้ยแลว้ 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เม่ือสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงคจ์ะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าตอ้งแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรใหผู้้ใหเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ผูใ้หเ้ช่ายินดีที่จะพิจารณาใหเ้ช่าต่อ
อีก 20 ปี โดยมีเงื่อนไข และอตัราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกนัต่อไป 

หน้าทีข่องผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าสญัญาว่า จะดูแลรกัษาที่ดินของผูใ้หเ้ช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รบัผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนท่ีเก่ียวกบัการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรบัผิดชอบความเสียหายที่อาจ
เกิดขึน้แก่บคุคลที่สาม จากการกระท าของผูเ้ช่าทัง้ทางตรงและทางออ้ม  

2. ผูเ้ช่ายอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจสถานท่ีเช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ผูใ้หเ้ช่า
ทราบล่วงหนา้ 

3. หากมีการก่อสรา้งใดๆ ในสถานท่ีเช่า เมื่อหมดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าสงวนสิทธิ์ท่ีจะถือครอง
ส่ิงก่อสรา้งทัง้หมดหรือเพียงบางส่วนได ้ส่ิงก่อสรา้งส่วนท่ีผูใ้หเ้ช่าไม่ประสงคจ์ะครอบครอง
ต่อไป ผูเ้ช่าจะตอ้งรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งนัน้ๆ รวมทั้งเศษวสัดุ และปรบัที่ดินในบริเวณใหค้ืน
สภาพเรียบรอ้ยดงัเดิม 

4. ผูเ้ช่าจะกัน้รัว้รอบบรเิวณเพื่อป้องกนัการบกุรุก และเพื่อป้องกนัทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าเอง 

5. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่รือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งไม่ปรบัแต่งที่ดินใหค้ืนสภาพเรียบรอ้ยก่อนการส่งคืน
ที่ดิน ผูใ้หเ้ช่าสามารถใชเ้งินประกันจา้งบุคคลอื่นมาท างานแทนผูเ้ช่าได ้หากเงินดงักล่าว
ไม่เพียงพอในการรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้ง ปรบัสภาพที่ดิน หรือขนยา้ยเศษวสัดุออกจากที่ ผูใ้ห้
เช่าสามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผูเ้ช่าได ้

หน้าทีข่องผู้ให้เช่า 

 

1. ผูใ้หเ้ช่ารบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ที่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า 

2. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการปรบัถมยกระดบัดินไดโ้ดยใชด้ินถมจากภายนอก แต่ไม่อนญุาตให้
ผูเ้ช่าลอกหนา้ดินบางส่วนหรือขุดสระในท่ีเช่า เพื่อน าดินจากการลอกหนา้ดินหรือจากการ
ชดุสระในบรเิวณหน่ึงมาถมอีกบรเิวณหน่ึงได ้

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสญัญานี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพนักบัท่ีดินที่ใหเ้ช่า
กบับคุคลที่สาม 

การน าทรัพยส์ินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม โดยผูเ้ช่าตอ้งแจง้ใหผู้ใ้ห้เช่าทราบรายละเอียดการใหเ้ช่าช่วงเป็นลายลักษณ์อักษร 
การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ไดท้  าใหผู้เ้ช่าหลดุพน้จากขอ้ผกูมดัในสญัญานีแ้ต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลกิสัญญา 

 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความประสงคท์ี่จะขอยกเลิกสญัญาก่อนสนัครบก าหนดสญัญาเช่านี ้ผูใ้ห้
เช่ายินยอมใหผู้เ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดได ้ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ 3 เดือนเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูเ้ช่ายินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าริบเงินประกนัในสญัญา
นี ้โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บั เงินประกนันีเ้ป็นคนละส่วนกบัค่าเช่าที่ดิน ผูเ้ช่าไม่
สามารอา้งเอาเงินประกนัมาช าระค่าเช่าได ้

2. ถา้ผูเ้ช่าไม่ช าระเงินค่าเช่าตามก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และหากผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้บอกกล่าว
เป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 30 วนั ผูเ้ช่ายงัเพิกเฉยอยู่ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาและริบ
เงินมดัจ าไดพ้รอ้มทัง้สงวนสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้แต่ถา้หากผูใ้หเ้ช่า
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ผิดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่ายอมคืนเงินประกนัใหผู้เ้ช่าและผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายจาก
ผูใ้หเ้ช่าไดเ้ช่นกนั 

  

5.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดิน (วันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 
2564) 

ผู้ให้เช่า เจา้ของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ ที่ดินตามโฉนดดงัต่อไปนี ้ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางแกว้ (ส าโรงฝ่ังเหนือ) อ าเภอบางพลี (พระโขนง) 

จงัหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 32 

ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา) เพื่อใชป้ระกอบธุรกิจ (“ทรัพยส์ิน
ทีเ่ช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตาราง

วา  

เนือ้ทีท่ีผู้่เช่าจะ
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66487 2802 (31) 26952 4 – 1 – 32 4 – 1 – 32 

รวม 4 – 1 – 32 4 – 1 – 32 
 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 6 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2558 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564  
ค่าเช่า ผูเ้ช่าจะจ่ายค่าเชา่ล่วงหนา้เป็นงวดงวดละ 3 เดือน และอตัราค่าเช่าปรบัขึน้รอ้ยละ 5 (หา้) ทกุๆ 

3 ปี โดยจะจ่ายค่าเช่าในอตัราดงันี ้
1. ค่าเช่า 3 ปีแรก เริ่มตัง้แต่งวดที่ 1 (มิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2558) ถึงงวดที่ 12 (มีนาคม-

พฤษภาคม พ.ศ. 2561) ในอตัรางวดละ 649,500 บาท (หกแสนส่ีหมื่นเกา้พนัหา้รอ้ยบาท
ถว้น) 

2. ค่าเช่า 3 ปีช่วงหลัง เริ่มตั้งแต่งวดที่ 13 (มิถุนายน-สิงหาคม พ.ศ. 2561) ถึงงวดที่  24 

(มีนาคม-พฤษภาคม พ.ศ. 2564) ในอตัรางวดละ 681,975 บาท (หกแสนแปดหมื่นหนึ่งพนั
เกา้รอ้ยเจ็ดสิบหา้บาทถว้น)  

โดยสญัญาว่าจะจ่ายใหภ้ายในวนัที่ 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบญัชีออมทรพัย ์เมื่อผูใ้ห้
เช่าไดร้บัส าเนาใบฝากเงินพรอ้มหนงัสือรบัรองการหกัภาษี ณ ที่จ่ายที่ผูเ้ช่าส่งใหท้างไปรษณีย์
แลว้ จะไดอ้อกใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า การจ่ายค่าเช่าทกุงวด ผู้ใหเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าหกัภาษี 
ณ ที่จ่ายรอ้ยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงออกคา่ธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนการเช่านี ้
ฝ่ายละกึ่งหน่ึง 

เงนิประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจ านวน 650,000 บาท (หกแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันเริ่ม
สญัญา เงนินีเ้ป็นเงินประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเชา่ ผูใ้หเ้ช่าจะคืนเงินประกนัใหผู้เ้ช่าภายใน 
30 วนั เมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง และเมื่อผูเ้ช่าไดท้ าตามเงื่อนไขของสญัญาเรียบรอ้ยแลว้ 
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สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เม่ือสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงคจ์ะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าตอ้งแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรใหผู้้ใหเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ผูใ้หเ้ช่ายินดีที่จะพิจารณาให้เช่าต่อ
โดยมีเงื่อนไข ระยะเวลาเช่า และอตัราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกนัต่อไป 

หน้าทีข่องผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าสญัญาว่า จะดูแลรกัษาที่ดินของผูใ้หเ้ช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รบัผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนท่ีเก่ียวกบัการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรบัผิดชอบความเสียหายที่อาจ
เกิดขึน้แก่บคุคลที่สาม จากการกระท าของผูเ้ช่าทัง้ทางตรงและทางออ้ม  

2. ผูเ้ช่ายอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจสถานท่ีเช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ผูใ้หเ้ช่า
ทราบล่วงหนา้ 

3. หากมีการก่อสรา้งใดๆ ในสถานท่ีเช่า เมื่อหมดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าสงวนสิทธ์ิท่ีจะถือครอง
ส่ิงก่อสรา้งทัง้หมดหรือเพียงบางส่วนได ้ส่ิงก่อสรา้งส่วนท่ีผูใ้หเ้ช่าไม่ประสงคจ์ะครอบครอง
ต่อไป ผูเ้ช่าจะตอ้งรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งนัน้ๆ รวมทั้งเศษวสัดุ และปรบัที่ดินในบริเวณใหค้ืน
สภาพเรียบรอ้ยดงัเดิม 

4. ผูเ้ช่าจะกัน้รัว้รอบบรเิวณเพื่อป้องกนัการบกุรุก และเพื่อป้องกนัทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าเอง 

5. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่รือ้ถอนส่ิงก่อสรา้งไม่ปรบัแต่งที่ดินใหค้ืนสภาพเรียบรอ้ยก่อนการส่งคืน
ที่ดิน ผูใ้หเ้ช่าสามารถใชเ้งินประกันจา้งบุคคลอื่นมาท างานแทนผูเ้ช่าได ้หากเงินดงักล่าว
ไม่เพียงพอในการรือ้ถอนส่ิงก่อสรา้ง ปรบัสภาพที่ดิน หรือขนยา้ยเศษวสัดุออกจากที่ ผูใ้ห้
เช่าสามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผูเ้ช่าได ้

หน้าทีข่องผู้ให้เช่า 

 

1. ผูใ้หเ้ช่ารบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ที่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า 

2. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการปรบัถมยกระดบัดินไดโ้ดยใชด้ินถมจากภายนอก แต่ไม่อนญุาตให้
ผูเ้ช่าลอกหนา้ดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อน าดินจากการลอกหนา้ดินหรือจากการ
ชดุสระในบรเิวณหน่ึงมาถมอีกบรเิวณหน่ึงได ้

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสญัญานี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพนักบัท่ีดินที่ใหเ้ช่า
กบับคุคลที่สาม 

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าท าการก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้งที่เป็นอาคารใหญ่ในสถานที่เช่าได ้โดย
ตอ้งเสนอแบบแปลนก่อสรา้ง ราคาค่าก่อสรา้ง และไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ชา่เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรก่อน โดยในกรณีที่การก่อสรา้งตอ้งด าเนินการติดต่อขออนญุาตกบัหน่วยงาน
ราชการ ผู้ให้เช่าตกลงด าเนินการมอบอ านาจตลอดจนเตรียมเอกสารประกอบเพื่อ
ด าเนินการขออนญุาตก่อสรา้งดงักล่าวเพื่อใหผู้เ้ช่าใชใ้นการยื่นขออนญุาตก่อสรา้ง 

การน าทรัพยส์ินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหม้ีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ไดท้  าใหผู้เ้ช่าหลดุพน้จากขอ้ผกูมดัในสญัญานีแ้ต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความประสงคท์ี่จะขอยกเลิกสญัญาก่อนสนัครบก าหนดสญัญาเช่านี ้ผูใ้ห้
เช่ายินยอมใหผู้เ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดได ้ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้ 3 เดือนเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูเ้ช่ายินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าริบเงินประกนัในสญัญา
นี ้โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บั เงินประกันนีเ้ป็นคนละส่วนกบัค่าเช่าที่ดิน ผูเ้ช่าไม่
สามารอา้งเอาเงินประกนัมาช าระค่าเช่าได ้
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2. ถา้ผูเ้ช่าไม่ช าระเงินค่าเช่าตามก าหนดในสญัญาฉบบันี ้รวมถึงกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญานีข้อ้หนึ่งขอ้ใด และหากผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้บอกกล่าวเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 30 วนั 
ผูเ้ช่ายงัเพิกเฉยอยู่ ผูใ้หเ้ชา่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาและรบิเงินมดัจ าไดพ้รอ้มทัง้สงวนสิทธิใน
การเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้แต่ถ้าหากผูใ้หเ้ช่าผิดสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่ายอมคืนเงิน
ประกนัใหผู้เ้ช่าและผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าไดเ้ช่นกนั 

 

6. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ิน (โฉนดทีด่ินเลขที ่66486 และ 66487 ทีจ่อดรถเพิ่มเติม) 

ผู้ให้เช่าช่วง บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั (“ผู้ให้เช่าชว่ง”) 
ผู้เช่าช่วง กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“ผู้เช่าช่วง” หรือ “กองทุนรวม”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง ที่ดินบางส่วนตามโฉนดดังต่อไปนี ้ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางแกว้ (ส าโรงฝ่ังเหนือ) อ าเภอบางพลี 

(พระโขนง) จังหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผูเ้ช่าช่วงจะเช่าช่วงเนือ้ที่รวมทั้งสิน้ประมาณ 6 

(หก) ไร ่1 (หน่ึง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา) 

โดยสามารถรองรบัการจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 437 (ส่ีรอ้ยสามสิบเจ็ด) คนั เพื่อใชเ้ป็นที่จอด
รถใหก้บัโครงการบางนา ทาวเวอร ์(“ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตาราง

วา  

เนือ้ทีท่ีก่องทนุ
รวมจะลงทนุ  

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66486 2801 (30) 26951 4 – 1 – 40  3 – 0 – 85 

66487 2802 (31) 26952 4 – 1 – 32 3 – 0 – 85 

รวม 8 – 2 – 72 6 – 1 – 70 
 

สิทธิการน าทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง
ออกให้เช่าโดยผู้ให้เช่าช่วง 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงเป็นผูม้ีสิทธิการเช่าโดยสมบรูณต์ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

ส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 

1. สัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันที่  1 มิถุนายน พ.ศ. 2548 และ หนังสือสัญญาเช่าที่ดินมี
ก าหนด 10 (สิบ) ปี ฉบบัลงวนัที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2548 ระหว่างเจา้ของที่ดิน กับผูใ้หเ้ช่าช่วง 

และ 

2. สญัญาเช่าที่ดิน ฉบบัลงวนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2558 ระหว่างเจา้ของที่ดิน กบัผูใ้หเ้ช่าช่วง  
และส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66487  
1. สัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันที่  1 มิถุนายน พ.ศ. 2548 และ หนังสือสัญญาเช่าที่ดินมี
ก าหนด 10 (สิบ) ปี ฉบบัลงวนัที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2548 ระหว่างเจา้ของที่ดิน กับผูใ้หเ้ช่าช่วง 
และ 

2. สญัญาเช่าที่ดิน ฉบบัลงวนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2558 ระหว่างเจา้ของที่ดิน กบัผูใ้หเ้ช่าช่วง  
(ต่อไปในสัญญาฉบบันีใ้หร้วมกันเรียกว่า “สัญญาเช่า” และใหเ้จา้ของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 
66486 และ 66487 รวมกนัเรียกว่า “เจ้าของทีด่ิน”) 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ใหส้ญัญาฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบัก็ต่อเมื่อกองทุนรวมไดล้งทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ตามที่
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ก าหนดไว้ในโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมโดยชอบด้วยกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 
(“วนัทีส่ัญญามีผลใช้บังคับ”) โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงนบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาฉบบันีม้ีผลใช้
บงัคบัถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 (“ระยะเวลาการเช่าช่วง”) ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่าย
หน่ึงฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

ค่าเช่า ส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 

กองทนุรวมจะจ่ายเงินคา่เช่าล่วงหนา้เป็นงวด งวดละ 3 (สาม) เดือน โดยจะจ่ายค่าเช่าในอตัรา
งวดละ 246,645 บาท (สองแสนส่ีหมื่นหกพนัหกรอ้ยสี่สิบหา้บาทถว้น) โดยสญัญาว่าจะจ่ายให้
ภายในวนัที่ 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหก้องทุน
รวมหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามที่กฎหมายก าหนด (ปัจจบุนัรอ้ยละ 5 (หา้)) ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด  

ส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66487  
กองทนุรวมจะจ่ายเงินคา่เช่าล่วงหนา้เป็นงวด งวดละ 3 (สาม) เดือน โดยจะจ่ายค่าเช่าในอตัรา
งวดละ 245,511 บาท (สองแสนส่ีหมื่นหา้พนัหา้รอ้ยสิบเอ็ดบาทถว้น) โดยสญัญาว่าจะจ่ายให้
ภายในวนัที่ 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหก้องทุน
รวมหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามที่กฎหมายก าหนด (ปัจจบุนัรอ้ยละ 5 (หา้)) ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วงเม่ือสัญญาเช่าช่วงครบ
ก าหนด 

 

กองทนุรวมมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าว
แก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงอย่างนอ้ย 3 (สาม) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญา
ฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปไดอ้ีก 2 (สอง) ครัง้ ครัง้ละ 3 (สาม) ปี รวมเป็นระยะเวลา
ทัง้สิน้ 6 (หก) ปี โดยมีเงื่อนไขและอตัราค่าเช่า ดงันี ้
ส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 

1) 652,500 บาท (หกแสนหา้หมื่นสองพันหา้รอ้ยบาทถว้น) ต่อ 3 (สาม) เดือน ส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2561 

2) 685,125 บาท (หกแสนแปดหมื่นหา้พนัหน่ึงรอ้ยยี่สิบหา้บาทถว้น) ต่อ 3 (สาม) เดือน 
ส าหรับระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันที่  1 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ถึงวันที่  31 

พฤษภาคม พ.ศ. 2564 

ส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66487 

1) 649,500 บาท (หกแสนส่ีหมื่นเก้าพันหา้รอ้ยบาทถ้วน) ต่อ 3 (สาม) เดือน ส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2561 

2) 681,975 บาท (หกแสนแปดหมื่นหนึ่งพันเกา้รอ้ยเจ็ดสิบหา้บาทถว้น) ต่อ 3 (สาม) 
เดือน ส าหรบัระยะเวลาการเช่าช่วงนบัจากวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ถึงวนัที่ 31 
พฤษภาคม พ.ศ. 2564 

นอกจากนี ้ใหม้ีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เหมือนกับสญัญาฉบบันีท้กุประการ 

หน้าทีข่องผู้เช่าช่วง 1. กองทุนรวมสญัญาว่าจะดูแลรกัษาที่ดินของผูใ้หเ้ช่าช่วงใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีเสมอ ตลอดจน
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รบัผิดชอบความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่บุคคลที่สาม จากการกระท าของกองทุนรวมทั้ง
ทางตรงและทางออ้ม 

2. กองทุนรวมยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าช่วงเขา้ตรวจสถานที่เช่าช่วงไดโ้ดย
แจง้ใหก้องทนุรวมทราบล่วงหนา้ 

3. กองทนุรวมตกลงรบัผิดชอบในส่วนของการดูแลบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นต่างๆ ภายในท่ีจอดรถ
ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม  

4. เมื่อสัญญาเช่าช่วงฉบับนีสิ้น้สุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงหรือไม่ว่าดว้ยเหตุ
ใดๆ ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้กองทุนรวมจะส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงคืนตาม
สภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานัน้ เวน้แต่ ใน
กรณีที่กองทนุรวมไดด้  าเนินการก่อสรา้งเพิ่มเติมภายในระยะเวลาการเช่าช่วง และผูใ้หเ้ช่า
ช่วงไม่ประสงคจ์ะครอบครองส่ิงปลูกสรา้งเพิ่มเติมนั้นต่อไป กองทุนรวมจะตอ้งรือ้ถอน
ส่ิงก่อสรา้งนัน้ๆ รวมทัง้เศษวสัด ุใหค้ืนสภาพเรียบรอ้ยดงัเดิม 

หน้าทีข่องผู้ให้เช่าช่วง 

 

1. เมื่อผู้ให้เช่าช่วงไดด้  าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่ากับเจ้าของที่ดินตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาฉบับนีเ้ป็นที่เรียบรอ้ยแล้ว ในกรณีที่กองทุนรวมรอ้งขอ ผู้ให้เช่าช่วงจะใช้ความ
พยายามอย่างดีที่สดุในการด าเนินการขอความยินยอมจากเจา้ของที่ดินในการจดทะเบียน
สิทธิการเช่าช่วงใหแ้ก่กองทุนรวมเป็นระยะเวลา 6 (หก) ปีนับตัง้แต่วนัที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 
2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 และในกรณีที่ไดร้บัความยินยอมดังกล่าว ผูใ้ห้
เช่าช่วงและกองทุนรวมตกลงจะเขา้ท าสัญญาเช่าช่วงเป็นระยะเวลา 6 (หก) ปีนับตัง้แต่
วนัที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 โดยให้มีขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขต่างๆ เหมือนกบัสญัญาฉบบันีท้กุประการ อย่างไรก็ตาม กองทนุรวมจะไม่มีสิทธิใน
การขอต่ออายุสัญญาเช่าช่วงและคู่สญัญาตกลงว่าค่าเช่าช่วงในแต่ละช่วงระยะเวลาการ
เช่าช่วงให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้ ผู้ให้เช่าช่วงจะจัดให้มีการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงดังกล่าวใหแ้ก่กองทุนรวม ทั้งนี ้ในกรณีที่ไดม้ีการเขา้ท าและจด
ทะเบียนสญัญาเช่าช่วงตามขอ้นี ้คู่สัญญาตกลงว่าสิทธิของกองทุนรวมในการขอต่ออายุ
การเช่าช่วงตามสญัญานี ้จะสิน้ผลไป 

2. ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้มีการปรับถมยกระดับดินได้โดยใช้ดินถมจากภายนอก แต่ไม่
อนญุาตใหก้องทนุรวมลอกหนา้ดินบางส่วนหรือขดุสระในทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

3. ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหก้องทุนรวมสามารถด าเนินการกัน้รัว้รอบบริเวณเพื่อป้องกันการบุก
รุก และเพื่อป้องกนัทรพัยสิ์นของกองทนุรวมเอง 

4. ในกรณีที่บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั (“เตียวฮง”)สามารถจดัหาที่จอดรถบนที่ดินบรเิวณอื่น
มาแทนที่ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงนีไ้ดแ้ละกองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสญัญาหรือด าเนินการใดๆ ท่ีท า
ใหก้องทนุรวมมีสิทธิในการใชป้ระโยชนบ์นที่ดินบรเิวณอื่นนัน้ไดโ้ดยชอบตามรายละเอียดที่
ระบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการระหว่างเตียวฮง และกองทุนรวม กองทุนรวมมีสิทธิที่จะ
ขอยกเลิกสัญญาก่อนวนัครบก าหนดสัญญาเช่าช่วงนี ้ และผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหก้องทุน
รวมยกเลิกสญัญาเช่าช่วงก่อนครบก าหนดได ้โดยกองทุนรวมจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วง
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ทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) เดือน ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะส่งมอบ
ค่าเช่าล่วงหนา้ที่มีอยู่ในความครอบครองของผูใ้หเ้ช่าช่วง ณ วันสิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ช่วงคืนใหแ้ก่กองทนุรวมภายหลงัการหกัหนีค้า้งช าระ (ถา้มี) โดยจ านวนท่ีจะส่งมอบคืนจะ
เท่ากบัค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าช่วงที่มีการยกเลิก 

5. ตลอดอายุสัญญานี ้ ผู้ให้เช่าช่วงจะปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่า 
รวมถึงการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดินตามจ านวนและก าหนดเวลาที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงมิไดช้ าระค่าเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดินตาม
จ านวนและก าหนดเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงและยินยอมให้กองทุน
รวมมีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ที่) น าค่าเช่าที่กองทนุรวมตอ้งช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญานี ้
ทั้งหมด หรือแต่บางส่วน ไปใชใ้นการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดินแทน
ผูใ้หเ้ช่าช่วง โดยใหถื้อว่าเงินดงักล่าวเป็นค่าเช่าที่กองทนุรวมไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตาม
สญัญานีแ้ลว้ 

ค ารับรองของผู้ให้เช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงรบัรองว่าผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิการเช่าตามกฎหมายโดยสมบูรณต์ามสญัญาเช่าที่ดิน 
ฉบับลงวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ระหว่างเจา้ของที่ดิน กับผู้ใหเ้ช่าช่วง ส าหรบัโฉนดที่ดิน
เลขที่ 66486 และสัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ระหว่างเจา้ของที่ดิน 
กบัผูใ้หเ้ช่าช่วง ส าหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 66487 และจะด าเนินการใหม้ีการจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าดงักล่าวโดยเรว็ 

ค่าภาษีโรงเรือนและทีด่ิน ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เก่ียวเนื่องกับรายไดจ้ากทรพัยสิ์น
ที่เช่าช่วงที่เกิดขึน้ก่อนวนัท่ีสญัญามผีลใชบ้งัคบั โดย ภายใตบ้งัคบัของสญัญานี ้กองทนุรวมตก
ลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจ
ก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้ังคับที่เก่ียวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ รายไดห้รือการใช้
ประโยชน์ครอบครองจากทรพัยสิ์นที่ เช่าช่วงนับตั้งแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับเป็นตน้ไป
จนกว่าสัญญาฉบับนีจ้ะสิน้สุดลง นอกจากนี ้กองทุนรวมตกลงเป็นผูร้ับผิดชอบค่าภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงรวมถึงการต่ออายุสญัญาเช่า
ช่วงตามสัญญาฉบับนี ้ (ถ้ามี) ที่ใช้บังคับอยู่ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามที่ก าหนดใน
สญัญาฉบบันี ้ 

1) ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจ าปีในปีที่กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

กองทนุรวมตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษี
อื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัท่ีเก่ียวเนื่องกบัโรงเรือนและที่ดิน 
ที่เก่ียวเนื่องกับรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง และทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาเช่า
ที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ นับตั้งแต่วันที่สัญญามีผลใชบ้ังคับเป็นตน้ไป 
จนถึงสิน้ปีนัน้ ตามสดัส่วนระยะเวลาที่กองทุนรวมเช่าช่วงในปีนัน้นัน้ โดยใชอ้ตัราที่
ต้องช าระจริงให้แก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่
เก่ียวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เก่ียวเนื่องกับรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง และ 
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ทรัพย์สินที่ เช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ มีจ านวน
รวมกันเกินกว่า 2,750,000 บาท (สองลา้นเจ็ดแสนหา้หมื่นบาท) ต่อปี ใหใ้ชจ้ านวน 
2,750,000 บาท (สองลา้นเจ็ดแสนหา้หมื่นบาท) ต่อปี เป็นฐานในการค านวณส่วนที่
กองทุนรวมจะตอ้งรบัผิดชอบ โดยผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ เตียวฮง (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า
ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดนิ อาคารบางส่วน และงานระบบ) ตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดินในส่วนท่ีเกินกว่านัน้    

2) ส าหรบัค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจ าปีถัดจากปีที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนเพิ่มเติมใน
ทรัพย์สินที่เช่า กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่
เก่ียวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เก่ียวเนื่องกับรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง และ 
ทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ โดยใชอ้ตัราที่
ต้องช าระจริงให้แก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่
เก่ียวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เก่ียวเนื่องกับรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง และ 
ทรัพย์สินที่ เช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ มีจ านวน
รวมกันเกินกว่า 3,000,000 บาท (สามลา้นบาท)กองทุนรวมจะรบัผิดชอบในจ านวน 
3,000,000 บาท (สามลา้นบาท) และผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ เตียวฮง (ในฐานะผูใ้หเ้ชา่
ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดนิ อาคารบางส่วน และงานระบบ) ตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดินในส่วนท่ีเกินกว่า 3,000,000 บาท (สามลา้นบาท) นัน้ 

3) ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไดช้ าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ภาษี
และค่าธรรมเนียมอื่นใดแทนคู่สญัญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สญัญาฝ่ายที่ตอ้งช าระค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดินตกลงช าระคืนให้แก่คู่สัญญาฝ่ายที่ได้ช าระไปก่อนจนครบถ้วน
ภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาฝ่ายนัน้ 

การโอนสิทธิ 
 

1. ในระหว่างการเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามสัญญานี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่โอนสิทธิหรือก่อ
ภาระผกูพนับนทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงกบับคุคลท่ีสาม 

2. ภายในระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหก้องทนุรวมโอนสิทธิ
และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงนีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บคุคลใดๆ ได ้ทัง้นี ้
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการน าสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วงนี ้ไปเป็น
หลกัประกันการกูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใดๆ โดยกองทุนรวมจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วง
ทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนี ้การโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญา
เช่าช่วงนีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละ
ตอ้งไม่ผกูพนัเกินระยะเวลาการเช่าช่วง 

ในกรณีที่ เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญานี้ให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) ที่จัดตั้งขึน้เพื่อรบัโอนสิทธิและ
หน้าที่ใดๆ จากกองทุนรวม หรือเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตเ์พื่อการ
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ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์หรือประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีดงักล่าวกองทนุรวมจะตอ้ง
แจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนีผู้ใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหค้  ามั่น
ว่าผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้ง ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนัน้จะ
ลงมติสนบัสนนุการแปลงสภาพดงักล่าว ภายใตเ้งื่อนไขว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่ขดักับ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

การน าสิทธิการเช่าช่วงออก
ให้เช่าช่วง 

เวน้แต่ที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ภายในระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้กองทนุรวม
จะไม่น าสิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงนีไ้ม่วา่ทัง้หมดหรือบางส่วน ออกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคล
ใดๆ หรือใหบ้คุคลใดๆ เขา้มาอยู่แทน หรือกอ่ใหเ้กิดภาระผกูพนัใดๆ ท่ีท าใหบ้คุคลอื่นมีสิทธิเขา้
มาใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

 

1. ในกรณีที่ (1) ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ปฏิบตัิตามสญัญาขอ้ใดขอ้หน่ึงของสญัญาฉบบันีใ้นส่วนท่ีเป็น
สาระส าคญั และผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญา
ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือ 

(2) ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่ากับเจา้ของที่ดิน และผูใ้หเ้ช่า
ช่วงไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้ถูกตอ้งตามสญัญาภายใน 30 (สามสิบ) วนั
นับจากวันที่ไดร้บัแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นจากเจา้ของที่ดิน หรือ (3) 

ภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกันใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันี ้ซึ่งให้
สิทธิแก่กองทนุรวมในการเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าช่วงได ้เวน้แต่ เป็นเหตสุดุวิสยั  
ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ หรือ 
สญัญาตกลงกระท าการ ใหถื้อเป็นเหตเุลิกสญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

2. ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดขอ้หนึ่งของสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่เป็น
สาระส าคญั และกองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญา
ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานั้นหรือ
ภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกันใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันี ้ซึ่งให้
สิทธิแก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงในการเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมได ้เวน้แต่ เป็นเหตุสดุวิสยั หรือ 
ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้เป็นผล
เนื่องมาจากเตียวฮง หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เตียวฮงเสนอชื่อใหป้ฏิบัติหนา้ที่ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ทนเตียวฮงในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จงใจหรือประมาทเลินเล่อใน
การปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือโครงการ
จดัการกองทนุรวม 

3. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงไม่ปฏิบัติตามสัญญาขอ้ใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่เป็น
สาระส าคญั และผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่กองทุนรวมไม่ปฏิบตัิหนา้ที่
หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพรอ่งต่อหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี้ กองทนุรวมจะ
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เรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าช่วงจากเหตุดงักล่าว และไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง 
เว้นแต่ ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากผู้ให้เช่าช่วงจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้และมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงภายใต้
สัญญาฉบับนี ้ และกระทบสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สัญญาฉบับนีอ้ย่างมีนัยส าคัญ 
กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบับนีไ้ดท้ันที และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระคืนค่าเช่า
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงคงเหลือให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าช่วงที่
เหลืออยู่  ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่าย
อื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกดิขึน้นัน้ 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดขอ้หนึ่งของสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่เป็น
สาระส าคัญ และกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะเรียกคา่เสียหายจากกองทนุรวมจากเหตดุงักล่าว 
และไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง เวน้แต่ ความเสียหายดงักล่าวเกดิจากกองทนุรวม
จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้และมีผลกระทบอย่างรา้ยแรง
ต่อทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงภายใตส้ัญญาฉบับนี ้ผู้ใหเ้ช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด้
ทนัที โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทุนรวม ทัง้นี ้ ไม่ตดัสิทธิของ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุด
นดัเกิดขึน้นัน้ 

ค่าอากรแสตมป์/ค่าใช้จ่ายอื่น
ใด 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงและกองทนุรวมจะรว่มกนัรบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนั
เก่ียวกบัการจดทะเบียนการเช่าช่วงทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันีฝ่้ายละครึ่ง 
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3.2.6 กลยุทธข์องการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

วัตถุประสงคห์ลัก 

บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงคห์ลกัที่จะใหผู้้ถือหน่วยลงทนุไดร้บัเงินปันผลอย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่อง
ในระยะยาว รวมทัง้เพื่อใหเ้กิดผลดีที่สดุต่อการพฒันาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุน
รวมลงทนุ โดยมีกลยทุธก์ารบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้

กลยุทธใ์นการบริหารจัดการทรัพยส์ิน 

บรษิัทจดัการประสงคท์ี่จะมุ่งเนน้ถึงการด าเนินการของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน โดยกองทุน
รวมและบริษัทจัดการจะควบคุมผลการด าเนินงานในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจ าปีที่ต้องใช้และผลตอบแทนเฉล่ียของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเดียวกันรวมถึงผล
ประกอบการของกองทุนรวมในปีที่ ผ่านมา เพื่อให้การประกอบการของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเข้า
ลงทุน ได้รับผลก าไรตามเป้าหมาย รวมทั้งกองทุนรวมจะวิเคราะห์ถึงสาเหตุในกรณีที่มีผล
ประกอบการที่ ไม่ เป็นไปตามเป้ าหมายอย่างละเอียด และจะด าเนินการร่วมกับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นการพฒันาแผนงานในการด าเนินการเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินการ 

นอกจากนัน้ บรษิัทจดัการมีนโยบายที่จะร่วมมือกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการสรา้งความเติบโต
ทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธก์ับลูกคา้ พรอ้มทั้งจะควบคุมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์ริหาร
จดัการใหท้รพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุมีอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่ารายเดือนเฉล่ียอยู่ในระดบัที่
ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทนุรวม  

การบริหารจัดการผลตอบแทนและกลยุทธก์ารตลาด 

ในการสรา้งผลก าไรของกองทุนรวมในส่วนของการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนครัง้แรก
เพื่อใหไ้ดร้บัผลตอบแทนสงูสดุนัน้ กองทุนรวมและผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัยจ์ะร่วมกนัในการก าหนด
กลยุทธใ์นการบริหารจัดการผลตอบแทนของกองทุนรวมซึ่งรวมถึงการประเมินและการปรบัเปล่ียน
อตัราค่าเช่าใหเ้ป็นไปตามรูปแบบและความตอ้งการของลกูคา้และสถานการณท์างการตลาดเพื่อใหม้ี
อตัราการเช่าสงูสดุ และเพื่อเพิ่มรายไดข้องกองทนุรวม และมุ่งเนน้ในการใหบ้รกิารท่ีดี และมีคณุภาพ
อย่างต่อเนื่อง เพื่อสรา้งภาพพจน ์ความสมัพนัธท์ี่ดี และความมั่นใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

การพัฒนาประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

บริษัทจัดการจะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์พรอ้มทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
คณุภาพของการใหบ้รกิาร  
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การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเน่ือง 

บรษิัทจดัการจะประสานงานกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวม โดยการปรบัปรุงภาพลักษณ์ของอาคารทั้งภายในและภายนอก การบ ารุงรกัษา
ทรพัยสิ์นใหดู้ใหม่และอยู่ในระดบัที่แข่งขนัได ้และซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหเ้หมาะสมกับการใชง้าน เพื่อ
สรา้งความพึงพอใจให้แก่ลูกค้าอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งการประเมินระดับการบริการเพื่ อพัฒนา
ศกัยภาพ และสรา้งโอกาสในการเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นอย่างสม ่าเสมอ เช่น 

- ตรวจสอบและประเมินกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของทรพัยสิ์น โดยปรบัเปล่ียนกลยุทธท์างการตลาด 
ระดับการบริการและก าหนดราคาค่าเช่า ให้เหม าะสมกับความต้องการของลูกค้าใน
กลุ่มเป้าหมาย 

- จดัใหม้ีแผนการลงทุนในทรพัยสิ์น และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพื่อที่จะเพิ่มศกัยภาพของการ
ประกอบการและความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัของทรพัยสิ์น และ 

- ดูแลรกัษาพืน้ที่หลักของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม อาทิ การปรบัปรุงพืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่
ส่วนกลาง การปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพาะส่วนใหเ้หมาะสมกบัการใชง้าน เป็นตน้ 
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3.2.7 เงือ่นไขการลงทุน  

     การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

(1) ในกรณีที่บริษัทจดัการระดมทุนไดไ้ม่เพียงพอที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการตามที่ระบุไว้
ในโครงการนี ้ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการขอเพิกถอนการลงทุนเพิ่มเติมและ
จดัการกองทนุรวมและด าเนินการคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนและผลประโยชนใ์ดๆ ใหแ้ก่ผูจ้อง
ซื ้อหน่ วยลงทุนตาม สัด ส่วนเงินค่ าจองซื ้อหน่วยลงทุน  หรือลดสัด ส่วนการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยต์ามความเหมาะสม โดยบริษัทจัดการจะแจ้งขอ้มูลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและผู้
ลงทุนทราบผ่านเว็บไซดข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและส่งหนงัสือถึงผูถื้อหน่วยลงทุน
ก่อนการเขา้ลงทนุ  ทัง้นี ้การเขา้ลงทุนดงักล่าวจะไม่ขดักบัมติที่ไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุน
ครัง้ที่ 1/ 2556 เมื่อวนัท่ี 3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 

(2) ในกรณีที่บรษิัทจดัการสามารถระดมทนุไดเ้พียงพอที่จะลงทนุในทรพัยสิ์นไดต้ามที่ระบไุวข้า้งตน้ 
(แล้วแต่กรณี) แต่ (ก) ไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินได้ ไม่ว่าจะเป็นบางส่วนหรือทั้งหมด
เนื่องจากทรพัยสิ์นที่เป็นอสงัหาริมทรพัยไ์ม่เป็นไปตามขอ้ตกลงที่ก าหนดไวห้รือมิไดเ้ป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในโครงการ หรือมีเหตุอื่นใดอนัท าใหก้องทุนรวมไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็น
อสงัหาริมทรพัยไ์ด ้และ/หรือ (ข) เกิดเหตุสดุวิสยัขึน้กบัทรพัยสิ์นท่ีเป็นอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ 
(ค) มีเหตุอื่นใดที่มีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัย์ และบริษัทจัดการเห็นว่าเหตุ
ดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อการลงทนุของกองทนุรวม บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะ 

(2.1) พิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัย ์เฉพาะในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่บริษัท
จัดการจะพิจารณาลงทุนมีมูลค่าไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ทัง้หมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุน โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะปรบัเปล่ียน
ขอ้ก าหนด และ/หรือ เงื่อนไขในสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว รวมถึงพิจารณาเจรจากับคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งในการปรบัเปล่ียนเงื่อนไขการจ่ายเงิน 
ค่าตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอ้สญัญาหรือขอ้ก าหนดใดๆ ตามความเหมาะสม ทัง้นี ้
หลงัจากกองทุนรวมไดล้งทุนแลว้ หากมีจ านวนเงินส่วนที่เหลือจากจ านวนเงินท่ีบริษัท
จดัการไดร้บัจากการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการอาจพิจารณาคืนเงินที่เหลือ
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ หรือ 

(2.2) พิจารณาเลิกกองทนุรวมกอ่นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีเป็นอสงัหารมิทรพัยห์ากทรพัยสิ์น
ที่บรษิัทจดัการจะพิจารณาลงทุนมีมลูค่านอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ทัง้หมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุน โดยบริษัทจดัการจะช าระบญัชีกองทุนรวม
เพื่อคืนเงินลงทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนโดยรวมเป็นส าคัญ  

ถึงแมท้รพัยสิ์นที่บริษัทจัดการจะพิจารณาให้กองทุนรวมลงทุนมีมูลค่าไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 

ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้หมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุน บริษัทจดัการอาจเลือกที่จะ
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ไม่ลงทุนโดยใหเ้ลิกกองทุนรวมตามขอ้ (2.2) ก็ได ้ทั้งนี ้ในกรณีที่บริษัทจัดการเลือกที่จะลงทุน
ตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 1) หรือ (2.1) ของวรรคก่อนแลว้ หากบริษัทจดัการประสงคจ์ะน าเงินท่ีได้
จากการระดมทนุส่วนที่เหลือไปลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นอื่นนอกจากทรพัยสิ์นตามที่ก าหนดไว้
ในโครงการ กองทนุรวมจะตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม ซึ่งในกรณี
ดังกล่าวบริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดเ้สียกับการลงทุน
ดงักล่าว 

ในกรณีที่ตอ้งเลิกกองทนุรวมตาม (2) ขา้งตน้ เงินลงทนุที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บัคืนจะเป็นไปตาม
ยอดเงินคงเหลือหลังจากการช าระบัญชี ซึ่ งจะใกล้เคียงกับจ านวนเงินทุนของโครงการที่จด
ทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ ท่ีเกิดขึน้ ดงันัน้ ในกรณีดงักล่าวนีผู้ถื้อ
หน่วยลงทนุจึงอาจมีความเส่ียงที่จะไดร้บัเงินลงทนุคืนในจ านวนที่ต  ่ากว่ามลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วย
ลงทนุ (ต ่ากว่า 10 บาท) 
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3.2.8 มูลค่าการลงทุนของกองทุนรวมและข้อมูลราคาประเมิน  

(1) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 

โครงการ มูลค่าทีก่องทนุ
รวมลงทนุ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 

อสังหาริมทรัพยท์ี่
ลงทนุ 

(ล้านบาท) 

อายุเฉลี่ย
โดยประมาณของ
อสังหาริมทรัพย ์

ณ วันที ่31 

พฤษภาคม พ.ศ. 

2557 (2) (ปี) 

โครงการอาคารยบูีซี 2 1,907.01 2,376.00(1) 26.85 

โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ 1,497.23 1,420.00(1) 10.66 

รวม 3,404.24 3,796.00 20.79 

หมายเหต:ุ 

(1) ประเมินราคาโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ณ วันที่ 25 มีนาคม พ.ศ.2557 โดยใช้วิธีรายได้ (Income 

Approach)
 

(2) อายุเฉลี่ยของอสงัหาริมทรพัยค์  านวณโดยใชค้่าเฉลี่ยถ่วงน า้หนักจากราคาประเมินของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่
เดิมและราคาประเมินเฉลี่ยของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพ่ิมเติม 

 

(2) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

โครงการ มูลค่าที่
กองทุนรวมจะ

ลงทนุ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยปราศจาก
การพิจารณา
ถึงโครงสร้าง

การลงทนุของ
กองทุนรวม 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยพิจารณา
ถึงโครงสร้าง

การลงทนุของ
กองทุนรวม 

(ล้านบาท) 

อัตราส่วน
ราคาลงทนุตอ่
ราคาประเมิน
โดยพิจารณา
ถึงโครงสร้าง

การลงทนุของ
กองทุนรวม 

(ร้อยละ) 
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ ไม่เกิน 

2,022.00(1) 

 
 

 

- บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ 
จ ากดั 

 1,864.00(2) 1,902.00(2), (4) 106.31 

- บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

 1,862.00(2) 1,902.00(3), (4) 106.31 

รวม ไม่เกิน 
2,022.00(1) 

 1,902.00(5) ไม่เกิน 
106.31(6) 

หมายเหต:ุ 

(1) ไม่รวมค่าใชจ้่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารบัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่ง
กองทนุรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
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 (2)
  ประเมินราคาโดยบริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั ณ วนัที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยใชว้ิธีรายได ้(Income 

Approach)
 

(3)
  ประเมินราคาโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ณ วนัที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยใชว้ิธีรายได ้

(Income Approach)  

(4) ในกรณีที่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมไม่เกิดขึน้ภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที่ผูป้ระเมินราคาอิสระขา้งตน้ไดท้ าการ
ประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพ่ือท าการประเมิน
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครัง้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

(5)
 ราคาเฉลี่ยระหว่างราคาประเมินที่จดัท าโดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั และราคาประเมินที่จดัท าโดยบริษัท ไนท์

แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) 

(6)
 อตัราส่วนราคาลงทนุต่อราคาเฉลี่ยระหว่างราคาประเมินโดยผูป้ระเมินทัง้ 2 ราย  

 

โดยในการประเมินราคาโดยปราศจากการพิจารณาถึงโครงสรา้งการลงทุนของกองทุนรวมขา้งตน้ ผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นทัง้ 
2 รายไดท้ าการประเมินโดยมิไดพ้ิจารณาถึงโครงสรา้งการลงทุนของกองทุนรวม และใชส้มมุติฐานดา้นค่าใชจ้่ายเสมือน
อาคารส านักงานทั่วไป ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกับราคาประเมินโดยปราศจากการพิจารณาถึง
โครงสรา้งการลงทุนของกองทนุรวมในภาคผนวก ก (1) : สรุปรายงานการประเมินอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์
โดยปราศจากการพิจารณาถงึโครงสรา้งการลงทนุของกองทนุรวม ของบรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั และบรษิัท 
ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทั้งนี ้ ในการประเมินราคาโดยพิจารณาถึงโครงสรา้งการลงทุนของกองทุนรวมนั้น ผู้ประเมินค่าทรพัย์สินทั้ง 2 รายได้
พิจารณาถึงปัจจยัเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์อาท ิอตัราค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงในอดีต 
รวมถึงได้ค  านึงถึงโครงสรา้งการจัดหาประโยชน์ของกองทุนรวมตามรายละเอียดที่ ได้เปิดเผยในหัวข้อ การจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ขอ้ 3.2.2 การเพิ่มเงินทุนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 

ทัง้นี ้สมมติฐานท่ีผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุโดยพิจารณาถึงโครงสรา้ง
การลงทนุของกองทนุรวมสรุปไดด้งันี ้

 

อสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์

 สมมติฐาน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษัท ไนทแ์ รงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 
จ ากัด 

วิธีการประเมิน
มูลค่า 

วิธีรายได ้(Income Approach) 

โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ี
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ โดยประมาณการกระแส
เงินสดจากทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุเป็น
ระยะเวลา 30 ปี จนถึงวนัท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า  

วิธีรายได ้(Income Approach) 

โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ี
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ โดยประมาณการกระแส
เงินสดจากทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุนเป็น
ระยะเวลา 30 ปี จนถึงวนัท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า 

วันทีป่ระเมินมูลค่า วนัท่ี 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 วนัท่ี 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 
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 สมมติฐาน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษัท ไนทแ์ รงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 
จ ากัด 

พืน้ทีใ่ห้เช่า  อาคารเอ 

พืน้ที่ส  านกังาน อาคารเอ: 17,999.56 ตร.ม. (รวม
พืน้ท่ี Office และ Office center) 

 

พืน้ท่ีรา้นคา้ อาคารเอ: 374.50 ตร.ม. 
อาคารบ ี

พืน้ท่ีส านกังาน อาคารบี: 16,152.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีรา้นคา้ อาคารบี: 72.00 ตร.ม. 
อาคารซ ี

พืน้ท่ีส านกังาน อาคารซี: 6,802.50 ตร.ม. 
พืน้ท่ีหอ้งเก็บของ อาคารซี: 37.83 ตร.ม. 
พืน้ทีส่  านกังานทีเ่ชา่โดย ร ษัท นเครือของเตยีวฮง 
พืน้ท่ีเช่าบรษิัท พรอ้มเทคโน เซอรว์ิส จ ากดั: 950.00 

ตร.ม. 
พืน้ท่ีเช่าบรษิัท เอส พี คอนแทรคติง้ จ ากดั:    

307.18 ตร.ม. 
บรษิัทในเครือของเตียวฮงอื่นๆ: 592.00 ตร.ม. 
พืน้ทีท่ี ่ะมีการเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรือ ร ษัทที ่ะ
เขา้มาเป็น   ้ร หารอสงัหาร มทรพัย์ ายหลงักองท น
รวมเขา้ลงท น 

พืน้ท่ีส านกังานในอาคารบี: 1,054.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีส านกังานในอาคารซี: 512.82 ตร.ม. 
พืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง: 2,328.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค์6: 1,180.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีฟิตเนส: 1,054.00 ตร.ม. 
รวมพืน้ทีป่ล่อยเช่าสุทธิทัง้หมด : 49,416.39 
ตร.ม. 
 

อาคารเอ 

พืน้ท่ีส านกังาน (Office) อาคารเอ: 16,262.56ตร.ม.  
พืน้ท่ีส านกังาน (Office center) อาคารเอ: 

1,737.00 ตร.ม.  
พืน้ท่ีรา้นคา้ อาคารเอ: 374.50 ตร.ม. 
อาคารบ ี

พืน้ท่ีส านกังาน อาคารบี: 16,152.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีรา้นคา้ อาคารบี: 72.00 ตร.ม. 
อาคารซี 

พืน้ท่ีส านกังาน อาคารซี: 6,802.50 ตร.ม. 
พืน้ท่ีหอ้งเก็บของ อาคารซี: 37.83 ตร.ม. 
พืน้ทีส่  านกังานทีเ่ชา่โดย ร ษัท นเครือของเตยีวฮง 
พืน้ท่ีเช่าบรษิัท พรอ้มเทคโน เซอรว์ิส จ ากดั: 950.00 

ตร.ม. 
พืน้ท่ีเช่าบรษิัท เอส พี คอนแทรคติง้ จ ากดั:   

307.18 ตร.ม. 
บรษิัทในเครือของเตียวฮงอื่นๆ: 592.00 ตร.ม. 
พืน้ทีท่ี ่ะมีการเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรือ ร ษัทที ่ะ
เขา้มาเป็น   ้ร หารอสงัหาร มทรพัย์ ายหลงักองท น
รวมเขา้ลงท น 

พืน้ท่ีส านกังานในอาคารบี: 1,054.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีส านกังานในอาคารซี: 512.82 ตร.ม. 
พืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง: 2,328.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค์6: 1,180.00 ตร.ม. 
พืน้ท่ีฟิตเนส: 1,054.00 ตร.ม. 
รวมพืน้ทีป่ล่อยเช่าสุทธิทัง้หมด : 49,416.39 
ตร.ม. 
 

อัตราคา่เช่าพืน้ที่
เฉลี่ยและอัตราการ
เติบโต 

อตัราคา่เช่าเฉล่ียรวมพืน้ท่ีเช่าทกุประเภทในปีแรก
เท่ากบัประมาณ 348.79 บาท/ตร.ม./เดือน จากนัน้
เติบโตในอตัราเฉล่ียต่อปีประมาณรอ้ย 3.78 

อตัราคา่เช่าเฉล่ียรวมพืน้ท่ีเช่าทกุประเภทในปีแรก
เท่ากบัประมาณ 356.92 บาท/ตร.ม./เดือน จากนัน้
เติบโตในอตัราเฉล่ียต่อปีประมาณรอ้ย 3.62 

 

 

6ตัง้แต่วนัที่ 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลี่ยนเป็น พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์
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 สมมติฐาน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษัท ไนทแ์ รงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 
จ ากัด 

อัตราการเช่าพืน้ที่
เฉลี่ย 

อตัราการเชา่เฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 93.07-

95.23 

อตัราการเชา่เฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 89.56 – 
95.64 

รายได้ทีจ่อดรถ รอ้ยละ 9.0 ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่ หรือประมาณ  
17,726,838 บาทในปีแรก 

ค านวณจากรายไดค้่าที่จอดรถที่ในอดีตโดยเท่ากบั 
18,000,000 บาทในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา
รอ้ยละ 2 ต่อปี 

รายได้อื่นๆ  รอ้ยละ 1.0 ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่  รอ้ยละ 1.0 ของรายไดค้า่เชา่พืน้ที่ 
ค่ารักษาความ
ปลอดภัย และค่า
ท าความสะอาด 

ค านวณจากจ านวนที่จ่ายจริงในอดีต และเติบโต
รอ้ยละ 5 ต่อปี 

ค านวณจากจ านวนที่จ่ายจริงในอดีต และเติบโต
รอ้ยละ 4 ต่อปี 

ค่าใช้จ่าย
สาธารณูปโภค 

รอ้ยละ 5.5 ของรายได ้ รอ้ยละ 5.4 ของรายได ้

ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษา 

รอ้ยละ 1.5 ของรายได ้ รอ้ยละ 2.0 ของรายได ้

ค่าประกันภัย รอ้ยละ 0.06 ของมลูค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ก่อนหกั
ค่าเส่ือมราคา และเติบโตรอ้ยละ 2 ต่อปี 

รอ้ยละ 0.06 ของมลูค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ก่อนหกั
ค่าเส่ือมราคา  

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
การขาย (ค่า
คอมมิชชั่น) 

ค านวณจากอตัราค่าเชา่ 1 เดอืนของผูเ้ชา่รายใหม่ 
หรือเฉล่ียตลอดระยะเวลาการประเมินประมาณ 
1,884,996 บาท 

รอ้ยละ 0.5 ของรายได ้หรือเฉล่ียตลอดระยะเวลา
การประเมินประมาณ 1,843,922 บาท 

ค่าเช่าทีด่นิ ค านวณจากอตัราที่ระบไุวใ้นรา่ยสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ค านวณจากอตัราที่ระบไุวใ้นรา่ยสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

ค่าภาษีโรงเรือน รอ้ยละ 12.50 ของรายไดค้า่เชา่ โดยรายไดค้า่เช่า
คิดเป็นรอ้ยละ 40.00 ของรายไดค้่าเช่ารวม 

รอ้ยละ 12.5 ของรายไดค้่าเช่า โดยรายไดค้่าเชา่คิด
เป็นรอ้ยละ 40.00 ของรายไดค้า่เช่ารวม 

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ  รอ้ยละ 2.80 ของรายได ้ รอ้ยละ 2.26 ของรายได ้

เงนิสนับสนุน
ค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวกับ
การบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

เตียวฮงตกลงจะจ่ายเงินสนับสนุนค่าใช้จ่ายที่
เก่ียวกับการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ซึ่ง
ประกอบดว้ย ค่ารกัษาความปลอดภัย และค่าท า
ความสะอาด ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าซ่อมแซม
และบ ารุงรกัษา ค่าประกนัภยั ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการ
ขาย (ค่าคอมมิชชั่น) ค่าเช่าที่ดิน ค่าภาษีโรงเรือน 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  เป็นระยะเวลา 5 ปี นับแต่วันที่
กองทนุรวมเขา้ลงทนุ ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ปีที ่ จ านวนเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่าย 

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
จ านวนเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่าย

เตียวฮงตกลงจะจ่ายเงินสนับสนุนค่าใช้จ่ายที่
เก่ียวกับการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ซึ่ง
ประกอบดว้ย ค่ารกัษาความปลอดภัย และค่าท า
ความสะอาด ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าซ่อมแซม
และบ ารุงรกัษา ค่าประกนัภยั ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการ
ขาย (ค่าคอมมิชชั่น) ค่าเช่าที่ดิน ค่าภาษีโรงเรือน 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  เป็นระยะเวลา 5 ปี นับแต่วันที่
กองทนุรวมเขา้ลงทนุ ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ปีที ่ จ านวนเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่าย 

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
จ านวนเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่าย
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 สมมติฐาน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษัท ไนทแ์ รงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 
จ ากัด 

1 28,248,000 บาทต่อปี   ,248,000 

2 26,322,000 บาทต่อปี  6,   , 0  

3 20,223,000 บาทต่อปี 20, 23,000 

4 13,910,000 บาทต่อปี 13, 10,00  

5 7,597,000 บาทต่อปี 7,  7,000 
 

1 28,248,000 บาทต่อปี 28

2 26,322,000 บาทต่อปี 26,3

3 20,223,000 บาทต่อปี 20,

4 13,910,000 บาทต่อปี 13

5 7,597,000 บาทต่อปี 7,5
 

การกันส ารองค่า
ปรับปรุงตกแตง่
อาคาร (CAPEX) 

รอ้ยละ 2.00 ของรายได ้ รอ้ยละ 2.50 ของรายได ้

ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

รอ้ยละ 1.0 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม และ
รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

รอ้ยละ 1.0 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม และ
รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

อัตราคดิลด รอ้ยละ 11.00 รอ้ยละ 10.75 

ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก ก (2) : สรุปรายงานการประเมินอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา 
ทาวเวอร ์โดยพิจารณาถึงโครงสรา้งการลงทุนของกองทุนรวม ของบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด และบริษัท 
ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั และสามารถขอรายงานประเมินค่าทรพัยสิ์นฉบบัเต็มจากบรษิัทจดัการ 

ทัง้นี ้จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นัน้ บริษัทจัดการไม่พบส่ิงที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าดงักล่าวไม่
สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีเกิดขึน้อาจแตกต่างจากสมมติฐาน และเหตกุารณต์่างๆ อาจไม่เป็นไปตามที่
คาดการณไ์ว ้
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3.2.9 รายงานประมาณ การงบก าไรขาดทุ นและงบประกอบรายละเอี ยดรายได้ สุทธิขอ ง
อสังหาริมทรัพยต์ามสมมติฐาน  

รายละเอียดประมาณการงบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิของอสงัหารมิทรพัยต์ามสมมติฐานส าหรบั
ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2557  ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

(หน่วย: พนับาท) 
อสังหาริมทรัพยท์ีมี่อยู่

เดิม 

อสังหาริมทรัพยท์ัง้หมด
หลังการลงทนุเพิ่มเติม 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร(1) 551,988 751,149  

รายไดอ้ื่น1 113,769  133,560  

รายได้ขั้นตน้ 665,757  884,709  

ค่าใชจ้า่ยที่เก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย(์2) (218,932) (235,521) 

รายได้สุทธขิองอสังหาริมทรัพย ์ 446,826  649,188  
 

ดอกเบีย้รบั(2) 6,315  6,748  
 

ค่าใช้จ่ายของกองทนุรวม2   

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย(์2)  (36,440)  (49,630) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุ(2)  (41,632)  (58,655) 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน(์2)  (1,374)  (1,936) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน(2)  (1,374)  (1,936) 

ค่าใชจ้า่ยอื่นในการบรหิารกองทนุรวม(2) (2,585)  (3,105) 

ค่าใชจ้า่ยในการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุตดัจ าหน่าย(2)  -    (7,792) 

ตน้ทนุการเงิน(2)  -    (22,169) 

รวมค่าใช้จ่าย (83,405) (145,223) 
 

รายได้จากการลงทนุสุทธิ  369,736  510,713  
 

บวกกลบั    ค่าเช่าที่ดินที่มิไดจ้า่ยเป็นเงินสด  21,560   23,741  

สภาพคล่องส่วนเกินที่เกดิจากการตดัจ าหน่าย
ค่าธรรมเนียมการใหเ้งินกู ้

- 169 

สภาพคล่องส่วนเกินที่เกดิจากการตดัจ าหน่าย
ค่าใชจ้า่ยในการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุ 

 -     7,792 

ประมาณการเงนิสดสุทธิทีส่ามารถน ามาปันสว่นแบ่ง
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทนุ 

391,296 542,415  

 

ประมาณการอตัราการปันส่วนแบ่ง (รอ้ยละ) 90.0 92.8(3) 

ประมาณการการปันสว่นแบ่งให้แก่ผู่ถือหน่วยลงทนุ 352,166 503,287  
 

จ านวนหน่วยลงทนุ (พนัหน่วย)(4) 342,000 481,560 

ประมาณการการปันสว่นแบ่งต่อหน่วย (บาท) 1.030  1.045 
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หมายเหต:ุ
 

(1)  รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ และรายได้อ่ืนในรอบ 12 เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบ
รายละเอียดรายไดสุ้ทธิของอสงัหาริมทรพัยต์ามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2557 (“รายงานประมาณการ”) ในภาคผนวก ข 

(2)  ดอกเบีย้รบั ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวกับการบริหารอสังหาริมทรพัย์ และค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมในรอบ 12 เดือนขา้งหนา้เป็นไปตามรายงาน
ประมาณการ 

(3) ในส่วนประมาณการอตัราการปันส่วนแบ่งส าหรบัอสงัหาริมทรพัย์ทัง้หมดหลงัการลงทนุเพ่ิมเติมในอตัรารอ้ยละ 92.8 ค านวณจากสดัส่วน
ของ ประมาณการการปันส่วนแบ่งใหแ้ก่ผู่ถือหน่วยลงทนุของอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่เดิม (352 ลา้นบาท) รวมกบั รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้จากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพ่ิมเติมหลงัส ารองรายจ่ายฝ่ายทนุ (ถา้มี) ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทนุเพ่ิมเติม (151 
ลา้นบาท) ต่อประมาณการเงินสดสุทธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งใหแ้ก่ผู่ถือหน่วยลงทนุของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดหลงัการลงทนุเพ่ิมเติม 
(542 ลา้นบาท) 

(4)  จ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดประมาณ 482 ล้านหน่วย เป็นจ านวนตามสมมติฐานเพื่อใชใ้นการประมาณการ ทั้งนี ้จ านวนหน่วยลงทุน
สุดทา้ยอาจจะแตกต่างไปจากนี ้โดยจ านวนหน่วยลงทุนที่เปลี่ยนแปลงไปจากตารางขา้งตน้จะส่งผลใหก้ารปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย
เปลี่ยนไปดว้ย  

(5)
 ประมาณการการปันส่วนแบ่งส าหรบัช่วงเวลาประมาณการค านวณจากสมมติฐานใหมี้การกูย้ืมประมาณรอ้ยละ 8 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ

หลงัเพ่ิมทนุ และจากสมมตุิฐานประมาณการอตัราการปันส่วนแบ่งในอตัรารอ้ยละ 90.0 และ 92.8 ของประมาณการเงินสดสทุธิที่สามารถ
น ามาปันส่วนแบ่งใหแ้ก่ผู่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่เกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่เดิมและอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดหลงั
การลงทุนเพิ่มเติมตามล าดบั ซึ่งค านวณจากรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิปรบัปรุงดว้ยค่าเช่าที่ดินที่มิไดจ้่ายเป็นเงินสด และรายการสภาพ
คล่องส่วนเกินที่เกิดจากการตัดจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการใชเ้งินกู้และค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ประมาณ
การเงินสดสุทธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งให้แก่ผู่ถือหน่วยลงทุนดังกล่าวไม่รวมถึงก าไรหรือขาดทุนด้อยค่าที่ยังไม่เกิดขึน้จากการ
เปลี่ยนแปลงในมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยจ์ากการประเมินมลูค่าประจ าปี 

 

ทัง้นี ้ประมาณการการปันส่วนแบ่งไดถู้กแสดงไวโ้ดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อเป็นตวัอย่างประกอบเท่านัน้ ราคาเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ่มเติมที่ แท้จริง จ านวนหน่วยลงทุนเพิ่มเติมที่ออกและเสนอขายที่ แท้จริง ราคาที่กองทุนรวมลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1ที่แทจ้รงิ และจ านวนเงินกูเ้พิ่มเติมที่แทจ้รงิ ยงัไม่ไดถู้กก าหนดไว ้ซึ่ง
อาจท าให้ประมาณการการปันส่วนแบ่งแตกต่างไปจากนี ้ได ้โดยผู้ลงทุนสามารถ พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตาม
ภาคผนวก ข รายละเอียดประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิของอสังหาริมทรพัยต์าม
สมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2557  ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

 

การประมาณการเงนิลงทุนของกองทุนด้วยวิธีการแบบเส้นตรง (หลักความระมัดระวัง) 

มีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหผู้ล้งทนุทั่วไป สามารถท าความเขา้ใจ เก่ียวกบัวธีิการแสดงผลการด าเนินงานเป็นการทั่วไปของกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรพัย ์(กอง 1) ซึ่งจะเนน้ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างชดัเจน และเขา้ใจง่ายขีน้  โดยแสดงให้
เห็นถึงเงินลงทนุ (เงินตน้) ที่ถูกทยอยคืนในแต่ละปีเป็นจ านวนเท่าไร 

การประยุกตใ์ชว้ิธีลดทุนแบบเสน้ตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานบัญชีที่สภาวิชาชีพก าหนด  และ
กฎระเบียบ และ/หรือประกาศของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ประกาศใชใ้น
ปัจจบุนัและอนาคตได ้
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สมมติฐาน 

▪ ค านวณเงินตน้และอตัราเงินปันผลจากมลูค่าตน้ทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุเท่ากบัราคาที่ตราไว ้10.00 บาท  
▪ ปัจจบุนักองทนุรวมลงทนุในสิทธิการอาคารยบูีซี 2 และอาคารเพลิตจิต เซ็นเตอร ์ 
▪ ภายหลงัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่1 ในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ในปี พ.ศ. 2557 ระยะเวลาสิทธิการ

เช่าเฉล่ียของกองทุนรวมเท่ากับ 23.87 ปี (ค านวณโดยการถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนักมูลค่าอสังหาริมทรพัยต์ามราคา
ประเมินทรพัยสิ์น ณ  วนัที่ 25 มีนาคม  พ.ศ. 2557 โดยบรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ส าหรบัทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม และวนัที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด และ
บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

▪ จากขอ้มูลขา้งตน้ ประมาณการเงินลงทุน(เงินตน้) ท่ีจะถูกทยอยคืนเฉล่ียมีค่าประมาณ 41.92 สตางค/์ปี (ค านวณ
จากราคาที่ตราไวข้องหน่วยลงทุน หารดว้ยระยะเวลาสิทธิการเช่าเฉล่ียของกองทนุรวม=10.00/23.86) หรือประมาณ
รอ้ยละ 4.19 ต่อปี  ดงันัน้  อตัราผลตอบแทนเงินปันผลสทุธิ (Net Yield) ที่ไดร้บัในแต่ละปีจะเท่ากับ กระแสเงินสดรบั
หกัดว้ยประมาณการเงินลงทนุ (เงินตน้) ที่จะถกูทยอยคืน 

1. ตวัอย่างการค านวณการคืนเงินตน้ของกองทนุรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีตน้ทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุเท่ากบั 10.00 บาท) 
  ประมาณการ 

งวดวันที ่1 เมษายน พ.ศ. 2557 วันที ่31 มีนาคม  พ.ศ. 2558 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งก าไร (บาท) 1.045 

ราคาที่ตราไว1้(บาท) 10.000 

อตัราเงินส่วนแบ่งก าไรต่อปี (รอ้ยละ) 10.450 

ระยะเวลาสิทธิการเช่าเฉล่ีย (ปี) 23.867 

คิดเป็นเงินตน้คืนเฉล่ียต่อปี2 (รอ้ยละ) 4.190 

  

อัตราเงนิส่วนแบ่ง
ก าไรต่อปี (ร้อยละ) 

เงนิสว่นแบ่งก าไรตอ่ปี 
(บาทต่อหน่วย) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 
คิดเป็นเงินส่วนแบ่งก าไรต่อปี 6.260 0.626 59.904 

คิดเป็นเงินตน้คืนเฉล่ียต่อปี2 4.190 0.419 40.096  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
ก าไรต่อปี 

10.450 1.045 100.000 

หมายเหตุ : 
1.    ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยลงทุน/ ผูล้งทุนมีตน้ทุนเฉลี่ยในการถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแตกต่างจากราคาที่ตราไว ้(10 บาทต่อหน่วย)  ผูถ้ือ

หน่วยลงทนุ/ ผูล้งทนุสามารถใชต้น้ทนุเฉลี่ยของตนแทนราคาที่ตราไวใ้นการค านวณขา้งตน้   
2.    ส าหรบัอตัราเงินตน้คืนเฉลี่ยและเงินส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) ในปีต่อไป ค านวณไดจ้ากอตัราเงินส่วนแบ่งก าไรต่อปี หกัดว้ยอตัราเงินตน้คืน

เฉลี่ยต่อปี 
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2. ตวัอย่างการค านวณการคืนเงินตน้ของกองทนุรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีตน้ทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุเท่ากบั 12.00 บาท) 
  ประมาณการ 

งวดวันที ่1 เมษายน พ.ศ. 2557 วันที ่31 มีนาคม  พ.ศ. 2558 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งก าไร (บาท) 1.045 

ตน้ทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุ1(บาท) 12.000 

อตัราเงินส่วนแบ่งก าไรต่อปี (รอ้ยละ) 8.708 

ระยะเวลาสิทธิการเช่าเฉล่ีย (ปี) 23.867 

คิดเป็นเงินตน้คืนเฉล่ียต่อปี2 (รอ้ยละ) 4.190 

  

อัตราเงนิส่วนแบ่ง
ก าไรต่อปี (ร้อยละ) 

เงนิสว่นแบ่งก าไรตอ่ปี 
(บาทต่อหน่วย) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 
คิดเป็นเงินส่วนแบ่งก าไรต่อปี 4.518 0.542 51.866 

คิดเป็นเงินตน้คืนเฉล่ียต่อปี2 4.190 0.503 48.134  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
ก าไรต่อปี 

8.708 1.045 100.000 

หมายเหตุ : 
1.    ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยลงทุน/ ผูล้งทนุมีตน้ทุนเฉลี่ยในการถอืหน่วยลงทนุของกองทุนรวมแตกต่างจากราคา 12.00 บาทต่อหน่วย  ผูถ้ือหน่วย

ลงทนุ/ ผูล้งทนุสามารถใชต้น้ทนุเฉลี่ยของตนแทนราคาที่ตราไวใ้นการค านวณขา้งตน้ 

2.    ส าหรบัอตัราเงินตน้คืนเฉลี่ยและเงินส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) ในปีต่อไป ค านวณไดจ้ากอตัราเงินส่วนแบ่งก าไรต่อปี หกัดว้ยอตัราเงินตน้คืน
เฉลี่ยต่อปี 

 

อย่างไรก็ดี หากมลูค่าการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมในโครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นราคาที่สงูกว่าราคาที่ไดจ้าก
รายงานการประเมินค่าของผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นเมื่อปรบัปรุงดว้ยลกัษณะเฉพาะของอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งการ
ลงทุนของกองทุนรวม ตามประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดังกล่าวขา้งตน้นั้น มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทนุรวมจะลงทนุอาจลดลงจากการประเมินค่า หรือการสอบทานประเมินค่าทรพัยสิ์นในรอบต่อๆ ไป อาจส่งผลใหบ้รษิัท
จดัการตอ้งลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อลดสภาพคล่องส่วนเกิน ที่เกิดจากการที่มูลค่าของอสังหาริมทรพัย์
ลดลงจากการประเมินค่าทรพัยสิ์น ซึ่งภายหลงัการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทนุรวม มลูค่าที่ตราไวข้องหน่วยลงทุนจะ
ลดลงดว้ย 
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ความสมเหตสุมผลในการลงทนุ 

บริษัทจัดการมีความเห็นว่ามูลค่าที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มี
ความสมเหตสุมผล โดยไดม้ีการพิจารณาจากปัจจยัดงัต่อไปนี ้

1.  ความหลากหลายของแหล่งทีม่าของรายได้กับการกระจายความเสี่ยง 

การลงทนุของกองทนุรวมในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรจ์ะช่วยเพิ่มแหล่งรายไดข้องกองทนุรวมที่เดิมได้
รบัมาจากโครงการอาคารสมชัชาวาณิช 2 (United Business Center II) (อาคารยูบีซี 2) และโครงการอาคารเพลิน
จิต เซ็นเตอร ์ซึ่งทั้งสองโครงการตั้งอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (CBD) ดังนั้น ภายหลังการลงทุน
เพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรแ์ลว้ แหล่งรายไดข้องกองทุนรวมจะมีความหลากหลายมากขึน้ 
ทัง้ในแง่ท าเลที่ตัง้และจ านวนอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนจะเพิ่มเป็น 3 โครงการ ซึ่งจะเป็นผลดีต่อการกระจาย
ความเส่ียง 

2.  จุดเด่นของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรเ์ป็นโครงการอาคารส านกังานเกรดบี ที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพบนถนน
บางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ่งเป็นเสน้ทางคมนาคมทางการคา้ที่ส  าคัญ โดยตัง้อยู่ห่างจากสนามบิน
สวุรรณภูมิประมาณ 20 กิโลเมตรหรือใชเ้วลาเดินทางโดยรถยนตป์ระมาณ 15 นาที และเป็นถนนสายหลกัที่เชื่อมต่อ
ไปสู่ภาคตะวันออก อันเป็นที่ตั้งของท่าเรือน ้าลึกแหลมฉบังและนิคมอุตสาหกรรมที่ส  าคัญต่างๆ นอกจากนี ้
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา  ทาวเวอร ์ยงัมีลกัษณะเป็นโครงการอาคารส านกังาน ที่มีสิง่อ  านวยความสะดวกครบ
ครัน (Self-contained office complex) ซึ่งสามารถตอบสนองความตอ้งการของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการภายใน
โครงการไดเ้ป็นอย่างดี ส าหรบัดา้นผลประกอบการ อสังหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีผลประกอบการใน
อดีตที่ดี และมีศกัยภาพในการเติบโตจากการเติบโตของค่าเช่าในอนาคต 

3.  การลดผลกระทบจากการสูญเสียรายได้สุทธิของกองทุนรวมภายหลังจากสิทธิการเช่าโครงการอาคาร
เพลินจิต เซ็นเตอร ์สิน้สุดลง 

เมื่อพิจารณาจากประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสังหาริมทรพัยต์าม
สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่  1 เมษายน พ.ศ. 2557  ถึงวันที่  31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

(รายละเอียดตามภาคผนวก ข รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดสุ้ทธิของ
อสงัหารมิทรพัยต์ามสมมติฐาน) รายไดส้ทุธิของโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์คิดเป็นสดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 48.5 
ของรายไดส้ทุธิของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนอยู่เดิม ซึ่งสิทธิการเช่าของโครงการดงักล่าวจะสิน้สดุลงในอีก
ประมาณ 11 ปี ส่งผลใหภ้ายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาของสิทธิการเช่าของโครงการดงักล่าว รายไดส้ทุธิของกองทุน
รวมอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

ดงันัน้ การท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรเ์พิ่มเติมจะท าใหร้ายไดส้ทุธิของกองทุน
รวมเพิ่มขึน้ และจะช่วยลดผลกระทบจากการสญูเสียรายไดภ้ายหลังจากสิทธิการเช่าโครงการอาคารเพลินจิต เซ็น
เตอร ์สิน้สดุลง  
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4.  ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 

กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยมีมลูค่าการลงทนุไม่เกิน 2,022.00 ลา้นบาท  

บริษัทจัดการมีความเห็นว่าราคาดังกล่าวเป็นราคาที่เหมาะสมซึ่งสามารถยอมรบัได ้เนื่ องจากอัตราผลตอบแทน
ภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ของโครงการ ตลอดระยะเวลาลงทนุ 30 ปี ที่กองทนุรวมจะไดจ้ากการลงทุน
ที่มลูค่าที่กองทุนรวมลงทุน 2,022.00  ลา้นบาท อยู่ในอตัราประมาณรอ้ยละ 10.34  ต่อปี (โดยค านวณจากกระแส
เงินสดสทุธิจากทรพัยสิ์นที่ประมาณการโดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาที่ให้
ราคาประเมินต ่าสุด) ซึ่งบริษัทจัดการคาดว่าการลงทุนดังกล่าว ยังคงเป็นทางเลือกหนึ่งของการลงทุนที่ ให้
ผลตอบแทนท่ีน่าพอใจแก่นกัลงทุนเมื่อเทียบกับอตัราผลตอบแทนและความเส่ียงของตราสารหนีร้ฐับาลและตราสาร
หนีภ้าคเอกชนท่ีมีอนัดบัความน่าเชื่อถือในระดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ดงัที่แสดงในตารางดงันี ้

ตารางแสดงอัตราผลตอบแทน ณ วันที ่7 สิงหาคม พ.ศ. 2557 

ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 20 ปี อายุ 30 ปี 

ตราสารหนีร้ฐับาล 3.56 3.94 4.16 

ตราสารหนีภ้าคเอกชน 

(ความน่าเชื่อถือระดบั A+) 

4.62 5.45 5.90 

ตราสารหนีภ้าคเอกชน 

(ความน่าเชื่อถือระดบั BBB+) 

5.58 6.41 6.86 

ที่มา : ThaiBMA 

 

ทัง้นี ้มลูค่าในการลงทุนสดุทา้ยจะขึน้อยู่กับราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย ในช่วงที่มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม และมูลค่าที่บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด ประสงคจ์ะไดร้บั
จากการจ าหน่ายสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นมลูค่าไม่เกิน 2,022.00 ลา้นบาท ซึ่ง
ในกรณีที่กองทุนรวมสามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรท์ี่มลูค่าต ่ากว่า 2,022.00 ลา้นบาท 
กองทนุรวมจะมีโอกาสไดร้บัอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการท่ีสงูขึน้กว่าอัตรารอ้ยละ 10.34 ต่อปี นอกจากนี ้ใน
กรณีที่บรษิัทจดัการด าเนินการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทุนรวมภายหลงัการเพิ่มเงินทุนของกองทนุรวมในครัง้นี ้ผลตอบแทนภายในส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมจะเพิ่มขึน้จากอตัราที่ระบไุวข้า้งตน้ 

อย่างไรก็ดี หากมลูค่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นราคาที่
สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินค่าทรัพยสิ์นตามประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ดงักล่าวขา้งตน้นั้น มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนอาจลดลงจากการประเมินค่า หรือการ
สอบทานประเมินค่าทรพัยสิ์นในรอบต่อๆ ไป อาจส่งผลใหบ้ริษัทจดัการตอ้งลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อ
ลดสภาพคล่องส่วนเกิน ท่ีเกิดจากการท่ีมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากการประเมินค่าทรัพยสิ์น ซึ่งภายหลงัการ
ลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม มลูค่าที่ตราไวข้องหน่วยลงทนุจะลดลงดว้ย 

เมื่อพิจารณาจากปัจจยัขา้งตน้ บรษิัทจดัการมีความเห็นวา่ราคาที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก ซึ่งจะไม่สงูกว่าราคาที่ได้
จากรายงานประเมินค่าต ่าสดุเกินรอ้ยละ 10 เป็นราคาที่มีความเหมาะสม 
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3.2.10 การท าธุรกรรมกับผู้ทีเ่กี่ยวข้อง  

การลงทนุครัง้แรก 

กองทุนรวมไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ท่ีมีบริษัท ดิ 
เอราวณั กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“เอราวัณ”) เป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในที่ดินและเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์และกองทุนรวมได้เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารยูบีซี 2 ที่มี
บริษัท ภิรชับุรี จ ากัด (“ภิรัชบุรี”)เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และซือ้อุปกรณ์และงานระบบจากบริษัท 
เพนตา้ 591 จ ากดั (“เพนต้า 591”) (ซึ่งทัง้สองบรษิัทถือหุน้โดยกลุ่มบคุคลเดยีวกนั ซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกับ
เอราวัณ) ดังนั้น เอราวัณ  เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นที่ตัง้ของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ ภิรชั
บรุ ี เพนตา้ 591  และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว จึงมีสิทธิลงทนุในหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวม รวมกันไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม 
ทั้งนี ้ภายหลังจากที่กองทุนรวมลงทุนในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์แลว้ กองทุนรวมจะใหเ้ช่าพืน้ที่
บางส่วนในอาคารคิดเป็นพืน้ท่ีประมาณ 3,870 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 10 ของพืน้ท่ี
เช่าทั้งหมด แก่เอราวัณหรือบุคคลใดๆ ที่เอราวัณถือหุ้นอยู่ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหุ้น
ทัง้หมดของบุคคลดงักล่าว นอกจากนี ้กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ใหเ้พนตา้ 591  และเอราวณั หรือบคุคล
ใดๆ ที่เอราวัณถือหุ้นอยู่ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50  ของจ านวนหุ้นทั้งหมดของบุคคลดังกล่าว เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

1. กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการ เช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบในอาคารบางนา ทาว
เวอร ์และรบัโอนกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งจากเตียวฮง และเช่าช่วงที่ดินบางส่วนซึ่ง
ใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของอสังหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์จากบริษัท ทรพัยสิ์น
ไพศาล จ ากดั นอกจากนี ้เพื่อใหก้องทนุรวมมีพืน้ท่ีจอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการอาคาร
ส านักงานใหเ้ช่า และวตัถุประสงคเ์ชิงพาณิชยอ์ื่นๆ อาทิ พืน้ที่ใหเ้ช่าเชิงพาณิชยกรรม และเป็น
จ านวนที่ เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าท าสัญญาเพื่อใช้
ประโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติมจากเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวขอ้งนอกเหนือจากที่ไดม้ีการ
เช่าช่วงตามขา้งตน้ ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกันในการจดัใหม้ีที่จอดรถภายในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ
บางนา ทาวเวอร ์เตียวฮงตกลงจะด าเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่
เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดินแปลงดา้นขา้งอาคารซี
โดยมีก าหนดเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นโครงการบางนา ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทุนรวม 
ณ วันที่กองทุนรวมไดล้งทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อให้กองทุนรวม
สามารถใชเ้ป็นท่ีจอดรถในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที่จอดรถในบรเิวณอื่นและตามจ านวน
ที่กองทนุรวมและเตียวฮงไดต้กลงกนั ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าใหแ้ก่กองทนุรวมได ้  
ในกรณีที่เตียวฮงและ/หรือบคุคลที่เตียวฮงก าหนดสามารถจดัให้มีที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทุน
รวมได ้กองทุนรวมจะช าระค่าตอบแทนการใชท้ี่จอดรถดงักล่าวในรูปแบบของค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าบรกิารท่ีจอดรถใหแ้ก่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยใ์นจ านวนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ 
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และเพื่อเป็นการสรา้งความมั่นใจให้แก่กองทุนรวมว่าเจ้าของอสังห าริมทรัพย์จะมีเงินทุน
เพียงพอในการก่อสรา้งที่จอดรถในอนาคต  เตียวฮงจะจดัใหม้ีหลักประกันเงินส่วนทุนเพื่อการ
ก่อสรา้งที่จอดรถใหแ้ก่กองทุนรวม ณ วนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบาง
นา ทาวเวอร ์เป็นจ านวน 25 ลา้นบาท  ทัง้นี ้ในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจัดใหม้ีที่จอดรถยนต์
เพิ่มเติมให้แก่กองทุนรวมไม่ว่ากรณีใดๆ  กองทุนรวมไม่มีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าและหรือ
ค่าบริการที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่เตียวฮง อีกทัง้กองทุนรวมมีสิทธิพิจารณายกเลิกสิทธิการเช่า
ที่ดินที่เป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ และเรียกรอ้งค่าเสียหายจากเตียวฮงได ้

หมายเหต:ุ  มลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ประเมินโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บรษิัท แกรนด ์
แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด และบริษัท ไนทแ์ฟรค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ณ วันที่ 30 
พฤษภาคม พ.ศ. 2557 ไดค้  านึงถึงค่าใชจ้่ายในรูปค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารท่ีจอดรถที่กองทุน
รวมเป็นผูร้บัผิดชอบดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวมแลว้ 

ดงันัน้ เตียวฮง บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั  บรษิัท วี เอส แอสเสท จ ากดั (ทัง้สามบรษิัทถือหุน้
โดยกลุ่มบุคคลเดียวกัน) และเจ้าของที่ดินซึ่งใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติม และ/หรือ กลุ่ มบุคคล
เดียวกนัของบคุคลดงักล่าว รวมถึงผูใ้หสิ้ทธิการเช่าที่ดินและอาคารของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมลงทุนอยู่เดิม จึงมีสิทธิลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมกันไม่เกิน 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม 

 

2. ภายหลังจากที่กองทุนรวมลงทุนในอาคารบางนา ทาวเวอรแ์ลว้ กองทุนรวมจะให้เช่าพื ้นที่
บางส่วนในอาคารคิดเป็นพืน้ที่ประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร  จากพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าได้
ทัง้หมดประมาณ 49,594.39 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 22.51 ของพืน้ท่ีที่
สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด  ซึ่งประกอบไปดว้ย พืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่
จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน  ประกอบด้วยพื ้นที่
ส  านกังานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง และพืน้ที่เช่าเอนกประสงค์7 รวม
พืน้ที่ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร และพืน้ที่ที่บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงเช่าอยู่ ปัจจุบัน 
และ/หรือแสดงความประสงคจ์ะเช่าภายหลังกองทุนรวมเขา้ลงทุนรวม 5,035.24 ตารางเมตร 
นอกจากนี ้บรษิัทจดัการมีความประสงคจ์ะแต่งตัง้ใหเ้ตยีวฮงซึ่งเป็นเจา้ของโครงการบางนา ทาว
เวอร ์และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวข้องกับเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ป็นผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ 
ทั้งนี ้ การให้เช่าพื ้นที่อาคารส านักงานแก่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และบรษิัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง เป็นการใหเ้ช่าในอตัราตลาดที่เตียวฮงใหเ้ช่า
แก่ผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการบางนา ทาวเวอร ์  ขณะที่การใหเ้ช่าพืน้ที่ หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้ง
และพืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค์7 ซึ่งเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี และผูต้ิดต่อกับผูเ้ช่า

 

 

7
 ตัง้แต่วนัที่ 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลี่ยนเป็น พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์
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ภายในโครงการ รวมถึงเป็นเพิ่งเปิดด าเนินการภายหลังการปรบัปรุงพื ้นที่ครัง้ใหญ่ในปี พ.ศ. 
2555-2556   กองทุนรวมใหเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวโดยมีอายุสญัญาเช่า 3 ปี  โดยกองทุนรวมมีสิทธิ
บอกกล่าวใหเ้ตียวฮงต่อสัญญาเช่ากับกองทนุรวมได ้  ส่วนการใหเ้ช่าพืน้ที่ฟิตเนส และ สระว่าย
น า้  ซึ่งปัจจบุนัเป็นสิทธิประโยชน ์(การเป็นสมาชิก) ท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการบางนา ทาวเวอรบ์าง
รายไดร้บัจากการเช่าพืน้ท่ีโดยไม่มคี่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากค่าเช่าพืน้ท่ี  รวมถึงเป็นส่ิงอ านวยความ
สะดวกที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชพ้ิจารณาในการเช่าพืน้ที่ในโครงการบางนา ทาวเวอร์   ดงันัน้ กองทุนรวม
จะให้เช่าพืน้ที่ฟิตเนส และ สระว่ายน ้าดังกล่าวแก่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยมีอายุสัญญาเช่า 3 ปี   โดยกองทุนรวมมีสิทธิบอกกล่าวใหเ้ตียวฮ
งต่อสญัญาเช่ากับกองทุนรวมได้   ในอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ค  านึงถึงการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าว
เพื่อเป็นสิทธิประโยชน์ (การเป็นสมาชิก) ของผู้เช่าพื ้นที่ในโครงการบางนา ทาวเวอรโ์ดยที่
เตียวฮง และ/หรือ บรษิัทท่ีจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะเป็นผูข้อใบอนญุาตประกอบ
กิจการ นอกจากนั้นบริษัทจัดการ และผู้ประเมินค่าทรพัยสิ์นทั้ง 2 รายได้ค านึงถึงรายการที่
เก่ียวเนื่องกับการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่ เก่ียวข้องในการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แลว้ 

3. ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทุนรวมมิไดร้บัโอนมิเตอร์
น า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าจากเตียวฮงในฐานะเจา้ของอสังหาริมทรพัย ์โดยยังคงใหเ้ตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงตามค านิยามในสัญญาที่เกี่ยวขอ้ง มีกรรมสิทธิ์ใน
มิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าดังกล่าวเพื่อใหบ้ริการน า้ประปาและไฟฟ้าส าหรบัพืน้ท่ีเช่า
และพืน้ที่ส่วนกลางภายในโครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยก าหนดใหผู้เ้ช่ าพืน้ที่และผู้รบับริการ
ช าระค่าบรกิารดงักล่าวตามปรมิาณการใชจ้รงิในอตัราที่กองทนุรวมและเตียวฮงไดต้กลงรว่มกัน 
ในขณะที่กองทุนรวมจะช าระค่าน า้ประปาและค่าไฟฟ้าดงักล่าวส าหรบัพืน้ท่ีส่วนกลางและพืน้ที่
ว่างที่ไม่มีผู้เช่าตามปริมาณการใช้จริงในราคาต่อหน่วยที่ เตียวฮงได้ช าระให้แก่หน่วยงานที่
ใหบ้รกิารน า้ประปาหรอืไฟฟ้า แลว้แต่กรณี     ซึ่งเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮ
งตามค านิยามในสัญญาที่เกี่ยวขอ้งจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายเกี่ยวกับมิเตอร ์   และ
กองทุนรวม และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายเก่ียวกับงานระบบที่
เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้การที่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามค านิยามในสัญญาที่
เก่ียวขอ้ง ใหบ้ริการน า้ประปาและไฟฟ้าโดยตรงจะท าใหก้องทุนรวมมีความเส่ียงที่ลดลงจาก
การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการใหบ้ริการดังกล่าว  

 

4. กองทนุรวมจะเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบกบัเตียวฮง โดยมีขอ้สญัญา
ระบุให ้เตียวฮง บริวารของเตียวฮง รวมถึงผู้พกัอาศัยในพืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่
กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน โครงการ Oakwood และ โครงการ Garden Tower (“เตียวฮง และ
บริวารของเตียวฮง”) ใชท้างภายในบรเิวณชัน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารท่ีเช่า  ใชถ้นนบริเวณรอบ
อาคารท่ีเช่าซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นท่ีเช่าของกองทนุรวม  เป็นทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะ 
และใหใ้ชง้านระบบ โดยรวมถึง ลิฟทโ์ดยสาร พืน้ที่โถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอร ์โดย
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เตียวฮงจะร่วมรับผิดค่าชอบและช าระคืนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาถนน และงานระบบ 
โดยรวมถึง ลิฟทโ์ดยสาร พืน้ท่ีโถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอรด์งักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวม 
(ตามรายละเอียดที่ปรากฏในสรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงาน
ระบบ)  โดยมีขอ้ก าหนดในสญัญาใหเ้ตียวฮงในฐานะเจ้าของผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์น จดทะเบียนสิทธิ
การเช่าที่ดิน และอาคารบางส่วน ซึ่งรวมพืน้ท่ีซึ่งเป็นทางสญัจรและทางเขา้ออกของโครงการบาง
นา ทาวเวอรใ์ห้แก่กองทุนรวม  และกองทุนรวมจะเป็นผูใ้ห้สิทธิในการใช้ทาง และงานระบบ
ดงักล่าวกลบัแก่เตียวฮงและบรวิารของเตียวฮงโดยคิดค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาตามสดัส่วน
การใชป้ระโยชนข์องคู่สญัญาแต่ละฝ่าย   ทั้งนี ้เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถใชป้ระโยชน์ในพืน้ที่
ดังกล่าวไดอ้ย่างเต็มที่ และหลีกเล่ียงปัญหาการปิดเส้นทาง  หรือการห้ามกองทุนรวมเขา้ใช้
ประโยชน ์หรือการเพิกเฉยในการบ ารุงรกัษาทางสญัจร ทางเขา้ออก และงานระบบของคู่สญัญา 
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทนุรวม   

นอกจากนัน้ เตียวฮงยินยอมใหก้องทนุรวมใชร้ะบบบ าบดัน า้เสียเพื่อบ าบดัน า้เสียในอาคารท่ีเช่า 
โดยกองทุนรวมตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้
เสียที่เตียวฮงไดช้ าระออกไป โดยกองทุนรวมตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายใน
การบ ารุงรกัษาระบบบ าบัดน า้เสียที่เตียวฮงไดช้ าระออกไปตามจ านวนการใช้งานที่ใชจ้ริงที่
บันทึกไดจ้ากมิเตอรน์ า้เขา้ คูณค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาระบบบ าบัดน า้เสีย ซึ่งเป็นอัตราที่
อา้งอิงจากสดัส่วนของจ านวนคนท่ีใชป้ระโยชนจ์ากระบบบ าบดัน า้เสียดงักล่าว   ทัง้นี ้ในกรณีที่
เตียวฮงประสงคจ์ะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันเป็นท่ีตัง้ของระบบบ าบัดน า้เสีย และ/หรือ ระบบ
บ าบดัน า้เสีย ที่ใชเ้พื่อบ าบัดน า้เสียในอาคารท่ีเช่าใหแ้ก่บคุคลใด ก่อนท่ีจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินอันเป็นที่ตั้งของระบบบ าบดัน า้เสีย และ/หรือ ระบบบ าบัดน า้เสียดงักล่าว เตียวฮงจะตอ้ง 
(ก) แจง้ใหก้องทนุรวมทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร และ (ข) ด าเนินการใหบ้คุคลที่รบัโอน
กรรมสิทธ์ิในที่ดินอนัเป็นที่ตัง้ของระบบบ าบดัน า้เสีย และ/หรือ ระบบบ าบดัน า้เสียดงักล่าวเขา้
ท าสัญญากับกองทุนรวมเพื่อยินยอมใหก้องทุนรวมใชร้ะบบบ าบัดน า้เสียเพื่อบ าบัดน า้เสียใน
อาคารที่เช่าตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ได้ระบุไวใ้นสญัญาฉบับนี ้และเมื่อบุคคลภายนอกได้
เขา้ท าสญัญากับกองทุนรวมตามขอ้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าหนา้ที่ของเตียวฮงตามสัญญาขอ้นีจ้ะ
สิน้สดุลง  
 

5. ภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ กองทุนรวมจะ
แต่งตัง้เตียวฮงและ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามค านิยามในสัญญาที่เก่ียวขอ้ง เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการดงักล่าว เนื่องจากเตียวฮงเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ
เจา้ของโครงการบางนา ทาวเวอรอ์ยู่เดิม ท าใหเ้ตียวฮงมีความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่ามาเป็นระยะ
เวลานาน และมีความเข้าใจในโครงการบางนา ทาวเวอรใ์นทุกด้าน   ทั้งนี ้ กองทุนรวมจะ
พิจารณาช าระค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัยแ์ก่เตียวฮงและ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มา
เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์นอตัราตลาดที่กองทนุรวมช าระแก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น 
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6. ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวนัจดทะเบียน เตียวฮงจะเป็นผูร้บัผิดชอบช าระเงินค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวกับการบริหารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการบางนา ทาวเวอร์ตามที่ระบุไวใ้นร่างสญัญาตก
ลงกระท าการตามจ านวนค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการบางนา 
ทาวเวอรท์ี่เกิดขึน้จริง ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการบางนา 
ทาวเวอรท์ี่เตียวฮงรบัผิดชอบดงักล่าวจะมีจ านวนสงูสดุไม่เกินจ านวนที่ระบดุงัต่อไปนี ้

 

ปีที ่ จ านวนค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวกับการบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง 

โครงการบางนา ทาวเวอรส์ูงสุดทีเ่ตียวฮงจะช าระ 

ให้แก่กองทุนรวม (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
1 28,248,000 บาทต่อปี 

2 26,322,000 บาทต่อปี 

3 20,223,000 บาทต่อปี 

4 13,910,000 บาทต่อปี 

5 7,597,000 บาทต่อปี 

 

กองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการบรหิารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการบาง
นา ทาวเวอรใ์นส่วนท่ีเกนิกว่าค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการบางนา 
ทาวเวอรท์ี่ไดร้บัจากเตียวฮง ขา้งตน้   

 

อนึ่ง เพื่อเป็นประกันส าหรบัหน้าที่ในการช าระเงินสนับสนุนค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกับการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ณ วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ 
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ที่กองทุนรวมเห็นชอบ ตกลงจัดใหม้ีหลกัประกันแก่
กองทุนรวมซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 96.30 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในรูปแบบที่กองทุนรวม
เห็นชอบ ตัง้แต่วนัแรกที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุเพิ่มเติม 

 

7. ในการท่ีกองทุนจะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กองทนุรวมอาจใชแ้หล่งเงินทุนโดยการ
กูย้ืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้เกินกว่ารอ้ยละ 90 ของบริษัท
จดัการ  อย่างไรก็ดี  ธุรกรรมการกูย้ืมเงินดงักล่าวเป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะเฉพาะที่ใหแ้ก่กองทุน
รวม  เช่น เป็นการกูย้ืมที่มีหลกัประกนัตามขอ้ก าหนด และเงื่อนไขภายใตส้ญัญาที่สอดคล้องกับ
ลักษณะเฉพาะของกองทุนรวม  โดยเงื่อนไขดังกล่าวจะมีลักษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับ
เงื่อนไขปกติที่ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) เสนอใหแ้ก่ลกูคา้รายอื่นที่มีลกัษณะความ
เส่ียงใกลเ้คียงกนั  ซึ่งธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) รบัทราบและมีความเขา้ใจในเงื่อนไข
ดงักล่าวเป็นอย่างดี  ทัง้นี ้ บรษิัทจดัการจะด าเนินการขอความเห็นชอบจากผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษรก่อนการกูย้ืมเงินดงักล่าว 

นอกจากนัน้ ในการที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 กองทุนรวมไดใ้ชบ้ริการธนาคาร
ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุท่ีจะออกและเสนอขาย
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เพิ่มเติมในครัง้นี ้โดยเงื่อนไขของการใหบ้รกิารจะมีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัที่ธนาคาร
ไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) เสนอให้แก่ลูกค้ารายอื่นที่มีลักษณะใกลเ้คียงกัน ทั้งนี ้บริษัท
จดัการจะด าเนินการขอความเห็นชอบจากผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์
อกัษรกอ้นการใชบ้รกิาร 

 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการเหน็ว่าธุรกรรมทีท่ ากับบุคคลทีเ่กี่ยวข้องข้างต้นไม่น่าจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนอ์ย่างมีนัยส าคัญ เน่ืองจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็น
ประโยชนต์่อผู้ถือหน่วยลงทุน 
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3.2.11 จุดเด่นของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ 

▪    เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เกรดบี ทีต่ั้งอยู่ในท าเลทีม่ีศักยภาพ  

โครงการบางนา ทาวเวอรต์ั้งอยู่บนถนนบางนา -ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ่งเป็นเส้นทาง
คมนาคมทางการคา้ที่ส  าคญั โดยตัง้อยู่ห่างจากสนามบินสวุรรณภมูิประมาณ 20 กิโลเมตรหรือใชเ้วลา
เดินทางโดยรถยนตป์ระมาณ 15 นาที และเป็นถนนสายหลกัที่เชื่อมต่อไปสู่ภาคตะวนัออก อนัเป็นท่ีตัง้
ของท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงัและนิคมอุตสาหกรรมที่ส  าคญัต่างๆ เชน่ นคิมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้เป็นตน้ นอกจากนีท้  าเลที่ตัง้ของโครงการ
บางนา ทาวเวอรย์งัอยู่ใกลถ้นนสขุุมวิทซึ่งเป็นถนนสายหลกัและระบบคมนาคมขนส่งต่างๆ เช่น ทาง
พิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี ถนนวงแหวนรอบนอก เป็นตน้ รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าบางนา 
ซึ่งตัง้อยู่ห่างจากโครงการบางนา ทาวเวอรป์ระมาณ 6.8 กิโลเมตร หรือใชเ้วลาเดินทางโดยรถยนต์
ประมาณ 5 นาที และสถานีรถไฟฟ้าอุดมสขุซึ่งตัง้อยู่ห่างจากโครงการบางนา ทาวเวอรป์ระมาณ 7.1 

กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณไม่ เกิน 10 นาที ซึ่งส่งผลให้การเดินทางจาก
โครงการบางนา ทาวเวอรเ์ขา้สู่ใจกลางย่านธุรกิจของกรุงเทพฯ รวมทั้งไปยังภูมิภาคต่างๆ เป็นไปได้
อย่างสะดวกสบาย ทัง้นี ้ในดา้นส่ิงอ านวยความสะดวก โครงการบางนา ทาวเวอรย์งัแวดลอ้มดว้ยส่ิง
อ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น ศูนยก์ารคา้หลายแหล่ง อาทิ ศูนยก์ารคา้เมกาบางนา ศูนยก์ารคา้
เซ็นทรลัพลาซา บางนา ศนูยน์ิทรรศการและการประชมุไบเทค สนามกอลฟ์ และโรงพยาบาล  

▪    โครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นโครงการอาคารส านักงานคุณภาพ ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวก
ครบครัน (Self-contained office complex)  

นอกจากพืน้ท่ีอาคารส านกังานใหเ้ช่า โครงการบางนา ทาวเวอรย์งัมีส่ิงอ านวยความสะดวกที่ครบครนั
สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารภายในโครงการ ไม่ว่าจะเป็นพื้นท่ีจอดรถ
ที่มีพรอ้มใหบ้ริการประมาณ 1,276 คัน (ประกอบดว้ยที่จอดรถภายในและภายนอกอาคาร) ฟิตเนส 

สระว่ายน า้ พรอ้มดว้ยพืน้ที่รา้นคา้ที่มีความหลากหลายซึ่งประกอบดว้ยผูเ้ช่าที่มีชื่อเสียงและเป็นท่ีรูจ้กั
กนัอย่างแพรห่ลาย อาทิ เซเว่น อีเลฟเว่น บู๊ทส ์ทรูคอฟฟ่ี  ธนาคารไทยพาณิชย ์ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 
และไปรษณีย์ไทย เป็นต้น และนอกจากนี ้ภายในโครงการยังมีพื ้นที่เช่าเอนกประสงค์8 และห้อง
ประชุม/จดัเลีย้ง ซึ่งบริหารโดยบริษัท โอ๊ควูด้ เอเชีย แปซิฟิก จ ากัด  ที่รองรบัผูม้าใชบ้ริการไดส้งูสดุถึง 
1,000 คน ส าหรบัการสมัมนาและงานเลีย้งสงัสรรคไ์ดอ้ย่างครบวงจร นอกจากนี ้ยงัมีโครงการโอ๊ควูด้ 
เรสซิเดนซ์ การเ์ดน้ทาวเวอรส์ บางนา ซึ่งเป็นโครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนทท์ี่ให้บริการระยะสั้นใน
ลกัษณะโรงแรมและระยะยาว (กองทนุรวมจะไม่เขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี)้ ตัง้อยู่บรเิวณดา้นหลงัและ
เชื่อมต่อกับโครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งช่วยอ านวยความสะดวกให้ผู้เช่าพืน้ที่ในอาคารและผู้มา
ติดต่อโครงการบางนา ทาวเวอร ์

 

 

 

8
 ตัง้แต่วนัที่ 21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลี่ยนเป็น พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์
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▪    มีผลประกอบการในอดีตทีด่ี และมีศักยภาพในการเติบโตจากการเติบโตของค่าเช่า 

โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีอตัราการเช่าพืน้ท่ีที่สงูอย่างต่อเนื่อง โดยส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุน
รวมจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  ในปี พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 ณ สิน้เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2556 และ ณ  
สิน้เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียเท่ากับประมาณ
รอ้ยละ 99.30 รอ้ยละ 97.45 รอ้ยละ 98.48 และรอ้ยละ 96.44(1) ตามล าดบั นอกจากนี ้โครงการบาง
นา ทาวเวอรย์งัมีผลประกอบการที่ดีและเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยในช่วงปี พ.ศ. 2553 - พ.ศ. 2556 

อสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรด์งักล่าวมีก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับประมาณ 95.79 ล้านบาท  111.65 ล้านบาท 129.94 ล้านบาท และ 
140.01 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) เท่ากับประมาณรอ้ยละ 
13.48 ต่อปี ทัง้นีก้ารเติบโตอย่างต่อเนื่องของอปุสงคข์องอาคารส านกังานบรเิวณนอกศนูยก์ลางธุรกิจ
ของกรุงเทพฯ (Non-CBD) ประกอบกับการขยายตวัของเมือง จะช่วยส่งผลดีต่อการเติบโตของค่าเช่า
ของอาคารส านกังานในบริเวณ Non-CBD โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบีบนท าเลที่ตัง้ดีซึ่งรวมถึง
โครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยจากขอ้มูลของบริษัท ซีบี ริชารด์ เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด (ที่มา : 

Bangkok Property Report First Quarter 2013) อตัราค่าเช่าของอาคารส านกังานเกรดบี ในบริเวณ 
Non-CBD ในระหว่างปี พ.ศ. 2543 – พ.ศ. 2555 มีอตัราการเติบโตเฉล่ียที่ประมาณรอ้ยละ 7.6 ซึ่งเป็น
อตัราที่สงูที่สดุเมื่อเทียบกบัอตัราการเติบโตเฉล่ียของอาคารส านกังานในเกรดและบรเิวณอื่น ซึ่งแสดง
ใหเ้ห็นถึงศกัยภาพในการเติบโตจากโอกาสการเติบโตของค่าเช่าในอนาคต 

นอกจากนีโ้ครงการบางนา ทาวเวอรย์งัมีศกัยภาพในการเติบโตจากอุปสงคเ์ฉพาะที่ เกิดขึน้ในบรเิวณ
ถนนบางนา – ตราด (บางนา – บางปะกง) ในช่วงเวลาหลายปีที่ผ่านมาภายหลงัจากการเปิดใหบ้รกิาร
ของสนามบินสุวรรณภูมิ ซึ่งส่งผลกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของเมืองและระบบขนส่งมวลชน
ต่างๆ อย่างรวดเร็วทางดา้นทิศตะวนัออก อาทิ การสรา้งส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุช-แบริ่ง 
และการเปิดตวัของศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ในย่านนี ้อาทิ เมกาบางนา และอิเกีย เป็นตน้ ทัง้นีเ้นื่องจาก
ถนนบางนา – ตราด (บางนา – บางปะกง) นั้นเป็นตน้ทางของถนนสายหลักที่วิ่งออกสู่ท่าเรือน า้ลึก
และกลุ่มนิคมอุตสาหกรรมฝ่ังตะวันออกซึ่งเป็นฐานการผลิตของอุต สาหกรรมขนาดใหญ่ต่างๆ 
มากมาย รวมถึปัจจบุนัไดร้บัความสนใจเพิ่มขึน้จากนกัลงทุนในการก่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรมใหม่
ภายหลังจากเหตุการณ์มหาอุทกภัยครัง้ในปี พ.ศ. 2554  ดว้ยสาเหตุนี ้ท  าให้บริเวณถนนบางนา – 

ตราดมีความต้องการเช่าพื ้นที่อาคารส านักงานจากทั้งคู่ค้าและผู้ประ กอบการในแหล่งนิคม
อตุสาหกรรมในฝ่ังตะวนัออก 

นอกจากนีก้ารที่ถนนบางนา-ตราด (บางนา – บางปะกง) มีส่ิงอ านวยความสะดวกที่ครบครนัมากขึน้ 
แต่อตัราค่าเช่าพืน้ที่ยงัค่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกับอาคารส านกังานในพืน้ที่เขตอื่น จึงท าใหม้ีอปุสงคจ์าก
ผูป้ระกอบการธุรกิจที่ตอ้งการลดค่าใชจ้่ายในการเช่าพืน้ที่ส  านกังานและ/หรือตอ้งการพืน้ที่ส  านกังาน
แห่งที่สอง (Second Site) แห่งที่สอง (Second Site) ตามแผนป้องกันในกรณีที่เกิดเหตุภยัพิบตัิต่างๆ 
หรือความไม่สงบทางการเมืองที่อาจจะท าใหก้ารด าเนินงานหยุดชะงกัซึ่งปัจจยัหน่ึงมาจากการท่ีพืน้ที่
ในบริเวณถนนบางนา – ตราด (บางนา – บางปะกง) เป็นหนึ่งในบริเวณที่ไม่ไดร้บัผลกระทบจาก
เหตกุารณอ์ทุกภยัครัง้ใหญ่และความไม่สงบทางการเมืองที่ผ่านมา 
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หมายเหต:ุ 

(1) ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 มีพืน้ที่ที่ว่างอยู่ว่างรวมทั้งสิน้ 1,547.00 ตารางเมตร ส าหรับพืน้ที่ว่าง
ดงักล่าว ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2557  มีผูแ้สดงความจ านง/ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่แลว้รวมทัง้สิน้ 1,532.00 
ตารางเมตร โดยจะส่งผลใหมี้พืน้ที่ว่างที่เหลือเท่ากับ 15.00 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
0.03 ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม หรือคิดเป็นอตัราการเช่าพืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 99.97 

▪    การบริหารโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีมี่ชื่อเสียงและมีประสบการณย์าวนาน  

ภายหลงัจากการลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวม บริษัทจดัการมีความประสงคจ์ะแต่งตัง้ใหเ้ตียวฮง ซึ่ง
เป็นเจา้ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามที่ระบไุวใ้นสญัญาที่
เก่ียวขอ้งเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้
โดยเตียวฮงเป็นผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยท์ี่มีประสบการณ์ยาวนาน โดยมีประสบการณใ์นการบรหิาร
อสังหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารส านักงานใหเ้ช่ามากว่า 40 ปี และมีความช านาญในการติดตัง้ดูแล
รกัษางานระบบไฟฟ้าและเครื่องกลอาคารและส่ิงปลูกสรา้งท าให้สามารถควบคุมต้นทุนในการ
บ ารุงรักษางานระบบต่างๆได้อย่างมีประสิ ทธิภาพ  ประกอบกับการที่ เตียวฮงเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรอ์ยู่เดิมก่อนการลงทุนเพิ่มเติมโดยกองทุนรวม ท าให้มี
ความสมัพนัธอ์นัดีกับผูเ้ช่ามาเป็นระยะเวลานาน  ส่งผลใหเ้ตียวฮงมีความเขา้ใจโครงการดังกล่าวใน
ทุกดา้น ดงันั้น บริษัทจัดการเชื่อว่าเตียวฮงจะใชป้ระสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญมาบริหารจดัการ
โครงการบางนา ทาวเวอร ์ใหป้ระสบความส าเร็จอนัจะเป็นการสรา้งมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทนุรวมและผู้
ถือหน่วยลงทนุ 

▪    มีผู้เช่าทีมี่ความหลากหลาย 

ผูเ้ช่าพืน้ที่ของโครงการบางนา ทาวเวอรป์ระกอบไปดว้ยบริษัทไทยและบริษัทต่างชาติที่มีชื่อเสียงใน
หลากหลายประเภทธุรกิจ ไดแ้ก่ การเงินและการธนาคาร ยานยนตแ์ละชิน้ส่วนยานยนต  ์ผลิตภณัฑ์
ปิโตรเลียม ลิฟทแ์ละบันไดเล่ือน อสังหาริมทรพัย ์ก่อสรา้ง และวสัดุก่อสรา้ง เครื่องจกัรและอุปกรณ์
อตุสาหกรรม อปุกรณกี์ฬา ธุรกิจการเกษตร และธุรกิจอื่นๆ อีกหลากหลาย โดยผูเ้ช่าส่วนใหญ่ไดม้ีการ
เช่าพืน้ที่ของโครงการบางนา ทาวเวอรม์าเป็นระยะเวลานานอย่างต่อเนื่อง ซึ่งปัจจัยเหล่านีจ้ะช่วย
กระจายความเส่ียงพรอ้มทัง้ช่วยเสรมิสรา้งความมั่นคงของผลประกอบการของโครงการบางนา ทาว
เวอร ์และกองทนุรวม 
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3.2.12 ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกและที่กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ่มเติม 

ภาพรวมเศรษฐกจิโลก 

ภาพรวมเศรษฐกิจโลกในปี พ.ศ. 2557 จะขยายตัวไดด้ีกว่าในปี พ.ศ. 2556 ตามการฟ้ืนตัวของ
เศรษฐกิจสหรฐัฯ และกลุ่มประเทศยโุรป เศรษฐกิจสหรฐัฯ ขยายตวัไดด้ีจากการบรโิภคภาคเอกชน ซึ่ง
เป็นผลจากตลาดแรงงานท่ีปรบัตวัดีขึน้ต่อเนื่อง เช่นเดียวกบักลุ่มประเทศยโุรปที่เศรษฐกิจจะกลบัมา
ขยายตวัในปีนีจ้ากทัง้อปุสงคข์องประเทศเศรษฐกิจหลกัในกลุ่มประเทศยโุรปที่ฟ้ืนตวั และการส่งออก
ภายในกลุ่มประเทศยุโรปที่กลบัมาเติบโตอีกครัง้ ขณะที่เศรษฐกิจญ่ีปุ่ นมีความเส่ียงดา้นการเติบโต
จากการขึน้ภาษีการบรโิภคตัง้แต่ตน้เดือนเมษายนที่ผ่านมา ท าใหม้ีโอกาสค่อนขา้งสงูที่ธนาคารกลาง
ญ่ีปุ่ นจะขยายขนาดของมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจเพิ่มเติม ส่วนจีนยงัคงเดินหนา้ปฏิรูปเศรษฐกิจ ซึ่ง
จะส่งผลให้การขยายตัวของเศรษฐกิจจีนชะลอลงจากปีก่อนเล็กน้อย  แต่คาดว่าจะยังคงอยู่ใน
เป้าหมายของทางการจีน 

ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจสหรฐัฯ กลุ่มประเทศยโุรป ญ่ีปุ่ น และจีนในปี พ.ศ. 2557 

 
ที่มา: ประมาณการของส านักวิจัยต่างประเทศ  (Goldman Sachs, J.P. Morgan, Deutsche Bank และ Bank of 

America) 

 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ประเมินผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ (Gross Domestic Product : GDP) จะขยายตัวได้ รอ้ยละ 1.6 ในปี พ.ศ. 2557 

เนื่องจากสถานการณ์การเมืองจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ  ซึ่งจะกระทบต่อประสิทธิภาพในการ
เบิกจ่ายงบประมาณโดยเฉพาะในส่วนของงบลงทนุ นอกจากนี ้ยงัส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของ
ภาคเอกชน โดยในปีนี ้การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนมีแนวโนม้หดตัว ดงันัน้ การส่งออกที่มี
แนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจสหรฐัฯ และกลุ่มประเทศยโุรป จะเป็นปัจจยัส าคญั
เพียงปัจจยัเดียวที่จะขบัเคลื่อนเศรษฐกิจไทยในปีนี ้ส่วนการน าเขา้จะลดลงเนื่องจากการบรโิภคและ
การลงทนุภายในประเทศชะลอตวั ซึ่งจะช่วยสนบัสนนุใหด้ลุบญัชีเดินสะพดัของไทยเกินดลุ 
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การเติบโตของ GDP และองคป์ระกอบในปี พ.ศ. 2556  และประมาณการส าหรบัปี พ.ศ. 2557 

  
หมายเหต:ุ *มลูค่าการส่งออกสินคา้เม่ือคิดเป็นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

ที่มา: การประมาณการของ ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) ไตรมาสที่ 2 ปี พ.ศ. 2557 

 

การบรโิภคภาคเอกชน 

การบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มหดตัวเล็กน้อยประมาณรอ้ยละ 0.5 ในปี พ.ศ. 2557 จากปัญหา
การเมืองที่กระทบต่อการใชจ้่ายและภาวะหนีค้รวัเรือนท่ีตึงตวั ทัง้นี ้เครื่องชีว้ดัการบรโิภคภาคเอกชนที่
ส าคัญในช่วงไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 2557 มีการหดตัว ซึ่งมีสาเหตุมาจากการน าเขา้สินคา้อุปโภค
บริโภคในช่วง 2 เดือนแรกของปีดังกล่าวมีการหดตัวสูงถึงรอ้ยละ 12 จากช่วงเดียวกันในปีที่ผ่านมา 
ยอดขายรถยนตท์ี่หดตวัลง ปรมิาณการใชบ้ตัรเครดิตในประเทศที่เติบโตชะลอลงเหลือประมาณรอ้ยละ 
4 นอกจากนี ้ยอดขายรถจกัรยานยนตย์งัหดตวัถึงรอ้ยละ 23 อย่างไรก็ดี ภายหลงัการเปล่ียนแปลงทาง
การเมืองในช่วงปลายเดือนพฤษภาคมที่ผ่านมา นโยบายภาครฐัมีความชัดเจนมากขึน้ โดยคาดว่า
ภาครฐัจะสามารถเร่งการใชจ้่าย สรา้งความเชื่อมั่นและกระตุน้ใหก้ารบริโภคภาคเอกชนปรบัดีขึน้จน
เป็นปกติไดใ้นปี พ.ศ. 2558 
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อตัราการเปล่ียนแปลงขององคป์ระกอบของการบรโิภคภาคเอกชน ส าหรบัไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2556 ถึง 
ช่วง 2 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2557  

 
ที่มา: การวิเคราะหโ์ดย ศูนยว์ิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ไตรมาสที่ 2 ปี พ.ศ. 2557 จาก
ขอ้มลูของธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

การลงทนุภาคเอกชน 

การลงทนุภาคเอกชนมีแนวโนม้หดตวัประมาณรอ้ยละ 2.8 ในปี พ.ศ. 2557 โดยในช่วง 2 เดือนแรกของ
ปีดงักล่าว โดยการน าเขา้เครื่องจกัรและอปุกรณซ์ึ่งเป็นองคป์ระกอบหลกัของการลงทนุภาคเอกชนมกีาร
หดตวัสงูประมาณรอ้ยละ 13 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าภาคธุรกิจมีแนวโนม้ชะลอการลงทนุออกไป นอกจากนี ้
ภาคอสงัหารมิทรพัยม์ีแนวโนม้การลงทนุที่ชะลอตวัลงตามอปุสงค ์เนื่องจากรายไดข้องครวัเรือนท่ีชะลอ
ลง หนีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงู และการที่ธนาคารพาณิชยเ์ขม้งวดในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศยัมาก
ยิ่งขึน้ โดยเห็นไดจ้ากแนวโน้มปริมาณการจ าหน่ายปูนซีเมนตใ์นประเทศที่มีแนวโน้มชะลอลงอย่าง
ต่อเนื่อง โดยปัจจยัขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นว่าการลงทุนภาคเอกชนยงัคงอ่อนแอ โดยการขาดความเชื่อมั่น
ของภาคเอกชนเป็นปัจจยัหลกัที่ท  าใหก้ารลงทนุชะลอตวั  
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อตัราเครื่องชีว้ดัการลงทนุภาคเอกชนส าหรบัไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2556 ถึง ช่วง 2 เดือนแรกของปี พ.ศ. 
2557 

 
ที่มา: การวิเคราะหโ์ดยศูนยว์ิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย  ์(SCB EIC) ไตรมาสที่ 2 ปี พ.ศ. 2557 จาก
ขอ้มลูของธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

ดชันีความเชื่อมั่นทางธุรกิจและการลงทนุภาคเอกชนส าหรบัปี พ.ศ. 2550 ถึงเดือนมกราคมของปี พ.ศ. 
2557 

 
ที่มา: การวิเคราะหโ์ดย ศูนยว์ิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ไตรมาสที่ 2 ปี พ.ศ. 2557 จาก
ขอ้มลูของธนาคารแห่งประเทศไทยและส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

การใชจ้่ายภาครฐั 

SCB EIC ประเมินว่าในปี พ.ศ. 2557 เงินจากภาครฐัจะต ่ากว่าปกติ โดยจะเบิกจ่ายไดเ้พียงประมาณ
รอ้ยละ 50 ส าหรบัปี พ.ศ. 2557 จากระดบัปกติที่ประมาณรอ้ยละ 70 ของงบลงทุนทัง้หมด ซึ่งจะท าให้
การลงทนุภาครฐัหดตวัประมาณรอ้ยละ 6.6 ในปี พ.ศ. 2557  จาก 3 ปัจจยั ไดแ้ก่ 1) รฐับาลไดเ้บิกจ่าย
งบลงทุนส าหรบัปีงบประมาณ พ.ศ. 2557  ไปแลว้รอ้ยละ 27 ของบประมาณลงทุนทั้งหมดในช่วงไตร
มาสสุดทา้ยของปี พ.ศ. 2556 ส่งผลให้เหลืองบดังกล่าวส าหรบัลงทุนในปี พ.ศ. 2557  ลดลง 2) การ
เบิกจ่ายงบลงทุนในช่วงที่เหลือของปีงบประมาณ พ.ศ. 2557 จะติดขัดค่อนข้างมาก ทั้งในส่วนของ
โครงการลงทุนขนาดใหญ่ และโครงการที่อาจมีผลผูกพันกับรฐับาลใหม่ และ 3) ความล่าชา้ของการ
พิจารณางบประมาณประจ าปี พ.ศ. 2558 จะส่งผลใหก้ารลงทุนภาครฐัในไตรมาสสดุทา้ยของปี พ.ศ. 
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2557 ท าไดเ้ฉพาะโครงการที่ผูกพันจากงบประมาณปีก่อน อย่างไรก็ตาม การลงทุนภาครฐัอาจไดร้บั
แรงสนับสนุนเพิ่มเติมจากการเบิกจ่ายงบประมาณคงคา้งในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี พ.ศ. 2557 

ภายหลงัการเปล่ียนแปลงทางการเมืองในช่วงปลายเดือนพฤษภาคมที่ผ่านมา 

 

อตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรวมสะสมโดยเปรียบเทียบระหว่างปีงบประมาณ พ.ศ. 2556 และ 2557 

 
หมายเหต:ุ *เป้าหมายการเบิกจ่ายงบประมาณรวมสะสม ณ สิน้ไตรมาส 

ที่มา: การวิเคราะหโ์ดยศนูยว์ิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) จากขอ้มูลของส านักงานเศรษฐกิจ
การคลงั 

 

การส่งออก 

SCB EIC ประเมินว่าการส่งออกปี พ.ศ. 2557 จะขยายตวัที่ระดบัประมาณรอ้ยละ 4 แมว้่าการส่งออก
ของไทยในไตรมาสแรกจะยงัไม่ฟ้ืนตวัดนีกั มลูค่าการส่งออกไทยในไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 2557 หดตวั
รอ้ยละ 1.0 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยสาเหตุหลักมาจากการส่งออกรถยนตน์ั่งไปยังตลาด
หลกั 2 แห่ง ไดแ้ก่ ออสเตรเลีย และอินโดนีเซีย ที่หดตัวประมาณรอ้ยละ 40 ท าใหก้ารส่งออกรถยนต์
และส่วนประกอบโดยรวมขยายตัวเพียงรอ้ยละ 2.9 ขณะที่การส่งออกสินคา้เกษตรที่ส  าคัญยงัประสบ
ปัญหาราคาผลผลิตตกต ่า โดยเฉพาะยางพาราที่มูลค่าการส่งออกหดตัวประมาณรอ้ยละ 16 แมว้่า
ปรมิาณการส่งออกจะขยายตวัถึงรอ้ยละ 12 ก็ตาม นอกจากนี ้การเลีย้งกุง้ยงัคงเผชิญปัญหาโรคระบาด
ท าใหป้รมิาณการส่งออกกุง้ลดลงถึงรอ้ยละ 45 อย่างไรก็ตาม SCB EIC พบสญัญาณการเริ่มฟ้ืนตวัของ
การส่งออกสินคา้ในหมวดเครื่องใชไ้ฟฟ้า และอิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งในช่วงไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 2557 

เติบโตไดใ้นระดบัรอ้ยละ 4 แมว้่าจะยงัคงตอ้งจบัตามองการส่งออกคอมพิวเตอรแ์ละส่วนประกอบไปยงั
จีนซึ่งหดตวัลงมากในระยะที่ผ่านมา ทัง้นี ้SCB EIC ประเมินว่า การส่งออกจะมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัชดัเจน
ขึน้ในช่วงครึ่งปีหลัง และจะขยายตัวในระดับรอ้ยละ 4 โดยแรงขับเคล่ือนหลักจะมาจากการส่งออก
เครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกสต์ามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจประเทศกลุ่ม  G3 ไดแ้ก่ สหรฐัฯ กลุ่ม
ประเทศยโุรป และญ่ีปุ่ น และตามการลงทนุเพื่อพฒันาระบบคอมพิวเตอร ์ในส่วนการส่งออกรถยนตน์ัน้ 

อุปสงค์ที่แข็งแกร่งของตลาดรอง ได้แก่ ฟิลิปปินส์ ซาอุดีอาระเบีย และมาเลเซีย  ซึ่งขยายตัวได้ดี
ประมาณรอ้ยละ 20 จะสามารถชดเชยแรงขบัเคล่ือนที่หายไปจากตลาดหลกัทั้ง  2 ประเทศได ้ส าหรบั
สินคา้เกษตรนั้น ราคายางน่าจะปรบัตัวดีขึน้ในช่วงครึ่งปีหลงั เช่นเดียวกับปัญหาโรคตายด่วนในกุง้ที่
น่าจะบรรเทาลงในช่วงไตรมาส 3 ซึ่งจะท าใหป้รมิาณการส่งออกกุง้เพิ่มขึน้ 
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มลูค่าการส่งออกเฉล่ียรายเดือนสะสมของไทย ปี พ.ศ. 2556 และปี พ.ศ. 2557  

  
ที่มา: การวิเคราะหโ์ดยศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) จากขอ้มลูของกระทรวงพาณิชย ์

 

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับที่ดี โดยสังเกตไดจ้ากความตอ้งการใช้
พืน้ที่ส  านกังานที่เพิ่มสงูขึน้ในขณะที่อปุทานมีอยู่จ  ากัด โดยในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2556 มีอุปทาน
ของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครรวมทั้งสิน้ประมาณ 4,474,227 ตารางเมตร มีพืน้ที่อาคาร
ส านกังานในกรุงเทพมหานครท่ีมีการเช่าแลว้ถึง 4,038,166 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย
ประมาณรอ้ยละ 90.25 

อปุสงค ์อุปทาน และอตัราการเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครระหว่างช่วงไตรมาส 1 
ปี พ.ศ. 2552 – ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2556 

  
ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ: อุปทานดงักล่าวไม่รวมอาคารส านักงานที่มีเจา้ของหลายรายและอาคารส านักงานที่ มีขนาดเล็กกว่า 5,000 

ตารางเมตร 
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อุปทานอาคารส านักงานในอนาคต 

บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด คาดว่าในช่วงปี พ.ศ. 2557 จะมีอุปทานอาคาร
ส านกังานเพิ่มขึน้ประมาณ 149,735 ตารางเมตร  

อปุทานอาคารส านกังานท่ีจะเกิดขึน้ในช่วงปี พ.ศ. 2557 ถึงปี พ.ศ. 2563 

อุปทานในอนาคต พืน้ทีใ่ห้เช่า 
ระยะเวลาคาดว่าจะ

ก่อสร้างเสร็จ 
ท าเลทีต่ั้ง 

The 9th Tower B  23,530 ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2557 ถนนพระราม 9 

Equinox  19,205 ไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2557 ถนนพหลโยธิน 

AIA Capital Center  54,000 ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2557 ถนนรชัดาภิเษก 

BHIRAJ Tower at 

EmQuartier  

47,000 ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2557 ถนนสขุมุวิท 

Magnolia Ratchadamri 

Boulevard  

6,000 ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2557 ถนนราชด าร ิ

G-Land Tower  65,630 ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2558 ถนนพระราม 9 

Golden Land Rama IV 48,071 ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2558 ถนนรชัดาภิเษก 

AIA Sathorn 38,500 ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2558 ถนนสาธร 

BHIRAJ Tower at BITEC 31,880 ปี พ.ศ. 2559 ถนนบางนา – ตราด 

Gaysorn II 30,000 ปี พ.ศ. 2559 ถนนราชด าร ิ

Asean Media Complex 80,000 ปี พ.ศ. 2559 ถนนรชัดาภิเษก 

โครงการไมเ่ปิดเผยชื่อ 15,000 ปี พ.ศ. 2559 ถนนสขุมุวิท 

BHIRAJ Tower at Sathorn 30,000 ปี พ.ศ. 2563 ถนนสาธร 

ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

อปุทานอาคารส านกังานท่ีจะเกิดขึน้ในช่วงปี พ.ศ. 2557 ถึงปี พ.ศ. 2563 จ าแนกตามประเภท 

  
ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ทัง้นี ้อุปทานอาคารส านกังานที่จะเกิดขึน้ในอนาคต จะมุ่งเนน้ไปที่ท  าเลภายนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ 
(Non-Central Business District : Non-CBD) เนื่องจากในปัจจุบันมีการขยายตัวของตัวเมืองไปสู่
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บริเวณรอบนอกมากขึน้ ประกอบกับการที่ที่ดินในเขตศูนยก์ลางธุรกิจ (Central Business District : 

CBD) ที่จะน ามาพัฒนาเป็นอาคารส านักงานมีอยู่อย่างจ ากัด รวมถึงผังเมืองใหม่ที่มีการบังคบัใช ้ซึ่ ง
ส่งผลให้การพัฒนาอาคารส านักงานในเขต CBD มีข้อจ ากัดมากขึน้ อย่างไรก็ตาม หากพิจารณา
โครงการอาคารส านกังานท่ีจะมีการพฒันาแลว้เสร็จในช่วงปี พ.ศ. 2557 ถึงช่วงปี พ.ศ. 2563 จะเห็นได้
ว่าโครงการส่วนใหญ่จะตัง้อยู่บรเิวณถนนพระราม 9 ถนนรชัดาภิเษก และถนนสขุมุวิทเป็นหลกั  
 

อุปสงคส์ าหรับอาคารส านักงาน 

อุปสงคค์วามตอ้งการพืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพมหานครยังคงเติบโตต่อเนื่องตัง้แต่ช่วงกลางปี พ.ศ. 
2554 ที่ผ่านมา โดยกลุ่มอาคารส านักงานที่ไดร้บัความตอ้งการสูงจะเป็นอาคารส านักงานที่สามารถ
เดินทางเชื่อมโยงกับทางด่วนและบริการขนส่งมวลชนต่างๆ ตลอดจนหา้งสรรพสินค้า มีระดับราคาที่
แข่งขนัได ้และอาคารที่มีคณุภาพ  
อตัราการเช่าพืน้ท่ีในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2556 เท่ากับรอ้ยละ 90.25 เพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 2.76 เมื่อ
เทียบกบัช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี พ.ศ. 2555 หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 0.64 เมื่อเทียบกับช่วงไตรมาส 
3 ปี พ.ศ. 2556 ที่ผ่านมา โดยหากพิจารณาอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานในแต่ละประเภท จะเห็น
ไดว้่า ในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2556 อาคารส านักงานเกรดบีมีอัตราการเช่าพืน้ที่สูงที่สุด เมื่อเทียบกับ
ส านักงานเกรดอื่นๆ โดยอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 91.96 นอกจากนี ้อัตราการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงาน
เกรดบียงัมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องตัง้แต่ช่วงไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2553 โดยที่ผ่านมาอตัราการเช่าพืน้ที่
ของอาคารส านกังานเกรดบีมีเสถียรภาพค่อนขา้งสงู โดยมีความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ค่อนขา้ง
นอ้ยเมื่อเทียบกบัส านกังานเกรดอื่นๆ 

 

อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านักงานจ าแนกตามประเภทระหว่างช่วงไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2555 – ไตรมาส 4 ปี 
พ.ศ. 2556 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 
เกรด เอ บ ี ซี รวมทัง้หมด 

ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556 83.37 89.41 88.40 88.23 

ไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2556 84.40 90.84 89.06 88.81 

ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2556 88.62 91.75 89.38 89.61 

ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2556 89.69 91.96 89.82 90.25 

อตัราการเติบโตจากไตรมาสก่อนหนา้ 
(รอ้ยละ) 

1.07 0.21 0.44 0.64 

อตัราการเติบโตจากไตรมาสเดียวกนัใน
ปีก่อนหนา้ (รอ้ยละ) 

3.99 2.82 1.49 2.76 

ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
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อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านักงานจ าแนกตามประเภทระหว่างช่วงไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2552 – ไตรมาส 4 ปี 
พ.ศ. 2556 

  
ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

อัตราค่าเช่าอาคารส านักงาน 

อัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ส าหรบัไตรมาสที่  4 ปี พ.ศ. 2556 อยู่ที่ 
559.93 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.20 เมื่อเทียบกับช่วงไตรมาส 4 ของปี พ.ศ. 2555 

หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.20 เมื่อเทียบกับไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2556 ที่ผ่านมา โดยมีการเติบโตในทุกระดับ
ของตลาดอาคารส านกังาน อาคารส านกังานเกรดเอมีอตัราค่าเช่าปรบัตวัสงูขึน้ที่รอ้ยละ 1.72 จากไตร
มาสก่อน หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.89 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งถือว่าเป็นตวัเลขการเติบโตสงู
ที่สดุเมื่อเทียบกบัอาคารส านกัระดบัอื่นๆ 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียอาคารส านกังานจ าแนกตามประเภทระหว่างช่วงไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556 – ไตรมาส 4 
ปี พ.ศ. 2556 

อัตราค่าเช่า (บาทตอ่ตารางเมตรต่อเดือน) 
เกรด เอ บ ี ซี รวมทัง้หมด 

ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556 669.72 542.98 411.29 541.33 

ไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2556 676.63 552.98 415.31 548.30 

ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2556 685.16 555.45 419.19 553.27 

ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2556 696.94 559.53 423.30 559.93 

อตัราการเติบโตจากไตรมาสก่อนหนา้ 
(รอ้ยละ) 

1.72 0.73 0.98 1.20 

อตัราการเติบโตจากไตรมาสเดียวกนัใน
ปีก่อนหนา้ (รอ้ยละ) 

6.89 3.80 4.34 5.20 

ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
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นอกจากนี ้ตัง้แต่ช่วงไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2555 เป็นตน้มา อตัราค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานยงัมีการปรบัตัว
เพิม่ในระดบัปรบัเพิ่มขึน้ท่ีสงูกว่าอตัราเงินเฟ้อซึ่งเป็นผลจากการเติบโตของอปุสงคแ์ละอปุทานที่มีจ ากดั 

อตัราค่าเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานเปรียบเทียบกับอตัราเงินเฟ้อส าหรบัไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2552 ถึงไตร
มาส 4 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

อตัราค่าเช่าเฉล่ียรายท าเลในเขต CBD และ Non-CBD ส าหรบัไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556   

 
ที่มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉล่ียรายท าเลในเขต CBD อาคารส านกังานบรเิวณย่านถนนวิทยมุีอตัราค่าเช่าเฉล่ีย
สงูสดุเท่ากบัประมาณ 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน รองลงมาคือย่านถนนสาทร เท่ากบั 850 บาท
ต่อตารางเมตรต่อเดือน ส าหรบัพืน้ท่ีเขต Non-CBD อตัราค่าเช่าเฉล่ียโดยรวมยงัอยู่ในระดบัต ่ากว่า 650 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยพืน้ที่ในย่านถนนพหลโยธินมีอัตราค่าเช่าเฉล่ียสูงที่สดุ รองลงมาคือ 
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ย่านถนนวิภาวดีรงัสิต ถนนรชัดาภิเษก และถนนเพชรบรุี ตามล าดบั โดยพืน้ท่ีย่านบางนามีอตัราการเช่า
เฉล่ียต ่าที่สุด อย่างไรก็ดี ขอ้มูลจากบริษัท ซีบี ริชารด์ เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด  (ที่มา : Bangkok 

Property Report First Quarter 2013) ยงัแสดงใหเ้ห็นว่า หากพิจารณาการเติบโตของค่าเช่าในช่วง 12 
ปีที่ผ่านมา ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 – 2555 จะพบว่าส านักงานในกรุงเทพมหานคร เกรดบี บริเวณพืน้ที่ 
CBD และ Non-CBD มีอตัราการเติบโตของค่าเช่าเฉล่ียสะสมต่อปี (Compound Annual Growth Rate 

: CAGR) อยู่ที่รอ้ยละ 6.8 และ 7.8 ตามล าดบั ซึ่งเป็นอตัราที่สงูกว่าส านกังานในกรุงเทพมหานคร เกรด
เอ CBD และ Non-CBD ซึ่ง CAGR อยู่ที่ รอ้ยละ 5.7 และ 5.4 ตามล าดบั 

 

แนวโน้มในอนาคต 

ส าหรบัแนวโนม้ในอนาคต บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั คาดว่าอตัราการเช่าที่ก าลงั
เพิ่มสูงขึน้ ประกอบกับจ านวนอุปทานใหม่ในอนาคตที่จ ากัดจะส่งผลให้อัตราค่าเช่าพื ้นที่อาคาร
ส านกังานมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องในปี พ.ศ. 2557  

 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานให้เช่าบนถนนบางนา – ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) 
ในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ถนนบางนา – ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) มีการพฒันามาอย่าง
ต่อเนื่อง โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเติบโตของบริเวณโซนตะวันออกของกรุงเทพมหานครอันสืบ
เนื่องมาจากการเปิดให้บริการของสนามบินสุวรรณภูมิ รวมถึงการขยายตัวของเมืองและระบบขนส่ง
มวลชนต่างๆ ท าใหถ้นนบางนา – ตราด เป็นหนึ่งในท าเลที่มีศักยภาพในการเติบโตในอนาคต โดยใน
ปัจจุบันนั้นถนนบางนา – ตราดถือได้ว่าเป็นเส้นทางคมนาคมทางการค้าที่ส  าคัญ ตั้งอยู่ใกล้จุด
ศูนยก์ลางการคมนาคมขนส่งของประเทศ ได้แก่ สนามบินสุวรรณภูมิ และยังเป็นถนนสายหลักที่
เชื่อมต่อไปสู่ภาคตะวนัออก อนัเป็นท่ีตัง้ของท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงัและนิคมอุตสาหกรรมที่ส  าคญัต่างๆ  
นอกจากนีถ้นนบางนา – ตราดยังอยู่ใกลถ้นนสุขุมวิทซึ่งเป็นถนนสายหลักและระบบคมนาคมขนส่ง
ต่างๆ เช่น ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี ถนนวงแหวนรอบนอก เป็นตน้ รวมถึงสถานี
รถไฟฟ้าบางนาและสถานี รถไฟฟ้าอุดมสุข ส่งผลให้การเดินทางเข้าสู่ ใจกลาง ย่านธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร รวมทัง้ไปยงัภูมิภาคต่างๆ เป็นไปไดอ้ย่างสะดวกสบาย ทัง้นี ้ในดา้นส่ิงอ านวยความ
สะดวกถนนบางนา – ตราดยงัแวดลอ้มดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น ศูนยก์ารคา้หลายแหล่ง 
อาทิ ศนูยก์ารคา้เมกาบางนา ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลัพลาซา บางนา ศนูยน์ิทรรศการและการประชมุไบเทค 
สนามกอลฟ์ และโรงพยาบาล 

ตารางแสดงขอ้มลูอาคารส านกังานบนถนนบางนา – ตราดในปัจจบุนั 

ช่ืออาคาร 
เร่ิมด าเนินการ 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
โดยประมาณ 

(ตร.ม.) 

ค่าเช่า
โดยประมาณ  
(บาท/ตร.ม./

เดือน) 

อัตราการใชพ้ืน้ที่
เฉล่ีย  

(ร้อยละ) 

อาคารบางนาทาวเวอร ์

(Bangna Tower) 
2534 43,466 341 96 

อาคารเนชั่น ทาวเวอร ์

(Nation Tower)  
2533 48,000 380 93 
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ช่ืออาคาร 
เร่ิมด าเนินการ 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
โดยประมาณ 

(ตร.ม.) 

ค่าเช่า
โดยประมาณ  
(บาท/ตร.ม./

เดือน) 

อัตราการใชพ้ืน้ที่
เฉล่ีย  

(ร้อยละ) 

อาคารแอมเพิล ทาวเวอร ์

(Ample Tower)  
2554 30,000 450 – 500 88 

อาคารไพโรจนก์ิจจา  

(Pairoj Kijja Building) 
2536 20,890 350 51 

อาคารเซ็นทรลัซิตี ้บางนา 

(Central City Bangna)  
2537 43,000 500 100 

อาคารกหุลาบ 

(Kulab Building) 
ไม่มีขอ้มลู ไม่มีขอ้มลู 350 95 

อาคารเอ็มอีซี ทาวเวอร ์ 
(MEC Tower)  

ไม่มีขอ้มลู 22,000 380 75 

อาคารบางนาธานี  
(Bangna Thani Building) 

2535 12,000 300 – 350 80 

เฉลี่ยตลาด  31,311 387 85 

ที่มา: บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั และ ขอ้มลูเว็บไซต ์Office Bangkok บริษัท เจบี ออฟฟีเชียนซี่ จ ากดั 

จากขอ้มลูขา้งตน้พบว่าอุปทานของอาคารส านกังานใหเ้ช่าบนถนนบางนา – ตราด ที่มีอยู่ในปัจจุบนัมี
ค่อนขา้งจ ากัด ในขณะเดียวกันมีอปุทานที่สรา้งใหม่มีค่อนขา้งนอ้ย ทั้งนีด้ว้ยสาเหตขุอ้จ ากัดเรื่องราคา
ที่ดินที่สูงขึน้โดยขอ้มูลจากส านักประเมินราคาทรพัยสิ์น กรมธนารกัษ์ ราคาประเมินที่ดินบริเวณถนน
บางนา – ตราดปี พ.ศ. 2555 – 2558 อยู่ที่ประมาณ 140,000 – 170,000 บาท/ตร.ว. สูงขึน้ประมาณ
รอ้ยละ 7.69 – 30.76 จากราคาประเมินที่ดินปี พ.ศ. 2551 – 2554 

ในดา้นอุปสงคก์ารเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานบนถนน – บางนาตราด มีแนวโน้มที่คาดว่าจะสูงขึน้ทั้ง
เนื่องจากสภาพสภาวะตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าโดยรวมมีแนวโนม้ที่ดีขึน้ และจากการขยายตวัของ
เมืองและระบบขนส่งมวลชนต่างๆ เช่น รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) รวมไปถึงส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆ ท่ีถกูพฒันาขึน้ เช่น ศนูยก์ารคา้เมกาบางนา และรา้นคา้ปลีกต่างๆ 

  
ที่มา:  

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

บริษัท ซีบี ริชารด์ เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั (CBRE) 

ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC)  

บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั  
ขอ้มลูเว็บไซต ์Office Bangkok บริษัท เจบี ออฟฟีเชียนซี่ จ ากดั 



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 129 – 

  

 

3.2.13 การลงทุนในอนาคต  

ส าหรบัการลงทุนในอนาคต บรษิัทจดัการอาจพิจารณาลงทนุเพิ่มเติม และ/หรือ ปรบัการลงทนุ (ปรบั 

Portfolio) โดยอาจท าการซือ้ ขาย เช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ให้กับกองทุนรวม และจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจดัการภายใต้
ขอบเขต และทิศทางเดียวกันกับวัตถุประสงค์และ นโยบายการลงทุนของโครงการ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการ
กองทนุรวมจะพิจารณาด าเนินการใดๆ ที่ไม่ขดักับหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นโครงการก าหนด  

ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในเบือ้งตน้ตามสัญญาตกลงกระท าการที่กองทุนรวมท าร่วมกับ
เตียวฮง ไดใ้หสิ้ทธิกองทุนรวมในการลงทุนในทรพัยสิ์นของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ
เตียวฮง ดงัต่อไปนี ้

1. สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 

ตลอดระยะเวลาการเช่า ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที่ (1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์
ส่วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการ
บนท่ีดินขา้งอาคารซี และ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood เริ่มเปิดด าเนินการเป็นส านกังานใหเ้ช่า 
หรือเป็นอาคารจอดรถ (แลว้แต่กรณี) ในกรณีที่กองทนุรวมมีความประสงคจ์ะลงทุนในทรพัยสิ์นที่
ใชใ้นการประกอบธุรกิจใน (1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) 

โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี และ (5) ที่ดิน
ข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่ เก่ียวข้องกับเตียวฮง ทั้งหมดหรือแต่
บางส่วน เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตกลงใหสิ้ทธิแก่กองทุนรวมในการลงทุน
ซึ่งทรพัยสิ์นใน (1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ 
Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี และ (5) ที่ดินข้าง
โครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับเตียวฮง ดังกล่าว (Option to 

Invest) ในราคา รวมทัง้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งที่จะไดต้กลงกัน ทัง้นี ้ราคาดงักล่าวตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ไม่สามารถตกลง
ราคากนัได ้กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงใหใ้ชร้าคาประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสอง
รายที่แต่งตัง้จากกองทุนรวมและเตียวฮงฝ่ายละหนึ่งราย ที่อยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และในกรณีที่เป็นการลงทุนโดยการเช่า ระยะเวลาในการ
ลงทุนจะตอ้งไม่เกินระยะเวลาการเช่าที่กองทุนรวมมีอยู่ในปัจจุบนั เวน้แต่กองทุนรวมและเตียวฮง
จะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอื่น 

กองทุนรวมจะตอ้งใชสิ้ทธิดงักล่าวต่อเตียวฮงโดยการบอกกล่าวเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยหนงัสือ
บอกกล่าวดงักล่าวจะระบชุ่วงราคาที่จะลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวดว้ย 

1) ระยะเวลาที่เก่ียวขอ้งหลงัจากที่กองทนุรวมไดบ้อกกล่าวกบัทางเตียวฮงเป็นลายลกัษณอ์กัษร
แลว้ เป็นดงันี ้
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(ก) เตียวฮงจะตอ้งท าการตกลงกบักองทนุรวมในเรื่องราคาใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 
วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัหนงัสือบอกกล่าวหรือภายในระยะเวลาอื่นที่กองทุนรวมและเตียวฮ
งตกลงกัน ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ ใหเ้ป็นไปในแนวทางเดียวกันกับสัญญาเช่า
ที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ และ/หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์

(ข) กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมใหไ้ดร้บัการอนุมัติจากผูถื้อ
หน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 วันนับจากวนัที่กองทุนรวมและเตียวฮงตกลงกันเรื่อง
ราคาไดห้รือภายในระยะเวลาอื่นท่ีกองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั  

(ค) กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าวใหเ้สร็จสิน้ภายใน 120 วนันับ
จากไดร้บัการอนุมัติจากผูถื้อหน่วยลงทุน หรือภายใน 180 วันนับจากวันที่กองทุนรวม
และเตียวฮงตกลงกันเรื่องราคาไดห้รือภายในระยะเวลาอื่นที่กองทุนรวมและ     เตียวฮ
งตกลงกนั 

2) หากกองทุนรวมประสงคจ์ะลงทุน กองทุนรวมและเตียวฮงจะร่วมมือกันในการด าเนินการ
เพื่อให้ไดร้บัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราช การอื่นที่
เก่ียวขอ้ง รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อให ้(1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนท่ีกองทุน
รวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดิน
ขา้งอาคารซี และ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้ง
กับเตียวฮง อันเป็นทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนนั้นเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3) ในกรณีที่กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในทรัพยสิ์นดังกล่าวไดเ้นื่องมาจากขอ้จ ากัด
ทางด้านกฎหมาย ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธ์ิในการลงทุนในทรัพยสิ์นใน (1) พืน้ที่บน
อาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ 
Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของ
เตียวฮง และ/หรอื บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง (แลว้แต่กรณี) ตามที่ระบใุนขอ้นีโ้ดยอตัโนมตัิ 

4) ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถด าเนินการซือ้หรือเช่าทรพัยสิ์นให้เสร็จสิน้ไดภ้ายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่ก าหนดขา้งตน้ ใหถื้อว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการลงทุนใน (1) พืน้ที่บน
อาคารบางนา ทาวเวอรส่์วนที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ 
Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของ
เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง (แลว้แต่กรณี) ตามที่ระบใุนขอ้นี ้ 

ในกรณีท่ีกองทุนรวมสละสิทธ์ิหรือไม่ประสงคจ์ะลงทุนใน (1) พืน้ท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอรส่์วน
ที่กองทุนรวมไม่ไดล้งทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบน
ที่ดินขา้งอาคารซี หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้ง
กับเตียวฮง ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด เตียวฮงสามารถจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่า 
ทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจใน (1) พืน้ที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอร์ส่วนที่ กองทุนรวมไม่ ได้ลงทุน  (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower  
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(4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี  และ/หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/
หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮง ใหแ้ก่บคุคลใดๆ ไดต้่อไป 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทุนรวมจะตอ้งแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) เพื่อที่จะใชสิ้ทธิในการลงทุนใน 

(1) พื ้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood  

(3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินขา้งอาคารซี  และ/หรือ (5) ที่ดินขา้งโครงการ 
Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ขา้งตน้ เตียวฮงตกลงใหค้  ามั่นว่า
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ท่ีถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนัน้จะลง
มติสนบัสนนุการแปลงสภาพดงักล่าว ภายใตเ้งื่อนไขว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่ขดักบัหลกัเกณฑ์
ที่เก่ียวขอ้งของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

2. สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

ภายในระยะเวลา 7 ปี นับจากวันที่กองทุนรวมไดล้งทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ในกรณีที่
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงมีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าที่มิใช่
เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีส านกังานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติทางการค้า ไม่
ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์นที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าของ
เตียวฮงและ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงซึ่งตัง้อยู่ในประเทศไทย เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮง ตกลงและจะด าเนินการใหก้องทนุรวมไดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 

First Refusal) ในการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวนัน้ โดยมีเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

เตียวฮงจะตอ้งบอกกล่าวใหก้องทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยหนังสือบอกกล่าวขอ้เสนอ
ดงักล่าวจะตอ้งระบุถึงรายละเอียดของทรพัยสิ์นดังกล่าวที่จะขายหรือใหเ้ช่า รวมถึงช่วงราคาซือ้
ขายหรือใหเ้ช่าของทรพัยสิ์นดงักล่าวดว้ย 

1) ระยะเวลาที่เก่ียวขอ้งหลงัจากที่เตียวฮงไดบ้อกกล่าวกบัทางกองทุนรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร
แลว้ เป็นดงันี ้

(ก) กองทุนรวมจะตอ้งแจง้ความประสงคใ์นการลงทุนหรือตอบปฏิเสธเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ภายในระยะเวลา 30 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัขอ้เสนอหรือภายในระยะเวลาอื่นท่ีกองทนุรวม
และเตียวฮงตกลงกนั 

(ข) กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมให้ไดร้บัการอนุมัติจากผูถื้อ
หน่วยลงทนุภายในระยะเวลา 60 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัขอ้เสนอหรือภายในระยะเวลาอื่นท่ี
กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั  

(ค) กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการลงทุนในทรัพยสิ์นดังกล่าวให้เสร็จสิน้ภายใน วันนับจาก
ไดร้บัการอนุมัติจากผูถื้อหน่วยลงทุน หรือภายใน 180  วนันับจากวันที่กองทุนรวมและ
เตียวฮงตกลงกนัเรื่องราคาไดห้รือภายในระยะเวลาอื่นท่ีกองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั 
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2) หากกองทุนรวมประสงคจ์ะลงทุน กองทุนรวมและเตียวฮงจะร่วมมือกันในการด าเนินการ
เพื่อให้ไดร้บัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่ นที่
เก่ียวข้อง รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อให้ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนนั้นเป็นไปตาม
หลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3) ในกรณีที่กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าวไดเ้นื่องมาจากขอ้จ ากัด
ทางดา้นกฎหมาย ใหถื้อว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที่ระบุในขอ้นีโ้ดยอตัโนมัติ 
ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีเตียวฮงเสนอต่อกองทนุรวมในคราวนัน้ๆ 

4) ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถด าเนินการซื ้อหรือเช่าทรพัยสิ์นให้เสร็จสิน้ไดภ้ายใน
ระยะเวลาใดๆ ท่ีก าหนดขา้งตน้ ใหถื้อว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนท่ีระบุในขอ้นี ้
ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีเตียวฮงเสนอต่อกองทนุรวมในคราวนัน้ๆ 

ในการนี ้เตียวฮงสามารถด าเนินการขายหรือใหเ้ช่าทรพัยสิ์นดังกล่าวแก่บุคคลอื่นต่อไปได ้ภายใต้
เงื่อนไขที่ไม่แตกต่างหรือดีกว่าเงื่อนไขที่เสนอใหแ้ก่กองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากปี พ.ศ. 2556 กองทนุรวมอาจมีขอ้จ ากัดในใชสิ้ทธิในการลงทุน (Right to 

Invest) และ/หรือ สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนเพิ่มเติม หาก
กองทนุรวมมีความจ าเป็นตอ้งเพิ่มเงนิทนุหรือกูย้ืมเงินเพื่อการลงทนุในอนาคตดงักล่าว โดยกองทนุ
รวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เป็นกองทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust :REIT) อนึ่ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็น REIT นัน้ กองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อท าการ
แปลงสภาพ ก่อนที่จะสามารถท าการเพิ่มทุนหรือกู้ยืมเงินเพื่อไปลงทุนเพิ่มเติมได้ โดยเงื่อนไข
ดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

   

3.2.14 ปัจจัยความเสี่ยง  

การลงทนุในหน่วยลงทุนของกองทนุรวมมีความเส่ียง ผูล้งทนุควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบั
นีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเส่ียงดงัรายละเอียดขา้งทา้ยนีก้่อนตดัสินใจในการซือ้
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

ขอ้ความดงัต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทุน
รวมหรือราคาหน่วยลงทุนของกองทนุรวม และนอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบบันี ้
แลว้ยังอาจมีปัจจัยความเส่ียงอื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไม่อาจทราบไดใ้นขณะนี ้หรือเป็นความเส่ียงที่
กองทนุรวมพิจารณาในขณะนีว้่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียง
ที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในโครงการฉบบันีแ้ละความเส่ียงที่อาจมี
ขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน
ของกองทนุรวม 
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ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/
หรือ ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทุน
รวมว่า กองทุนรวมจะด าเนินมาตรการในการป้องกันความเส่ียงตามที่ก าหนดไว้ได้ทั้งหมดหรือ
บางส่วนและไม่ถือเป็นขอ้ยืนยนัว่าความเส่ียงต่างๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบบันีจ้ะลดลงหรือท าให้
หมดไป ทัง้นี ้เนื่องจากความส าเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงยงัขึน้อยู่กับปัจจัย
หลายประการที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทนุรวมขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์น
อนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค า
ว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณว์่า” “มีแผนจะ” “ตัง้ใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน 
โครงการในอนาคต การคาดการณ์เก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การ
เปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรฐั เป็นตน้ 
เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัทจัดการกองทุน เจ้าของ
อสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรกึษาทางการเงิน ผูร้ว่มรบัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วย
ลงทุน หรือบุคคลใดๆ มิได้เป็นการรบัรองความถูกตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการรบัรองผล
การประกอบการหรือเหตกุารณใ์นอนาคตดงักล่าว อีกทัง้มิไดเ้ป็นการรบัประกนัและ/หรือรบัรองว่าผล
การด าเนินงานจริงที่จะเกิดขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุน นอกจากนี ้ผล
การด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จรงิกบัการคาดการณห์รือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 

ขอ้มลูในส่วนนีท้ี่อา้งถึงหรือเก่ียวขอ้งกับรฐับาลหรือเศรษฐกิจอาจเป็นขอ้มลูที่รวบรวมมาจากขอ้มลูที่
มีการเปิดเผยหรือจากส่ิงพิมพข์องรฐับาลหรือจากแหล่งขอ้มลูอื่นๆ โดยที่กองทุนรวมอาจไม่สามารถ
ตรวจสอบหรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวได ้

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้
ลงทุนจึงไม่ควรคาดหวังที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสั้น นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหน่วย
ลงทุนกับมลูค่าของหน่วยลงทุนในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ หรือผู้ลงทุนอาจไม่ไดร้บัคืนตน้ทุน
ในการลงทนุ ดงันัน้ ผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้หน่วยลงทนุจึงควรปรกึษาที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งเพื่อขอค าปรกึษา
เก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยลงทนุ 

 (ก) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง 
อัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบีย้ อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค 
 ราคาอสังหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลังของรฐับาล ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทาง
การเงินและ   การลงทนุของกองทนุรวม และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจน
การลดลงของความตอ้งการของผูบ้รโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อ
ผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  
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 นอกจากนี ้ราคาของหน่วยลงทุนที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บั
ผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลายประการซึง่เป็นปัจจยัที่กองทนุรวมไม่สามารถควบคมุ
ได ้อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตรา
ดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้ง
ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อน าเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตรา
ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงใน
การด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอปุโภคและบรโิภค 
ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกนัได้
ว่าความเปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อ
ราคาของหน่วยลงทุน ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของ
กองทนุรวม 

2) ความเสี่ยงทางการเมือง 

 ความไม่แน่นอนทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 
รวมถึงตลาดหุน้ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงิน
ของกองทุนรวม ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยใน
ปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มี
ผลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการ
เติบโตของกองทนุรวม 

3) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

 การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาส
เกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวมแลว้ จะยงัความสูญเสียแก่
ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในโครงการของกองทนุรวมอย่างประเมินค่า
ไม่ได ้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะไดท้ าประกนัภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยั
ธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ ไวส้  าหรบัอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทุนรวม ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัตามมาตรฐานทั่วไป
ส าหรบัธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่า 

 

4) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

 ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไ์ดท้ าการศึกษา
ขอ้มูลรายละเอียดของอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง 
(Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
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ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการ
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย ์อย่างไรก็ตามการกระท าดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า 
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอ่ง ที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่าย
ในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะ
ทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการตรวจสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์ท่ีผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยใ์ชเ้ป็นพืน้ฐานในการประเมินและ
ตรวจสอบอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้บกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง เนื่องจากความบกพร่อง
บางอย่างของอสังหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้
เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ 
ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคาและวิศวกร     

 นอกจากนัน้แลว้ อสงัหารมิทรพัยช์ิน้นัน้ๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ
ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งการศกึษาขอ้มลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสาร
ที่ เก่ียวข้อง (Due Diligence) ของผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถ
ครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลใหก้องทนุรวมเกิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผกูพนัที่เก่ียวกบัการ
ละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าว 

5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

 ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของ
มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทนุรวม
ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรบัการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด 
ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือ
หน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน 
ดงันัน้ กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้
และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวม 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลงัจากการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย ไม่มีหลกัประกนัว่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
จะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลงัการจดทะเบียน
หน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยลงทุนนัน้ขึน้อยู่กับหลายปัจจยั อาทิ
เช่น ผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยลงทนุ ฯลฯ  ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถ
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ที่จะขายหน่วยลงทนุไดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิต่อหน่วยของกองทนุ 

7) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะ
ได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ท่ีนี ้ ได้ค  านวณโดยใช้ข้อมูลจาก
รายงานการประเมินค่าทรัพยส์ินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจ
มิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด 
หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

8) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาด 

 เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนใน ตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุจะประเมินจากความถ่ี
และปริมาณการซือ้ขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บน
พืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ
ของผู้ซื ้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่สามารถ
ควบคมุได ้อาทิเช่น ปรมิาณความตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยลงทุน
นีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

9) ความเสี่ยงด้านภาษ ี

 ในการขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์(ใน
กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมที่ เกิดจากการซื ้อหรือขายหรือโอ นกรรมสิทธ์ิในสิทธิการเช่าหรือ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทุนรวมอาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน และอัตรา
ค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนรวมจะตอ้งช าระดังกล่าว อาจแตกต่างจากอัตราที่
เป็นอยู่ในปัจจบุนั  

 นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของผูถื้อหน่วยลงทุนส าหรบัการซือ้ขายหน่วยลงทุนและ
การไดร้บัเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

10) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

 กองทุนรวมมีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมลูค่าสิทธิ การเช่าอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทุนรวมจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่า
สิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าพื ้นที่  และ/หรือ อัตราค่าเช่าพื ้นที่  หรือ
เนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลง
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ในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรพัยสิ์น และ
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทนุรวม 

11) ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภท
อื่น 

 การที่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพ ย์ไม่ต  ่ ากว่า  

รอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ท าให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ใน
อสงัหาริมทรพัย ์ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนใน
ตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

12) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุน
รวม ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและ
ต่างประเทศ  ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ต้นทุนในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขนั การเปล่ียนแปลงกฎหมาย
และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความ
เส่ียงที่นักลงทุนจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่ไดป้ระมาณการเอาไวใ้นปีที่เกิดเหตุการณ ์
หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปัน
ผลไดใ้นปีต่อ  ๆไป 

13) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนด
ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุน 

 การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจดัการประกาศ เป็นการ
ค านวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้
ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูล
ค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(ข) ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์นิ 

1) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

 อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทุนมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ 
และการชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนีอ้สงัหาริมทรพัยอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยั มหภาค
อื่นๆ เช่น ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร หรือ
การโยกยา้ยของชมุชน อนัอาจส่งผลกระทบต่อสถานะหรือนโยบายของผูเ้ช่า ท าใหอ้ตัรา
การเช่าพืน้ท่ีในอาคารส านกังานลดลง 
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2) ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

 ผลประกอบการของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหารมิทรพัย ์
การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาด การเพิ่มขึน้ของจ านวนอาคารส านกังานให้
เช่า การที่มีจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดเพิ่มขึน้จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิ่มขึน้ 
ท าใหม้ีการแข่งขนัสงูขึน้ 

3) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน   

 กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนโดย
หน่วยงานของรฐั ซึ่งท าใหก้องทนุรวมไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุเพื่อประโยชน์
ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้ 

 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทุนรวมอาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการ
เวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามูลค่าที่กองทุนรวมใชใ้นการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นส าหรบัอาคารยบูีซี 2 อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์และอาคารบางนา ทาว
เวอร ์ ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไป
ตามที่ ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทุน   ทั้งนี ้จ  านวนเงิน
ค่าชดเชยที่กองทุนรวมได้รบัจะขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง 
ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือจ านวน
ค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

 นอกจากนี ้จากการท่ีบรษิัทจดัการไดศ้กึษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดิน
ในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตคลองเตย และอ าเภอบางพลีแลว้พบว่าที่ตั้งของ
ทรพัยสิ์นของกองทุนที่จะลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง 
ทัง้นีบ้ริษัทจดัการไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืน
ที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 

(ค) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม 

1) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงพืน้ที่ใน
ทรัพยส์ิน 

 ค่าเช่าที่กองทุนรวมจะไดร้บัจากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง
สัญญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญาบริการ จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียว
ของกองทนุรวม ดงันัน้ กองทนุรวมอาจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถ
ในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงได ้หากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงดงักล่าวมีปัญหาทาง
การเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระคา่เช่าและค่าเช่าช่วง ไม่ช าระค่าเช่า
และค่าเช่าช่วง หรือ ยอมเลิกสัญญาเช่าและเช่าช่วงก่อนก าหนด และกองทุนรวมไม่
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สามารถหาผูเ้ช่าและ/หรือผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าและ/หรือผูเ้ช่าช่วงดังกล่าวได ้
อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมได ้  

 อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ทุกรายที่ท  าสัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญา
บริการกับกองทุนรวมจะตอ้งวางเงินประกันการเช่าช่วงพืน้ที่ตลอดอายุสัญญาให้แก่
กองทุนรวม และกองทนุรวมสามารถยึดเงินประกันดงักล่าวในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่า
เช่าหรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด ซึ่งการที่มีการวางเงินประกันในลกัษณะนีจ้ะช่วยลด
ความเส่ียง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทนุรวม 

2) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ้นอยู่กับความสามารถของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ตัง้แต่วนัที่ 10 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 กองทุนรวมจะแต่งตัง้แต่งตัง้บริษัท ภิรชัแมนเนจ
เมน้ท ์จ ากดั ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าคารยบูีซ ี2 แทนเพนตา้ 591 และ เอราวณั
ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยอ์าคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
อาคารบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งทั้ง 3 บริษัทที่มีบุคคลากรที่มีประสบการณ์ในการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนอยู่แลว้ โดยก าหนดใหม้ีหนา้ที่ต่างๆ เก่ียวกับการ
บรหิารจดัการทรพัยสิ์น รวมถึงการร่วมก าหนดนโยบายการจดัการผลประโยชนแ์ละการ
ประกอบธุรกิ จของทรัพ ย์ สิน  ดังนั้น  การบริหารจัดการทรัพ ย์สินของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย  ์เช่น การรกัษาหรือพัฒนาทรพัยสิ์นใหเ้ป็นที่พึงพอใจของผูเ้ช่า การให้
บริหารแก่ผู้เช่าอย่างมีคุณภาพ การหาผู้เช่ารายใหม่หรือการต่อสัญญาเช่ากับผู้เช่า
ปัจจุบัน การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนครัง้แรกใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี จึง
ส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทนุรวม 

 อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการผลักดันให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่อย่ างเต็ม
ความสามารถ กองทุนรวมจะก าหนดเงื่อนไขในการเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์วใ้น
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยตัง้แต่ปี พ.ศ. 2558 เป็นตน้ไป หากผลก าไร
จากการด าเนินงานประจ าปีที่เกิดขึน้จริงจากการจดัการและบริหารอสงัหารมิทรพัยข์อง
เตียวฮง และ/หรือ บรษิัทที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ป็น
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยอ์าคารบางนา ทาวเวอร ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ของจ านวนก าไรจาก
การด าเนินงานตามที่ระบไุวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทนุรวม และอตัราการ
เช่าเฉล่ีย ณ สิน้ปีบญัชีต  ่ากว่ารอ้ยละ 70 ของพืน้ท่ีที่ใหเ้ช่าทัง้หมดภายในอสงัหารมิทรพัย์
โครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่
เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้งไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตุดังกล่าว
ภายใน 90 วันนบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร กองทุนรวม
อาจพิจารณาเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ส าหรบัอสังหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา 
ทาวเวอรไ์ด ้
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 ทั้งนี ้ในกรณีที่บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากัด  และ เอราวัณ และเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวข้องไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์นื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง  บริษัทจัดการมีความเห็นว่า
กองทุนรวมจะสามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นซึ่งมีคุณสมบตัิ ประสบการณ ์และไม่มีลักษณะ
ตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด อาทิ ผู้
ใหบ้รกิารบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อท าหนา้ที่บริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้อย่างไรก็
ดี กองทุนรวมไม่อาจรบัรองผลการปฏิบัติงานของบุคคลที่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหท้ าหนา้ที่
บรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิมได ้

3) ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าช่วงพื้นที่ในทรัพย์สินไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็น
คู่สัญญาเช่า สัญญาเช่าเคร่ืองเรือน และสัญญาบริการกับกองทุนรวม หรือไม่ต่อ
สัญญาเช่า สัญญาเช่าเคร่ืองเรือน และสัญญาบริการ 

     การลงทนุครัง้แรก 

 ส าหรบัอาคารยูบีซี 2 ในการเขา้ลงทุนของกองทุนรวมนั้น ภิรชับุรี และเพนตา้ 591 ใน
ฐานะคู่สญัญาของสญัญาเช่าและสญัญาบริการเดิมกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีในอาคารยูบีซี 2 ตกลง
ใหค้วามช่วยเหลือกองทนุรวมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีในอาคารส านกังานดงักล่าว
ทั้งหมดเข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการโดยตรงกับกองทุนรวม ณ วันที่กองทุน
รวมเขา้ลงทนุ  

 ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าไม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกับกองทนุรวมต่อไป ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าไม่
ยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญาบริการโดยตรงกับกองทุนรวม กองทุนรวม
อาจมีสิทธิดอ้ยกว่าผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายนัน้ๆ แต่ทัง้นี ้ภิรชับรุีและเพนตา้ 591 มีหนา้ที่ตอ้งน าส่ง
ผลประโยชนร์วมถึงเงินประกันการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่รายที่ไม่ใหค้วามยินยอมดังกล่าว
ใหแ้ก่กองทุนรวมตลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวยงัไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกับ
กองทนุรวม นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญาบรกิารหมดอายุ และหากผู้
เช่าพืน้ที่รายดงักล่าวประสงคจ์ะท าการเช่าพืน้ที่ต่อไป ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวจะตอ้งเขา้
ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิารกบักองทนุรวมโดยตรง   

 ส าหรบัอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ในการเขา้ลงทนุของกองทนุรวมนัน้ แมว้่าสญัญาเช่าจะ
ไม่ระงบัเพราะการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารก็ตาม แต่ส าหรบัสญัญาบรกิารจะไม่โอนไปยงั
กองทุนรวมโดยตรงเช่นเดียวกับสญัญาเช่า ดงันัน้ เอราวณั ในฐานะคู่สญัญาของสญัญา
บริการเดิมกับผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอรต์กลงใหค้วามช่วยเหลือกองทุนรวม
ในการด าเนินการให้ผู้เช่าพืน้ที่ในอาคารส านักงานดังกล่าวทั้งหมดเข้าเป็นคู่สัญญา
บริการโดยตรงกับกองทุนรวม ณ วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน ทั้งนี ้ หากผู้เช่าไม่ไดเ้ป็น
คู่สญัญาบรกิารกบักองทนุรวมโดยตรง และกองทนุรวมไม่สามารถเรียกเกบ็ค่าบรกิารจาก
ผูเ้ช่าดังกล่าวได ้ทั้งนี ้หากผู้เช่าไม่ไดเ้ป็นคู่สัญญาบริการกับกองทุนรวมโดยตรง และ
กองทุนรวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าบริการจากผู้เช่าดังกล่าวได  ้อย่างไรก็ดี เอราวัณ มี
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หนา้ที่ตอ้งน าส่งผลประโยชนร์วมถึงเงินประกนัค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักล่าวใหแ้ก่
กองทุนรวมตลอดระยะเวลาที่ผู้เช่าพื ้นที่รายดังกล่าวยังไม่เป็นคู่สัญญาโดยตรงกั บ
กองทุนรวม นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาสญัญาบริการหมดอายุ และหากผูเ้ช่าพืน้ที่ราย
ดงักล่าวประสงคจ์ะท าการเช่าพืน้ท่ีต่อไป ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักล่าวจะตอ้งเขา้ท าสญัญาเช่า
พืน้ท่ีและสญัญาบรกิารกบักองทนุรวมโดยตรง 

 การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

 ส าหรบัอาคารบางนา ทาวเวอร ์หากผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายใดไม่ยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาเช่า 
สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบรกิารโดยตรงกบักองทนุรวมและไม่ช าระค่าเช่าใหแ้ก่
กองทนุรวม กองทนุรวมอาจมีสิทธิดอ้ยกว่าผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายนัน้ๆ ตามกฎหมาย และกองทุน
รวมอาจมีความเส่ียงในส่วนของการไม่ไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวม และส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายเงินปัน
ผลของกองทนุรวม 

 อย่างไรก็ดี ในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมนี ้เตียวฮงจะ
ด าเนินการแจง้และอธิบายถึงรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบักองทนุรวมใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไดท้ราบ 
เพื่อประสานงานในการใหค้วามยนิยอมในการเปล่ียนคู่สญัญาเชา่ สญัญาเช่าเครื่องเรือน 
และสญัญาบริการจากเจา้ของพืน้ที่เดิมเป็นกองทนุรวม และเนื่องจากขอ้สญัญาอื่นๆ ใน
สัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึ งผู้ใหบ้ริการ
สาธารณูปโภคบางส่วนและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ไดเ้ปล่ียนแปลงจากเดิม กล่าวคือ 
เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้งยังท า
หนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิารสาธารณปูโภคบางส่วนอยู่ การปฏิเสธที่
จะใหค้วามยินยอมดงักล่าวจึงมีโอกาสเกิดขึน้ไดน้อ้ย 

 นอกจากนี ้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบที่จะเขา้ท าระหว่างเตียวฮง  
กบักองทุนรวม ก าหนดใหเ้ตียวฮงตอ้งขอความยินยอมจากผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้หมดในโครงการ
บางนา ทาวเวอรใ์นการเปล่ียนคู่สัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญาบริการ
จากเตียวฮงเป็นกองทุนรวม โดยให้มีผลในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร
บางส่วนที่กองทุนรวมจะลงทุน นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเช่า สัญญาเช่าเครื่องเรือน 
และสญัญาบรกิารหมดอาย ุและหากผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ต่อไป ผู้
เชา่พืน้ท่ีรายดงักล่าวจะตอ้งเขา้ท าสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญาบรกิาร
กบักองทนุรวมโดยตรง 

 ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายที่ไม่ไดเ้ป็นคู่สญัญากับกองทุนรวมโดยตรง และกองทุนรวม
ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเชา่และค่าบรกิารโดยตรงจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าวได ้กองทนุรวมจะ
พิจารณาใหเ้ตียวฮง มีหนา้ที่จดัการดแูลผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว รวมถึงตอ้งน าส่งผลประโยชน์
และเงินประกันการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมตลอดระยะเวลาที่ผู้
เช่าพืน้ที่รายดังกล่าวยังไม่เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับกองทุนรวม นอกจากนี ้ในกรณีที่



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 142 – 

  

 

สญัญาเช่า สัญญาเช่าเครื่องเรือน และสัญญาบริการหมดอายุ และหากผูเ้ช่าพืน้ที่ราย
ดงักล่าวประสงคจ์ะท าการเช่าพืน้ท่ีต่อไป ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักล่าวจะตอ้งเขา้ท าสญัญาเช่า 
สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบรกิารกบักองทนุรวมโดยตรง 

4) ความเสี่ยงจากการที่กองทุนรวมให้สิทธิเตียวฮงเป็นผู้ให้บริการน ้าประปา และ
กระแสไ  ้า ซ่ึงเป็นสาธารณูปโภคส่วนกลางที่เป็นสาระส าคัญ แก่ผู้เช่าพืน้ที่
ในโครงการบางนา ทาวเวอรโ์ดยตรง 

  ในการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก กองทุนรวมมิไดร้บัโอน
มิเตอรน์ า้ประปา และมิเตอรไ์ฟฟ้าจากเตียวฮงในฐานะเจา้ของอสังหาริมทรพัย ์โดย
ยังคงใหเ้ตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงตามค านิยามในสัญญาที่
เกี่ยวขอ้ง มีกรรมสิทธิ์ในมิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าด ังกล่าวเพื่อใหบ้ริการ
น า้ประปา และกระแสไฟฟ้าแก่กองทุนรวมและผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการบางนา ทาวเวอร์
โดยตรง ทั้งนี ้หากเกิดกรณีที่เตียวฮง  และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงตามค า
นิยามในสัญญาที่เกี่ยวขอ้ง  ไม่สามารถใหบ้ริการน ้าประปา และกระแสไฟฟ้าแก่
กองทุนรวมและผูเ้ช่าพื น้ที่ได ้หรือไม่สามารถใหบ้ริการดังกล่าวไดอ้ย่างครบถว้น
สมบูรณ ์กองทุนรวม และ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการบางนา ทาวเวอรอ์าจไม่สามารถ
ใชส้อยพืน้ที่เช่าไดอ้ย่างเต็มที่ อ ันอาจส่งผลกระทบในการจัดหาผลประโยชนข์อง
กองทุนรวมในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน 

  อย่างไรก็ดี เพื่อลดความเสี่ยงขา้งตน้ กองทุนรวมจึงไดจ้ดัใหม้ีขอ้สญัญาในสญัญาตก
ลงกระท าการซึ่งก าหนดให้ในกรณ ีที ่เต ียวฮง  และ/หรือ  บ ุคคลที ่เ กี ่ยวขอ้งก ับ 

เตียวฮงตามค านิยามในสัญญาที่เกี่ยวขอ้ง ไม่สามารถใหบ้ริการน ้าประปา และ
กระแสไฟฟ้าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หรือไม่สามารถใหบ้ริการดังกล่าวไดอ้ย่างครบถว้น
สมบูรณ ์เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับเตียวฮงตามค านิยามในสัญญาที่
เกี่ยวขอ้ง ตกลงที่จะด าเนินการใดๆ เพื่อโอนมิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าที่
เก่ียวขอ้งใหแ้ก่กองทุนรวม ซึ่งการโอนมิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าดังกล่าวตอ้ง
ด าเนินการตามกระบวนการและขั้นตอนต่างๆ ตามที่ระเบียบที่เก่ียวขอ้งก าหนด  

5) ความเสี่ยงจากสัญญา 

5.1) ความเสี่ยงจากการผิดสัญญาเช่า 

 เนื่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยบ์างส่วนของกองทนุรวม เป็นการลงทุนโดย
การเช่าอสังหาริมทรพัย ์และน าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า
หรือเช่าช่วงพื ้นที่ ในทรัพย์สิน แม้ว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
ดังกล่าวจะไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจา้พนักงานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ก็
ตาม แต่กองทุนรวมยงัมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที่
ผูใ้หเ้ช่าซึ่งไดแ้ก่ ภิรชับุรี หรือเจา้ของที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์ 
หรือ เตียวฮง ปฏิบัติผิดข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่าที่ไดม้ีการจด
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ทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว ท าใหส้ญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและภิรชับรุี หรือ 
กองทุนรวมและเจา้ของที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์ กองทุนรวม
และเตียวฮง สิน้สุดลง ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวจะมีผลกระทบต่อกองทุนรวม ท าให้
กองทุนรวมไม่มีสิทธิในการน าทรพัยสิ์นที่เช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึ่งท าใหก้องทุนรวม
สญูเสียรายไดค้่าเช่าช่วงจากการน าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่ผู้
เช่าพืน้ที่ในอาคารยูบีซี 2 หรืออาคารเพลิตจิตเซ็นเตอร ์หรืออาคารบางนา ทาว
เวอร ์(แลว้แต่กรณี) ซึ่งจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุ 

 เพื่อเป็นการปอ้งกนัความเส่ียงดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ และเพื่อใหก้องทนุรวมมีโอกาส
ไดร้บัการชดเชยจากความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่กองทุนรวม กองทุนรวมจึงจดั
ใหม้ีการด าเนินการเพื่อเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าว โดยก าหนดเงื่อนไขในการ
เช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบัภิรชับุรี ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธิ์ท่ีดินและส่ิงปลกู
สรา้งอนัเป็นท่ีตัง้ของอาคารยูบีซี 2 และเงื่อนไขการเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และ
งานระบบ กบัเตียวฮง ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิของโครงการบางนา ทาวเวอรว์่า 
ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์
อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที่ เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทุนรวมไม่
สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่าย
อื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้จากผูใ้หเ้ช่า 

5.2) ความเสี่ยงจากการทีก่องทนุรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเชา่ช่วงทีด่นิ 

 เนื่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมของกองทุนรวมในครัง้นี ้ มีการเขา้
ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่เป็นที่จอดรถยนตเ์พิ่มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร ์
โดยมีข้อตกลงในการช าระค่าเช่าช่วงเป็นรายสามเดือน กับบริษัท ทรัพย์สิน
ไพศาล จ ากดั ซึ่งบรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดัเป็นผูเ้ช่าจากเจา้ของที่ดินและผูใ้ห้
เช่าช่วงแก่กองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่
บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั จะผิดสญัญาเช่ากบัเจา้ของที่ดินหรือผิดสญัญาเช่า
ช่วงกบักองทุนรวม ซึ่งในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของ
สัญญาเช่าดงักล่าว ท าใหส้ญัญาเช่าระหว่างเจา้ของที่ดินและผูใ้หเ้ช่าช่วงสิน้สดุลง 
ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงระหว่างผูใ้หเ้ช่าช่วงและกองทนุรวมสิน้สดุลงเช่นกนั     

 ดงันัน้ เพื่อเป็นการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ และเพื่อใหก้องทนุรวมมี
โอกาสจดัหาพืน้ท่ีอื่นเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถยนตเ์พิ่มเติมแก่โครงการบางนา ทาวเวอร ์
กองทุนรวมจึงจัดใหม้ีการด าเนินการเพื่อเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าว โดยมีขอ้
สญัญาใน (1) สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ที่จอดรถ) ระบุใหต้ลอดอายุสญัญา ผูใ้หเ้ช่า
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ช่วงจะปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่า รวมถึงการช าระค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าให้แก่เจา้ของที่ดินตามจ านวนและก าหนดเวลาที่ก าหนดไวใ้น
สัญญาเช่า ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงมิได้ช าระค่าเช่าให้แก่เจ้าของที่ดินตาม
จ านวนและก าหนดเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงและยินยอม
ใหก้องทุนรวมมีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ที่) น าค่าเช่าที่กองทุนรวมตอ้งช าระใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทัง้หมด หรือแต่บางส่วน ไปใชใ้นการช าระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดินแทนผูใ้หเ้ช่าช่วง โดยใหถื้อว่าเงินดงักล่าวเป็นค่าเช่า
ที่กองทุนรวมไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงแลว้ (2) สญัญาตกลง
กระท าการ ซึ่งก าหนดใหเ้ตียวฮงสามารถจดัหาพืน้ที่เพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติม
จากทรพัยสิ์นท่ีเช่าในบรเิวณขา้งเคยีงทรพัยสิ์นท่ีเช่ามาแทนพืน้ท่ีที่ใชเ้ป็นท่ีจอดรถ
เพิ่มเติมจากทรัพยสิ์นที่เช่าในปัจจุบันให้กับโครงการบางนา ทาวเวอรไ์ด ้และ
กองทุนรวมตกลงที่จะเข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า จากเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด 

 นอกจากนี ้เพื่อเป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาว
เวอร ์เตียวฮงตกลงจะด าเนินการใหบ้รษิทั วี เอส แอสเสท จ ากดั บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง
กับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดิน 2 (สอง) แปลง 
โฉนดที่ดินเลขที่  54802 และ 54803 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีเนื ้อที่รวมประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณ
ดา้นขา้งอาคารซีโดยมีก าหนดเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ
บางนา ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทนุรวม ณ วนัที่กองทนุรวมไดล้งทุนในโครงการบางนา 
ทาวเวอร ์เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถใชเ้ป็นที่จอดรถในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถ
จดัหาที่จอดรถในบรเิวณอื่นและตามจ านวนท่ีกองทนุรวมและเตียวฮงไดต้กลงกัน 
ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทุนรวมได ้โดยที่กองทุนรวมใน
ฐานะผูท้รงสิทธิเก็บกินนัน้และ/หรือ บคุคลที่กองทนุรวมก าหนดมีสิทธิครอบครอง 
ใช ้และถือเอาประโยชนแ์ห่งที่ดินแปลงดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถ โดยใหร้วมถึง
การให้สิทธิ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ด าเนินการก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้งหรือ
อาคารใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซีที่จะท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนที่
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างครบถ้วน โดยเตียวฮง และ บริษัท วี 
เอส แอสเสท จ ากัด ตกลงใหค้วามร่วมมือและใหค้วามช่วยเหลือเท่าที่จ  าเป็นแก่ 
บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด เพื่อให้การก่อสร้างดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายที่
เก่ียวข้อง และตั้งแต่วันแรกที่กองทุนรวมเข้าลงทุนเพิ่มเติม เตียวฮง และ/หรือ 
บุคคลที่ เตียวฮงก าหนด ที่กองทุนรวมเห็นชอบ ตกลงจัดให้มีหลักประกันแก่
กองทุนรวมในรูปแบบที่กองทุนรวมเห็นชอบ ส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจอดรถ
เพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 25,000,000 บาท ทัง้นี ้หากเตียวฮง
สามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทุนรวมตามที่จะไดต้กลงกัน หรือ หาก
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เตียวฮงประสงคจ์ะใหม้ีการก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดินโฉนด
ที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บรเิวณดา้นขา้งอาคารซีที่สามารถแสดงไดว้า่
จะท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ีจ านวนท่ีจอดรถเพิ่มเติมไดอ้ย่างครบถว้นและ
ใชป้ระโยชนไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิก
สิทธิเก็บกินและคืนหลักประกันดังกล่าวใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮง
ก าหนด 

 อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีขอ้ก าหนดดังที่กล่าวมีในสัญญาที่เก่ียวขอ้ง (สัญญาเช่า
ช่วง และ สัญญาตกลงกระท าการ) คู่สัญญา (เจ้าของที่ดิน และ/หรือ บริษัท 
ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากัด และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ บรษิัท วี เอส แอสเสท จ ากดั) 
อาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิด
สัญญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แม้กองทุนรวมจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียก
ค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ก็ตาม แต่
เหตุการณ์ที่ คู่สัญ ญ าผิดสัญ ญ าดังกล่าว ท าให้กองทุนรวมอาจไม่ ได้รับ
ผลประโยชนห์รือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น 
กองทนุรวมอาจมีจ านวนท่ีจอดรถที่จะใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในโครงการบาง
นา ทาวเวอร ์ไดล้ดนอ้ยลงจากจ านวนท่ีจอดรถในปัจจบุนั หรือ ไม่สามารถบังคบั
ให้เป็นไปตามสิทธิของกองทุนรวมตามข้อก าหนด หรือ คู่สัญญาไม่ช าระ
ค่าเสียหายตามที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง ดังนั้น กองทุนรวมจึงอาจต้องน าเรื่อง
ดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการ
ดงักล่าวบรษิัทจดัการไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้งึระยะเวลาในการด าเนินการ และ
จ านวนเงินที่ กองทุนรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ 
นอกจากนี ้ ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค า
พิพากษาใหก้องทุนรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบั
ใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยลงทนุจึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ได้
รบัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

5.3) การยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วง สัญญาเช่า สัญญาเช่าเคร่ือง
เรือน และสัญญาบริการ 

 ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงที่กองทุนรวมจะไดร้บัจากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงตาม สัญญาเช่า
และสญัญาเช่าช่วง สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบรกิาร จะเป็น
ที่มาของรายไดห้ลักของกองทุนรวม หากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงในทรพัยสิ์นบอกเลิก
สญัญาก่อนครบก าหนดตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาอนัเป็นการผิดสญัญา หรือกรณี
ที่เกิดเหตผิุดสญัญากองทนุรวมอาจตอ้งบอกเลิกสญัญา และอาจใชเ้วลาหาบุคคล
อื่นเพื่อเขา้มาเป็นคู่สญัญารายใหม่ของสญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง สญัญาเช่า 
สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบรกิาร เพื่อเช่าและเช่าชว่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าต่อไป 
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ซึ่งบคุคลดงักล่าวอาจไม่มีคณุสมบตัิหรือความสามารถที่เหมือนกบัผูเ้ช่าและผูเ้ช่า
ช่วงเดิม 

6) ความเสี่ยงจากการประกันภัย  

 ส าหรบัทรพัยสิ์นซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวมนั้น กองทุนรวมจะจัดใหม้ีการประกัน
อคัคีภยัและวินาศภยัต่างๆ โดยมีวงเงินประกันไม่ต  ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชเ้กณฑก์าร
เปล่ียนใหม่ส าหรบัส่ิงที่เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) อาทิ ตามมลูค่าที่ระบุ
ในรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จดัท าขึน้ฉบบัล่าสดุ โดยไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน ที่
จ  าเป็นและสมควร เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 
รวมถึงจะด าเนินการให้มีการท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) โดยกรมธรรมด์ังกล่าวจะก าหนดใหก้องทุนรวมเป็นผูร้บัผลประโยชน์ เพื่อ
คุม้ครองความเสียหายต่อเนื่องจากความเสียหายที่เกิดกับทรพัยสิ์นที่เช่า โดยมีวงเงิน
ประกันไม่ต ่ากว่าค่าใชจ้่ายคงที่ ซึ่งคงตอ้งจ่ายต่อไปในระหว่างที่ธุรกิจหยุดชะงกั รวมถึง
ผลก าไรท่ีขาดหายไป ตามที่กองทนุรวมคาดว่าจะไดร้บัในช่วงระยะเวลาที่คาดว่าจะใชใ้น
การก่อสรา้งหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่า ซึ่งในกรณีทั่วไป การก่อสรา้งหรือซ่อมแซมจะใช้
ระยะเวลาไม่เกิน 24 เดือน แต่กองทุนรวมพิจารณาแลว้เห็นสมควรใหม้ีความคุม้ครอง
ตามกรมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจหยุดชะงักเป็นระยะเวลาประมาณ 36 เดือน อย่างไรก็ดี 
หากระยะเวลา 36 เดือนดงักล่าวไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึน้กับทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
กองทุนรวมจะพิจารณาด าเนินการตามความเหมาะสมเพื่อใหก้องทุนรวมไดร้บัชดเชย
ค่าเสียหายจากเหตดุงักล่าว  

 ส าหรบัทรพัยสิ์นซึ่งกองทนุรวมมีสิทธิการเช่านัน้ ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญาเช่าระหว่าง
ผูใ้หเ้ช่าและกองทนุรวม ผูใ้หเ้ช่าและกองทนุรวมตกลงที่จะจดัใหม้ีการประกนัอคัคีภยัและ
วินาศภยัต่างๆ โดยมีวงเงินประกนัไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรพัยสิ์นโดยใชเ้กณฑก์ารเปล่ียนใหม่
ส าหรบัส่ิงที่เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) โดยไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน เพื่อ
คุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าโดยกรมธรรมด์งักล่าวจะก าหนดให้
กองทุนรวมเป็นผูร้บัผลประโยชนห์รือเป็นผูเ้อาประกันภยัรว่มกับผูใ้หเ้ช่าตามส่วนไดส่้วน
เสียที่มีอยู่  หรือตามสัดส่วนของพื ้นที่ที่กองทุนรวมและผู้ให้เช่ าเป็นผู้เช่าหรือมีสิทธิ
ครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ (แลว้แต่กรณี) 

 นอกจากนี ้ในส่วนการน าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมออกใหเ้ช่า หรือเช่าช่วง (แลว้แต่กรณี) 
นั้น กองทุนรวมจะด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) เพื่อคุม้ครองความบาดเจ็บทางรา่งกายหรือชีวิต และความ
เสียหายที่อาจเกิดขึน้ต่อทรพัยสิ์นของบุคคลภายนอก ซึ่งมีสาเหตุจากความประมาท
เลินเล่อหรือความบกพร่องของทรพัยสิ์นที่เช่าซึ่งกฎหมายไดก้ าหนดใหต้อ้งรบัผิดชดใช้
ค่าเสียหายภายใตว้งเงินประกัน ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมให้ความเห็นชอบ
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อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตกุารณท์ี่มิไดอ้ยู่ภายใตก้ารคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกนัภยั หรือ
ความเสียหายนั้นเกินกว่าวงเงินที่ครอบคลุมตามกรมธรรมป์ระกันภัย หรือผูใ้หเ้ช่าหรือ
กองทุนรวมหรือมีเงื่อนไขหรือแนวปฏิบัติภายใตก้รมธรรม์ที่ท  าให้ไม่สามารถเรียกค่า
สินไหมทดแทนไดค้รบถว้นตามกรมธรรม ์ ซึ่งในกรณีดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อสถานะ
ทางการเงินของกองทุนรวม  และอาจท าให้รายไดใ้นอนาคตไม่เป็นไปตามประมาณ
การณท์ี่คาดไว ้ 

7) ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไมป่ฏิบัติตามสัญญา 

 ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม บรษิัทจดัการจะเขา้ท าสญัญาเช่า
สัญญาจะซือ้จะขาย สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ สัญญาซือ้ขาย
สังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาตกลงกระท าการเพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยก์ับเจา้ของอสงัหาริมทรพัยห์รือผูใ้หส้ญัญาแก่กองทุน และ/หรือ สญัญา
ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิารของกองทนุรวมเพื่อประโยชนใ์นการจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทนุรวม และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา  

 อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิด
เหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทนุรวม
จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละ
ค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ก็ตาม แต่เหตุการณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว ท าใหก้องทนุรวม
อาจไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนดไวด้งักล่าวได้ 
เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทุนรวมตามขอ้ก าหนด หรือ คู่สญัญาไม่
ช าระค่าเสียหายตามที่กองทนุรวมเรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทนุรวมจึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าว
เข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวบริษัท
จดัการไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ีกองทุน
รวมจะไดร้บัชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับค า
พิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทนุรวมชนะคดี กองทุนรวมอาจ
ประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยลงทุนจึง
มีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

8) ความเสี่ยงจากการทีก่องทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพยส์ินได้ 

 ในบางกรณีกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช ้ประโยชน์ในที่ดินที่ เช่าและ /หรือ
อาคารที่ เช่าได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนเนื่องจากที่ดินที่ เช่าและ/หรืออาคารที่
เช่าถูกยึดหรืออายัดตามค าสั่ งศาล หรืออาคารที่ เ ช่ามีการก่อสร้างต่อเติม หรือ
ดัดแปลงอาคารโดยไม่ได ้ร ับอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่ เ กี่ยวข้อง  หรือ
ผู ้ให้เช่าถูกศาลสั่ งพิทักษ์ทรัพย์ชั่ วคราว หรือพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขา ด หรือสั่ งให้
ล้มละลาย   
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 ซึ่งหากเกิดกรณีดังที่กล่าวมาในวรรคก่อนและผู้ให้เช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไ ข
ได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า  กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา
ฉบับนี ้ได้ทันที และผู้ให้เช่าจะต้องช าระเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับ
ไว ้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวม ตลอดจนค่าขาดประโยชน์ จาก การที่
กองทุนรวม ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่ เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่า
ที่ เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า (โปรดดูรายละเอียดในสรุปสญัญา
เช่า สญัญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ - ขอ้เหตุแห่งการเลิกสญัญา และผล
แห่งการเลิกสญัญา) 

9) ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

 ในกรณีที่กองทุนรวมได้ด าเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ ก าหนดที่
ก าหนดไว้ในโครงการ   ทั้งนี ้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด ้วยหรือไม่ก็ตาม 
กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงเกิดขึ ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี ้ย  ซึ่งอาจส่งผ ลกระทบต่อ
การด า เนินงานของกองทุนรวม  ท าให ้กองทุนรวมมีสภาพคล่องไม่เพียงพ อ  

รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินต้น
และดอกเบี ้ยลดลง  และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายเงิน
ปันผลให้กับผู ้ถือหน่วยลงทุน  ทั้งนี ้ กองทุนรวมจะใช ้ความพยายา มในการ
ด าเนินการใดๆเท่าที่ ไม่ขัดต่อกฎเกณฑ์ของส านัก งาน ก.ล.ต.หรือหน่วยงานที่
เ กี่ยวข้อง  เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าว  เช่น  การป้องกันความเสี่ยงจาการผัน
ผวนข องอัต รา ดอ ก เบี ้ย  หรือ  กา รข อขย าย ระ ยะ เวลาก ารช า ระหนี ้ เ ป็นต ้น  

อย่า ง ไรก็ดีในก า รด า เนิน กา รใด ๆ  ด ังก ล่าว  ก อ งทุนรวม จ ะด า เนินก ารโด ย
ค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส าคัญ  

10) ค วาม เสี่ ย งเ ร่ือ งก ารเพิ่ ม ทุ น ใน อ น าค ต  (ก อ งท รัส ต์ เพื่ อ ก ารล งทุ น ใน
อสังหาริมทรัพย ์หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

ภายหลงัปี พ.ศ. 2556 กองทนุรวมอาจมีขอ้จ ากดัในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม
ภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หากกองทุนรวมมีความจ าเป็นตอ้งเพิ่มเงินทุน
หรือกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในอนาคตดงักล่าว โดยกองทุนรวมจะตอ้งมีการแปลงสภาพ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น  REIT  อนึ่ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัยเ์ป็น REIT นั้น กองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติอนุมัติจากผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่ อท าการแปลงสภาพดังกล่าว  โดยเงื่อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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4.  หลักเกณฑก์ารลงทุน  

4.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัยจ์ะ
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

4.1.1 บรษิัทจดัการมกีารวเิคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้หรือเชา่
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อประกอบการตดัสินใจลงทนุ รวมทัง้ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

Diligence) แลว้ และมีความเห็นว่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) มีความเหมาะสมส าหรบัการลงทนุของผูล้งทนุทั่วไป 

(ข) มีศกัยภาพในการก่อใหเ้กดิรายได ้เช่น ตัง้อยู่ในท าเลที่ดีและมีทางเขา้ออกที่เหมาะสมตามสภาพ 
ไม่มีลกัษณะผกูติดกบัการใชง้านของผูเ้ชา่ และ/หรือ ผูเ้ช่าชว่งอนัจะท าใหเ้ปล่ียนลกัษณะการใช้
งานเป็นประการอื่นไดย้าก และไม่มีขอ้จ ากดัในการจดัหาผูเ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ เป็นตน้ 
ทัง้นี ้ในการพิจารณาใหค้วามเหน็ในเรื่องดงักลา่วบรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีความเห็นของบรษิัท
ประเมินคา่ทรพัยสิ์น เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาดว้ย 

(ค) มีเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่ครบถว้น ชดัเจน บงัคบัไดต้ามกฎหมายและเพียงพอต่อการท่ี
กองทนุรวมจะใชด้  าเนินการหรือจดัหาผลประโยชนไ์ด ้

ในกรณีที่อาจมีความเส่ียงจากการลงทนุตามวรรคหนึ่งบรษิัทจดัการจะเปิดเผยขอ้มลูความเส่ียงที่
ครบถว้นเพยีงพอต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุ และไม่ก่อใหเ้กิดความเขา้ใจผดิ 

4.1.2  อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุตอ้งตัง้อยู่ในประเทศไทย มีทางเขา้ออกที่ดีและเหมาะสมตามสภาพ 

4.1.3 ตอ้งเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและอยู่ในสภาพที่เหมาะสมต่อการจัดหาผลประโยชน์ได ้
หรือเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ โดยตอ้งมีการก่อสรา้งไปแลว้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 80 

ของมลูค่าโครงการ ณ วนัที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุมตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทุนรวม และ
ในการค านวณมลูค่าโครงการ มิใหน้บัมลูค่าที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโครงการ ทัง้นี ้สดัส่วนความคืบหนา้ของ
การก่อสรา้งตอ้งไดร้บัการรบัรองจากบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น 

4.1.4 ตอ้งเป็นการลงทุนโดยการซือ้หรือเช่าอสังหาริมทรพัย ์หรือโดยการไดม้าซึ่งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พืน้ดิน โดยผูม้ีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวยินยอมที่จะขาย ใหเ้ช่า หรือให้
สิทธิในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

4.1.5 อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่อยู่ในบงัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ  
เวน้แต่จะเป็นประโยชนแ์ก่กองทนุรวมและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.6 อสังหาริมทรพัยต์อ้งไม่เป็นที่ดินว่างเปล่า  เว้นแต่จะแสดงได้ว่าจะเป็นประโยชน์ที่จะส่งเสริมให้เกิด
รายไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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4.1.7 ในการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ บริษัทจัดการจะไม่ท าสัญญาเช่าที่มีขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ก่อใหเ้กิดหนา้ที่
มากกว่าหนา้ที่อนัเป็นปกติที่ผูเ้ช่าพึงตอ้งกระท าเมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลง หรือท าสญัญาเช่าช่วงเวน้แต่
ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตอ้งเป็นการเช่าจากบคุคลดงัต่อไปนี ้

(1) ตอ้งเป็นการเช่าจากผูม้ีสิทธิที่จะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ได ้ ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่
เช่าเป็นท่ีดิน  ที่ดินนัน้จะตอ้งมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรบัรองการท าประโยชนใ์หแ้ลว้ 

(2) ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์หรือในกรณีที่เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลกู
สรา้งที่ผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการ
ท าประโยชน์ บริษัทจัดการตอ้งจัดให้มีสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าดว้ยดอกเบีย้เงินให้
กูย้ืมของสถาบนัการเงินหรือบรษิัทประกนัภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการ
บอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว หรือในกรณีที่มิได้จัดให้ผู้รับประกันความเสียหายเพื่อ
ป้องกันความเสียหายเช่นว่านั้น  บริษัทจดัการตอ้งเปิดเผยความเส่ียงใหผู้ล้งทุนทราบโดยตอ้ง
ระบุไวใ้นหนังสือชีช้วน ส่วนสรุปขอ้มูลส าคัญถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้กับผลประกอบการ
ของกองทนุรวม หากผูม้ีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดิน หรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการ
ท าประโยชนบ์อกเลิกสญัญา 

4.1.8 บรษิัทจดัการจะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยม์ีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัที่จดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็น
กองทุนรวม หรือวันจดทะเบียนเพิ่มเงินทุน ส าหรับกรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมแลว้แต่กรณี และด ารงอัตราส่วนการลงทุน
ดงักล่าวทกุวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสดุทา้ยก่อนสิน้อายโุครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.9 บริษัทจดัการจะถืออสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนไว้
อย่างนอ้ย 1 ปี เวน้แต่มีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.10 กองทุนรวมจะจดัใหม้ีการท าประกันภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่จะเกิด
ขึน้กับกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะรบัโอนสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยหรือจดัใหม้ีการท าประกันภัย
ในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนดังกล่าวตลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุน โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

(1) การประกนัภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สียของกองทนุรวมที่มีต่ออสงัหารมิทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน เพื่อคุ ้มครองความเสียหาย ที่จะเกิดขึน้กับกองทุนรวมอัน
เนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับ
ประโยชน ์ทัง้นี ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากผูด้แูลผลประโยชน ์
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(2) การประกันภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากความช ารุดบกพรอ่งของ
อาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทุน
รวม หรือผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทุนรวม ไดท้ าประกันภยันัน้ไวแ้ลว้  บรษิัทจดัการสามารถท า
ประกนัภยัความรบัผิดเฉพาะกรณีที่กองทนุรวมอาจถกูไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผิด 

(3) การประกนัภยัตาม (1) และ (2) ใหเ้อาประกนัตลอดระยะเวลาท่ีกองทนุรวมมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

ทั้งนี ้ ปัจจุบัน กองทุนรวมได้จัดให้มีการท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่ เกิดจากภัย
ธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรมไว้ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม
ประกอบดว้ย  
1. การประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) 

กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีการประกันอัคคีภยัและวินาศภยัต่างๆ โดยมีวงเงินประกันไม่ต ่ากว่าราคา
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชเ้กณฑก์ารเปล่ียนใหม่ส าหรบัส่ิงที่เสียหาย (Replacement Cost 

Evaluation) อาทิ ตามมลูค่าที่ระบุในรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จดัท าขึน้ฉบับล่าสุด 
เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม โดยกรมธรรมด์ังกล่าวจะ
ก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์หรือเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมกับผู้ให้เช่าส าหรับ
ทรพัยสิ์นซึ่งกองทุนรวมมีสิทธิการเช่า ตามส่วนไดส่้วนเสียที่มีอยู่ หรือตามสัดส่วนของพืน้ที่ที่
กองทุนรวมและผู้ให้เช่าเป็นผู้เช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ (แลว้แต่กรณี) ทั้งนี ้
บริษัทจัดการจึงมีความเห็นว่า วงเงินประกันส าหรบัการประกันภัยความเส่ียงภัยในทรพัย์สิน
ดงักล่าวมีเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากเป็นมูลค่าที่ไม่ต  ่ากว่ามลูค่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมิน
อิสระและสามารถสะทอ้นถึงตน้ทุนการก่อสรา้งที่มีความเป็นปัจจุบนัของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
ลงทนุ 

2. การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance)  

กองทุนรวมได้ด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) เพื่อคุม้ครองความบาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสียหายที่อาจ
เกิดขึน้ต่อทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอก ซึ่งมีสาเหตจุากความประมาทเลินเล่อหรือความบกพรอ่ง
ของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ซึ่งกฎหมายไดก้ าหนดใหต้อ้งรบัผิดชดใชค้่าเสียหายภายใตว้งเงิน
ประกนั ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่กองทนุรวมใหค้วามเห็นชอบ โดยการประภยัดงักล่าวก าหนดให้
กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันภยั และใหบุ้คคลภายนอกเป็นผูร้บัผลประโยชน ์ทัง้นี ้บรษิัทจดัการ
มีความเห็นว่า ทุนประกันส าหรบัการประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกมีเพียงพอและ
เหมาะสม เนื่องจากเป็นวงเงินที่น่าจะเพียงพอต่อการคุม้ครองความบาดเจ็บและเสียหายที่
อาจจะเกิดขึน้ต่อบคุคลภายนอก  
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3. การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)  
กองทุนรวมได้ด าเนินการให้มีการท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) โดยกรมธรรม์ดังกล่าวก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รบัผลประโยชน์ เพื่อคุม้ครอง
ความเสียหายต่อเนื่องจากความเสียหายที่เกิดกับทรพัยสิ์นของกองทุนรวม โดยมีวงเงินประกัน
ไม่ต ่ากว่าค่าใชจ้่ายคงที่ ซึ่งคงตอ้งจ่ายต่อไปในระหว่างที่ธุรกิจหยุดชะงัก รวมถึงผลก าไรที่ขาด
หายไป ตามที่กองทุนรวมคาดว่าจะไดร้บัในช่วงระยะเวลาที่คาดว่าจะใชใ้นการก่อสรา้งหรือ
ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ซึ่งในกรณีทั่วไป การก่อสรา้งหรือซ่อมแซมจะใช้ระยะเวลาไม่เกิน 24 

เดือน แต่กองทุนรวมพิจารณาแลว้เห็นสมควรใหม้ีความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกันภยัธุรกิจ
หยดุชะงกัเป็นระยะเวลาประมาณ 36 เดือน ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงมีความเห็นว่า วงเงินประกัน
ส าหรบัการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกัดังกล่าวมีเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากคาดว่าน่าจะ
สามารถชดเชยการสญูเสียรายไดข้องกองทนุรวมระหว่างการซ่อมแซมหรือก่อสรา้งใหม่ได ้

ทัง้นี ้กองทนุรวมจะจดัใหม้ีการท าประกนัภยัส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 
1 ในลกัษณะเดียวกันกับการท าประกันภยัส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม ตามที่ได้
กล่าวไวข้า้งตน้ 

 

4.1.11 ราคาอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุหรือจ าหน่าย 

(1) การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการจะลงทนุในราคาที่ไม่
สูงกว่าราคาที่เปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการ  และหากราคาที่จะลงทุนซึ่งเปิดเผยไว้ใน
รายละเอียดโครงการสูงกว่าราคาต ่าสุดที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินกว่ารอ้ยละ 10 
บรษิัทจดัการจะชีแ้จงขอ้เท็จจริงและเหตุผลของการลงทุนในราคาดังกล่าวในไวใ้นรายละเอียด
โครงการและหนงัสือชีช้วน 

(2) การขายอสงัหาริมทรพัยห์รือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุน 
บริษัทจัดการจะกระท าโดยเปิดเผยและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทุนรวมเป็นส าคัญ หาก
การจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือโอนสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยม์รีาคาที่ต  ่ากว่าราคาสงูสดุที่ได้
จากรายงานการประเมินค่าเกินกว่ารอ้ยละ 10 บริษัทจัดการจะชีแ้จงขอ้เท็จจริงและเหตุผลที่
จ  าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นราคาดงักล่าวไวใ้นหนงัสือสรุป
ขอ้มลูส าคญัที่จดัท าขึน้ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(3)   รายงานการประเมินค่าของบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นตาม (1) และ(2)บรษิัทจดัการจะจดัท าขึน้
ล่วงหนา้ก่อนการลงทนุในหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว
ไม่เกิน 6 เดือน ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นใหม่หากมีเหตุการณห์รือ
ปัจจยัใดๆ ที่ท  าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 

4.1.12 การท าธุรกรรมกับบริษัทจดัการ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจดัการ และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บริษัทจดัการ
จะปฏิบตัิ ดงันี ้
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(1)   ในการลงทุนครัง้แรก หากเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์อง
บรษิัทจดัการหรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจดัการ บริษัทจดัการตอ้งยื่นค ารบัรองของบุคคลที่จะ
แต่งตัง้ใหเ้ป็นผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ่งไดร้บัรองว่า
ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดร้บัรายงานการประเมินของบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นและรายงานเก่ียวกับ
การตดัสินใจลงทุนของบริษัทจดัการ และรบัรองว่าไดท้ าการตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแลว้ 
และเห็นว่าเป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนการท าธุรกรรมกับคู่คา้ทั่วไป
ที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (at arm’s length transaction) ทั้งนี ้เมื่อบริษัทจัดการไดร้ับ
อนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะแต่งตัง้
บุคคลที่ท  าการรับรองดังกล่าวเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม เว้นแต่มีเหตุจ าเป็นและ
สมควรโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2)   ในการลงทนุในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงัจาก
การลงทุนครัง้แรก หากเป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวข้อง บริษัทจัดการจะปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 เรื่อง การ
กระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัการกองทนุและหลกัเกณฑใ์นการ
ป้องกนั ลงวนัที่ 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการไดร้บัความเห็นชอบ
หรือการรับรองจากผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือการได้รับมติอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุน  
นอกจากนี ้หากธุรกรรมดังกล่าวเป็นการลงทุนกับบริษัทจดัการหรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัท
จดัการ บริษัทจดัการจะด าเนินการไดต้่อเมื่อผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจสอบและรบัรองเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรแลว้ว่าการลงทุนดงักล่าวเป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นทางคา้ปกติเสมือนเป็นการ
ท าธุรกรรมกบัลกูคา้ทั่วไปที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s length transaction) 

4.1.13 บรษิัทจดัการจะน าอสงัหาริมทรพัยไ์ปแสวงหาผลประโยชนไ์ดเ้ฉพาะการใหเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง หรือใหเ้ช่า
แก่ผูป้ระกอบกิจการอื่นเพื่อน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปจดัหาประโยชน ์ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑด์งันี ้

(1) หากเป็นการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะน าอาคารดังกล่าวให้เช่าแก่ผู้ประกอบ
กิจการโรงแรมเท่านัน้ 

(2) หากเป็นการให้เช่าพื ้นที่และมีการจัดหาผลประโยชน์โดยการให้บริการประกอบด้วย เช่น 
service apartment บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(ก) ด าเนินการใหก้องทุนรวมมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และการใหเ้ช่าเครื่องใชอุ้ปกรณ์
ตกแต่ งที่ เก่ียวเนื่ องโดยตรงจากการให้เช่าพื ้นที่ นั้น  เช่น  ชุดรับแขก ชุดครัว 
เครื่องปรบัอากาศ เป็นตน้ รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 80 ของรายไดท้ั้งหมดที่ไดจ้าก
การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีใด ๆ  

(ข) รายงานผลการด าเนินงานเก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชนต์าม (ก) ของแต่ละอาคารให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี  
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(ค) หากกองทุนรวมมีรายไดน้อ้ยกว่าที่ก าหนดตาม (ก)  บริษัทจัดการจะด าเนินการใหผู้้
ประกอบกิจการรายอื่นน าอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยด์ ังกล่าว หรือเลิก กองทุนรวม 
ภายใน 60 วันนับแต่วันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี และแจ้งให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันที่บริษัทจัดการได้ด าเนินการ
ดงักล่าวแลว้เสรจ็ 

ในกรณีที่เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ บริษัทจดัการอาจด าเนินการให้
การก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้แลว้เสรจ็ก่อนการจดัหาผลประโยชนต์ามวรรคหนึ่งก็ได ้

4.1.14 บริษัทจดัการจะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้กิดรายไดป้ระจ าไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของ
รายไดท้ัง้หมดของกองทนุรวมในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกและประจ าปีสดุทา้ยของปีที่สิน้อายโุครงการ หรือ 

(2) เมื่อไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.2   การลงทุนในหลักทรัพยห์รือทรัพยส์ินอืน่ หรือการหาดอกผลโดยวิธอีื่น บริษัทจัดการอาจลงทนุหรือมี
ไว้ซ่ึงทรัพยส์ินอย่างใดอย่างหน่ึงหรือหลายอย่างดังต่อไปนี้เพื่อการบริหารสภาพคล่องของกองทุน
รวม  

(1) พนัธบตัรรฐับาล 

(2) ตั๋วเงินคลงั 

(3) พนัธบตัร หรือหุน้กูท้ี่สถาบนัสินเชื่อเพื่อธุรกิจหลักทรพัย ์รฐัวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะ
จดัตัง้ขึน้เป็นผูอ้อก 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั 

(5) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผูอ้อก  ทั้งนี ้หากเป็นบตัรเงินฝากที่มีการจ่ายผลตอบแทน
หรือการช าระเงินลงทุนอา้งอิงกบัสินคา้หรือตวัแปรตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินที่ธนาคาร บรษิัทเงินทุน บรษิัทเครดิตฟองซิเอร ์สถาบนัสินเชื่อเพื่อธุรกิจ
หลักทรพัย ์หรือกองทุนเพื่อการฟ้ืนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวัล ผู้
สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ หรือผูค้  า้ประกัน ทัง้นี ้หากเป็นตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการ
จ่ายผลตอบแทนหรือการช าระคืนเงินลงทุนอา้งอิงกับตัวแปร ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ้หรือกองทุนรวม
อื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนี ้หรือเงินฝาก 

(8) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
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(9) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมในต่างประเทศ ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(ก)   ตอ้งเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์นต่างประเทศที่อยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของ
หน่วยงานก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื ้อขายหลักทรัพย์ที่ เป็นสมาชิกสามัญของ 
International Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมในต่างประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกของ World Federations 

of Exchange (WFE) 

(ข) ตอ้งเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที่มีทรพัยสิ์นเช่นเดียวกบัทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยส์ามารถลงทนุหรือมีไวไ้ด ้และ 

(ค) ตอ้งเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นต่างประเทศที่จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทนุทั่วไป 

(10) สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อป้องกนัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการลงทนุ ทัง้นีใ้นกรณี
ที่สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้มีสินคา้หรือตัวแปรอื่นใดที่มิใช่ราคาหลักทรพัย ์อัตราแลกเปล่ียนเงิน อัตรา
ดอกเบีย้ ดัชนีทางการเงิน ดชันีกลุ่มหลกัทรพัย ์หรืออนัดบัความน่าเชื่อถือของหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสาร
แห่งหนี ้สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้ดังกล่าวต้องไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ดว้ย  

(11) หลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นใดที่มิใช่อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือการหาดอกผล
โดยวิธีอื่น หรือการประกันความเส่ียงจากการกู้ยืม ตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความ
เห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที่นิติบุคคลใดนิติบุคคลหนึ่งเป็นผูอ้อก ผู้
รบัรอง ผูร้บัอาวัล ผูส้ลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ ผูค้  า้ประกัน หรือผูร้บัฝากเงิน ตอ้งมีมูลค่ารวมกันทั้งสิน้ไม่
เกินรอ้ยละ 20 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม เวน้แต่ในช่วงระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก)   ภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ข)   ช่วงระยะเวลา 60 วนัก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทนุจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(ค) ช่วงระยะเวลา 1 ปีก่อนวนัครบก าหนดอายโุครงการหรือวนัเลิกกองทนุรวม 

การค านวณอัตราส่วนการลงทุนตามวรรคสอง ไม่นับรวมตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินที่กองทุนเพื่อการ
ฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั ผูส้ลักหลัง ผูค้  า้ประกันโดยตอ้งเป็นการรบั
อาวัลแบบไม่มีเงื่อนไข หรือสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ หรือค า้ประกันเงินตน้และดอกเบีย้เต็มจ านวน
อย่างไม่มีเงื่อนไข 
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4.3 การลงทุนในหุ้นทีม่ีสทิธิออกเสียงเป็นพิเศษ   

กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไวซ้ึง่หุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษไดไ้ม่เกิน 1 หุน้ ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(1) หุน้ดงักล่าวออกโดยบรษิัทท่ีเช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทนุรวม โดยหุน้นัน้ใหสิ้ทธิพิเศษในการอนมุตัิการ
ด าเนินงานบางประการของบรษิัทท่ีเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(golden share) ทัง้นี ้ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัของบรษิัทดงักล่าว และ 

(2) บรษิัทท่ีเชา่อสงัหารมิทรพัยต์กลงจ่ายค่าเชา่ใหแ้ก่กองทนุรวมในอตัราผนัแปรตามผลประกอบการของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่เช่า 

4.4 การกู้ยืมเงนิ   

ในการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมอาจกู้ยืมเงินได ้ทั้งนี ้ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ดว้ย
หรือไม่ก็ตาม  และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ใน
สภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์ 

(ข)   ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทุนรวมหรือที่กองทุนรวมมี
สิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทนุรวม 

(ค)   ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม  

ทั้งนี ้ ภายหลังปี พ.ศ. 2556 หากกองทุนรวมมีความจ าเป็นต้องกู้ยืมเงินเพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม กองทุนรวมจะตอ้งมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
เป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust : REIT) อนึ่ง 
ในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น REIT นัน้ กองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิ
จากผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อท าการแปลงสภาพดงักล่าว โดยเงื่อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

 

(2) เป็นการกูย้ืมเงินโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั ทัง้นี ้ในกรณีที่ เป็นการกูย้ืมเงิน
เพื่อปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ก) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคาร
เพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ที่กองทนุรวมมีสิทธิการ เช่าตาม (1)(ข) บริษัทจัดการกองทุนรวมตอ้ง
ค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย  และ 

(3) จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม และใน ก รณี ที่ ต่ อ ม า
ภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้  มิไดเ้กิดจากการกู้ยืมเงิน
เพิ่มเติม บรษิัทจดัการกองทนุรวมจะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไว ้ ต่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีก
ไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุน
รวม 
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เงื่อนไขพิเศษ 

กองทุนรวมอาจเขา้ท าสญัญาซือ้ขายตราสารล่วงหนา้ (Derivative) โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อป้องกันความเส่ียง 
(Hedging) จากอัตราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออัตราดอกเบีย้ (Interest Rate 

Risk) ทื่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน เช่น กองทนุรวมอาจจะเขา้ลงทนุท าสญัญา Swap 

อตัราดอกเบีย้กบัคู่สญัญาที่เป็นธนาคารพาณิชยเ์พื่อป้องกนัความเส่ียงจากความไม่แน่นอนของอตัราดอกเบีย้ 

การกูย้ืมเงินของกองทนุรวมส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

ในการลงทุนเพิ่มเติม กองทุนรวมอาจจะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกูย้ืม โดยในเบือ้งตน้ธนาคารไทย
พาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ไดเ้สนอวงเงินจ านวนไม่เกิน 480 ลา้นบาท โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืม
เงินดังกล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาระหว่างกองทุนรวมและธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) 
โดยมีรายละเอียดเบือ้งตน้ดงัต่อไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสินเชื่อ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) ไม่เกิน 480,000,000 ลา้นบาท  
อัตราดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR-1.00 

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู ้ 13 ปี 

การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 

หลักประกันการกู้ยืม ทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุในส่วนท่ีจะเป็นหลกัประกนั ซึง่มมีลูค่า
ตามรายงานการประเมินค่าของบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ี
ผูใ้หกู้เ้ห็นชอบ รวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 1.5 เท่าของวงเงินกู ้

อย่างไรก็ดี กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินซึ่งผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียด
เพิ่มเติมไดจ้ากขอ้ 3.2.14 ปัจจยัความเส่ียง เรื่อง (ค) ความเส่ียงที่เกิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม – 

ขอ้ 8) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 

 

เงือ่นไขพิเศษ 

การลงทุนใน หรือมีไว้ซ่ึงทรัพยส์ิน และการหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ิน  

กองทุนรวมมีหลกัเกณฑก์ารลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ลอดจนการหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
4.1 ขอ้ 4.2 และ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นต่างๆ ที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไว้นั้น กองทุนรวมอาจ
ปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันา เพิ่มศกัยภาพในทรพัยสิ์นต่างๆ ดังกล่าวได ้ไม่ว่าจะเป็นเพื่อการใหเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง 
หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื่อน าทรพัยสิ์นดังกล่าวไปหาผลประโยชน์ ทั้งนี ้ รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อ
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ประโยชนข์องทรพัยสิ์นตามที่บริษัทจดัการ หรือ คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) จะเห็นสมควรไดอ้ีกดว้ย แต่ทัง้นีจ้ะตอ้ง
ไม่เป็นการขดัต่อ ขอ้ก าหนด กฎเกณฑ ์และเงื่อนไขที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

นอกจากนี ้กองทุนรวมสามารถน าเงินประกันการเช่า(เงินมัดจ า) ที่ไดเ้รียกเก็บจากผู้เช่า ไปด าเนินการลงทุนใน
หลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นหรือหาดอกผลตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดได ้  

อนึ่ง บริษัทจดัการจะไม่จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือ
กลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าวตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี ้

(1) การใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญ ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมในลกัษณะ Arm’s Length และได้
ระบไุวใ้นโครงการแลว้ 

(2) การใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทุนไวก้่อนวนัที่ 16 กนัยายน พ.ศ. 2554 

ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทจดัการจะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ไม่มีนัยส าคญัเป็นการท าธุรกรรมในลักษณะ Arm’s 
Length กบับุคคลที่กล่าวถึงขา้งตน้ บรษิัทจดัการจะใหเ้ช่าไดใ้นสดัส่วนที่ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของพืน้ที่กองทุนรวมเขา้
ลงทุนทัง้หมดในแต่ละทรพัยสิ์น (พืน้ที่ Gross Area เฉพาะส่วนที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในแต่ละทรพัยสิ์น) โดยบริษัท
จดัการจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทุนรวมก่อนด าเนินการ  

 

5.  ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

5.1 ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครัง้ อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการอาจมีการ
พิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครัง้ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดต้ามที่บริษัท
จดัการมีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทนุไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี  
ทัง้นี ้ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อ
การใด ๆ ซึ่งไดก้ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการจดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการ
ขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ ดงันี  ้

(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

(ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทนุรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงิน 

(ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(ง) รายการปรบัปรุงอื่นตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนดโดยพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสด
ของกองทนุรวม 

(2) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 
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การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ตอ้งไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการ
จ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี  

การจ่ าย เงิ น ปั น ผ ล ต าม  (1) แล ะ  (2)  บ ริ ษั ท จั ด ก ารจ ะด า เนิ น ก ารจ่ าย เงิ น ปั น ผล ดั งก ล่ าวใ ห้ แ ก่ 
ผูถื้อหน่วยลงทนุภายใน 90 วนันบัแต่หรือ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้  

ในกรณีที่บรษิัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดต้าม (1) และ (2) ผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบริษัทจดัการตอ้งชีแ้จง
เหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ตามแนวทางที่ส  านักงานก าหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบโดย
ค านึงถึงโอกาสที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัขอ้มลูอย่างเท่าเทียมกันและเป็นธรรม เช่นจดัการส่ือสารในลกัษณะของ
การส่ือสารสองทาง  (two - way  communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกับผูถื้อหน่วยโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่น
ใดเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหส้ะสมเงินปันผลดงักล่าวเพื่อน าไป
จ่ายรวมกบัเงินปันผลที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.   ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้ก้ไขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไป
ตามนัน้  

5.2 เงือ่นไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน  

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บรษิัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะไม่
จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนันัน้ในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด   

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขา้งตน้  บริษัทจัดการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการไดร้บัเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายที่ อยู่ใน
กลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุน ท่ีมีสิทธิในการไดร้บัเงิน
ปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) 
ทัง้นี ้ในกรณีที่มีเงินปันผลที่ไม่อาจแจกจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุดงักล่าวขา้งตน้ บรษิัทจดัการจะยก
เงินปันผลส่วนดังกล่าวใหเ้ป็นรายไดแ้ผ่นดิน โดยถือว่าผูถื้อหน่วยลงทุนนั้นรบัทราบและยินยอมให้
ด าเนินการแลว้ และในระหว่างที่กองทุนรวมยงัมิไดด้  าเนินการดงักล่าว บริษัทจัดการจะจดัท าบัญชี
และแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรพัยสิ์นส่วนอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณ
มลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 
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(2) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดเป็นบคุคลตามขอ้ 6.1 (1)  
บรษิัทจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันนัน้ในส่วนที่เกินกว่า รอ้ยละ 50 
ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด   

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขา้งตน้  บริษัทจัดการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการไดร้บัเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายที่อยู่ใน
กลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุน ที่มีสิทธิในการไดร้บัเงิน
ปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมด) ทั้งนี ้ในกรณีที่มีเงินปันผลที่ไม่อาจแจกจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงักล่าวขา้งตน้ บริษัท
จดัการจะยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวใหเ้ป็นรายไดแ้ผ่นดิน โดยถือว่าผูถื้อหน่วยลงทุนนัน้รบัทราบและ
ยินยอมใหด้ าเนินการแลว้ และในระหว่างที่กองทุนรวมยงัมิไดด้  าเนินการดังกล่าว บริษัทจัดการจะ
จดัท าบญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรพัยสิ์นส่วนอื่นของกองทนุรวมโดยไม่น ามารวม
ค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงาน
อื่นใดที่เก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 

(3) ในกรณีที่บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดที่ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน หน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 6.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที่บุคคล
ดังกล่าวถือหน่วยลงทุนท่ีรบัไวต้ามสัญญารบัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั้งนี ้ตอ้งไม่เกิน
หนึ่งปีนบัแต่วนัที่รบัหน่วยลงทนุ โดยบรษิัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลดงักล่าวตามสดัส่วนการ
ถือหน่วยลงทนุของบคุคลนัน้ 

(4) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทุนรวมว่าผูท้ี่เคยเป็นเจา้ของหรือผูโ้อนสิทธิการ
เช่าในอสังหาริมทรพัย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของ
บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมด บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิตามขอ้ (1) โดยอนโุลม  

(5) บรษิัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  
1.  ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของบรษิัทจดัการ และจดัใหม้ีประกาศดงักล่าวไวท้ี่
ผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 

3.  ส่งหนังสือแจ้ง ผูถื้อหน่วยที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ดูแล
ผลประโยชน ์หรือแจง้ขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัย ์

(6)  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยลงทุนตามชื่อและที่ อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ลงทนุ  
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(7)  ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ใชสิ้ทธิขอรบัเงินปันผลจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษัทจดัการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทนุรวม 

6. หลักเกณฑแ์ละข้อจ ากัดการถือหน่วยลงทุน 

หลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทนุจะเป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่
ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

6.1 บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่เป็นกรณีดังต่อไปนี ้

(1) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(ก) กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทุนส ารองเลีย้งชีพ หรือกองทนุรวม

เพื่อผูล้งทนุทั่วไป  
(ข) นิติบุคคลที่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใตบ้ังคับตอ้งเสียภาษีเงินไดน้ิติบุคคล เช่น 

ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั เป็นตน้ 

(ค) บคุคลอื่นใดที่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตจุ าเป็นและสมควร 

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนซึ่งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญา
รบัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนจะถือหน่วยลงทุนท่ีรบัไวใ้น
ส่วนที่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมดไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่บริษัทจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทนุรบัหน่วยลงทนุดงักล่าว 

6.2  เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย ์ทีก่องทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

6.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกัน ให้เป็นไปตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทีส่น. 25/2552 

6.4   ภายใต้บังคับข้อ 6.5 และข้อ 6.6 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังต่อไปนี ้  

(1) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท่ีบริษัทจัดการรูห้รือควรรูถ้ึง
เหตดุงักล่าว  

(2) ในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการตอ้งไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด รวมใน
จ านวนเสียงในการขอมติ   
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(3) ไม่จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนันัน้เฉพาะหน่วยลงทนุในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(4) แจง้ใหบุ้คคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจ าหน่ายหน่วยลงทุนส่วนท่ีบุคคลดงักล่าวถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการด าเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรูเ้ห็นหรือตกลงกับ
บคุคลอื่น อนัเป็นการปกปิดหรืออ าพรางลกัษณะที่แทจ้รงิในการถือหน่วยลงทุนของบคุคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน
ใดที่ประสงคจ์ะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม  
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทนุรวม 

6.5 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนทีจ่ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดเป็นบุคคลตามข้อ 6.1 (1) บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังต่อไปนี ้

(1) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัท าการนับแต่วันท่ีบริษัทจัดการรูห้รือควรรูถ้ึง
เหตดุงักล่าว  

(2) ในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการตอ้งไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนัน้ในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด รวมใน
จ านวนเสียงในการขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนท่ีเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(4)  แจง้ใหบ้คุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันจ าหน่ายหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

6.6 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 6.1 (2) บริษัทจัดการจะ
ปฏิบัติดังต่อไปนี้ ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ตามสัญญารับประกันการ
จัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทัง้นี ้ต้องไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันทีรั่บหน่วยลงทุน   

(1) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัท าการนับแต่วันท่ีบริษัทจัดการรูห้รือควรรูถ้ึง
เหตดุงักล่าว 

(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ  ให้บริษัทจัดการนับคะแนนเสียงของบุคคลดังกล่าวได้
เฉพาะในส่วนที่ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(3) จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บคุคลดงักล่าวตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของบคุคลนัน้ 

6.7 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ทีเ่คยเป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการเช่า
ในอสังหาริมทรัพย ์ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าว ถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด บริษัท
จัดการจะปฏิบัติตามข้อ 6.4 โดยอนุโลม  
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6.8 บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะดังต่อไปนี ้  

(1) มีการลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) มีการลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทัง้นี ้เมื่อค านวณพืน้ท่ีหอ้งชุดท่ีกองทนุรวมจะลงทนุรวม
กับพืน้ท่ีหอ้งชุดท่ีถือกรรมสิทธ์ิโดยผูล้งทุนต่างดา้วในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแลว้คิดเป็นสัดส่วนเกินรอ้ย
ละ 49 ของพืน้ที่หอ้งชดุทัง้หมดในอาคารชดุนัน้ 

ดงันัน้ กองทนุรวมนีม้ีขอ้จ ากัดการถือหน่วยลงทนุของผูล้งทนุตา่งดา้วไมเ่กินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทนุ
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบรษิัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบยีนหน่วยลงทนุ จะปฎิเสธการโอนหน่วยลงทนุท่ี
จะมีผลท าใหก้องทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นผูล้งทนุต่างดา้วเกนิกว่าอตัราดงักลา่ว ทัง้นีบ้รษิัทจดัการขอ
สงวนสิทธิในการพิจารณาการปิดสมดุทะเบยีนผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อตรวจสอบการถือหุน้ของผูล้งทนุต่างดา้ว
อย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ 

6.9 เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุตามขอ้ 6.4 (3) ขอ้ 6.5 (3) และขอ้ 6.7 กองทนุรวมจะ
ด าเนินการกบัเงินปันผลส่วนท่ีไมส่ามารถจ่ายไดด้งักล่าวใหเ้ป็นรายไดข้องแผ่นดิน โดยถือวา่ผูถื้อหน่วยลงทนุ
รบัทราบและยินยอมใหด้ าเนินการแลว้ 

6.10 เพื่อประโยชนส์งูสดุของการบรหิารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการ
รบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ใหอ้ยู่ในดลุยพนิิจของบรษิัทจดัการแตเ่พียงผูเ้ดยีว โดยบรษิัท
จดัการขอสงวนสิทธิที่จะรบัหรือปฏิเสธที่จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรบัลงทะเบียนการโอน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมใหแ้ก่บคุคลใดก็ได ้โดยบคุคลที่บรษิทัจดัการมีวตัถปุระสงคท์ี่จะไมเ่สนอขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมหรือไม่รบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมใหน้ัน้ รวมถงึแต่ไมจ่ ากดัเพียง 
พลเมืองสหรฐัอเมรกิา ผูท้ี่มีถิ่นฐานอยู่ในสหรฐัอเมรกิา บคุคลซึง่ปกติมีถิ่นท่ีอยู่ในสหรฐัอเมริกา รวมถงึกอง
ทรพัยสิ์นของบคุคลดงักล่าว และบริษัทหรือหา้งหุน้ส่วนซึ่งจดัใหม้ขีึน้และด าเนินกิจกรรมในสหรฐัอเมรกิา 

 

7. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

ภายหลังจากบริษัทจัดการได้ด าเนินการจดทะเบียนกองทรพัย์สินเป็นกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบรอ้ยแลว้ บริษัทจดัการจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม 

เมื่อน าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลักทรพัย์จดทะเบียนครัง้แรก หรือจดทะเบียนเพิ่มทุนต่อตลาดหลักทรพัย์แห่ง
ประเทศไทยเรียบรอ้ยแลว้ ผูถื้อหน่วยลงทุนจะสามารถท าการซือ้ /ขายหน่วยลงทุนผ่านระบบ “การซือ้/ขายหน่วยลงทุนจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย” ได ้โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย 
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8. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทนุรวมไม่มีขอ้จ ากดัการโอนหน่วยลงทนุ เวน้แต่ที่เป็นไปตามขอ้ 6 และหลกัเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

วิธีการขอโอนหน่วยลงทุน 

8.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที่มีใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบัญชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

ส าหรบักรณีผูถื้อหน่วยลงทุนผู้ถือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทใบหน่วยลงทุนที่ประสงคจ์ะโอนหน่วย
ลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งแสดงใบหน่วยลงทนุที่มีลายมือชื่อสลกัหลงัทัง้ของผูโ้อนและผูร้บัโอนแก่นายทะเบียน
หน่วยลงทุน การโอนหน่วยลงทุนจะมีผลใชก้ล่าวอา้งต่อบุคคลภายนอกไดโ้ดยสมบูรณแ์ละใหถื้อว่าไดร้บัการรบัรอง
จากนายทะเบียนหน่วยลงทุนเมื่อนายทะเบียนหน่วยลงทุนท าการบนัทึกรายชื่อผูร้บัโอนในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน
เรียบรอ้ยแลว้ ทัง้นี ้ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถา้มี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนก าหนด 

และ /หรอืตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ /หรือบรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ก าหนด 

ส าหรบักรณีผูถื้อหน่วยลงทุนผูถื้อหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทหนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือ
สมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ ใหก้ารโอนหน่วยลงทนุเป็นไปตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด 

8.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ผูถื้อหน่วยลงทุนที่ประสงคจ์ะโอนหน่วยลงทุนในระบบไรใ้บหน่วยลงทุนจะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ระบโุดยนาย
ทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั ทัง้นี ้ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ (ถา้มี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนและ/หรือ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือบรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ก าหนด 

 

9. การรับช าระหนีด้้วยทรัพยส์ินอ่ืน  

หากมีการผิดนัดช าระหนีห้รือมีพฤติการณ์ว่าผู้ออกตราสารแห่งหนี้หรือลูกหนี ้ตามสิทธิเรียกรอ้งของกองทุนรวมจะไม่
สามารถช าระหนีไ้ด ้ บริษัทจดัการจะรบัช าระหนีด้ว้ยทรพัยสิ์นอื่นทัง้ที่เป็นหลกัประกนัและมิใช่หลกัประกันเพื่อกองทุนรวม
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ยหลักเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจัดการกองทุนรวมในกรณีที่ผู้
ออกตราสารแห่งหนีห้รือลกูหนีต้ามสิทธิเรียกรอ้งผิดนดัช าระหนี ้ดงันี ้

9.1 ก่อนการรับช าระหนี้ด้วยทรัพยส์ินอื่นที่มิใช่หลักประกันในแต่ละคร้ัง บริษัทจัดการต้องได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนตามมติโดยเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยลงทุนซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วย
ลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที ่จ าหน่ายได้แล้วทั ้งหมด หรือได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ดูแลผลประโยชน์ โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและแสดงความเห็นพร้อม
เหตุผลว่าในขณะน้ันการรับช าระหนีด้้วยทรัพยส์ินดังกล่าวเป็นประโยชนต์่อผู้ถือหน่วยลงทุนมากกว่า
การถือหรือมีไว้ซ่ึงตราสารแห่งหนีห้รือสิทธิเรียกร้องน้ัน 
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ในการขอความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูดู้แลผลประโยชนต์ามวรรคหนึ่ง บริษัทจดัการจะระบุรายละเอียด
เก่ียวกับทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะไดจ้ากการรบัช าระหนี ้มลูค่าของทรพัยสิ์น ประมาณการค่าใชจ้่าย พรอ้มเหตุผล
และความจ าเป็นในการรบัช าระหนี ้ 

9.2 เม่ือได้รับทรัพยส์ินมาจากการรับช าระหนี ้บริษัทจัดการจะน าทรัพยส์ินดังกล่าวมารวมค านวณมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนรวม โดยจะก าหนดราคาทรัพยส์ินน้ันเพื่อใช้ในการค านวณมูลค่าทรัพยส์ิน
สุทธิของกองทุนรวมตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการทีส่มาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนด โดยได้รับความ
เห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะด าเนินการกับทรัพยส์ินทีไ่ด้จากการรับช าระหนี้
ดังนี ้

(1)  กรณีเป็นทรพัยสิ์นประเภทที่กองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวไ้ด ้ บรษิัทจดัการอาจมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์น
ดงักล่าวต่อไปเพื่อเป็นทรพัยสิ์นของกองทนุรวมก็ได ้  

(2) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที่กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้ บริษัทจัดการจะจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นดังกล่าวในโอกาสแรกที่สามารถกระท าไดโ้ดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนเป็น
ส าคญั และในระหว่างที่บริษัทจัดการยงัไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าว บรษิัทจดัการอาจจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าวก็ได ้ 

 ในกรณีที่มีคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทรพัยสิ์น บรษิัทจดัการจะจา่ยจากทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

 

10. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

หากบริษัทจัดการเห็นสมควร บริษัทจัดการอาจพิจารณาจัดให้มีคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม (Investment 

Committee) ได ้ทัง้นี ้หากบริษัทจดัการเห็นสมควรใหม้ีคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม การพิจารณาใหแ้นวทางลงทุน
ในการซือ้ เช่า ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมจะ
กระท าผ่านมติของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม โดยคณะกรรมการลงทุนจะมีองคป์ระกอบและอ านาจหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบดงันี ้

10.1  องคป์ระกอบ  

คณะกรรมการลงทนุของกองทุนรวมจะประกอบดว้ยกรรมการจ านวนไม่เกิน 3 คน  ดงัต่อไปนี ้

(1) กรรมการซึ่งเป็นผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยท์ี่แต่งตั้งโดยบริษัทจัดการกองทุนรวม เพื่อเป็น
ตวัแทนของบรษิัทจดัการกองทนุรวม จ านวนไม่นอ้ยกว่า 1 คน 

(2) กรรมการที่เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือตัวแทนของผูถื้อหน่วยลงทุน จ านวน 1 คน ที่ไดร้บัการแต่งตัง้โดย
บริษัทจดัการ โดยบริษัทจดัการจะพิจารณาคดัเลือกจากผูท้ี่ไดร้บัการเสนอชื่อจากผูถื้อหน่วยลงทนุ ทั้งนี ้
หากผูถื้อหน่วยเสนอรายชื่อของกรรมการลงทนุเกินกว่าจ านวนของกรรมการลงทนุที่ก าหนด หรือไม่เสนอ
รายชื่อของกรรมการลงทุน ให้บริษัทจัดการพิจารณาแต่งตั้งกรรมการลงทุนตามที่บริษัทจัดการ
เห็นสมควร ซึ่งอาจเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุหรือผูท้รงคณุวฒุิซึ่งมีประสบการณท์างดา้นอสงัหารมิทรพัย ์
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ทัง้นี ้จ านวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะตอ้งมีตัวแทนของบริษัทจัดการซึ่งไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการ
กองทุนอสงัหาริมทรพัย ์จ านวนไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมทัง้หมดและกรรมการ
ลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีหน้าที่  คุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามกฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด และกรรมการลงทนุมีสิทธิไดร้บัเบีย้ประชมุตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

กรรมการลงทุนแต่ละท่านในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละ 3 ปี โดย
กรรมการลงทนุที่ปฏิบตัิหนา้ที่จนครบวาระแลว้อาจไดร้บัการแต่งตัง้ใหด้  ารงต าแหน่งกรรมการลงทุนไดอ้ีก 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการที่แต่งตั้งโดยบริษัทจัดการ และพิจารณาถอดถอน
กรรมการท่ีเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนหรือตัวแทนของผู้ถือหน่วยลงทุนในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า
กรรมการดังกล่าวมีการกระท าหรือพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมที่จะปฏิบัติหนา้ที่เป็นคณะกรรมการลงทุนของกองทุน
รวมหรือมีการกระท าที่ท  าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทุนรวม  และบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการ
เปล่ียนแปลงจ านวนคณะกรรมการลงทุนตามที่บริษัทจดัการเห็นสมควร โดยหากมีการถอดถอนกรรมการที่เป็นผูถื้อ
หน่วยลงทุนหรือตวัแทนของผูถื้อหน่วยลงทุนดงักล่าว ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถเสนอชื่อบคุคลใหม่ตามเงื่อนไขที่ระบุ
ในขอ้ 10.1 (2) ไดอ้ีก 

อนึ่ง ถา้ต าแหน่งกรรมการใด ๆ เกิดว่างลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด บริษัทจดัการมีสิทธิแต่งตัง้กรรมการเขา้ด ารงต าแหน่ง
แทนกรรมการที่ว่างลงไดต้ามเกณฑท์ี่ก าหนดไวข้า้งตน้โดยใหก้รรมการลงทุนที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้ใหม่ดังกล่าวมี
วาระการด ารงต าแหน่งเพียงเท่ากับระยะเวลาตามวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการลงทุนผูท้ี่ตนไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ขา้
มาด ารงต าแหน่งแทนที่ ในกรณีที่ 

(ก) กรรมการลงทนุไดป้ฏิบตัิหนา้ที่จนครบวาระแลว้ 

(ข) มีการถอดถอนกรรมการลงทนุ  

อนึ่ง ในกรณีที่คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมไม่สามารถ
ปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ใหบ้รษิัทจดัการปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตอ้ านาจและหนา้ที่ของคณะกรรมการลงทนุของ
กองทนุรวมจนกว่าจะมีการตัง้คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมขึน้ใหม่  

10.2  รูปแบบการตัดสินใจ  

(1) การเรียกประชมุ  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนใหก้รรมการคนใดคนหนึ่งเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื่อ
พิจารณาและลงมติตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษัทจดัการจะส่งหนงัสือเชิญประชุม ซึ่ง
ระบุถึง วัน เวลา สถานที่ของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส์
ตามควรแก่กรณีใหแ้ก่กรรมการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชมุ  เวน้แต่กรณีฉกุเฉินไม่
จ าเป็นตอ้งส่งหนงัสือเชิญประชมุ ในกรณีที่ไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชมุ หากกรรมการไดเ้ขา้รว่มใน
การประชมุแลว้ ใหถื้อว่ากรรมการดงักล่าวสละสิทธิในการไดร้บัหนงัสือเชิญประชมุ  

(2) ก าหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ  
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คณะกรรมการลงทุนจะจัดให้มีการประชุมปีละ 1 ครั้งเป็นอย่างน้อย หรือตามที่ก าหนดโดย
คณะกรรมการลงทนุ 

(3) วิธีการประชมุ 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดใหม้ีการประชุมดว้ยวิธีการใดๆ ตามความเหมาะสมรวมถึง
การประชมุทางโทรศพัทห์รือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชุมก็ได ้โดยกรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติ
ที่ท  าขึน้เป็นลายลกัษณอ์ักษร เพื่อเวียนใหค้ณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดังกล่าว  
ทัง้นีจ้ะแยกลงชื่อในแต่ละตน้ฉบบัของมติ หรือลงชื่อรว่มกนัในตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้ 

(4)  องคป์ระชมุ  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจัดใหม้ีการประชมุ จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชมุเกินกว่า
กึ่งหน่ึงของกรรมการทัง้หมด และตอ้งมีกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของบรษิทัจดัการรวมกนัไม่นอ้ยกว่ากึ่ง
หนึ่งเขา้ร่วมประชุมดว้ย จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งนี ้ในการประชุมนั้นอาจเป็นในลกัษณะการ
นั่งประชมุรว่มกนั หรือการประชมุทางโทรศพัท ์(Telephone Conference) ก็ได ้ 

(5)  มติของที่ประชมุ 

กร ี ดั หม้ีการประช ม  

ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดร้บัมติเสียงขา้งมากจากคณะกรรมการลงทุนที่เขา้ประชุม ถา้
คะแนนเสียงเท่ากนั ใหป้ระธานในท่ีประชมุมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

กร ีไม่ ดั หม้ีการประช ม 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท  าขึน้เป็นลายลักษณ์อักษร โดยมติ
ดังกล่าวจะตอ้งมีกรรมการลงนามรบัทราบ และ/หรือใหค้วามเห็นชอบรวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
คณะกรรมการลงทุนทัง้หมด ทัง้นี ้กรรมการสามารถจดัส่งมติที่ไดล้งนามแลว้มายงับรษิัทจัดการทาง
โทรสาร ซึ่งบริษัทจัดการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติที่ลงลายมือชื่อโดยกรรมการซึ่งส่งทาง
โทรสารถึงบริษัทจัดการเป็นการลงมติที่มีผลสมบูรณ์ในทันที โดยกรรมการที่น าส่งมติทางโทรสาร
ดงักล่าวจะตอ้งน าส่งตน้ฉบบัของมติใหบ้รษิัทจดัการต่อไป  เพื่อบรษิัทจดัการจะเก็บรกัษาตน้ฉบบัของ
มติที่ไดร้บัมาไวเ้ป็นหลกัฐานที่บริษัทจดัการ ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ใหป้ระธานกรรมการมีสิทธิออกเสียง
เพิ่มขึน้อีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

ทัง้นี ้หากมติเสียงขา้งมากดงักล่าวหรือการด าเนินการตามมติดังกล่าวอาจเป็นการขัดต่อกฎหมาย 
ระเบียบ ขอ้บงัคบั ตลอดจนค าสั่งใดๆ ตามที่หน่วยงานท่ีมีอ  านาจตามกฎหมายประกาศก าหนด และ/
หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซึ่งเป็นตวัแทนของบรษิัทจดัการมีสิทธิใชสิ้ทธิยบัยัง้พิเศษ (Veto Right)  

การลงมต ของค ะกรรมการลงท น ึ่งมีส่วนไดเ้สยี 
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ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเรื่องใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สีย
รวมในจ านวนเสียงในการขอมติ 

(6) ประธานที่ประชมุ  

ใหบ้รษิัทจดัการแต่งตัง้กรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตวัแทนของบรษิัทจดัการท าหนา้ที่เป็นประธาน
กรรมการ และเป็นประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหนา้ที่ในการด าเนินการ
ประชมุใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ย และถกูตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นี ้ 

(7) รายงานการประชมุ  

บรษิัทจดัการจะตอ้งท ารายงานการประชมุกรรมการใหป้ระธานในที่ประชมุครัง้นัน้ลงนามรบัรองและเก็บ
รกัษาไว ้รวมทัง้จดัใหม้ีส าเนาเพื่อใหก้รรมการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานใหญ่ของบรษิัทจดัการในวนั
และเวลาท าการของบรษิัทจดัการ 

 

10.3 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม  

คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเรื่องต่างๆ ที่ เก่ียวกับการบริหารกองทุนรวม 
ดงันี ้ 

(1)  พิจารณาใหแ้นวทางในการลงทุน ซือ้ เช่า ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์  

(2)  ด าเนินการอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้จะต้องไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภาย
หนา้  

(3)  คณะกรรมการลงทุนทกุท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยให้
บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื่อประโยชน์อย่างอื่นที่มิใช่ประโยชน์ของกองทุนรวม เว้นแต่จะมี
กฎหมายก าหนดโดยชัดแจง้ใหเ้ปิดเผย หรือขอ้มูลดังกล่าวเป็นข้อมูลที่ไดถู้กเปิดเผยให้ผูล้งทุนทั่วไป
ทราบแลว้ 

(4)  คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตัดสินใจ ในเรื่องใดๆ ด้วยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บน
พืน้ฐานของการปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และจะมีขึน้ในภายหนา้ 
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11. ช่ือ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท ์เงื่อนไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน ์และสถานที่เก็บรักษาทรัพยส์ิน
ของกองทุนรวม 

11.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้ดูแลผลประโยชน ์ 

ชื่อ  : ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู่  :  เลขที่ 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ 

โทรศพัท ์ : 0-2470-3201 

โทรสาร : 0-2470-1996-7 

หรือบุคคลอื่นที่มีหนา้ที่ คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ย
คุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจัดการจะขอความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อไป  

11.2 เงือ่นไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน ์  

(ก) เมื่อบริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน ์ใหคู้่สัญญาฝ่ายที่จะเลิกสัญญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูด้ ูแลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่หรือความ
รบัผิดชอบตามที่ตกลงไว้ ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดู แล
ผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษร เป็นเวลาไม่
นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจดัการกองทุนรวม หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลให้บริษัทจัดการและผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงที่จะแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตัง้ผู้ดูแลผลประโยชน์ให้สอดคลอ้งกับประกาศค าสั่ง ระเบียบและขอ้บังคับ
ดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูดู้แลผลประโยชน ์ 
และผูด้ ูแลผลประโยชนไ์ม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ด ังกล่าวต่อไป ผู ้ดูแลผลประโยชนม์ีสิทธิบอกเลิก
สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหบ้ริษัทจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม เรียกรอ้งใหม้ีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
ผลประโยชน ์

(จ) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนข์าดคุณสมบัติขอ้ใดขอ้หน่ึงตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
เรื่อง คุณสมบัติของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ บริษัทจดัการจะด าเนินการให้
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ผูดู้แลผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายใน 15 วนั  นบัตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่บริษัทจดัการตรวจพบ
เอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจง้การ
แกไ้ข ดังกล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วันท าการนับตัง้แต่วันถัดจาก
วนัที่แกไ้ขเสรจ็สิน้  

ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชน์มิได้ท าการแกไ้ขให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว บริษัท
จัดการจะด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชน์ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วันนับตัง้แต่วันถัดจากวันที่ครบก าหนดเวลาใหแ้กไ้ข เมื่อไดร้บัอนุญาตจาก ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้  บริษัทจ ัดการจะแต่งตั ้งผูด้ ูแลผลประโยชนร์ายใหม่แทนผู้ดูแล
ผลประโยชนเ์ดิมโดยพลนั ทัง้นีเ้วน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  

(ฉ) หากผูด้แูลผลประโยชนน์ าขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุนรวม หรือขอ้มลูอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการ
จดัการกองทนุรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ  บรษิัทจดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์
นีไ้ด้ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 15 วัน โดยผู้ดูแลผลประโยชน์จะตอ้ง
รบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายที่
เกิดจากการที่บรษิัทจดัการตอ้งติดต่อกบับคุคลอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย   

(ช) เมื่อมีผู้ใดเสนอหรือยื่นค ารอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องในส่วนที่ เก่ียวกับผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟู
กิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนัการช าระหนี ้จดัการทรพัยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใดที่
คลา้ยคลึงกัน ภายใตก้ฎหมายปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามขอ้บังคับต่างๆ  บริษัทจัดการสามารถ
บอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัท ี

(ซ) เมื่อหน่วยงานหรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูดู้แลผลประโยชนว์่ามีความผิด
หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจ้งให้บริษัทจัดการทราบหรือประกาศเป็นการทั่วไป บริษัท
จดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

ในทกุกรณีการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนจ์ะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนเนื่องจาก
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน ์ดังนั้น
ในกรณีที่ผูด้แูลผลประโยชนห์มดหนา้ที่ลงตามขอ้ 11.2 เงื่อนไขการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน ์ผูดู้แลผลประโยชนน์ัน้
ตอ้งท าหน้าที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอนทรพัยสิ์นและเอกสาร
หลักฐานทั้งหมดของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่หรือตามค าสั่งของบริษัทจัดการ หรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทั้งหลายเป็นไปโดย
เรียบรอ้ยใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่จนเสรจ็สิน้ และภายในเวลาอนัสมควรที่สามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

ในกรณีที่สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนสิ์น้สุดลงเนื่องจากผูดู้แลผลประโยชนบ์อกเลิกสญัญาหากบริษัทจดัการ
ยงัไม่สามารถหาผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่มารบัมอบงานไดภ้ายในวนัสิน้สดุสญัญาดงักล่าว ผูด้แูลผลประโยชนย์งั
ตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนต์่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ โดย
ผูดู้แลผลประโยชนร์ายเดิมมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนจ์ากกองทนุรวมตามสดัส่วนของระยะเวลาที่
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ผูดู้แลผลประโยชนน์ั้นไดป้ฏิบัติหน้าที่จนถึงวันที่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดสิ้น้สุดการท าหนา้ที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน ์

รวมทั้งค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดขึน้จริงเนื่องจากการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์นับตั้งแต่วัน
สิน้สดุสญัญาเป็นตน้ไปจนกว่าบรษิัทจดัการจะแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่และสามารถปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว
ได ้

ในกรณีการเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรวบรวมและโอนทรพัยสิ์นทัง้หมดและเอกสาร
หลกัฐานของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนท์ี่มาแทน หรือด าเนินการอย่างอื่นตามค าสั่งของบริษัทจดัการ หรือ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทั้งหลาย
เป็นไปโดยเรียบรอ้ยภายใน 15 วนัท าการนบัจากวนัที่การเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง 

 

11.3  สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ินของกองทุนรวม  

ชื่อ  : ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 

ที่อยู่  :  เลขที่ 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ  
  เขตราษฎรบ์รูณะ 

โทรศพัท ์ : 0-2470-3201 

โทรสาร : 0-2470-1996-7 

และ/หรือ สถานที่อื่นใดที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 

หรือในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรพัยสิ์นและเอกสารส าคญัของ
กองทนุรวมไวท้ี่ส  านกังานของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะท าการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนได้แก่ โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ และสัญญาซือ้ขาย
อสงัหารมิทรพัย ์สญัญาเช่า หรือสญัญาโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หนงัสือกรมธรรมป์ระกันภยัไวท้ี่ส  านกังาน
ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพยสิ์นที่โดยสภาพไม่สามารถเก็บรักษาไว้ที่ผู้ดูแล
ผลประโยชนไ์ด ้ 
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12.  ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี 

ชื่อ :  วรรณาพร จงพีรเดชานนท ์

  ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

  เลขทะเบียน 4098 

ที่อยู่ :  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด 

  เอ็มไพรท์าวเวอร ์ 195 ถนนสาทรใต ้ กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท ์ : 0-2677-2000 

โทรสาร : 0-2677-2222 

หรือบุคคลอื่นที่ไดร้บัความเห็นชอบตามประกาศว่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี เพื่อเป็นผูส้อบบัญชีของกองทุน
รวม  และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม  รวมทัง้กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งโดยบริษัทจดัการจะแจง้ให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 

13.  ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องนายทะเบียนหน่วยลงทุน  

ชื่อ  :  ธนาคาร ไทยพาณชิย ์จ ากัด (มหาชน)   

        ที่อยู่ :  ธนาคาร ไทยพาณิชย ์(ส านกังานใหญ่)ทีมบรกิารทะเบียนหลกัทรพัย ์1  

  ชัน้ 17 โซน B&C เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร  

  เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ : 0-2777-6784 

  

หรือบุคคลอื่นที่ไดร้บัอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการจะแจง้ให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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14. ช่ือ ที่อยู ่หมายเลขโทรศัพทข์องทีป่รึกษาทางการเงนิและผู้จัดการการจัดจ าหน่ายและรับประกันการ
จ าหน่ายหน่วยลงทุน  

 ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

ชื่อ :  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน)  

ที่อยู่ : 1.  ส านกังานใหญ่ เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร  

    กรุงเทพฯ 10900 

  2.  สาขาต่างๆ ทั่วประเทศ 

3.   หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั้น 9 โซน B ส านักงานใหญ่ เลขที่  
9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900  

โทรศพัท ์ : 0-2544-6679   

โทรสาร : 0-2544-2185  

ผู้จัดการการจัดจ าหน่ายและรับประกันการจ าหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื่อ :  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน)  

ที่อยู่ :  1. ส านกังานใหญ่ เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

    กรุงเทพมหานคร 10900 

  2.  และสาขาต่างๆ ทั่วประเทศ 

  3.  หน่วยงาน Corporate Finance ชัน้ 21 อาคาร 2  
   เลขที่ 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร  
   เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร 10900  

โทรศพัท ์ :  0-2544-6679   

โทรสาร :  0-2544-2185  

 

15. ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้จัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน(ถ้ามี) 

บริษัทจัดการอาจแต่งตัง้ผูจ้ัดจ าหน่ายซึ่งเป็นนิติบุคคลที่ได้รบัใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทการจัดจ าหน่าย
หลกัทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพิ่มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจง้การแต่งตัง้ให้
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที่เปิดเผยของบริษัทจัดการและผู้จัดการการจัดจ าหน่ายและ
รบัประกนัการจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 
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16. ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน(ถ้ามี) 

บริษั ทจัดการอาจแต่ งตั้ งผู้สนับสนุนการขายหน่ วยลงทุ นเพิ่ มเติ มในภายหลัง ซึ่ งเป็ นบุคคลธรรมดาห รือ 

นิติบุคคลที่ ส  านักงานคณ ะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ ให้ความเห็นชอบเพื่ อท าหน้าที่ เป็นผู้สนับสนุนการขายของ 

กองทนุรวม และบรษิัทจดัการจะแจง้การแต่งตัง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว ้ณ ที่เปิดเผย
ของบรษิัทจดัการและผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่ายหน่วยลงทุน 

 

17. ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

ชื่อ :  บริษัท ไนทแ์ รงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด  

ที่อยู่                    :       65/192 ชัน้ 23 อาคารช านาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร ์ 
ถนนพระราม 9 เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10320 

โทรศพัท ์            :     0-2643-8223 

โทรสาร               :        0-2643-8224 

 

ชื่อ :  บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

ที่อยู่                :          1350/279-283 อาคารไทยรงคท์าวเวอร ์ชัน้ 16 ถนนพฒันาการ  
แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250 

โทรศพัท ์            :          0-2719-4500 

โทรสาร               :         0-2719-5070-71 

 

ในการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุน  บริษัทจัดการไดท้ าการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นบริษัท
ประเมินค่าทรพัยสิ์นที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย เพื่อท า
การประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทนุจะลงทุน 

อนึ่ง  บริษัทจัดการจะแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่เป็นผูป้ระเมินค่าหรือท าการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมในครัง้
ต่อไป  โดยบริษัทจัดการจะไม่แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรายใดรายหนึ่งใหท้ าการประเมินค่าอสังหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดียวกนั ติดต่อกนัเกิน 2 ครัง้ 
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18. ทีป่รึกษาของกองทุนรวม  

บรษิัทจดัการอาจแตง่ตัง้บคุคลหรือนิติบคุคลใดเป็นท่ีปรกึษาของกองทนุรวมในภายหลงั ทัง้นี ้ บคุคลดงักลา่วจะไม่มี
ส่วนรว่มในการตดัสินใจลงทนุหรอืจ าหน่ายหรือมีส่วนรว่มในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์18.1  

ที่ปรกึษาซึ่งมีหนา้ที่ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าแก่บรษิัทจดัการเก่ียวกบัการซือ้ ขาย เช่า หรือหาประโยชน ์ใน
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเชา่ หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์ังกล่าว เพื่อประโยชนใ์นการ
จดัการกองทนุรวมโดยที่บุคคลดงักล่าวจะตอ้งมีหนา้ที่ คณุสมบตัแิละไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่กฎหมาย
หลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะแต่งตัง้ เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกที่ปรึกษาของกองทุนรวม  ทั้งนี ้บริษัทจดัการจะ
ด าเนินการแจง้การแต่งตัง้ที่ปรกึษาใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

18.2 ที่ปรกึษาทางการเงินซึ่งมีหนา้ที่ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าแก่บรษิัทจดัการเก่ียวกับการจดัตัง้ การระดมเงินทุน 
การวางแผนทางการเงินเพื่อการลงทุน ใหก้ับกองทุนรวมโดยที่บุคคลดงักล่าวจะตอ้งมีหนา้ที่ คณุสมบตัิและไม่
มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด บรษิัทจดัการขอสงวน
สิทธิที่จะแต่งตัง้ เปล่ียนแปลง หรือ ยกเลิก  

18.3 ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหน้าที่ให้ค  าปรกึษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดตั้งกองทุนรวม หรือการ
จดัการกองทนุรวม เช่น ที่ปรกึษาเฉพาะดา้น ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ 

 

19. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

19.1   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

 อสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์  

ชื่อ   : บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั และ/หรือ บรษิัทที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามที่ระบไุวใ้น 

   สญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

ที่อยู่  : ตัง้อยู่เลขที่ 2/3  หมู่ที่ 14 อาคารบางนาทาวเวอร ์ถนนบางนา-ตราด  

   ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ  

โทรศพัท ์ : 0-2312-0045 - 69 

โทรสาร  : 0-2312-0700-4 
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19.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 

 1. โครงการอาคารยูบีซี 2   

ชื่อ   : บริษัท ภรัิชแมนเนจเม้นท ์จ ากัด* 

ที่อยู่  : เลขที่ 591 อาคารสมชัชาวาณิช 22 แขวงคลองตนั (บางกะปิฝ่ังใต)้ 

   เขตพระโขนง (บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร  

โทรศพัท ์ : 0-2261-0261 

โทรสาร  : 0-2261-0262 

หมายเหต:ุ  * แทนเพนตา้ 591 มีผลวนัท่ี 10 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2557 เป็นตน้ไป 

 2. โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ 

ชื่อ   : บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน)  

   หรือบริษัทย่อยของบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 

ที่อยู่  : ชัน้ 6 เลขที่ 2 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์

    แขวงคลองเคย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

   โทรศพัท ์  : 0-2257-4588 

    โทรสาร  : 0-2257-4577 

ทัง้นี ้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องอาคารยูบีซี 2 ระหว่างกองทุนรวมกับ บริษัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากัด จะ
สิน้สุดในวันที่  31 มีนาคม พ.ศ. 2564  โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายอาจตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร เพื่อต่ออายุสัญญานี ้
ออกไปอีกเป็นคราว คราวละไม่เกิน 10 ปี ส าหรบัสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์จะ
สิน้สดุลงในวนัที่ 23 มกราคม พ.ศ. 2568 ซึ่งคือวนัที่สญัญาเช่าที่ดินสิน้สดุลง (ประมาณ 13 ปี 10 เดือน) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตัง้นิติบุคคลอื่นใดเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยที่นิติบุคคลดังกล่าวจะตอ้งมีหนา้ที่ คุณสมบัติ
และไม่มีลักษณะตอ้งห้ามตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการแจง้การแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยพ์รอ้มค ารบัรองว่านิติบุคคลดงักล่าวมีคุณสมบตัิถูกตอ้งครบถว้นตามที่
ก าหนดใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อนึ่ง  เมื่อปรากฏว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์าดคุณสมบตัิตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมาย
อื่นใดที่ เก่ียวข้องหรือกระท าผิดหน้าที่หรือข้อก าหนดในสัญญาแต่งตั้ง บริษัทจัดการจะท าการถอดถอนผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว และมีหนังสือแจ้งการถอดถอนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้นต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ถอดถอน 
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ในกรณีที่บริษัทจัดการแต่งตั้งเพิ่มเติมหรือเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่มีการแต่งตัง้เพิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

บริษัทจัดการอาจท าการแต่งตั้งบุคคลอื่นที่ เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ ในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมแทนบรษิัทจดัการ ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเป็นผูท้ี่มีความสามารถในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหาร
อสังหาริมทรพัยม์าแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี หรือมีคุณสมบัติและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อาจก าหนดเพิ่มเติม โดยกองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ทัง้นี ้เมื่อมีการ
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ บริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั้งพรอ้มทั้งค ารับรองว่าบุคคลดังกล่าวมี
คุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ก าหนด ให้ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และผูด้แูลผลประโยชนท์ราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

19.3  ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

กลุ่มบริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด และ/หรือ บริษัททีเ่กี่ยวข้องกับเตียวฮง 

บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด (“เตียวฮง”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 27 มีนาคม พ.ศ. 2517 โดยมีธุรกิจหลกัคือการเป็น
ตวัแทนจ าหน่ายอปุกรณไ์ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกสใ์หก้บัโครงการต่างๆ ของทัง้ภาครฐัและภาคเอกชน ต่อมาไดม้ี
การจัดตัง้บริษัทในเครือต่างๆ และมีการขยายไปสู่ธุรกิจอื่นๆ โดยในปัจจุบัน เตียวฮงมีทุนจดทะเบียนทั้งสิน้ 
40,000,000 บาทและมีธุรกิจหลกัซึ่งสามารถจ าแนกไดเ้ป็น  6 ประเภท ไดแ้ก่  

1) ธุรกิจน าเขา้และจ าหน่ายวสัดุตกแต่งอาคารทางดา้นสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม (Construction Material   

Solutions)  

2) ธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร (Information and Communication Technology Solutions)  

3) ธุรกิจใหค้  าปรกึษาและรบัเหมาวางระบบเครื่องกลและระบบไฟฟ้า (Mechanical and Electrical Systems)  

4) ธุรกจิตวัแทนจ าหน่ายผลิตภณัฑเ์ครื่องใชใ้นครวัเรือน (Tableware)  

5) ธุรกิจตวัแทนจ าหน่ายผลิตภณัฑด์า้นการแพทย ์(Medical Equipment) และ  

6) ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(Property development)   

ตลอดระยะเวลาการด าเนินธุรกิจมาเป็นเวลากว่า 40 ปี เตียวฮงไดใ้หบ้รกิารแก่บริษัทชัน้น าต่างๆ ทัง้ในประเทศ
และนอกประเทศ และได้มีการรวมทุนกับบริษัทต่างชาติต่างๆ มากมาย  นอกจากนี ้ในด้านมาตรฐานการ
ด าเนินงาน เตียวฮงไดร้บัการรบัรองมาตรฐานการประกันคุณภาพ (ISO 9001:2000) ซึ่งรบัรองคุณภาพและ
ความมีประสิทธิภาพของการด าเนินงานภายในองคก์ร โดยมาตรฐานดงักล่าวเป็นที่ยอมรบัในระดบัสากล และ
เป็นเครื่องบ่งชีถ้ึงระบบการปฏิบตัิงานท่ีดี 
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ส าหรบัดา้นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เตียวฮงมีประสบการณย์าวนานในดา้นการพฒันาและบริหารจดัการ
อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่ามา กว่า 40 ปี 
ส่งผลใหเ้ตียวฮงมีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจดังกล่าวเป็นอย่างดี โดยในปัจุบัน มี โครงการอสงัหาริมทรพัยท์ี่
พฒันาโดยเตียวฮงทัง้สิน้ 4 โครงการ โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

 โครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังาน 

โครงการ ท าเลทีต่ั้ง พืน้ทีใ่ห้เช่ารวม 

(ตารางเมตร) ปีทีเ่ปิดให้บริการ 

โครงการบางนา ทาวเวอร ์ ตั้งอยู่ เลขที่  2/3 หมู่ที่  14 

และเลขที่ 40/14 หมู่ที่  12 
ต าบลบางแกว้ อ าเภอบาง
พลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

49,416.39(1) พ .ศ .2534 ส า ห รั บ
อาคารเอ อาคารบี และ
อาคาร 3 (สาม) ชัน้ และ
ปี  พ .ศ . 2538 ส า ห รับ
อาคารซี 

โครงการเตียวฮงสีลม เลขที่  723 ถนนสีลม  เขต
บางรัก กรุงเทพมหานคร 

10500 

3,242.00 พ.ศ. 2517 

หมายเหตุ : (1)พืน้ที่ดังกล่าวรวมพืน้ที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ภายหลงักองทุน
รวมเขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า ฟิตเนส สระว่ายน า้ หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้ง และหอ้งอาหาร ทัง้นีต้ ัง้แต่
วนัที ่21 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป หอ้งอาหาร เปลีย่นเป็น พืน้ทีเ่ช่าเอนกประสงค ์

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

 

โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่พกัอาศยัและเซอรว์ิสอพารท์เมนท ์

โครงการ ท าเลทีต่ั้ง จ านวนห้อง (หอ้ง) ปีทีเ่ปิดให้บริการ 

โครงการโอ๊ควูด้ เรสซิเดนซ ์
การเ์ดน้ทาวเวอรส์ บางนา 

เลขที่  2/4-5 หมู่ 14 ต าบล
บางแก้ว  อ าเภอบางพลี 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

119 พ.ศ. 2552 

โครงการการ์เดนท์ ทาว
เวอร ์อพารต์เมนท ์

เลขที่  2/4-5 หมู่ 14 ต าบล
บางแก้ว  อ าเภอบางพลี 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

70 พ.ศ. 2540 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

ส าหรบัธุรกิจอื่นๆ ของเตียวฮง ทัง้นี ้บรษิัทในเครือของเตียวฮงสามารถสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

บริษัท  ประเภทธุรกิจ ผลิตภัณฑ/์บริการหลัก ปีทีจ่ดทะเบียนกอ่ตั้ง 
บริษัท เตียวฮงอีเล็คโทร
ซิสเต็มส ์จ ากดั 

ธุรกิจรับเหมาวางระบบ
เครื่องกลและระบบไฟฟ้า 

ให้ บ ริก า รง า น ด้ า น ก า ร
ออกแบบ จัดหา และติดตั้ง
ง า น ร ะ บ บ ด้ า น ค ว า ม

พ.ศ. 2533 
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บริษัท  ประเภทธุรกิจ ผลิตภัณฑ/์บริการหลัก ปีทีจ่ดทะเบียนกอ่ตั้ง 
ปลอดภยัของอาคาร 

บ ริ ษั ท  พ ร้อ ม เท ค โ น 
เซอรว์ิส จ ากดั 

ธุรกิจบรหิารงานระบบ และ
งานบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนั    
(Preventive 

Maintenance)  

ให้บริการงานปฏิบัติการ
ควบคุมและซ่อมซ่อมบ ารุง
ระบบวิศวกรรมประกอบ
อาคาร งานซ่อมบ ารุงรกัษา
อ า ค า ร  ส ถ า น ที่ แ ล ะ
ส า นั ก ง า น  แ ล ะ ง า น
ปฏิบัติการและดูแลรักษา
ระบบโสตทศันปูกรณ ์

พ.ศ. 2535 

บ ริ ษั ท  เ อ ส  พี             
คอนแทรคติง้ จ ากดั 

ธุรกิจรับเหมาวางระบบ
เครื่องกลและระบบไฟฟ้า 

รบัเหมางานวิศวกรรมระบบ
ประกอบอาคาร งานระบบ
ไฟฟ้และส่ือสาร ระบบปรับ
อากาศ ระบบสุขาภิบาล
และป้องกนัอคัคีภยั 

พ.ศ. 2548 

บริษัท เอส เอส อินทีเกร
ชนั จ ากดั 

ธุรกจิรบัเหมาวางระบบ
เครื่องกลและระบบไฟฟ้า 

รับเหมา ออกแบบ ติดตั้ง
ง า น ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ้ า แ ล ะ 
เครื่องกล ปรับอากาศและ
ร ะ บ บ ป ร ะ ป า  ป้ อ ง กั น
อคัคีภยั ส าหรบัอาคาร 

พ.ศ. 2541 

บริษั ท  ไทยท าก าซาโก 
จ ากดั 

ธุรกิ จให้ค าปรึกษ าและ
รั บ เ ห ม า ง า น ร ะ บ บ , 

โค รง ส ร้า ง แ ล ะ บ ริห า ร
โครงการ จัดการเก่ียวกับ
ก า ร ติ ด ตั้ ง ห้ อ ง  Clean 

room   

รั บ เ ห ม า ง า น ร ะ บ บ 

โค ร ง ส ร้า ง แ ล ะ บ ริ ห า ร
โครงการ จัดการเก่ียวกับ
การติดตัง้หอ้ง Clean room  
ระบบปรับอากาศ  ระบบ
สขุาภิบาล ระบบไฟฟ้า งาน
ก่ อ ส ร้า ง แ ล ะ ร ะ บ บ น ้ า
ส าหรบัโรงงานอตุสาหกรรม 

พ.ศ. 2527 

บ ริษั ท  ส เต รท  เซ ล ล่ิ ง 
เอเชีย-แปซิฟิค จ ากดั 

ธุ รกิ จ จั ด จ า ห น่ า ย แ ล ะ
ติดตัง้ฝา้พีวีซีขึงตงึ 

ฝา้พีวีซีขึงตงึ พ.ศ. 2553 

บริษัท มิตซูบิชิ  เอลเลเว
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ธุ รกิ จ ตั ว แ ท น จ า ห น่ า ย
ติด ตั้ ง ลิฟ ท์  บัน ได เล่ือ น 
และทางเดินเล่ือนอตัโนมัติ 
ยี่หอ้มิตซูบิชิ 

ลิ ฟ ท์  บั น ได เ ล่ื อ น  แ ล ะ
ทางเดินเล่ือนอตัโนมตัิ ยี่หอ้
มิตซูบิชิ 

พ.ศ. 2520 

บ ริษั ท  วี  เอ ส  เอ ส เส ท ธุรกิจใหบ้รกิารโปรแกรมคา โปรแกรมคาราโอเกะด้วย พ.ศ. 2550 
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บริษัท  ประเภทธุรกิจ ผลิตภัณฑ/์บริการหลัก ปีทีจ่ดทะเบียนกอ่ตั้ง 
จ ากดั ร า โ อ เ ก ะ ด้ ว ย ร ะ บ บ

ออนไลน์ทางอินเตอรเ์นท 
ลักษณ ะบริการโดยการ
จ าหน่าย เช่า ประมูลเพื่อ
ขอใชสิ้ทธิในการเขา้สู่ระบบ 
ทั้ ง ใ น ป ร ะ เ ท ศ แ ล ะ
ต่างประเทศ 

ระบบออนไลน์ทางอินเตอร์
เนท 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดั  

ประสบการณ์ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงธุรกิจอื่นๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรพัย ์อาทิ 
ธุรกิจรับเหมา บริหารงานระบบต่างๆ งานบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน    (Preventive Maintenance) และธุรกิจ
น าเขา้และจ าหน่ายวสัดตุกแต่งอาคารทางดา้นสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม ส่งผลใหเ้ตียวฮงมีความช านาญใน
ดา้นการบรหิารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอย่างดี นอกจากนี ้การท่ีเตียวฮงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบาง
นา ทาวเวอรอ์ยู่เดิมก่อนการลงทนุเพิ่มเติมโดยกองทนุรวม จะท าใหเ้ตียวฮงมีความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่ามาเป็น
ระยะเวลานาน และมีความเขา้ใจในโครงการบางนา ทาวเวอรใ์นทกุดา้น  ปัจจยัเหล่านีแ้สดงใหเ้ห็นวา่เตียวฮงมี
ความพรอ้มและความเหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 
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20. การเสนอขายหน่วยลงทุน  

บริษัทจัดการจะด าเนินการเสนอขายหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์  วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี ้ ทั้งนี ้ ในกรณีที่
ส  านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ นอกจากนัน้ ในกรณีที่บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้นีอ้าจมีปัญหาอปุสรรค 
หรือขอ้จ ากัดในการด าเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดการจองซือ้และการจดัสรรหน่วย
ลงทุนท่ีระบุไว้ในเอกสารฉบับนีต้ามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปัญหา อุปสรรค หรือข้อจ ากัดในการด าเนินการ ทั้งนี ้
เพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นีป้ระสบความส าเรจ็ 

 

20.1 วิธีการขอรับหนังสือชีช้วน ใบจองซือ้หน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาท าการเสนอ
ขายหน่วยลงทุน 

20.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชีช้วน ใบจองซือ้หน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุน 

ผูจ้องซือ้สามารถติดต่อขอรบัหนังสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มูลส าคัญ หนังสือชีช้วนการเสนอขายหน่วย
ลงทนุ และชดุเอกสารจองซือ้หน่วยลงทนุ ไดท้ี่บรษิัทจดัการ ผูร้บัประกนัการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้
จดัจ าหน่ายและผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ภายในระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ่มเติมตามที่ก าหนดในหนงัสือชีช้วน  

20.1.2 วัน เวลา ท าการเสนอขายหน่วยลงทุน 

ผูถื้อหน่วยลงทนุเดิมประเภทผูล้งทนุทั่วไป หรือผูถื้อหน่วยลงทนุเดิมประเภทผูจ้องซือ้พิเศษที่ไม่ไดน้ าส่ง
ใบ Bookbuilding 

ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยลงทนุทัง้ในส่วนที่จองซือ้หน่วยลงทุนตามสิทธิและจองซือ้หน่วยลงทุนเกิน
สิทธิ (ถา้มี) ที่ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้รบัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน 
ตัง้แต่วันที่ 14 -17 ตุลาคม พ.ศ.2557 ในเวลาท าการ และวันที่ 20 ตุลาคม พ.ศ.2557 ในเวลาท าการ
จนถึงเวลา 15.30 น.  

ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมประเภทเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์หรือผูจ้องซือ้พิเศษที่น าส่งใบ Bookbuilding* และ
กลุ่มบคุคลเดียวกนั 

ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยลงทนุทัง้ในส่วนที่จองซือ้หน่วยลงทุนตามสิทธิและจองซือ้หน่วยลงทุนเกิน
สิทธิ (ถา้มี) ที่ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้รบัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน 
ตัง้แต่วนัท่ี 21-22 และ 24 ตลุาคม พ.ศ.2557 ตามวิธีการท่ีบรษิัทจดัการและผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย
ก าหนด 

ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุประเภทบคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ที่เป็นผูจ้องซือ้พิเศษ 

ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยลงทนุตามวิธีการท่ีบรษิัทจดัการและผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายก าหนด 
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ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนประเภทผูล้งทุนทั่วไป (Public Offering) (ถา้มี ซึ่งบริษัทจัดการจะประกาศราคา
เสนอขายสดุทา้ยและจ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายใหแ้ก่ผูล้งทุนทั่วไป (Public Offering) ก่อนวนัท่ีจะ
เปิดเสนอขายหน่วยลงทนุผ่านเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย)  

ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยลงทนุ ขัน้ต ่า 4,000 หน่วย และเพิ่มเป็นทวีคณู 1,000 หน่วย ที่ธนาคารไทย
พาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้รับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผู้จัดจ าหน่าย หรือ
ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) ตัง้แต่วนัที่ 27-31 ตุลาคม พ.ศ.2557 ตามวิธีการท่ีบรษิัทจดัการ
และผู้รบัประกันการจัดจ าหน่าย หรือผู้จัดจ าหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน แต่ละราย
ก าหนด 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีหน่วยลงทุนคงเหลือจากการเสนอขายเนื่องจากผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมสละสิทธิหรือไม่
จองซือ้ภายในก าหนดเวลา หรือจองซือ้ไม่เต็มสิทธิ หรือเหตุอื่นใดก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิใน
การน าหน่วยลงทนุดงักล่าวมาเสนอขายและจดัสรร ใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมที่แสดงความประสงคจ์ะ
จองซือ้หน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ที่เป็นผูจ้องซือ้พิเศษที่มี
คุณสมบัติตรงตามที่ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด และ/หรือ เสนอขายให้ผูล้งทุน
ทั่วไป (Public Offering) ตามขัน้ตอนและวิธีการท่ีบรษิัทจดัการเห็นสมควร 

หมายเหต ุ: * ผูจ้องซือ้พิเศษจะตอ้งยื่นใบ Bookbuilding ภายในระยะเวลาและตามวิธีที่ผูจ้ดัการการจดั
จ าหน่ายก าหนด  

20.2 วิธีการจองซือ้หน่วยลงทุน 

20.2.1 การก าหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซือ้หน่วยลงทุน 

 บริษัทจัดการจะก าหนดราคาของหน่วยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหส้ะทอ้นมูลค่า
ของอสงัหาริมทรพัย ์โดยที่เจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์และบริษัทจัดการจะพิจารณาร่วมกัน โดยพิจารณา
จากปัจจยัต่างๆ เช่น 

- ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในช่วงเวลาที่มี
การออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ่มเติม 

- มลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดจ้ากการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น 2 ราย 

- สภาวะตลาดโดยรวม 

- ปรมิาณความสนใจของผูล้งทนุ 

- ผลตอบแทนที่กองทนุรวมคาดว่าจะไดร้บัจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 ทัง้นี ้ราคาเสนอขายสดุทา้ยส าหรบัหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมครัง้นีท้ี่ 1 จะเป็นไป
ตามที่บรษิัทจดัการจะแจง้ใหท้ราบต่อไป 

20.2.2 วิธีการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มทุน  

การเพิ่มเงินทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ จะมีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนใหม่ 
จ านวน 139,638,600 หน่วย โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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(1) เสนอขายหน่วยลงทุนทัง้หมดที่ออกเพิ่มนีใ้หก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนเดิม (Rights Offering) ที่มีรายชื่อ
ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัปิดสมดุทะเบียน ตามสดัส่วนจ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้
ถือหน่วยลงทนุเดิมแต่ละรายถืออยู่ ซึ่งบรษิัทจดัการจะไดก้ าหนดและประกาศรายละเอียดต่อไป  

(2) ในกรณีที่มีหน่วยลงทนุคงเหลือจากการเสนอขายและการจดัสรรตามขอ้ (1) เนื่องจากผูถื้อหน่วยลง
ทุนเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซือ้ภายในก าหนดเวลา หรือจองซือ้ไม่เต็มสิทธิ หรือเหตุอื่นใดก็ตาม 
บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการน าหน่วยลงทุนคงเหลือดงักล่าวมาเสนอขายและจดัสรร ใหก้ับผู้
ถือหน่วยลงทุนเดิมที่แสดงความประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายใหแ้ก่
บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ที่ เป็นผู้จองซือ้พิเศษที่มีคุณสมบัติตรงตามที่ประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ตามขัน้ตอนและวิธีการที่บรษิัทจดัการเห็นสมควร 

(3) ในกรณีที่มีหน่วยลงทุนคงเหลือจากการเสนอขายและการจดัสรรตามขอ้ (1) และ (2) บริษัทจดัการ
ขอสงวนสิทธิในการน าหน่วยลงทุนคงเหลือดังกล่าวมาเสนอขายและจัดสรร ให้แก่ผูล้งทุนทั่วไป 
(Public Offering) ซึ่งบรษิัทจดัการจะประกาศราคาเสนอขายสดุทา้ยและจ านวนหน่วยลงทนุที่เสนอ
ขายใหแ้ก่ผูล้งทุนทั่วไป (Public Offering) ก่อนวนัท่ีจะเปิดเสนอขายหน่วยลงทุนผ่านเว็บไซตข์อง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

20.3 การรับช าระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุน  

ผูจ้องซือ้สามารถช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ ตามเงื่อนไขที่บรษิัทจดัการก าหนดดงัต่อไปนี ้   

ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้ลงทุนทั่วไป หรือผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้จองซือ้พิเศษที่ไม่ไดน้ าส่งใบ 
Bookbuilding 

(1) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนจะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ในราคาเสนอขายสงูสดุของช่วงราคาที่เสนอขายในครัง้
เดียวเต็มจ านวนทัง้ในส่วนท่ีจองซือ้หน่วยลงทุนตามสิทธิและจองซือ้หน่วยลงทนุเกินสิทธิ (ถา้มี) ในวนัที่
จองซือ้ โดยช าระเป็นเงินสด เงินโอน เช็ค ดราฟต ์หรือตั๋วแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่ผูร้บัประกนัการ
จดัจ าหน่าย ผูจ้ัดจ าหน่าย หรือผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ยอมรบั หากเป็นการช าระดว้ย
เช็คผูจ้องซือ้จะตอ้งลงวันที่ในเช็คตามวนัที่ที่จองซือ้หน่วยลงทุน หรือวนัที่ก าหนดใหม้ีการช าระเงินค่า
จองซือ้หน่วยลงทุน (แลว้แต่กรณี) และขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายเพื่อบัญชีเงินฝากที่ผูร้บัประกันการจัด
จ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่ายหรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) เปิดไวเ้พื่อการรบัช าระเงินค่าจองซือ้
หน่วยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยู่และหมายเลขโทรศัพทข์องผู้จองซือ้ลงบนดา้นหลังของเช็คเพื่อความ
สะดวกในการติดต่อและเพื่อประโยชนข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุ 

 กรณีจองซือ้ดว้ยวิธีอื่นที่มิใช่เงินสด หรือเงินโอน ผูจ้องซือ้จะตอ้งลงวันที่ใหบ้ริษัทจัดการสามารถเรียก
เก็บเงินไดก้่อนระยะเวลาการเสนอขายจะสิน้สุดลง (ก่อนเวลา 12.00 น. ของวันที่  17 ตุลาคม พ.ศ.
2557) 

 ทัง้นี ้รายละเอียดวิธีการรบัช าระเงินท่ีผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขาย
หน่วยลงทุน (ถา้มี) แต่ละรายก าหนด อาจมีความแตกต่างกัน ผูจ้องซือ้จึงตอ้งปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ผู้
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รบัประกันการจัดจ าหน่าย ผู้จัดจ าหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายจะ
ก าหนด 

(2) หลงัจากที่ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) ไดร้บัใบ
จองซือ้หน่วยลงทุน พรอ้มทัง้เงินค่าซือ้หน่วยลงทุนและเอกสารประกอบการจองซือ้จากผูซ้ือ้ครบถว้น
แลว้ ผู้รบัประกันการจัดจ าหน่าย ผูจ้ัดจ าหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) จะออก
ส าเนาใบจองซือ้หน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ไวเ้ป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนเป็นเช็ค ดราฟต ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค หรือวิธี
อื่นใด ซึ่งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวันที่จองซือ้ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ผู้จัดจ าหน่ายหรือผู้
รบัประกันการจดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) จะถือว่าผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนท า
การจองซือ้หน่วยลงทนุในวนัท าการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได ้

 ในกรณีที่วนัท าการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดน้ัน้เป็นวนั และ/หรือ เวลาที่ล่วงเลยจากช่วงเวลาก าหนด
ระยะเวลาเสนอขาย ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย หรือผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทุน 
(ถา้มี) ขอสงวนสิทธิที่จะระงบัการขายหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายนัน้ 

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต ์หรือแคชเชียรเ์ช็คดังกล่าวถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผูจ้องซือ้ บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที่จะระงบัการขายหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายนัน้ 

(4) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่ไดท้  าการจองซือ้หน่วยลงทุน และไดช้ าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนเต็มตาม
จ านวนแลว้ จะเพิกถอนการจองซือ้หน่วยลงทุน และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนไม่ได ้เวน้แต่
จะไดร้บัอนมุตัิจากบรษิัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) จะน าเงินที่ไดร้บั
จากการจองซือ้หน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที่ ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย  หรือผู้จัด
จ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) เปิดไวเ้พื่อการรบัช าระค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ 

(6) ผู้จองซื ้อหน่วยลงทุนที่มีถิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้รับภาระในเรื่องของข้อก าหนด 
กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมประเภทผูจ้องซือ้พิเศษที่น าส่งใบ Bookbuilding* หรือเจา้ของอสังหาริมทรพัย ์และกลุ่ม
บคุคลเดียวกนั 

ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุทัง้ในส่วนที่จองซือ้หน่วยลงทุนตามสิทธิและจองซือ้หน่วยลงทุน
เกินสิทธิ (ถา้มี) ตามวิธีการท่ีบรษิัทจดัการและผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายก าหนด 

ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลในวงจ ากัด (Private Placement)  
ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุน ตามวิธีการที่บริษัทจัดการและผู้รบัประกันการจัดจ าหน่าย
ก าหนด 
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ผูจ้องซือ้ประเภทผูล้งทุนทั่วไป (Public Offering) (ถา้มี ซึ่งบรษิัทจดัการจะประกาศราคาเสนอขายสดุทา้ยและ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายใหแ้ก่ผูล้งทนุทั่วไป (Public Offering) ก่อนวนัท่ีจะเปิดเสนอขายหน่วยลงทนุผ่าน
เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) 
(1) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุจะตอ้งช าระเงินคา่จองซือ้ในราคาเสนอขายสดุทา้ยในวนัท่ีจองซือ้ โดยช าระเป็นเงิน

สด เงินโอน เช็ค ดราฟต์ หรือตั๋วแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย ผู้จัด
จ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ยอมรบั หากเป็นการช าระดว้ยเช็คผูจ้องซือ้จะตอ้ง
ลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซือ้หน่วยลงทุน หรือวันที่ก าหนดใหม้ีการช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุน 
(แลว้แต่กรณี) และขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายเพื่อบญัชีเงินฝากที่ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย
หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) เปิดไวเ้พื่อการรบัช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุน โดยระบชุื่อ 
ที่อยู่และหมายเลขโทรศพัทข์องผูจ้องซือ้ลงบนดา้นหลงัของเช็คเพื่อความสะดวกในการติดต่อและเพื่อ
ประโยชนข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุ 

 กรณีจองซือ้ดว้ยวิธีอื่นที่มิใช่เงินสด หรือเงินโอน ผูจ้องซือ้จะตอ้งลงวันที่ใหบ้ริษัทจัดการสามารถเรียก
เก็บเงินไดก้่อนระยะเวลาการเสนอขายจะสิน้สุดลง (ก่อนเวลา 12.00 น. ของวันที่  30 ตุลาคม พ.ศ.
2557) 

 ทัง้นี ้รายละเอียดวิธีการรบัช าระเงินท่ีผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขาย
หน่วยลงทุน (ถา้มี) แต่ละรายก าหนด อาจมีความแตกต่างกัน ผูจ้องซือ้จึงตอ้งปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ผู้
รบัประกันการจัดจ าหน่าย ผู้จัดจ าหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายจะ
ก าหนด 

(2) หลงัจากที่ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) ไดร้บัใบ
จองซือ้หน่วยลงทุน พรอ้มทัง้เงินค่าซือ้หน่วยลงทุนและเอกสารประกอบการจองซือ้จากผูซ้ือ้ครบถว้น
แลว้ ผู้รบัประกันการจัดจ าหน่าย ผูจ้ัดจ าหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) จะออก
ส าเนาใบจองซือ้หน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ไวเ้ป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนเป็นเช็ค ดราฟต ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค หรือวิธี
อื่นใด ซึ่งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวันที่จองซือ้ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ผู้จัดจ าหน่ายหรือผู้
รบัประกันการจดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) จะถือว่าผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนท า
การจองซือ้หน่วยลงทนุในวนัท าการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได ้

 ในกรณีที่วนัท าการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดน้ัน้เป็นวนั และ/หรือ เวลาที่ล่วงเลยจากช่วงเวลาก าหนด
ระยะเวลาเสนอขาย ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย หรือผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทุน 
(ถา้มี) ขอสงวนสิทธิที่จะระงบัการขายหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายนัน้ 

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต ์หรือแคชเชียรเ์ช็คดงักล่าวถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซือ้ บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที่จะระงบัการขายหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายนัน้ 
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(4) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่ไดท้  าการจองซือ้หน่วยลงทุน และไดช้ าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนเต็มตาม
จ านวนแลว้ จะเพิกถอนการจองซือ้หน่วยลงทุน และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนไม่ได้ เวน้แต่
จะไดร้บัอนมุตัิจากบรษิัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) จะน าเงินที่ไดร้บั
จากการจองซือ้หน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที่ ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย  หรือผู้จัด
จ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) เปิดไวเ้พื่อการรบัช าระค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ 

(6) ผู้จองซื ้อหน่วยลงทุนที่มีถิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้รับภาระในเรื่องของข้อก าหนด 
กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

 

 

20.4 เงือ่นไขการขายหน่วยลงทุน  

20.4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม หากบริษัทจดัการประสงคท์ี่จะยุติการ
ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจดัการจะรายงาน
ใหส้ านกังานทราบถึงการยตุิการขายหน่วยลงทนุภายใน 7 วนันบัแต่วนัที่ยตุิการขายหน่วยลงทนุนัน้   

 20.4.2  บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงับการจองซือ้หน่วยลงทุน ทัง้หมดหรือบางส่วน ใน
กรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(1) กรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 

ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เวน้แต่เป็นกรณีที่ไดร้บัยกเวน้ตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด    

(2) กรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีกองทนุรวมจะลงทุน 
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่า 1 ใน 

3 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(3) กรณีที่ผูล้งทุนต่างดา้วประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะที่ส านกังานประกาศก าหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือขอ้มูลที่บริษัทจัดการไดร้บัจากผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนไม่ถูกตอ้งตามความเป็น
จรงิ หรือไม่ครบถว้น 

(5) กรณีบริษัทจัดการเกิดขอ้สงสัยว่าการซือ้หน่วยลงทุนของผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนไม่โปร่งใส เช่น 
อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นตน้ 

(6) ในกรณีที่มีเหตไุม่พึงประสงคจ์นท าใหบ้รษิัทจดัการเห็นว่าอสังหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทุน 
มีมูลค่ารวมกันแล้วไม่ถึงรอ้ยละ 75 ของมูลค่าเงินที่กองทุนรวมระดมทุนได้หรือมูลค่าของ
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อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย  เช่น  การเจรจาในการซือ้
อสังหาริมทรพัยบ์างรายการที่กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความส า เร็จ หรืออาจเกิดเหตุ
สดุวิสัยหรือเหตุอันไม่คาดหมายหรือในทางกลับกันที่บริษัทจัดการระดมทุนไดไ้ม่เพียงพอที่จะ
ลงทนุในทรพัยสิ์นไดท้กุรายการจนเป็นเหตใุหก้องทนุรวมไม่สามารถลงทนุ / ไม่ประสงคจ์ะลงทุน
ในอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวครบทุกรายการ เป็นตน้ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาลด
สัดส่วนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ (ตามรายละเอียดข้อ 3.2.3) ลดขนาดกองทุนรวม หรือ
ยกเลิกการลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการอาจด าเนินการระงับการจองซือ้
บางส่วน  หรือทัง้หมด และ/หรือระงบัการจดัสรรหน่วยลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมด แลว้แต่กรณี 

(7) เพื่อประโยชนส์งูสดุของการบริหารจดัการกองทุนรวม การเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวม
หรือการรบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ใหอ้ยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจดัการ
แต่เพียงผูเ้ดียว โดยบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะรบัหรือปฏิเสธที่จะเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมหรอืรบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทุนรวมใหแ้ก่บคุคลใดก็ได ้โดยบคุคล
ที่บรษิัทจดัการมีวตัถุประสงคท์ี่จะไม่เสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมหรือไม่รบัลงทะเบียน
การโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใหน้ั้น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง พลเมืองสหรฐัอเมริกา ผูท้ี่มี
ถิ่นฐานอยู่ในสหรฐัอเมริกา บุคคลซึ่งปกติมีถิ่นที่อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรพัยสิ์นของ
บคุคลดงักล่าว และบรษิัทหรือหา้งหุน้ส่วนซึ่งจดัใหม้ีขึน้และด าเนินกิจกรรมในสหรฐัอเมรกิา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยลงทุนในบางกรณีตามที่บริษัท
จดัการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที่บรษิัทจดัการเห็นว่าเป็นประโยชนต์่อกองทนุรวมหรือผูถื้อหน่วย
ลงทุน หรือกรณีที่การจองซือ้หน่วยลงทุนอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทุนรวมหรือ
ก่อใหเ้กิดผลเสียหายแก่กองทนุรวม เป็นตน้ ทัง้นี ้ เพื่อเป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทนุรวม 
ผูถื้อหน่วยลงทุน และชื่อเสียงหรือความรบัผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบรษิัทจดัการเป็น
หลกั 

20.5 การคืนเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุน  

บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหผู้ร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
(ถา้มี) (แลว้แตก่รณี) คืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุแต่ละราย ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนด
ดงัต่อไปนี ้

20.5.1  กรณีที่ราคาเสนอขายสดุทา้ยต ่ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ  ผูจ้องซือ้ที่จองซือ้ในราคาเสนอขายสงูสดุจะ
ไดร้บัเงินคืนในส่วนต่างของราคาต่อหน่วยที่ช  าระไวเ้กินส าหรบัจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจองซือ้ตามสทิธิและ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจองซือ้เกินสิทธิ(ถา้มี)ที่ไดร้บัจดัสรร  โดยไม่มีดอกเบีย้และค่าเสียหายใดๆ 

20.5.2  กรณีที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซือ้ หรือไม่ไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุนไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน โดยไม่มีดอกเบีย้ และ/หรือค่าเสียหายใดๆ 

20.5.3  กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งใหบ้ริษัทจัดการกองทุนรวม
ยตุิการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ยตุิโครงการหลงัจากการสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขาย 
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และ/หรือกรณีอื่นใดอันมีเหตุจ าเป็นท าให้ต้องยุติการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ยุติ
โครงการ โดยไม่มีดอกเบีย้ และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ 

20.5.4  กรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะยกเลิกการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 1 และไดยุ้ติการขาย
หน่วยลงทุนเพิ่มเติม ทั้งหมดก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดการได้
รายงานใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบถึงการยุติการขายหน่วยลงทุนดังกล่าวภายใน 7 วัน 
นบัแต่วนัท่ียตุิการขายหน่วยลงทนุนัน้ โดยไม่มีดอกเบีย้ และ/หรือค่าเสียหายใดๆ 

บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหผู้ร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุแต่
ละราย (แลว้แต่กรณี) คืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่จองซือ้ผ่านผูร้ับประกันการจดั
จ าหน่าย ผูจ้ัดจ าหน่าย หรือผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายโดยการโอนเงินให้แก่ผูจ้องซือ้
หน่วยลงทุน หรือช าระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้จองซือ้หน่วยลงทุน ภายใน 14 วัน นับแต่วัน
สิน้สุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทุนเดิม หรือภายใน 14 วันนับแต่วันสิน้สุด
ระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส าหรบัผูล้งทุนทั่ วไป (ถา้มี) หรือภายใน 14 วนั นบัแต่วนัยุติการเสนอขาย
หน่วยลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตามขอ้ 20.5 ทั้งนี ้หากเป็นกรณีการคืนเงินตามขอ้ 20.5.1 และ 20.5.2 บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที่จะน าดอกเบีย้ และ/หรือ ผลประโยชนใ์ดๆ ท่ีเกิดขึน้จากเงินที่ไดร้บัจากการจองซือ้หน่วย
ลงทนุ (ถา้มี) รวมเขา้เป็นทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

หากผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) รายใดไม่สามารถคืนเงิน
ค่าจองซือ้ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวไดอ้นัเนื่องจากความผิดพลาดของผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย 
หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน(ถา้มี) แต่ละรายเอง ผูร้บัประกันการจัดจ าหน่าย ผูจ้ัดจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุน
การขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) แต่ละราย (แลว้แต่กรณี) จะช าระดอกเบีย้รอ้ยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่วันที่ครบก าหนดเวลา
นัน้จนถึงวนัที่ช  าระเงินคืนค่าจองซือ้ 

 

20.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี  

ในกรณีที่จองซือ้หน่วยลงทนุกบัผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย  ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน
(ถา้มี) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุทกุรายจะตอ้งกรอกรายละเอียดและขอ้ความต่างๆ ในชดุเอกสารจองซือ้หน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ พรอ้มแนบเอกสารหลกัฐานประกอบส่งใหผู้ร้บัประกนั
การจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จนครบถว้น 

เอกสารประกอบการจองซือ้หน่วยลงทนุมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้(เวน้แต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัใหเ้ป็น
กรณีๆ ไป) โดยบรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

20.6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน หรือส าเนาบัตรขา้ราชการ หรือส าเนาหนังสือเดินทาง /ใบต่าง
ดา้ว (กรณีบุคคลที่ไม่มีสญัชาติไทย) หรือส าเนาทะเบียนบา้น (ในกรณีที่เอกสารแสดงตนขา้งตน้ 
ไม่ไดร้ะบหุมายเลขบตัรประจ าตวัประชาชน หรือที่อยู่ของผูจ้องซือ้) 
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 (2) เฉพาะกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอ
ขายสดุทา้ยต ่ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรร 
โดยการโอนเงินเขา้บัญชี ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมุดบัญชีเงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแส
รายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ไดเ้ปิดไวก้ับธนาคารไทยพาณิชยท์ี่
ระบเุลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่เป็นบญัชีรว่ม  

หมายเหต ุ ใหใ้ชเ้อกสารขอ้ (1) - (2) จ านวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรบัรองส าเนาถกูตอ้ง  
ทั้งนี ้ส าเนา statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยเจา้ของบัญชีและธนาคาร  
(หา้มใชก้ระดาษ reused) 

20.6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) ส าเนาเอกสารการจดัตัง้คณะบคุคล 

(2) ส าเนาบตัรประจ าตวัผูเ้สียภาษีคณะบคุคล 

(3) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูม้ีอ  านาจลงนาม  

(4) หนงัสือมอบอ านาจ หรือส าเนา(กรณีมอบอ านาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท  พรอ้มส าเนาบตัร
ประชาชนของผูม้อบอ านาจและผูร้บัมอบอ านาจ  

(5) เฉพาะกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอ
ขายสดุทา้ยต ่ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรร 
โดยการโอนเงินเขา้บัญชี ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมุดบัญชีเงินฝากออมทรัพย ์หรือกระแส
รายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ไดเ้ปิดไวก้ับธนาคารไทยพาณิชยท์ี่
ระบเุลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่เป็นบญัชีรว่ม  

หมายเหต ุ ใหใ้ชเ้อกสารขอ้ (1) - (5) จ านวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรบัรองส าเนาถกูตอ้ง  
ทั้งนี ้ส าเนา statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยเจา้ของบัญชีและธนาคาร  
(หา้มใชก้ระดาษ reused) 

20.6.3 กรณีนิติบุคคล  

(1) ส าเนาหนงัสือรบัรองกระทรวงพาณิชย ์และส าเนาหนงัสือบรคิณหส์นธิ และขอ้บงัคบัของบรษิัท 
อายไุม่เกิน 3 เดือน  

(2) ส าเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที่ระบุในลกัษณะใหล้งทุนในหน่วยลงทุนกองทุน
รวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ หรือลงทนุในหลกัทรพัยน์ีไ้ด ้

(3) ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ.5) อายไุม่เกิน 3 เดือน 

(4)      หนงัสือมอบอ านาจหรือส าเนา (กรณีมอบอ านาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
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(5) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนของผู้มอบอ านาจ (ผู้มีอ  านาจลงนามตามเอกสารข้อ (4) ตาม
จ านวนผูม้ีอ  านาจลงนามและโดยหนึ่งในนัน้ตอ้งเป็นกรรมการผูจ้ดัการ) และของผูร้บัมอบอ านาจ
กระท าการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอ
ขายสดุทา้ยต ่ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรร 
ส่วนต่างของราคาเสนอขายสุดทา้ยกับช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอนเงินเขา้บัญชี  ผู้จองซือ้
จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแสรายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชี
ดังกล่าว (Statement) ที่ไดเ้ปิดไวก้ับธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่ระบุเลขที่บัญชี และชื่อ
บญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่เป็นบญัชีรว่ม 

(7) ส าเนาบตัรประจ าตวัผูเ้สียภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ ใหใ้ชเ้อกสารหมายเลข (1) - (7) จ านวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรบัรองส าเนา
ถูกตอ้ง ทั้งนี ้ส าเนา statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยเจา้ของบัญชีและ
ธนาคาร  (หา้มใชก้ระดาษ reused) 

20.6.4 กรณีนิติบุคคลที่เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั้งให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศไทย
เป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย ์  

(1) ส าเนาหนังสือรบัรองการเป็นนิติบุคคล ซึ่งอาจออกโดยส่วนราชการของประเทศที่นิติบุคคลนั้น
ตัง้อยู่ หรือโดยเจา้หนา้ที่ของนิติบคุคลนัน้ก็ได ้ และหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบคุคลดงักล่าวตอ้ง
ออกมาไม่เกิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเก่ียวกับชื่อนิติบุคคล  ผู้มีอ  านาจลงลายมือชื่อ
ผกูพนันิติบคุคล และเงื่อนไขหรือขอ้จ ากดัอ านาจในการลงลายมือชื่อ  ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

(2) หนงัสือมอบอ านาจที่นิติบคุคลต่างประเทศนัน้  มอบอ านาจให ้custodian หรือส าเนา 

(3) หนงัสือมอบอ านาจของ custodian หรือส าเนา (กรณีมอบอ านาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 บาท  

(4) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนของผู้มอบอ านาจ (ผู้มีอ  านาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จ านวนผู้มีอ  านาจลงนาม และโดยหนึ่งในนั้นตอ้งเป็นกรรมการผู้จัดการ ) และของผู้รบัมอบ
อ านาจกระท าการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอ
ขายสดุทา้ยต ่ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรร
โดยการโอนเงินเขา้บญัชี  ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมุดบญัชีเงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแส
รายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ไดเ้ปิดไวก้ับธนาคารไทยพาณิชย ์ที่
ระบเุลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่เป็นบญัชีรว่ม  

หมายเหตุ  ใหใ้ชเ้อกสารหมายเลข (1)-(5) จ านวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบบัรบัรองส าเนา
ถูกตอ้ง ทั้งนี ้ส าเนา statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยเจา้ของบัญชีและ
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ธนาคาร (หา้มใชก้ระดาษ reused)  เอกสารตามขอ้ (1) ตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมือชื่อ
โดยเจา้หนา้ที่ Notary Public  และรบัรองโดยกงสลุของไทยอายไุม่เกิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที่มาจากต่างประเทศ จะต้องมีการรบัรองส าเนาโดยผู้มีอ  านาจลงนามของ
บรษิัท  

- ผู้ลงทุนทุกรายจะตอ้งให้การรับรองว่ายินยอมที่จะผูกพันตามข้อตกลงและข้อก าหนดต่างๆ 
ตามที่ได้ระบุไว้ในโครงการนี ้และ/หรือตามประกาศ ค าสั่ง ระเบียบต่างๆ ที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดป้ระกาศ ก าหนด ทัง้ที่ไดม้ีอยู่ในปัจจุบันและที่จะได้
แกไ้ขเพิ่มเติมในภายหนา้  

- บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาความสมบูรณ์ของเอกสาร หรือขอเอกสารเพิ่มเติม
หรือทดแทน  ซึ่งเป็นขอ้ปฏิบัติตามกฎหมายก าหนด  หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/หรือ
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่าย และ/หรือผูจ้ดัจ าหน่าย และ/หรอืผูส้นบัสนนุ
การขายหน่วยลงทนุ  ทัง้นีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย 

 

21.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บรษิัทจดัการจะด าเนินการจดัสรรหน่วยลงทุนในการเสนอขายส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และ
เงื่อนไขที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ส  านกังานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือหน่วยงาน
อื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่าง
อื่น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ ในกรณีที่บรษิัทจดัการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้
นีอ้าจมีปัญหาอุปสรรค หรือขอ้จ ากัดในการด าเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดการจอง
ซือ้และการจดัสรรหน่วยลงทุนที่ระบุไวใ้นเอกสารฉบบันีต้ามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปัญหา อุปสรรค หรือขอ้จ ากัดใน
การด าเนินการ ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นีป้ระสบความส าเรจ็ 

ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้บรษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่จองซือ้และไดช้ าระเงินค่า
ซือ้หน่วยลงทุนเต็มตามจ านวนแลว้หรือตามที่บรษิัทจดัการและ/หรือผูร้บัประกนัการจ าหน่ายหน่วยลงทุนก าหนด ในกรณีที่
จ  านวนเงินที่ระบใุนใบจองซือ้หน่วยลงทนุไม่ตรงกบัจ านวนเงินที่บริษัทจดัการไดร้บัช าระ บรษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุน
ใหต้ามจ านวนเงินที่ไดร้บัช าระเป็นเกณฑ ์ 

21.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บรษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุท่ีออกและเสนอขายเพิ่มเตมิจากการเพิ่มเตมิในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดดงันี ้
หน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีจ้  านวน 139,638,600 หน่วย โดยจะเสนอขายใหก้ับผูถื้อ
หน่วยลงทุนเดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Rights 
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Offering) โดยอัตราส่วนการเสนอขายดังกล่าวจะค านวณจากจ านวนหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายแลว้
ทัง้หมดก่อนการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม หารดว้ยจ านวนหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม ในราคา
ต่อหน่วยตามที่จะไดก้ าหนดตามวิธีการที่ระบุไวต้่อไป โดยผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมอาจแสดงความจ านงที่ จะซือ้
หน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือ
นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยลงทนุท่ีเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนท่ีก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุเดิมรายใดไดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยลงทนุที่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยลงทุนท่ีไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได ้ใหปั้ด
ลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ โดยบริษัทจดัการจะน าหน่วยลงทนุที่เหลือจากการจดัสรรดงักล่าวไป
รวมกบัหน่วยลงทุนท่ีมิไดร้บัการจองซือ้เนื่องจากผูถื้อหน่วยลงทนุเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซือ้ภายในระยะเวลา
ที่ก าหนดหรือจองซือ้ไม่เต็มสิทธิหรือเหตอุื่นใดก็ตาม มาเสนอขายและจดัสรรใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทนุเดิมที่แสดง
ความประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทนุเกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายใหก้บับคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) 

ที่เป็นผู้จองซือ้พิเศษที่มีคุณสมบัติตรงตามที่ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาด
หลักทรพัยก์ าหนด และ/หรือ ให้แก่ผู้ลงทุนทั่วไป (Public Offering) ตามขั้นตอนและวิธีการที่บริษัทจัดการ
เห็นสมควร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1)  ในกรณีที่หน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มี
จ านวนเพียงพอที่จะจัดสรรใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมที่ประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนเกินสิทธิของตน 
และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ไดค้รบทุกราย ใหจ้ดัสรรหน่วยลงทุนที่เหลือใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยลงทุนเดิมที่แสดงความประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด 
(Private Placement) ดังกล่าวแต่ละรายตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนรายดังกล่าว
แสดงความจ านงไว ้หรือ 

2) ในกรณีที่หน่วยลงทุนที่เหลือจากการจดัสรรใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มี
จ านวนไม่เพียงพอท่ีจะจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุเดิมที่ประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทนุเกินสิทธิของตน 
และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ไดค้รบทุกราย ใหจ้ดัสรรหน่วยลงทุนที่เหลือใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยลงทุนเดิมที่แสดงความประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด 
(Private Placement) ดงักล่าวแต่ละรายตามขัน้ตอนและวิธีการท่ีบรษิัทจดัการเห็นสมควร 

3) ในกรณีที่หน่วยลงทุนที่เหลือจากการจดัสรรตามขอ้ 1) หรือ 2) ขา้งตน้ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะ
จดัสรรหน่วยลงทนุโดยใชห้ลกั “small lot first” ใหแ้ก่ผูล้งทนุทั่วไป (Public Offering) โดยในการจดัสรร
หน่วยลงทนุโดยวิธีดงักล่าวในรอบแรกจะจดัสรรตามจ านวนค่าจองซือ้ขัน้ต ่าของผูจ้องซือ้ โดยใชจ้ านวน
ค่าจองซือ้ขั้นต ่าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่ วไปทุกราย และในรอบต่อๆไปจะ
จดัสรรหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปขา้งตน้ที่ยงัไม่ไดร้บัการจัดสรรครบตาม
จ านวนที่จองซือ้ โดยจะใชค้่าต ่าสดุของมลูค่าจองซือ้คงเหลือที่ยงัไม่ไดร้บัการจดัสรรจากรอบท่ีแลว้ เป็น
ฐานในการจดัสรรหน่วยลงทุนในรอบต่อไป  โดยจะท าการจดัสรรหน่วยลงทุนโดยวนเป็นรอบไปเรื่อยๆ 
จนกว่าจะครบตามจ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขาย  และส าหรบัการจดัสรรในรอบสุดทา้ย  หากมีหน่วย
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ลงทุนไม่เพียงพอต่อการจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกราย  บรษิัทจดัการจะพิจารณาจดัสรรโดยวิธีสุ่ม
รายชื่อโดยคอมพิวเตอร ์(random) และ/หรือ ตามที่บรษิัทจดัการจะเห็นสมควร ในกรณีที่มีผูจ้องซือ้เป็น
จ านวนมาก จนบริษัทจัดการไม่สามารถจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูจ้องซือ้ทุกรายตามจ านวนหน่วย
ลงทุนจองซือ้ขั้นต ่าได ้บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรโดยวิธีสุ่มรายชื่อโดยคอมพิวเตอร ์(random) 

และ/หรือ ตามที่บรษิัทจดัการจะเห็นสมควร 

โดยหากผูจ้องซือ้ท าการจองซือ้หน่วยลงทนุมากกว่า 1 รายการบรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะน ามารวม
และท าการจดัสรรใหเ้พียงรายการเดียวเท่านัน้ 

 

อย่างไรก็ดี ราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมที่จะจดัสรรใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมและ
จดัสรรใหก้บัผูล้งทนุประเภทอื่นใดในครัง้นี ้(ถา้มี) จะมีราคาเท่ากนั  

 

ในการนี ้บริษัทจดัการจะก าหนดวนัปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนเพื่อก าหนดสิทธิในการจองซือ้
หน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุมัติ
การเพิ่มเงินทุนของกองทนุรวมตามที่ไดเ้สนอขา้งตน้ โดยผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมของกองทนุรวมจะไดร้บัสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุมตัิการ
เพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมแลว้ โดยบริษัทจดัการจะแจง้วันปิดสมุดทะเบียน อัตราส่วนในการจัดสรรหน่วย
ลงทนุดงักล่าว และวนัจองซือ้หน่วยลงทนุต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยต่อไป 

 

อนึ่ง การจดัสรรหน่วยลงทุนดงักล่าวของบรษิัทจดัการจะไม่ท าใหผู้ล้งทุนรายใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดๆ 
เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเกินกว่าสดัสว่นท่ีกฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดอนญุาต  
 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วย
ลงทนุเพิ่มทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุ 

 

21.2 ข้อจ ากัดการจัดสรรหน่วยลงทุน    

ข้อจ ากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งนี ้ ในกรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรพัย ์และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 ไดก้ าหนดไวด้งันี ้

(1) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อผูจ้องซือ้ทั่วไป  บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี ้
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1.1 บรษิัทจดัการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดเกินกว่า 1 ใน 3 

ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เวน้แต่เป็นกรณีดงัต่อไปนี ้

1.1.1 เป็นการจดัสรรหน่วยลงทุนไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดใหแ้ก่บคุคลใดบคุคลหน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนส ารองเลีย้งชีพ 
หรือกองทนุรวมเพื่อผูล้งทนุทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใตบ้ังคับตอ้งเสียภาษีเงินได้
นิติบุคคล  เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั 
เป็นตน้ 

(ค) บคุคลอื่นใดที่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานเมื่อมีเหตจุ าเป็นและสมควร 

1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนซึ่งรบัหน่วยลงทุนไว้
ตามสญัญารบัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน
จะถือหน่วยลงทนุท่ีรบัไวใ้นส่วนท่ีเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนไดบ้ันทึกข้อมูลการจัดสรร
หน่วยลงทนุของผูจ้องซือ้ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

1.2 บรษิัทจดัการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้หสิ้ทธิใน
อสงัหาริมทรพัย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว รวมกันเกิน
กว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

1.3 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนใหก้ับผู้ลงทุนต่างดา้วเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) มีการลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ทั้งนี ้ เมื่อค านวณพืน้ที่ห้องชุดที่
กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพืน้ที่หอ้งชุดท่ีถือกรรมสิทธิ์โดยผูล้งทุนต่างดา้วในอาคาร
เดียวกันอยู่ก่อนแลว้คิดเป็นสดัส่วนเกินรอ้ยละ 49 ของพืน้ที่หอ้งชุดทั้งหมดในอาคาร
ชดุนัน้ 

ในการนี ้บริษัทจัดการจะแต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนเพื่อท าหน้าที่ควบคุมการถือหน่วย
ลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดขา้งต้น ทัง้นี ้ขัน้ตอนการโอนหน่วยลงทุน
ของผูล้งทนุต่างดา้วจะมีขัน้ตอนมากกว่าผูล้งทุนไทย ซึ่งบรษิัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
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ที่เป็นผูล้งทุนต่างดา้วทราบทุกราย รวมทั้งด าเนินการใหม้ีการปฏิเสธการโอนหน่วยลงทุนที่จะ
เป็นผลท าใหก้องทุนรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุที่เป็นผู้ลงทุนต่างดา้วถือหน่วยลงทุนเกินกว่าอตัราที่
ก าหนดดว้ย 

นอกจากนี ้บรษิัทจดัการจะแจง้หลกัเกณฑ ์เรื่อง หา้มมิใหม้ีการจดัสรรหน่วยลงทนุใหก้ับผูล้งทุน
ต่างด้าวเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดให้แก่นายหน้าค้า
หลักทรพัยท์ราบก่อนมีการน าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยเพื่อใหน้ายหนา้คา้หลกัทรพัยป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์และจะด าเนินการให้
การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องดงักล่าว 
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22. การเพิ่มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

22.1  บริษัทจัดการอาจเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมได้เม่ือมีวัตถุประสงค์เพื่อลงทุนใน
อสังหาริมทรัพ ย์ห รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่ ม เติม  หรือเพื่ อด าเนินการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและมีความพร้อมที่จะใช้หา
ผลประโยชน ์

22.2 ในการเพิ่มเงนิทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการปฏิบัติดังนี ้

(1)   ขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนเก่ียวกับวัตถุประสงคใ์นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม จ านวน
หน่วยลงทุน และจ านวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพ่ิม วิธีการก าหนดราคาหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย และ
วิธีการเสนอขายหน่วยลงทนุ โดยตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเกิน
กึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดที่มีสิทธิออกเสียงของกองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 

3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
โดยในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุไม่นอ้ยกว่า 
25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด ทั้งนี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุน
ที่มาประชุมดังกล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนบัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวมดงักล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

(2) ขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการใหส้อดคลอ้งกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนตามที่
ได้รับมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนตาม (1) โดยได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

22.3 ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 22.2 บริษัทจัดการจะระบุข้อมูลเกี่ยวกับการเพิ่มเงนิทุนจด
ทะเบียนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดไว้ในหนังสือเชิญประชุมหรือหนังสือที่มีถึงผู้
ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นลายลักษณอ์ักษร 

22.4 ในการนับคะแนนเสียงของผู้ทีม่ีสทิธอิอกเสียงตามข้อ 22.2 (1) บริษัทจัดการจะนับคะแนนเสียงของผู้
ถือหน่วยลงทุนดังต่อไปนีมิ้ได้ 

(1) เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผู้ใหสิ้ทธิในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  ใน
กรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อซือ้ เช่า หรือไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

(2) เจา้ของอาคารหรือส่ิงปลูกสรา้งที่กองทุนรวมเช่า  หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรพัยแ์ก่กองทุนรวม  ใน
กรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะใชห้า
ประโยชน ์

(3)   ผูถื้อหน่วยลงทุนที่ไดร้บัสิทธิในการจดัสรรหน่วยลงทุนในส่วนที่เสนอขายใหก้บัผูล้งทนุเฉพาะเจาะจง ใน
กรณีที่จะเสนอขายหน่วยลงทนุใหก้บัผูล้งทนุเฉพาะเจาะจง 
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(4)   ผูถื้อหน่วยลงทนุที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทนุรวมในเรื่องที่ขอมติ 
(5)   บคุคลที่มีความสมัพนัธใ์นลกัษณะการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกบับุคคลตาม (1) (2) (3) หรือ (4) แลว้แต่

กรณี 

ในกรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหน่วยลงทุนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิม
บางราย  หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติคดัคา้นรวมกันเกินรอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการกองทนุรวมด าเนินการใหม้ีการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนในกรณีดงักล่าว 

22.5  เม่ือได้รับมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 22.2 แล้ว บริษัทจัดการจะด าเนินการดังต่อไปนี ้

(1) ขอความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มทัง้จดัส่งร่างโครงการที่จะแกไ้ขเพิ่มเติมและ
รา่งหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ่มเติมใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณา 

(2) เมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้ บริษัทจดัการจะเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ่มเติม โดยจัดส่ง แจกจ่าย หรือจัดให้มีหนังสือชี ้ชวน และจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทนุรวมตามประกาศเก่ียวกบัการจดทะเบียนเพิ่มเงินทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

ในกรณีที่บริษัทจดัการมิไดเ้สนอขายหน่วยลงทุนภายใน 1 ปี นบัแต่วนัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานการให้
ความเห็นชอบใหเ้พิ่มเงินทนุจดทะเบียนดงักล่าวเป็นอนัสิน้สดุลง 

22.6 กรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มเติม บริษัทจัดการจะคืนเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุนเม่ือเกิดเหตุดังนี ้ 

(1)   เมื่อพน้ระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนแลว้ หากปรากฏว่ามลูค่าหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดไ้ม่เพียง
พอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าว  บริษัทจัดการจะแจ้งให้
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันสิน้สุดระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทุน
ดังกล่าว และคืนเงินค่าจองซื ้อหน่วยลงทุนและผลประโยชน์ใดๆ ท่ีเกิดขึ ้นจากเงินที่ได้รับจากการ
จ าหน่ายหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนภายใน 14 วันนับแต่วันสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขาย
หน่วยลงทุนเพิ่มเติมตามสดัส่วนของเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุน หากบรษิัทจดัการไม่สามารถคืนเงินและ
ผลประโยชนภ์ายในก าหนดเวลานัน้ไดอ้นัเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจดัการเอง  บริษัทจดัการจะ
ช าระดอกเบีย้ในอตัราไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่วนัที่ครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัที่บรษิัทจดัการ
ช าระเงินค่าจองซือ้จนครบถว้น  

(2)   เมื่อบริษัทจัดการไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นขา้งตน้ไดภ้ายใน  6 เดือนนับจากวันท่ีส านักงานรบัจด
ทะเบียนเพิ่มทนุ โดยบริษัทจดัการจะลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมโดยการลดจ านวนหน่วยลงทุน
เฉพาะส่วนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนโดยค านวณตามสดัส่วนของราคาที่เสนอขายและ
เงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุน และคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนและผลประโยชนใ์ดๆ ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วย
ลงทุน พรอ้มทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด 
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22.7 ในกรณีทีบ่ริษัทจัดการยังไม่ได้มีการจดทะเบียนเพิม่เงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม บริษัทจัดการ
จะคืนเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุนและผลประโยชนใ์ดๆ ให้แก่ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนโดยโดยให้น าความ
ในข้อ 20.5 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- เนื่องจากประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่อนุญาตใหก้องทุนรวมเพิ่มทนุ กรณีขาดสภาพคล่อง  ดงันัน้ 
ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง  บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /
โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทุนรวมตามที่เห็นสมควร  

- ส าหรับเงื่อนไขของ   “การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้น 

 

23. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม   

23.1 ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึงหรือหลายกรณีดังต่อไปนี้ หาก
บริษัทจัดการประสงคจ์ะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ให้บริษัทจัดการ
ด าเนินการโดยการลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเท่าน้ัน 

(1) กองทนุรวมมีเงินลงทนุที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(ไม่รวม
ก าไร) 

(2) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน หรือมีไว้ลดลงจากการ
ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น  

(3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที่เป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่าย 

23.2  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะลดมูลค่าของหน่วยลงทุนและปฏิบัติ 
ดังต่อไปนี ้

(1) บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะใชด้ลุยพินิจในการลดเงินทนุจดทะเบียน  

(2) ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอน
หน่วยลงทนุ  ทัง้นี ้เงินที่เฉล่ียคืนดงักล่าวมิใหห้กัออกจากก าไรสะสมของกองทนุรวม 

(3) ยื่นค าขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อส านักงานภายใน 5 วนัท าการนับแต่วันที่ด  าเนินการ
เฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามแบบที่จดัไวใ้นระบบงานอิเล็กทรอนิกสข์องส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

(4) จดัใหม้ีขอ้มูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกครัง้ของกองทุนรวมไวใ้นเว็บไซตข์องบริษัทจัดการ
และรายงานประจ าปีของกองทุนรวม เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบได ้ โดยข้อมูลดังกล่าวต้องมี
รายละเอียดอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้
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(ก) เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบียน  

(ข) จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดในแต่ละครัง้  

(ค) วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัท่ีด าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ส าหรบัเงื่อนไขของ “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ขา้งตน้ เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ
ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการกองทนุรวมจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

 

24.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน  

24.1 รูปแบบของเอกสารสิทธิแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะด าเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนตามที่ผูจ้องซือ้ไดร้ะบุในเอกสารการจองซือ้ว่าจะ
เลือกรบัเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุแบบใดแบบหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. ใบหน่วยลงทนุ 

2. ระบบไรใ้บหน่วยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทนุ 

4. สมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) 

24.2 เงื่อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน หนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน  สมุดบัญชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ 

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะจดแจง้ชื่อผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่ไดร้บัการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนใน
ทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ขอ้มลูของผู้ถือหน่วยลงทุนที่ปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้
ถือเป็นหลกัฐานที่ถกูตอ้งเก่ียวกบัสิทธิในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

กรณีใบหน่วยลงทนุ หนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ 

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิ
ในหน่วยลงทุนที่มีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่แสดงความจ านงขอรบัใบ
หน่วยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที่มีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรบัรอง
สิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนที่มีรายการตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
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ประกาศก าหนด ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่แสดงความจ านงขอรบัใบหน่วยลงทุนภายใน 30 วันนบัแต่วนัจดทะเบียน
เพิ่มเงินทนุกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที่มีการลดเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะด าเนินการบันทึกการลดมูลค่าที่ตราไวข้อง
หน่วยลงทุนในระบบทะเบียน โดยผูถื้อหน่วยลงทนุไม่ตอ้งส่งคืนใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน 
หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุต่อนายทะเบียนหน่วยลงทุน  

ทัง้นี ้นายทะเบียนหน่วยลงทนุสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทุนหรือหนงัสือรบัรองสิทธิใน
หน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยสามารถขอเปล่ียนแปลงประเภทเอกสารสิทธิไดต้ามความประสงค ์เพื่อเป็นหลักฐานการยืนยนัการ
ถือหน่วย การท ารายการซือ้หรือขายคืน หรือโอนหน่วยลงทุนของผูจ้องซือ้หรือผูถื้อหน่วยลงทุน เช่น  ใบหน่วยลงทุน  
และ/หรือหนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการปรบัเปล่ียนแกไ้ข หรือเพิ่มเติมส าหรบัรูปแบบหรือเงื่อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะด าเนินการภายใต้ขอบเขตตามที่คณะกรรมการก.ล.ต. ส านักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุประกาศก าหนด 

กรณีระบบไรใ้บหน่วยลงทนุ 

ในกรณีที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนไดบ้ันทึกชื่อผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนแลว้ นายทะเบียน
อาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ งให้กับผู้จองซือ้หน่วยลงทุนเพื่อเป็น
หลกัฐานการยืนยนัการถือหน่วยลงทุน อย่างไรก็ตามผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนจะไม่สามารถท ารายการขายหน่วยลงทุน
ผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดด้  าเนินการแจง้ความประสงคใ์หน้ายทะเบียนด าเนินการโอนหน่วย
ลงทนุไปเขา้บญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทุน ซึ่งเปิดไวก้บับรษิัทนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัยเ์ป็นการ
ล่วงหนา้หรือตามที่ผูจ้องซือ้แจง้ไวใ้นใบจองซือ้หน่วยลงทุน ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่บรษิัทจดัการก าหนด 

และในกรณีที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนไดแ้จง้ความประสงคใ์หน้ายทะเบียนด าเนินการโอนหน่วยลงทุนไปเขา้บัญชีซือ้
ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุ เพื่อการซือ้ขายหลกัทรพัยผ่์านตลาดหลกัทรพัยฯ์ นายทะเบียนหน่วยลงทุน
จะน าหน่วยลงทุนฝากเขา้บญัชีหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้ผ่านนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย ์(Broker) หรือน าหน่วยลงทุน
ฝากเขา้บัญชีหลกัทรพัยข์องบุคคลที่ไดร้บัการแต่งตัง้จากบริษัทจดัการเพื่อผูจ้องซือ้นัน้ที่มีอยู่กับบริษัทสมาชิกของ
บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตามที่ผูจ้องซือ้แจง้ไวใ้นใบจองซือ้หนว่ยลงทนุ และระยะเวลาการ
ส่งมอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจัดการกองทุนรวม และไม่ถือว่าเป็นการด าเนินการท่ีผิดไปจาก
รายละเอียดโครงการเดิม 
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25. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที่ปรึกษาของกองทุนรวม  
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

25.1 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

25.1.1 สิทธิของบรษิัทจดัการ  

1) สิทธิในการด าเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ
หลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้งการด าเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพื่อให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค ์หลักเกณฑก์ารลงทุน และขอ้จ ากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดร้บัอนมุตัิ ทัง้นี ้
รวมถึงขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุกบับรษิัทจดัการ และสญัญาต่างๆ ไดท้ าขึน้  

2)  สิทธิที่จะไม่อนุญาตให้มีการโอนหน่วยลงทุน ในกรณีที่การโอนหน่วยลงทุนนั้นเป็นการขัดต่อ
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียนที่หน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายได ้
ประกาศ ก าหนด และ/หรือกรณีที่เป็นการขดัต่อขอ้ก าหนดที่ไดร้ะบไุวใ้นโครงการนี ้ 

3)  สิทธิในการลาออกจากการท าหนา้ที่เป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมใหก้ับกองทุนรวม และ/หรือเลิก
โครงการ ตามขอ้ ขอ้ 25.1.1 (5) และขอ้ 25.1.3 (2) และ (3)   

4) สิทธิในการยบัยัง้พิเศษ (veto right) ส าหรบัการด าเนินการหรือการตดัสินใจใดๆ ของคณะกรรมการ
ลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทนุ เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไ้ขวิธีการจดัการ ที่
ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือ เป็นเหตุให้
บรษิัทจดัการอาจเสียชื่อเสียงหรือไดร้บัความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชนข์องกองทนุรวม 

5) สิทธิในการด าเนินการจดัการ ในกรณีต่างๆ ดงัต่อไปนี ้ 

-  สิทธิที่จะเลิกโครงการ/ยุติโครงการและ/หรือกองทุนรวม เฉพาะในกรณีที่บรษิัทจดัการ
บอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวมตาม
ก าหนดและเงื่อนไขที่ไดต้กลงไวจ้นครบถ้วน แต่กองทุนรวมไม่สามารถจัดหาบริษัท
จดัการอื่นใดมารบัหนา้ที่ไดภ้ายในก าหนดเวลา 

-  สิทธิในการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ และ/หรือ ตามที่ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตาม
กฎหมายประกาศ ก าหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผ่อนผนั หรือสั่งการ  

-  สิทธิในการแก้ไข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ี
การเปล่ียนแปลง แกไ้ข เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด อนุมตัิ เห็นชอบ ผ่อนผนั และ/หรือ
สั่งการเป็นอย่างอื่น 
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- สิทธิที่จะด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของ
กองทนุ ตามที่เหน็สมควร ในกรณีที่กองทนุรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง 

- สิทธิในการจดัการกองทนุรวม เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทนุรวมและรกัษาไว้
ซึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนีจ้ะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมายหลักทรพัย์ และ/
หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

6) สิทธิในการสั่งใหผู้ด้แูลผลประโยชน ์และ/หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์แกไ้ขคณุสมบตัิของผูด้แูล
ผลประโยชนแ์ละ/หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายประกาศก าหนด  

7)  สิทธิในการรบัค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทนุรวม และค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย และหรือเงิน
ตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

8) ในกรณีที่บริษัทจัดการมีพันธสัญญาหรือข้อตกลงกับรัฐต่างประเทศ หรือหน่วยงานของรัฐ
ต่างประเทศ หรือมีความจ าเป็นตอ้งปฏิบตัิตามกฎหมายของรฐัต่างประเทศ ไม่ว่าที่เกิดขึน้แลว้
ในขณะนี ้หรือจะเกิดขึน้ในอนาคต เช่น ด าเนินการตาม Foreign Account Tax Compliance 

(FATCA) ของประเทศสหรฐัอเมรกิา เป็นตน้ บริษัทจดัการมีสิทธิที่จะปฏิบตัิการและด าเนินการ
ต่าง ๆ เพื่อให้เป็นไปตามพันธสัญญา หรือข้อตกลง หรือกฎหมายของรฐัต่างประเทศนั้น ซึ่ง
รวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูต่าง ๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน การหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายจากเงินไดข้องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ตลอดจนมีสิทธิด าเนินการอื่นใดเท่าที่จ  าเป็นส าหรบัการปฏิบัติตามพันธสัญญา 
หรือขอ้ตกลง หรือกฎหมายของรฐัต่างประเทศ 

9)  สิทธิอื่นใดตามพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

25.1.2 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหาร
กองทนุรวมใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

1) การ ร หารกองท นรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในโครงการที่ได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู ้ถือหน่วยลงทุน 
ตลอดจนปฏิบตัิหนา้ที่ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่น  ๆที่เก่ียวขอ้งแหง่
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 อย่างเครง่ครดั  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้งผู ้ด ูแล
ผลประโยชน์ และหนังสือชี ้ชวน โดยมีสาระส าคัญไม่ต่ างจากร่างขอ้ผูกพัน ร่าง
สญัญา และรา่งหนงัสือชีช้วน ที่ผ่านการพิจารณาจากส านกังาน และดแูลใหข้อ้ผกูพนัและ
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โครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ และค าสั่งที่ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว โดยในกรณีที่
ขอ้ก าหนดในขอ้ผกูพนัหรือโครงการขดัหรือแยง้กบัหลกัเกณฑใ์นกฎหมาย ประกาศ กฎ 
หรือค าสั่งนัน้ ใหบ้ริษัทจดัการด าเนินการเพื่อใหม้ีการแกไ้ขขอ้ผูกพันและโครงการโดย
ไม่ชกัชา้ 

(3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนังสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบันและรายละเอียดของโครงการ
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่อประชาชน ใหบ้รษิัทจดัการจดัส่ง
หนงัสือชีช้วนใหส้ านกังานไม่นอ้ยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเริ่มจดัส่งหรือแจกจ่าย
หนังสือชีช้วนให้แก่ประชาชน และให้จัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรบัและ
เผยแพร่ข้อมูลหนังสือชี ้ชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund 

Report and Prospectus (MRAP)) ข อ ง ส า นั ก ง า น ด้ ว ย  แ ล ะ ห า ก มี ก า ร
เปล่ียนแปลงขอ้มลูดงักล่าว ใหบ้ริษัทด าเนินการใหข้อ้มลูที่จดัส่งนัน้มีขอ้มลูที่เป็น
ปัจจบุนัโดยไม่ชกัชา้และใหก้ระท าผ่านระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมตอ้งจัดใหม้ีการแจกจ่าย
ขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญเกี่ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู ้ลงทุน
อย่างเพียงพอส าหรับข ้อมูลที ่เป็นรายละเอียดโครงการ ให้บริษัทเตรียมไว้
เพื่อใหผู้ล้งทนุตรวจดหูรือรอ้งขอได ้ทัง้นี ้ขอ้มลูดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแลว้ บริษัทจัดการจะจัดให้มี
หนงัสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ เพื่อให้
ประชาชนสามารถตรวจดูได ้และจัดส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ ใน
กรณีที่หน่วยลงทุนของกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์
แห่งประเทศไทย หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบรษิัทจดัการจะด าเนินการแจง้
การแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวใหต้ลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทราบโดยไม่
ชักชา้ และไม่เกิน 10 วันท าการนบัตัง้แต่วนัถัดจากวนัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงานใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดม้ีมติใหแ้ก้ไขเพิ่มเติมโครงการ 
แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะตั้งบริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ที่ใน
การจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าว
ต้องไม่มีความสัมพันธ์กับเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิใน
อสงัหารมิทรพัย ์ท่ีกองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 
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(5)  น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น รวมทั้งการหา
ผลประโยชน์ การซือ้ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปล่ียนแปลง
เพิ่ม เติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์  หรือทรัพย์สินอื่นที่ ลงทุนไว้ ตามนโยบาย 
วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

(6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บรษิัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดถือ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกนิกวา่หน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายได้
แล้วทั้งหมด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
ก าหนดไวใ้นโครงการ และ/หรือด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(8)  จัดสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่ อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตาม
หลัก เกณ ฑ์และวิ ธีการที่ ก า หนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที่ ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามขอ้ก าหนดและหลักเกณฑข์องประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์   ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของ
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมิน
ค่าหรือสอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการ
อ านวยความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้  

(ก) บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นในการส ารวจอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินค่า 

(ข) ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูด้แูลผลประโยชน์ในการเขา้
ตรวจสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์
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(13) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่ง ถือหน่วย
ลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด
รอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ   

(14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามข้อก าหนด 
เงื่อนไข หลกัเกณฑ ์ท่ีระบไุวใ้นโครงการ  

(15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมี
อ านาจกระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่ อให้บรรลุซึ่ งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่ ง
ผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบ
ของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมายหลักทรพัย์ และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(17)  ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

2)  การร ัและ ่ายเง นของกองท นรวม  

จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนด
ไวใ้นโครงการ  

3)  การแต่งตัง้  คคลทีเ่กีย่วขอ้งเพือ่การ ดัการกองท นรวม 

(1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 

(2) แต่งตัง้บคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่
ดงัต่อไปนี ้   

(ก) ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ข) ผูจ้ดัการกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตาม
ขอ้ 4.2  เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
ของบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  

(3) แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติ ตามประกาศส านักงาน
คณ ะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณ สมบัติผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และแต่งตัง้
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ผูด้แูลผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไว้
ในโครงการ ทัง้นีโ้ดยไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม และแต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผูล้งทุนต่าง
ดา้ว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้
แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   

(6) แต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อประเมินค่าและสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวม ทั้งนีบ้ริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จะต้องมี
คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(9) แต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม ทัง้นีผู้ส้อบบญัชีดงักล่าวจะตอ้งมีคณุสมบตัิและไม่
มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์าร
ใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม และ
แต่งตัง้ผู้สอบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบัติครบถว้นตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตั้งผู้ช  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนและหน้าที่อื่นๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้การช าระบัญชีเสร็จสิน้ เมื่อยุติหรือเลิก
กองทนุรวม  

(11) แต่งตัง้บุคคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่างๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผูค้วบคุมงาน
ก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่างๆ ผูจ้ัดท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูดู้แลรกัษาความ
สะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

4)  การด าเน นการอืน่   

(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรพัยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น
กองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนับตัง้แต่วันปิด
การเสนอขายหน่วยลงทนุ  
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(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วันนับแต่วันจดทะเบียนทรพัยสิ์น
กองทนุรวม 

(3) ขอรบัใบแทนหลักฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

(4) ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทนุรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบรษิัทจดัการและ
น าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้ับผูดู้แลผลประโยชน ์และ/หรือ บริษัทศูนยร์บั
ฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

(5) จดัใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(6) จดัท าบญัชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุน
ของกองทนุรวมใหผู้ดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ
ที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าดว้ยหลักเกณฑเ์งื่อนไขและวิธีการจัดตัง้และจดัการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์หรือหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศ
ก าหนด  

(8) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบโดยการจดัส่งเอกสารหรือแจง้ผ่านระบบขอ้มลูของตลาด
หลักทรพัย ์ในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลังจากวันที่
ค  านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุตามขอ้ 27.3 อนัมี
ผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

(9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีส าหรบักิจการที่มี
ธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทนุ ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชพีบญัชี 
รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทนุรวมทกุสิน้ปีการเงิน และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้กผู่ถื้อ
หน่วยลงทนุท่ีมีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

(10) จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้ม
ด้วยส าเนาเอกสารหลักฐานที่ เก่ียวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้
ส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานดงักล่าว 
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(11) จดัส่งเอกสารดังต่อไปนีใ้หผู้้ดูแลผลประโยชนโ์ดยพลัน เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่า  

(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์ และสญัญาซือ้ 
เช่า รบัโอนสิทธิการเช่า  หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สัญญ าเป็นหนังสือที่แสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัที่เขา้ครอบครองอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว
ดว้ย 

(12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์  

(ก) สญัญาแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญา
หรือนับแต่วนัแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตั้งที่ปรึกษา (ถ้ามี) 
ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาดงักล่าว 

(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งให้ผู้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสัญ ญาแต่งตั้ง อาทิเช่น 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผูคุ้มงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จัดส่ง จัดท า
รายงานต่างๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้ง และ/หรือ 
ตามที่คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูม้ีอ  านาจตาม
กฎหมายรอ้งขอ  

(14) จัด ส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่ เป็นสาระส าคัญ เก่ียวกับการลงทุนหรือจ า หน่ าย
อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
และส านกังานภายใน 15 วันนับแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรพัย์นั้น รวมทั้งจัดให้มีข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญดังกล่าวไว้ในที่
เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์
ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่ ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้น เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมี
สาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้ับอนุมัติให้เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจดัส่งหนังสือสรุปขอ้มูลที่
เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแทนการจดัส่งใหผู้้
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ถือหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้ภายในวนัท าการถัดจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่
ประเทศไทยก าหนด 

(15) ด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม 
ตามที่เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

25.1.3 เงื่อนไขการเปล่ียนบรษิัทจดัการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี ้และ/หรือ เมื่อไดร้บัการ
อนมุตัิเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่ง
หนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดใหเ้ปล่ียนบริษัทจัดการ ผูถื้อหน่วยลงทุน
จะตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์ักษรใหบ้ริษัทจัดการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 

วนั โดยที่หากสาเหตุการเปล่ียนบรษิัทจดัการนั้น มิไดเ้กิดจากความผิดหรือการประกอบหนา้ที่
บกพร่องอย่างร้ายแรงอันเกิดจากบริษัทจัดการโดยตรงแล้ว กองทุนจะต้องจ่ายชดเชย
ค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบไุวใ้นโครงการใหก้บับรษิัทจดัการ ตามจ านวนที่ค  านวณ
ไดจ้ากระยะเวลาที่เหลืออยู่ก่อนครบ 5  ปี ทัง้นี ้ค่าชดเชยดังกล่าวเมื่อรวมกับค่าธรรมเนียมการ
จดัการที่กองทุนรวมไดช้ าระไปแลว้จะมีมลูค่ารวมไม่เกิน 5 ปี โดยใหใ้ชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ที่ได้
ค  านวณไวข้องเดือนล่าสดุเป็นฐานในการค านวณ    

ตัวอย่าง หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษัทจัดการ เมื่อกองทุนรวมบริหารไปแลว้เป็น 
เวลาดงันี ้ 

• 1 ปีบริบูรณ ์บริษัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทั้ง
สิน้ 4 ปี      

• 2 ปีบริบูรณ ์บริษัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทั้ง
สิน้ 3 ปี     

• 3 ปีบริบูรณ ์บริษัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทั้ง
สิน้ 2 ปี     

• 4 ปีบรบิูรณ ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้
สิน้ 1 ปี  

• ตัง้แต่ 5 ปีบริบูรณ์ กองทุนรวมไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ ให้แก่
บรษิัทจดัการ 
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2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
หรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ประกาศส านกังานคณะกรรมการก.ล.ต. และหรือกฎหมายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่สามารถด าเนินการใหส้อดคลอ้งกบัประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ 
และขอ้บงัคับดังกล่าว ทั้งนี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่
บริษัทจัดการ และบริษัทจดัการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่
รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทนุรวมต่อไป ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุล่วงหนา้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือผ่านระบบขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยว่าไม่ประสงคท์ี่จะ
รบัหน้าที่ต่อไป โดยบริษัทจัดการจะน าเสนอบริษัทจัดการรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถื้อหน่วย
ลงทุน เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุนแสดงความประสงคท์ี่จะจัดหาบริษัทจดัการรายใหม่เอง  ทัง้นี ้ผูถื้อ
หน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสร็จ ภายใน 90 วนันับจากวนัที่
ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ   

3) ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนมีความประสงค ์หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การ
ด าเนินงาน การบรหิารจดัการกองทนุรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการถือหน่วยลงทนุอย่าง
มีนยัส าคญั (การเปล่ียนแปลงรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุน หรือการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยลงทุน
ของผูถ้ือหน่วยลงทุนหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ในอตัราตัง้แต่รอ้ยละ 5 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด) หรือกรณีอื่นใด อันจะมีผลใหบ้ริษัทจัดการไม่ประสงคท์ี่จะปฏิบัติหนา้ที่
ต่อไป  บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี ้บริษัท
จดัการจะตอ้งแจง้ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษรหรือผ่านระบบขอ้มูลของ
ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  ว่าไม่ประสงคท์ี่จะรับหนา้ที่ต่อไป (ลาออก) โดยบริษัท
จดัการจะน าเสนอบริษัทจดัการรายใหม่ที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุน
แสดงความประสงคท์ี่จะจัดหาบรษิัทจดัการรายใหม่เอง ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการ
แต่งตัง้บรษิัทจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 90 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 

4) ในกรณีที่บริษัทจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทจดัการกองทุน
รวม ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

อย่างไรก็ดี  บริษัทจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบุไวใ้นโครงการจนถึง
วนัสดุทา้ยของการปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ใหด้  าเนินการขอความเห็นชอบดงักล่าวก่อน โดยบริษัทจดัการจะ
ปฏิบัติหนา้ที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้บริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีที่บริษัท
จดัการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจดัการตามขอ้ 2) หรือ ขอ้ 3) ขา้งตน้นีจ้น
ครบถว้น แต่กองทุนรวม และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน ไม่สามารถแต่งตัง้บริษัทจดัการกองทุนรวมอื่นใด
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มารบัหนา้ที่ไดภ้ายใน 90 วนันับแต่วนัที่บริษัทจัดการไดท้ าการบอกกล่าว บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่
จะเลิกโครงการ 

25.2 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์ 

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ไดร้บัค่าตอบแทนจากการท าหนา้ที่เป็นผูดู้แลผลประโยชนต์ามอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ ผูด้แูล
ผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดูแลใหบ้ริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทุน
รวมที่ไดร้บัอนุมัติ ตลอดจนข้อผูกพันที่ท  าไวก้ับผู้ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครดั หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 
ในกรณีที่บรษิัทจดัการกระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่
ตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอืน่ๆ ที่เก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
พ.ศ. 2535 ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดังกล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้ านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับตั้งแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์รูห้รือมีเหตุอันควรที่จะรูถ้ึง
เหตกุารณด์งักลา่ว 

(3) ด าเนินการฟ้องรอ้งบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้ปวง หรือเมื่อไดร้บั
ค าสั่งจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้
(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) อย่างนอ้ยปีละ 1(หนึ่ง) ครัง้ นับแต่วันท่ีผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทั้งนี ้การ
ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัยอ์าจด าเนินการด้วยวิธีการ หรือกลไกที่น่าเชื่อถือตามที่ผู้ดูแล
ผลประโยชนข์องกองทุนรวมและบริษัทจัดการตกลงกันได ้โดยค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการตรวจสอบ
ทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริง
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่เริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจัดการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วันที่ผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการจดัใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ ้น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่ าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นของกองทนุรวมที่รบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการ
รบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รบัรองว่าการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมถกูตอ้ง
และเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดยผูดู้แลผลประโยชน์
สามารถใชข้อ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานที่บริษัทจดัการจดัท าและไดร้บั
รองรายงานดงักล่าวเอง หรือที่บริษัทจดัการไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือบุคคลที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมอื่นที่บรษิัทจดัการว่าจา้งและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือบคุคลที่มีคณุสมบตัิเหมาะสมอื่นนัน้
ไดล้งนามรบัรองความถกูตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) ปฏิบัติหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้
เป็นหนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์

25.3  สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของทีป่รึกษาและทีป่รึกษาอื่นของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

(1) ที่ปรกึษามีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่ที่ปรกึษาจากกองทุนรวม ตามสญัญาบริการใหค้  าปรกึษาที่ได้
ตกลงกนั 

(ข) ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการซือ้หรือเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือการจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุรวม 

(ค) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารใหค้  าปรกึษาที่ไดต้กลงกนั 

(2) ที่ปรกึษาทางการเงินมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่ที่ปรกึษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสญัญาบริการให้
ค าปรกึษาทางการเงินที่ไดต้กลงกนั 

(ข) ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการจดัตัง้กองทุนรวม  การระดมเงินทุน  การวางแผนทาง
การเงินเพื่อการลงทนุ รวมถึงการเพิ่มทนุ 

(ค) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารใหค้  าปรกึษาทางการเงินท่ีไดต้กลงกนั 

(3) ที่ปรกึษาอื่นของกองทนุรวมมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้
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(ก) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่ที่ปรกึษาอื่นจากกองทนุรวม ตามสญัญาบรกิารท่ีไดต้กลงกนั 

(ข) ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเพื่อประโยชนใ์นการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวม 

(ค) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารท่ีไดต้กลงกนั 

ทัง้นี ้ บุคคลดงักล่าวจะไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายหรือมีส่วนรว่มในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

25.4  สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) ไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทุนรวม ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ดูแลรกัษาและจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม ใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะหาผลประโยชน์
ตลอดเวลา  

(3) จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทนุรวม เป็นตน้ 

(4) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์  และตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือส านกังานคณะกรรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

25.5 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

(1) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่เป็นผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม ตามสญัญาบริการ  ที่ได้
ตกลงกนั 

(2) ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุน
รวมจะลงทนุ หรือไดล้งทนุไวแ้ลว้ 

(3) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารที่ไดต้กลงกนั 
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26.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากผู้สั่งซือ้หรือผู้ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม  

26.1 ค่าธรรมเนียมทีก่องทุนรวมเรียกเก็บจากผู้สั่งซือ้หรือผู้ถือหน่วยลงทุน   

(1) ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทนุ  

- ในการเสนอขายครัง้แรก : ไม่มี 

- ในการเพิ่มเงินทนุ : อัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.50   ของราคาที่ เสนอขายต่อ
หน่วยลงทุน (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) โดยบรษิัทจดัการจะ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทุนพรอ้มการ
ช าระเงินค่าสั่งซือ้หน่วยลงทุน ทัง้นี ้บริษัทจดัการสงวน
สิทธิที่จะยกเว้นหรือลดหย่อนค่าธรรมเนียมการขาย
หน่วยลงทนุไดต้ามที่บรษิัทจดัการเห็นสมควร 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน  

เรียกเก็บตามที่ไดเ้กิดขึน้จริงโดยตัดจ่ายจากจ านวนเงินที่โอนเข้าบัญชีนั้นๆ ตามอัตราที่ธนาคาร
พาณิชยห์รือสถาบนัการเงินก าหนด  

(3) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ  

ตามอตัราที่นายทะเบียนก าหนด     

(4) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ  

ตามอตัราที่นายทะเบียนก าหนด 

(5) อื่นๆ ระบ ุ 

5.1  ค่าธรรมเนยีมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยลงทนุกับนายทะเบียนหน่วยลงทุนตามอตัราที่บรษิัท
จดัการ และ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด  

5.2  ค่าใชจ้่ายอื่น ๆที่ผูถื้อหน่วยลงทุนขอใหบ้ริษัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนด าเนินการให้
ผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมดงักล่าวในขอ้ 26.1 เป็นอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่น
ใดท านองเดียวกนั  
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26.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม  

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการ  
บริษัทจดัการมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมเป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินรอ้ย
ละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิซึ่งไม่รวมรายการบัญชีเงินกูท้ี่เป็นภาระผูกพันระยะยาวที่ตอ้ง
ช าระใหแ้ก่เจา้หนีข้องกองทนุรวมซึ่งค านวณโดยบริษัทจดัการและรบัรองโดยผู้ดูแลผลประโยชน ์โดย
บรษิัทจดัการจะค านวณค่าธรรมเนียมการจดัการเป็นรายเดือนทุกวนัสดุทา้ยของเดือนและเรียกเก็บ
จากกองทนุโดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทนุเป็นรายเดือน ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 3,000,000 บาทต่อปี   

(2) ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 
ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทนุรวมมีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 
ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวมซึ่งไม่รวมรายการบญัชีเงินกูท้ี่เป็นภาระผกูพนัระยะยาวที่
ตอ้งช าระให้แก่เจ้าหนีซ้ึ่งค านวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผู้ดูแลผลประโยชน์ โดยบริษัท
จดัการจะค านวณค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชนเ์ป็นรายเดือนทุกวนัสดุทา้ยของเดือนและเรียกเก็บ
จากกองทนุโดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทนุเป็นรายเดือนทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 300,000 บาทต่อปี  
ทัง้นี ้ผูดู้แลผลประโยชนส์ามารถเบิกค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในการไปตรวจสอบทรพัยสิ์นจากกองทุนรวมได ้
เช่น ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง และค่าธรรมเนียมต่างๆ เป็นตน้ ในอตัราไม่เกิน 10,000 บาทต่อครัง้ 

(3) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ  
นายทะเบียนหน่วยลงทนุมีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของ
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมซึ่งไม่รวมรายการบัญชีเงินกูท้ี่เป็นภาระผูกพันระยะยาวที่ต้อง
ช าระให้แก่เจ้าหนีซ้ึ่งค านวณโดยบริษัทจัดการและรบัรองโดยผู้ดูแลผลประโยชน์ ทั้งนี ้ไม่ต  ่ากว่า 
300,000 บาทต่อปี 

(4) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมมีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนดงันี ้
(ก) ค่าตอบแทนฐานในอตัรารายเดือนเท่ากับจ านวนรวมของ (ก) รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานรวม และ (ข) รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากการด าเนินงาน และ 

(ข) ค่าตอบแทนพิเศษรายปีในอตัราเท่ากบัรอ้ยละ 30 ของส่วนต่างของ (ก) ก าไรจากการด าเนินงาน
ที่เกิดขึน้จรงิ และ (ข) ก าไรจากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี  หรอื (ค)  ก าไร
จากการด าเนินงานประจ าปีที่ก าหนดไว้ส าหรบัการค านวนค่าตอบแทนพิเศษ ทั้งนี ้จะไดร้ับ
ค่าตอบแทนพิเศษจะเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญาที่ไดเ้ขา้ลงนามร่วมกับผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย 

และเป็นไปตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งระหว่างกองทนุรวมและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทั้งนี ้ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ั้ง 2 ประเภท ไม่ไดก้ าหนดโดยการเปรียบเทียบอัตราที่
เรียกเก็บโดยทั่วไป  ส าหรบัค่าตอบแทนฐาน บริษัทจัดการพิจารณาโดยอิงกับค่าใชจ้่ายที่ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งรบัผิดชอบประมาณ 13-14 ลา้นบาทต่อปีต่ออาคาร จึงไดก้ าหนดค่าตอบแทน
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ดังกล่าวเพื่อใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้ับเงินตอบแทนที่เพียงพอกับค่าใชจ้่ายเพื่อรกัษาระดับ
คุณภาพในการบริหารอาคาร นอกจากนี ้การที่คิดเป็นค่าธรรมเนียมดังกล่าวแบ่งเป็นรอ้ยละของ
รายไดแ้ละรอ้ยละของก าไรนัน้ เป็นเหตุจูงใจเพื่อกระตุน้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หารายไดเ้พิ่ม
หรือลดค่าใช้จ่ายให้กับกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมจะได้รับผลประโยชน์ที่ดีกว่าการก าหนด
ค่าตอบแทนดงักล่าวเป็นแบบคงที่ 
ส าหรบัค่าตอบแทนพิเศษรายปีนัน้ เนื่องจากบริษัทจดัการมีการก าหนดเพิ่มเติมเพื่อที่จะสรา้งเหตุจูง
ใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์รา้งก าไรใหไ้ดส้งูกว่าที่บริษัทจดัการไดค้าดการณไ์วใ้นช่วงการจดัตัง้
โครงการ ทัง้นี ้ค่าตอบแทนดงักล่าวจะมีการค านวณขึน้เฉพาะในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานในแต่
ละปีสงูกว่าก าไรที่ทางบรษิัทจดัการไดป้ระมาณการไวต้ลอดอายสิุทธิการเช่าเพื่อใชใ้นก าหนดมูลค่า
ซือ้หรือเช่าทรพัยสิ์น ดังนั้น กองทุนรวมจะไดร้บัผลประโยชนจ์ากผลตอบแทนที่สูงขึน้หากผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยส์ามารถบริหารใหไ้ดก้ าไรสูงถึงระดับที่ท  าใหไ้ดร้บัค่าตอบแทนพิเศษนี ้  ทั้งนี ้อตัรา
รอ้ยละ 30 ดงักล่าวเป็นผลมาจากการต่อรองระหว่างบริษัทจดัการและผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยโ์ดย
ไม่ไดอ้ิงเปรียบเทียบกบัอตัราที่เรียกเก็บโดยทั่วไป   

(5) ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษากองทนุรวม   
ตามที่จ่ายจรงิ 

(6) ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน  
(ก) กรณีที่เสนอขายครัง้แรก : ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของจ านวนเงินท่ีระดมทนุได ้

(ข) กรณีที่มีการเพิ่มทุน : ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของจ านวนเงินที่ระดมทุนไดใ้นแต่ละครัง้ 

(ค) กรณีอื่นๆ : ตามที่จ่ายจรงิ แต่ทัง้นีจ้ะไม่เกิน 5,000,000 บาทต่อปี 

(7) ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย (ทัง้ส่วนของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ) 
ในการเสนอขายครัง้แรกและครัง้ต่อไปในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของจ านวนเงินท่ีจดัจ าหน่าย  

(8) ค่าเบีย้ประกนัภยั 

ตามที่จ่ายจรงิ 

(9) ค่าเบีย้ประชมุคณะกรรมการลงทนุ 

ในอตัราไม่เกิน 20,000 บาท ต่อครัง้ ต่อคน หรือในจ านวนอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(10) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย 

ในการเสนอขายครัง้แรก 

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ณ วนัจดทะเบียนกองทนุ 

ภายหลงัการเสนอขายครัง้แรก 
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- กรณีกองทุนรวมมีการเพิ่มทุนในแต่ละครัง้ : ไม่เกินรอ้ยละ 1.00  ของมูลค่าทุนจดทะเบียนที่จะ
เพิ่ม 

- ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์เพื่อใหน้ักลงทุนทั่วไปทราบขอ้มลูเก่ียวกับกองทุนรวม 
หรือการประชาสัมพันธ์อื่นใดตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต.ก าหนด : ตาม
อตัราที่จ่ายจรงิ ทัง้นี ้ไม่เกินรอ้ยละ 1.00  ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัสิน้
ปีบญัชีของปีบัญชีก่อนหนา้ซึ่งไม่รวมรายการบญัชีเงินกูท้ี่เป็นภาระผูกพนัระยะยาวที่ตอ้งช าระ
ใหแ้ก่เจา้หนี ้

(11) อื่นๆ (ระบ)ุ 
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบักองทนุรวม ไดแ้ก่ 
11.1 ค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งในการจดัตัง้หรือเพิ่มทนุของกองทุนรวม เช่น ค่าธรรมเนียม

ในการจดัตัง้กองทุนรวม และจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นของกองทนุรวมกับส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียน ค่าที่
ปรึกษากฎหมายเก่ียวกับการจัดตัง้กองทุนรวม การเตรียมและจดัท าเอกสารสัญญา และค่าแปล
เอกสาร เป็นตน้ 

11.2 ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่ายในการด ารงสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

11.3 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 
11.4 ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษากฎหมาย  

11.5 ค่านายหนา้ในการซือ้ จ าหน่าย หรือโอนสิทธิซึ่งอสังหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์
ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์หรือ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือราคาที่ไดม้าหรือราคาค่าเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า 

11.6 ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายเพื่อการจดัหา ไดม้า จ าหน่าย จ่าย โอนสินทรพัย ์ทรพัยสิ์น หลกัทรพัย์
ของกองทนุรวม เช่น ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายหรือโอนสิทธิ ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ 

11.7 ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใดๆ ที่เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรืออสงัหารมิทรพัย ์
ตามที่จ่ายจริง เช่น ค่านายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย ์ซึ่งจะรวมอยู่ในตน้ทุนของค่าซือ้ขายหลกัทรพัย์
เมื่อมีการซือ้หลกัทรพัย ์และจะถูกหักจากค่าขายหลกัทรพัยเ์มื่อมีการขายหลกัทรพัย ์ค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้งกับการซือ้หรือขายอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการโอนหลกัทรพัย ์หรืออสงัหาริมทรพัย ์
เป็นตน้  

11.8 ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการประเมินค่าและ/หรือสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น 

11.9 ค่าธรรมเนียม และหรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินและตรวจสอบระบบวิศวกรรม ค่าธรรมเนียม
ผูส้อบวิชาชีพทางบัญชีต่อการตรวจสอบประมาณการงบก าไรขาดทุน ค่าใช้จ่ายจัดท ารายงาน 
หรือบทวิจยั 
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11.10 ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์เช่น ค่าใชจ้่ายทางการตลาด รวมถึงค่า
โฆษณาประชาสัมพันธ์ การส่งเสริมการขาย ค่าสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าน า้มัน 
เป็นตน้ 

11.11 ค่าใชจ้่ายในการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

11.12 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรกัษา และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อปรบัปรุงและ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละหรือทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งที่กองทุนรวมลงทุนไวห้รือมีไว ้

11.13 ค่าใชจ้่ายในการประกันภยั ดแูล และ/หรือเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทุนรวม เช่น ค่าใชจ้่ายในการ
ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น เป็นตน้ 

11.14 ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับภาษี ค่าธรรมเนียมอื่นที่เก่ียวข้องตามอัตราที่กฎหมายก าหนดและค่าใชจ้่าย
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยราชการ เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน ภาษีบ ารุงท้องที่ ภาษีป้าย ค่าอากรแสตมป์ หรือภาษีอื่นใดใน
ท านองเดียวกนั เป็นตน้ 

11.15 ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่ เกิดขึน้เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม หรือค่าใช้จ่ายที่ เก่ียวเนื่องกับการจัดหา
ผลประโยชน์ในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม เช่น ค่าใช้จ่ายตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับ 
และ/หรือเพื่อประโยชน์ในการเข้าลงทุนของกองทุนรวม ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือหน่วย
ลงทุน ค่าพิมพ์แบบพิมพ์ต่างๆ ค่าไปรษณียากรส าหรับหนังสือโต้ตอบกับผู้ถือหน่วยลงทุน 
ค่าธรรมเนียม ในการคืนเงินค่าจองซื ้อหน่วยลงทุน ค่าประกาศหนังสือพิมพ์ (ถ้ามี) รวมทั้ง
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เกิดขึน้ เนื่องจากการปฏิบัติตามกฎหมายหรือตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด เป็นตน้ 

11.16 ค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อให้โครงการแลว้เสร็จ (ในกรณีที่เป็นอสังหาริมทรัพยท์ี่อยู่
ระหว่างการก่อสรา้ง) 

11.17 ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการติดตามทวงถามหรือการด าเนินการตามกฎหมายเพื่อการรบัช าระหนี ้
ใดๆ หรือค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการด าเนินคดีในศาล เพื่อรกัษาสิทธิของผูถื้อหน่วยโดยผูดู้แล
ผลประโยชนห์รือบรษิัทจดัการ 

11.18 ค่าใช้จ่ายในการรบัช าระเงินค่าซือ้หน่วยลงทุน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่า
ไปรษณียากร ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

11.19 ค่าจัดท า จัดพิมพ์ ใบจองซื ้อหน่วยลงทุน ใบหน่วยลงทุน ใบเสร็จรับเงิน ใบก ากับภาษี และ
แบบฟอรม์อื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับกองทุนรวม และค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียมและจัดส่งเอกสาร
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

11.20 ค่าจัดท าและจัดพิมพใ์บจองซือ้หน่วยลงทุน หนังสือชีช้วนหน่วยลงทุน รายงานผูถื้อหน่วยลงทุน 
รายงานประจ าปี ตลอดจน ค่าแปลและจดัส่งเอกสารดงักล่าว 

11.21 ค่าใชจ้่ายในการจดัท า จดัพิมพ ์และจดัส่งหนงัสือบอกกล่าว ประกาศและรายงานต่างๆ รวมถึงการ
ลงประกาศในหนังสือพิมพร์ายวัน เช่น ประกาศมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ ประกาศการแก้ไขเพิ่มเติม
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โครงการ ประกาศการปิดสมดุทะเบียนเพื่อจ่ายเงินปันผล เป็นตน้ และ/หรือ ข่าวสารถึงผูถื้อหน่วย
ลงทนุ 

11.22 ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมคณะกรรมการลงทุน และ/หรือจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน เช่น ค่า
โทรศพัท ์ค่าจดัส่งจดหมายเชิญประชมุ และ/หรือเอกสารการประชมุ รายงานการประชมุ เป็นตน้  

11.23 ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม ในการจ่ายเงินปันผล เพิ่มทุน และ/หรือลดทุน เช่น ค่าธรรมเนียม
ธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าบริการท่ีนายทะเบียนเรียกเก็บ ค่าไปรษณียากร ค่าโทรศัพท์ ค่า
โทรสาร เป็นตน้ 

11.24 ค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเนื่องจากการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ และ/หรือที่เกิดขึน้จากการ
ปฏิบัติตามกฎหมาย และ/หรือ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน การ
ขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุ การลงโฆษณาหนงัสือพิมพ ์เป็นตน้ 

11.25 ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอื่นๆ ที่ก่อขึน้โดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผูดู้แลผลประโยชนต์าม
หน้าที่ เพื่ อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อได้รับค าสั่ งจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

11.26 ค่าเอกสารทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ค่าเอกสารการลงบญัชีกองทนุรวม 

11.27 ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายที่เก่ียวกับการด าเนินงานและการบริหารทรพัยสิ์นของกองทุนรวมและ
บรษิัทจดัการ เช่น ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี (ถา้มี) ค่าใชจ้่ายในการยึดทรพัยสิ์น ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินคดีของผู้ดูแลผลประโยชน์ที่ฟ้องรอ้งให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่หรือเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวม หรือเมื่อไดร้บั
ค าสั่งจากส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ค่าใช้จ่ายดา้นกฎหมายในการด าเนินคดีทางศาล 
ค่าธรรมเนียมศาล ค่าสินไหมทดแทนความเสียหายแก่บุคคลภายนอก ค่าจดจ านอง ค่าปลด
จ านอง ค่าใชจ้่ายในดา้นนติิกรรม ค่าใชจ้่ายในการแกไ้ขสญัญา เป็นตน้ 

11.28 ค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทุนรวมหรือเปล่ียนแปลงบริษัทจัดการและหรือ
ผูด้แูลผลประโยชน ์

11.29 ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายที่สมควรที่เกิดขึน้แก่กองทุน หรือเกิดขึน้แก่บริษัทจัดการอัน
เก่ียวเนื่องกบักองทนุรวม 

อัตราค่าธรรมเนียมขอ้ 26.2 เป็นอัตราตามที่จ่ายจริง และเป็นอัตราโดยเฉล่ียที่เรียกเก็บทั่วไปของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดท า นอง
เดียวกนั  
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมดของกองทุนรวม หากเป็นค่าใช้จ่ายที่มีภาระต้องเสีย
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดท านองเดียวกนั จะถือเป็นภาระของกองทนุรวม  
บริษัทจดัการจะค านวณค่าธรรมเนียมขอ้ 26.2 (1) (2) (3) ทุกเดือน โดยใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทุนรวม ณ วันสุดท้ายของเดือนเป็นฐานในการค านวณ ซึ่งวิธีการค านวณได้ก าหนดไวใ้นข้อ



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 220 – 

  

 

ดังกล่าวแลว้ และค่าธรรมเนียมดังกล่าวจะเรียกเก็บจากกองทุนรวมโดยการตัดจ่ายจากบัญชีของ
กองทนุรวมเป็นรายเดือน หรือตามระยะเวลาที่บรษิัทจดัการเห็นสมควร 

บริษัทจดัการอาจตัดจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ในขอ้ 26.2 (4) – (11) ในงวดเดียว หรือ
เฉล่ียตัดจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมเป็นรายเดือนเดือนละเท่าๆ กัน หรือตามระยะเวลาที่
เห็นสมควร 

ทัง้นี ้การตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใชจ้่ายต่างๆ ของกองทุนรวม จะเป็นไปตามมาตรฐานการ
บญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 

การเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่าย ภายใตอ้ตัราที่ระบไุวใ้นโครงการ 

บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลด/ยกเวน้ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่าย ตามขอ้ 26.1 และขอ้ 26.2 โดยนีต้ราบ
เท่าที่ค่าธรรมเนียมที่เปล่ียนแปลงดังกล่าว ไม่เกินอัตราที่ระบุไวใ้นขอ้ 26.1 และขอ้ 26.2 นี ้อย่างไรก็ดีในการเรียก
เก็บเพิ่มหรือลดหรือยกเวน้ค่าธรรมเนียมดังกล่าวข้างตน้ บริษัทจัดการจะท าการติดประกาศไว ้ณ ที่เปิดเผยของ
บรษิัทจดัการ  

 (2) การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนยีมหรือค่าใชจ้่าย  

 บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายตามขอ้ 26.1 และขอ้ 26.2  โดยบริษัทจดัการ
จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

 2.1  กรณีเพิ่มอตัราค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายเกินกว่าอตัราที่ระบุไวใ้นโครงการ 

บรษิัทจดัการจะกระท าเมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยมติเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุน
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด หรือไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์

 2.2  กรณีที่บรษิัทจดัการจะเปล่ียนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่าย 

บรษิัทจดัการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่ายอตัราใหม่ ณ ส านกังานของบริษัทจดัการและสถานที่
ติดต่อทกุแห่งของผูส้นบัสนนุการขายที่ใชเ้ป็นสถานที่ในการซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

ทั้งนี ้การเปล่ียนแปลงตามขอ้ 2.1 ขอ้ 2.2 ข้างตน้ บริษัทจัดการจะแจง้ให้ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัยท์ราบภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม และ /หรือค่าใชจ้่ายดงักล่าวขา้งตน้  

 

27. วธีิการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมูลค่าทรัพยส์ิน มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ และ
มูลค่าหน่วยลงทุน 

27.1 บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวม ของวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากผูดู้แลผลประโยชนห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี  ทัง้นี ้ภายใน 
45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

บริษัทจดัการจะเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับการประเมินค่าทรพัยสิ์นไปพรอ้มกับการเปิดเผยขอ้มูลตามวรรคหนึ่งโดยมี
รายละเอียดตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  
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27.2 การเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ 27.1 บริษัทจัดการจะเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรพัย ์และจะเปิดเผยขอ้มลูดว้ย
วิธีการใด ๆ  เพื่อใหผู้ล้งทุนทราบขอ้มูลดังกล่าวในช่องทางที่เหมาะสม เช่น การประกาศทางหนังสือพิมพ ์หรือการ
ประกาศทางเว็บไซต ์เป็นตน้ พรอ้มทัง้เปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตัง้อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากลงทนุดว้ย 

รวมถึงรายละเอียดขอ้มลูอื่นใดตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะก าหนดเพิ่มเติม 

27.3 ในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่ค  านวณตามขอ้ 27.1 อนัมีผลกระทบต่อ
มูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยอ์ย่างมีนัยส าคัญ บริษัทจัดการจะเปิดเผยเหตุการณ์
หรือการเปล่ียนแปลงดังกล่าวไปพรอ้มกับการเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ 27.2 และหากเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวเกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่มีการเปิดเผยตามขอ้ 27.2 บรษิัทจดัการจะเปิดเผยเรื่องดงักล่าวโดยพลนั 

27.4 ในการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะค านวณตามวิธีการดงัต่อไปนี ้
(1) อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิัทจดัการจะใชร้าคาที่ไดจ้ากรายงานการประเมิน

ค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุ แลว้แต่กรณี เวน้แต่การค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวมครัง้แรก  บริษัทจัดการจะใช้ราคาที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(2) ทรพัยสิ์นอื่น บริษัทจัดการจะก าหนดมูลค่าตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุน
ก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

27.5 การใชต้ัวเลขทศนิยมของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ หรือมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้
(1) ค านวณและประกาศมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิเป็นตัวเลขโดยมีทศนิยมสองต าแหน่ง โดยใชว้ิธีการปัดเศษ

ทศนิยมตามหลกัสากล 

(2) ค านวณมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตัวเลขโดยมีทศนิยมหา้ต าแหน่ง โดยใชว้ิธีการปัดเศษทศนิยมตามหลัก
สากล และประกาศมลูค่าหน่วยลงทนุเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมส่ีต าแหน่งโดยตดัทศนิยมต าแหน่งที่หา้ทิง้ 

ในกรณีที่มีผลประโยชนเ์กิดขึน้จากการค านวณตามวิธีการขา้งตน้ บริษัทจดัการจะน าผลประโยชนน์ัน้รวมเขา้เป็น
ทรพัยส์ินของกองทนุรวม 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ส าหรบัวิธีการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในข้อ 27 ข้างตน้ เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย ์
ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามนัน้  
ทัง้นี ้การค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการประกาศเป็น
การค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
ทรพัยสิ์นหลัก (อสังหาริมทรพัย)์ ของกองทุนรวม ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที่จะซือ้ขายไดจ้ริงของทรพัยสิ์นหลัก 
(อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักล่าว 
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28. การจัดท ารายงานให้แก่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยลงทุน  
28.1 รายงานของกองทุนรวม 

บรษิัทจดัการจะจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนและส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแต่
วันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี โดยรายงานดังกล่าวตอ้งมีรายการตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

ทัง้นีก้องทุนรวมจะจดัใหม้ีช่องทางในการส่ือสารกับผูถื้อหน่วยลงทุน ตามหลกัเกณฑด์ังต่อไปนี ้โดยค านึงถึง
โอกาสที่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัขอ้มลูอย่างเท่าเทียมกนัและเป็นธรรม เช่น 

(ก) จดัการส่ือสารในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two - way communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกบั
ผูถื้อหน่วยลงทนุโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ทัง้นี ้ภายใน 
4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทนุรวมดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยมีการสอบถามข้อมูลที่เก่ียวข้อง ให้จัดท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคัญในลักษณะ
ค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบดว้ย ทั้งนี ้ภายใน 14 วันนับแต่วันท่ีมีการด าเนินการตามข้อ 
28.1(ก) แลว้เสรจ็ 

28.2 รายงานการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

บริษัทจดัการจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่
วนัที่ลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญั
ดงักล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจดัการและส านักงานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชนภ์ายใน 15 
วนันบัแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจดู
ได ้โดยหนงัสือสรุปขอ้มลูตอ้งมีสาระส าคญัตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เมื่ อหน่ วยลงทุ นของกองทุ นรวมได้ รับอนุ มั ติ ให้ เป็ นหลั กทรัพ ย์จดทะเบี ยนในตลาดหลั กทรัพ ย์ 
แห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจัดการจะจัดส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยแทนการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ภายในวนัท าการถัดจากวันซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

28.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพยท์ีย่ังสร้างไม่เสร็จ 

กรณีที่กองทนุรวมลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ บริษัทจดัการจะจดัท ารายงานความคืบหนา้ของ
การก่อสรา้งทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่วันที่ลงทุนจนกว่าการก่อสรา้งดังกล่าวจะแลว้เสร็จ และจัดส่งให้
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีครบระยะเวลา 6 เดือนดังกล่าว ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะ
เปิดเผยความคืบหนา้ผ่านทางเว็บไซต ์(web site) ของบรษิัทจดัการดว้ย 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้บริษัทจัดการ
จะแจง้ความคืบหนา้ขา้งตน้ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยดว้ย 
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29. การประเมินค่าทรัพยส์ินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพยส์ิน 

29.1 บรษิัทจดัการจะแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นจ านวน 2 รายเพื่อประเมินค่าทรพัยสิ์นในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ก่อนที่จะลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์  

(2) ก่อนที่จะจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

29.2 บรษิัทจดัการจะแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นจ านวน 1 รายเพื่อประเมินค่าทรพัยสิ์นในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ทกุ 2 ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินค่าเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้อันมีผลกระทบต่อมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุอย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่บรษิัทจดัการกองทุน
รวมไดร้บัการแจง้จากผูด้แูลผลประโยชน ์

29.3 บริษัทจดัการจะแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นจ านวน 1 รายเพื่อท าการสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนับแต่
วนัที่มีการประเมินค่าครัง้ล่าสดุไปแลว้ 

29.4  ในการแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อท าการประเมินค่าหรือท าการสอบทานการประเมินค่า บรษิัทจดัการจะ
แต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งให้ท าการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์ดียวกนัติดต่อกนัเกิน 2 ครัง้ไม่ได ้

29.5  บริษัทจดัการจะส่งส าเนารายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นและรายงานการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นพรอ้ม
ดว้ยส าเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวขอ้งให้ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลันและใหส้ านักงานภายใน 15 วันนับแต่วันท่ี
ไดร้บัรายงานดงักล่าว 

30. รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีของกองทุนรวม 

วนัที่สิน้สดุรอบบญัชี วนัที่ 31 เดือนธันวาคม 

วนัที่สิน้สดุรอบบญัชีครัง้แรก วนัที่ 31 ธันวาคม 2554 

 

31.  สิทธิประโยชนข์องผู้ถือหน่วยลงทุน  

31.1  สิทธิในการรับเงนิปันผล  

ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลก าไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการที่
ระบไุวใ้นโครงการนี ้ 

31.2  สิทธิในการลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 
โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้ บริษัทจดัการจะท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ
วิธีการจดัการกองทนุรวม เมื่อไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการนี ้



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 - 224 – 

  

 

ทัง้นี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามหวัขอ้ “การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม 
หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ” 

31.3  สิทธิในการได้รับเงนิคืนเม่ือเลิกโครงการ 

ผู้ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะไดร้ับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจัดให้มีผู้ช  าระบัญชีที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการนี ้ 

บริษัทจดัการจะด าเนินการใหผู้ช้  าระบญัชีแจกจ่ายเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนกองทนุรวมเฉพาะเมื่อเลิกโครงการ
เท่านัน้  

31.4  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน  

ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถโอนหน่วยลงทุนได ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเงื่อนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบุไว้
ในโครงการนี ้

31.5 สิทธิประโยชนอ์ื่นๆ 

สิทธิในการจ าน าหน่วยลงทนุ  

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมสามารถน าหนว่ยลงทนุไปจ าน าไดต้ามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่บรษิัท
จดัการและ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด  

สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้และการนบัมติดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุ
ไวใ้นโครงการนี ้

สิทธิในการไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุน 

ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการ 

 

32. การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ  

32.1 การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบยีบหรือค าสั่ง  

ในการด าเนินการและบริหารจัดการใดๆ ของกองทุนรวมนั้น บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไวใ้น
โครงการและหนงัสือชีช้วน  
อย่างไรก็ตามในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจ
ตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ ง หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน หรือ 
เปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง ที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบัน  บริษัทจัดการขอ
สงวนสิทธิในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมหรือวิธีการจดัการตามที่เห็นสมควรเพื่อให้
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เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคบั ค าสั่ง ที่เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวตามที่ไดร้บัความ
เห็นชอบหรือการสั่งการของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดขา้งตน้  

32.2 การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการกรณีอื่นๆ โดยทั่วไป  

การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจัดการกองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วย
ลงทนุ ไม่ว่าจะเป็นการขอมติโดยการจดัประชมุ หรือโดยการส่งหนงัสือขอมติ ดงันี ้
1. กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมในเรื่องดังต่อไปนีต้อ้งไดร้บัมติของผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อย

กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมหรือที่ตอบกลับและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

(1) การเปล่ียนแปลงนโยบายการลงทนุที่ท  าใหค้วามเส่ียงเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั 

(2) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงการประกนัรายไดข้องกองทุนรวม 

(3) การควบรวมกองทนุรวมที่มีนโยบายการลงทนุและความเส่ียงแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั 

(4) การช าระและรบัช าระหนีข้องกองทุนรวมดว้ยทรพัยสิ์นอื่นแทนเงิน 

(5) การเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายมากกว่ารอ้ยละ 5 ของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามที่ระบุไว้ใน
โครงการจดัการกองทนุรวม 

2. กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการในเรื่องอืน่ที่มิไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 1. ขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ย
คะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มประชมุหรือที่ตอบกลบัและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทัง้นี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมหรือแกไ้ขวิธีการจัดการในเรื่องที่กฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด บริษัทจัดการอาจขอให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแทนการขอมติจากผู้ถือหน่วย
ลงทนุตามที่ก าหนดขา้งตน้ก็ได ้

ในกรณีที่มติดังกล่าวของผูถื้อหน่วยลงทุนเก่ียวขอ้งกับสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบตามขอ้ 25  “สิทธิ หนา้ที่ 
และความรบัผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผูดู้แลผลประโยชน ์ที่ปรกึษาของกองทุนรวม และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย”์ 
หรือเก่ียวขอ้งกับค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามขอ้ 26 “ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูจ้องซือ้หรือผู้
ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม” ของบรษิัทจดัการ ผูดู้แลผลประโยชน ์นายทะเบียนหน่วยลงทุน ผูส้นบัสนุนการขาย
หน่วยลงทุน ที่ปรกึษา หรือผูอ้ื่นที่ใหบ้ริการแก่กองทุนรวม มติดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากบริษัทจดัการ 
ผู้ดูแลผลประโยชน์นายทะเบียนหน่วยลงทุน ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน ที่ปรึกษา หรือผู้อื่นท่ีให้บริการแก่
กองทุนรวม (แลว้แต่กรณี) ในการด าเนินการตามมตินัน้ๆ ทัง้นี ้การด าเนินการตามมติความเห็นชอบของผูถื้อหน่วย
ลงทุนจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขดัต่อประโยชน์
ของกองทนุรวม 

ในกรณีที่การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจดัการกองทุนรวม โดยบริษัทจดัการจะแจง้ใหส้ านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีมีมติให้แก้ไข หรือภายใน 15 วันนับจากวันท่ีทราบผลการลงมติของผู้ถือ
หน่วยลงทนุในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทุนรวมไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายและ
เผยแพร่ในลกัษณะที่ผูล้งทนทั่วไปสามารถเขา้ตรวจดไูดภ้ายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัที่ไดม้ีมติแกไ้ขหรือภายใน 15 วนันบัจากวนัที่ทราบผลการลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุน
ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไ้ขวิธีจดัการ ใหส้ามารถกระท าไดเ้มื่อไดร้บัคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วย
ลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน หรือตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน อนึ่ง บริษัทจดัการสงวนสิทธิในการยับยั้งพิเศษ (veto right) ส าหรบัการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไ้ขวิธีจดัการ ที่ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือ 
ไดร้บัความเสียหาย หรือขัดต่อประโยชน์ของกองทุนรวม หรือมีผลกระทบต่อสิทธิหน้าที่และความรบัผิดชอบของ
บคุคลภายนอกซึ่งเป็นคู่สญัญาของกองทนุรวม 

การนับมติในการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการตามขอ้นี ้อยู่ภายใตบ้ังคับความในขอ้ 6 “หลักเกณฑแ์ละขอ้จ ากัดการถือ
หน่วยลงทนุ” 
 

33. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

บรษิัทจดัการจะเลิกโครงการจดัการกองทนุรวมเมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึ่งหรือหลายเหตกุารณด์งันี ้

33.1 เมื่อกองทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุนอ้ยกว่า 35 ราย ทัง้นี ้ภายในวนัท าการถดัจากวนัที่ทราบเหตดุงักล่าว 

33.2 เมื่อจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต ่ากว่า 500 ลา้นบาท เมื่อค านวณจากมลูค่าของหน่วยลงทนุโดย เลิกกองทนุรวมในวนั
ท าการถดัไป เวน้แต่เป็นกองทนุรวมที่ลงทนุเฉพาะในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

33.3 บริษัทจดัการกองทนุรวมไม่สามารถลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ระบุไวใ้นโครงการได ้
เว้นแต่ในกรณีที่บริษัทจัดการกองทุนรวมเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพิ่มเติมนั้นได้ โดยบริษัทจัดการกองทุนรวมได้ด าเนินการตาม
ขอ้ก าหนด กฎเกณฑ ์และเงื่อนไขที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

33.4 เมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนโดยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่ง
เขา้รว่มประชมุหรือที่ตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

33.5 เมื่อครบอายโุครงการ (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- มติของผู้ถือหน่วยลงทุนโดยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วม
ประชุมหรือที่ตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน คือ มติของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่ง
หน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเข้าร่วมประชุมหรือที่ตอบกลับและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน  โดยการนบัมติจะอยู่ภายใตบ้งัคบัขอ้จ ากดัสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 6 
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- เมื่อเกิดกรณีต่างๆ จนเป็นเหตุใหผู้ ้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ห็นสมควรใหม้ีการเลิกกองทุนรวม 
เช่น กองทุนรวมขาดสภาพคล่อง  กองทุนรวมไม่สามารถด ารงสัดส่วนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิ
การเช่าอส ังหาริมทร ัพ ยต์ามที ่คณ ะกรรมการ ก .ล.ต . ประกาศก าหนด บริษ ัทจ ัดการ หรือผู ้ด ูแล
ผลประโยชน์ลาออกและไม่สามารถหาบริษัทจ ัดการหรือผู ้ด ูแลผลประโยชน์อื่นมารับหน้าที่แทนได้ใน
ระยะเวลาตามที่ระบุในข้อ 25.1.3 “เงื่อนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ” และข้อ 11.2 “เงื่อนไขการเปล่ียนผู้ดูแล
ผลประโยชน”์ เป็นตน้ 

- บรษิัทจดัการอาจพิจารณาใหเ้ลิกกองทุนรวมได ้เมื่อบริษัทจัดการเห็นว่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน มี
มูลค่ารวมกันแลว้ไม่ถึงรอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวมภายในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี
ใดๆ หรือมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย เช่น การเจรจาในการซือ้
อสังหาริมทรพัยบ์างรายการที่กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความส าเร็จ  หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสัยหรือ
เหตุอันไม่คาดหมายกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทนุรวมคาดว่าจะลงทนุ จนเป็นเหตใุหก้องทุนรวมไม่สามารถลงทนุ 
/ ไม่ประสงคจ์ะลงทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นตน้ 

-  ในกรณีที่บริษัทจัดการไดร้บัค าสั่งใหเ้ลิกกองทุนรวม จากหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย อาทิเช่น ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือค าสั่งศาล เป็นตน้  

 

34. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงิน และหรือทรัพยส์ินอ่ืนคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน
เมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม     

เมื่อเลิกกองทนุรวมแลว้ บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีผูช้  าระบญัชีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชีเพื่อ
ท าหนา้ที่จ  าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ช าระภาระหนีสิ้นของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงินหรือทรพัยส์ินคืน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเฉล่ียตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายถืออยู่ตามสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทุน รวมทัง้ท าการอย่างอื่นที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสร็จสิน้ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เมื่อช าระบัญชีเสร็จสิน้แลว้ ผู ้ช  าระบัญชีจะขอจดทะเบียนเลิกกองทนุรวม
ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรัพย์สินคงค้างอยู่  ให้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการช าระบญัชี  ผูช้  าระบญัชีจะจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวมเพื่อรวบรวมเป็นเงินสด เงินฝากธนาคาร หรือตั๋วสญัญา
ใชเ้งินที่ออกโดยธนาคารพาณิชยห์รือบรษิัทเงินทนุ  ทัง้นี ้ ผูช้  าระบญัชีอาจมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูด้  าเนินการได ้

อนึ่ง  ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นและสมควรซึ่งท าใหไ้ม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวมได ้ผูช้  าระบญัชี บริษัทจัดการ  
และผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมจะร่วมกันพิจารณาด าเนินการเก่ียวกับทรพัยสิ์นดังกล่าวตามที่เห็นสมควร  โดย
ค านึงถึงผลประโยชนท์ี่กองทนุรวมจะไดร้บัเป็นส าคญั    
 

35. การระงับข้อพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 
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บรษิัทจดัการตกลงที่จะระงบัขอ้พิพาทใดๆ โดยวิธีการทางอนญุาโตตลุาการ ในกรณีที่บรษิัทจดัการไม่ปฏิบตัิตามที่ระบไุวใ้น
โครงการ และ/หรือประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 
และก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ผู้ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะเสนอข้อพิพาทให้อนุญาโตตุลาการของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา 

 

36. การด ารงความเพียงพอของเงนิทุน   

ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถด ารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ย
หลักเกณฑเ์ก่ียวกับการด ารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการท าประกันภยัความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการ  บรษิัท
จดัการจะเปล่ียนใหบ้รษิัทจดัการรายอื่นเขา้จดัการกองทนุรวมแทนดว้ยวิธีขอรบัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวมภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่บริษัทจดัการรูห้รืออาจรูถ้ึงการไม่สามารถด ารง
ความเพียงพอของเงินกองทุนดังกล่าว ทั ้งนี  ้หากมีเหตุจ าเป็ นและสมควร บริษัทจ ัดการอาจขอให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได ้โดยการคัดเลือกบริษัทจดัการรายใหม่จะค านึงถึงประโยชนข์องผู้
ถือหน่วยลงทุนเป็นส าคัญ และในกรณีที่มีค่าใช้จ่ายเกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเป็น
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดังกล่าว หากบริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการเลิกกองทนุรวมต่อไป 

 

37. การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการกองทุนรวมจะตอ้งจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน   

นอกจากนี ้บริษัทจดัการจะตอ้งด าเนินการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนหรือมีหนังสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ในการ
ด าเนินการต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

1. การแต่งตัง้หรือถอดถอนบริษัทจัดการ ตอ้งจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติหรือมีหนังสือแจง้ผู้ถือหน่วย
ลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมดของกองทุน
รวม  

2. เวน้แต่ที่ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ 32.1 หรือไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการไดต้่อเมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑท์ี่
ก าหนดในขอ้ 32.2 โดยการประชุมที่มีการเรียกประชมุโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท  า
ขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือโดยความเห็นชอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการ บรษิัทจดัการจะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีไดม้ีมติให้แก้ไขหรือภายใน 15 วันนับจากวันท่ีทราบผลการลงมติของผู้ถือหน่วย
ลงทนุในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุน 
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3. บริษัทจัดการจะแจง้การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการดังกล่าวไปยังผู้ถือหน่วยลงทุนทุกคนและ
เผยแพร่ในลักษณะที่ผูล้งทุนทั่วไปสามารถเขา้ตรวจดูได้ภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนนัน้ ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมจะตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหนว่ยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทนุรวมจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนุมัติการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่นอ้ย
กว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งหมด ทั้งนี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดงักล่าว
ตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม
ดงักล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชุม และตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วย
ลงทุนที่ เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติการเพิ่มทุนดังกล่าว ต้องมี
วตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

ก. เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม และ/หรือ  
ข. เพื่อด าเนินการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี และมีความพรอ้มที่

จะใชห้าผลประโยชน ์

 

38. อ่ืนๆ 

38.1 การรับผลประโยชนต์อบแทน 

บรษิัทจดัการอาจรบัผลประโยชนต์อบแทนเพื่อกองทุนรวมจากบุคคลที่เป็นผูใ้หบ้ริการอนัเนื่องมาจากการใชบ้ริการ
ของบคุคลดงักล่าวในการจดัการกองทนุรวมได ้แต่ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) ผลประโยชนต์อบแทนท่ีรบัไวน้ั้นตอ้งเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและตอ้งเก่ียวกับบทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทนุรวมตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

(2) ตอ้งไม่มีพฤติกรรมที่แสดงใหเ้ห็นว่าบรษิัทจดัการใชบ้รกิารของบคุคลนัน้บ่อยครัง้เกินความจ าเป็นเพื่อให้
กองทนุรวมไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลดงักล่าว (Churning) 

ในการจดัสรรผลประโยชนต์ามวรรคหนึ่งใหแ้ก่กองทุนรวมที่อยู่ภายใตก้ารจดัการของบรษิัทจดัการ บรษิัทจดัการตอ้ง
กระท าดว้ยความเป็นธรรมและค านึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรพัยท์ี่อาจมีไวไ้ดข้องกองทุนรวมนั้นดว้ย ทั้งนี ้
บรษิัทจดัการจะเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการรบัผลประโยชนด์งักล่าวไวใ้นรายงานรอบปีบญัชี 

38.2 การลงทุนใน หรือมีไว้ซ่ึงทรัพยส์ิน และการหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ิน 

กองทุนรวมมีหลกัเกณฑก์ารลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ลอดจนการหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
4.1 ขอ้ 4.2  

โดยในการบรหิารจดัการ และหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นต่างๆ ที่กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไวน้ัน้ กองทุนรวมอาจ
ปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา เพิ่มศักยภาพในทรพัยส์ินต่างๆ ดังกล่าวได ้ไม่ว่าจะเป็นเพื่อการใหเ้ช่าพืน้ที่
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โดยตรง หรือใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบกิจการเพื่อน าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปหาผลประโยชน ์ทัง้นี ้รวมถึงการด าเนินธุรกิจให้
เช่าทรพัยสิ์น เพื่อวัตถุประสงคต์่างๆ และ/หรือเพื่อการจ าหน่าย จ่าย โอน ทัง้โครงการ  และ/หรือ เพื่อการแบ่ง
จ าหน่ายทรพัยส์ินดงักล่าวใหก้ับบุคคลทั่วไป นอกจากนีก้องทุนรวมอาจด าเนินการก่อสรา้งหรือพัฒนา
อสังหาริมทรพัยร์วมถึงการขอ หรือรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง หรือใบอนุญาตอื่นใดที่จ  าเป็นเพื่อประโยชนข์อง
ทรพัยสิ์น เช่น ใบอนุญาตต่อเติมอาคาร เป็นตน้ ด าเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของทรพัยสิ์นตามที่บริษัทจัดการ
กองทุนรวม หรือ คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) จะเห็นสมควรไดอ้ีกดว้ย แต่ทั้งนีจ้ะตอ้งไม่เป็นการขัดต่อขอ้ก าหนด 
กฎเกณฑ ์และเงื่อนไขที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 

38.3  ผู้ดูแลสภาพคล่อง 

บรษิัทจดัการอาจแต่งตัง้บริษัทหลกัทรพัยท์ี่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทการคา้หลกัทรพัย ์หรือ 

บริษัทหลักทรพัยท์ี่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทการคา้หลักทรพัยท์ี่เป็นหน่วยลงทุน ใหเ้ป็น
ผูดู้แลสภาพคล่องให้แก่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม เพื่อท าหน้าที่ซือ้ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื่อรกัษา
สภาพคล่องของหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได ้

 

38.4  การขอสงวนสิทธิในการยับย้ังพิเศษ (veto right) 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการยับยั้งพิเศษ (veto right) ส าหรับการลงมติใดๆ ของผู้ถือหน่วยลงทุนที่ขัดต่อ
กฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และ /หรือจรรยาบรรณ หรือขดัต่อประโยชนข์องกองทุนรวม หรือมีผลใหก้องทุนรวม
เสียหาย หรือมีผลกระทบต่อสิทธิหนา้ที่และความรบัผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ่งเป็นคู่สญัญาของกองทุนรวม 

 

38.5  การประกาศแก้ไขหลักเกณฑ ์เงือ่นไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต .หรือ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต .ไดม้ีการประกาศแกไ้ขหลกัเกณฑเ์งื่อนไข และ
วิธีการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทจดัการจะด าเนินการ และแกไ้ขโครงการใหส้อดคลอ้งกับ
ประกาศฉบบัแกไ้ขดงักล่าว โดยถือว่าไดร้บัความยินยอมจากผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะด าเนินการ
แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรถึงการแกไ้ขโครงการ 



ภาคผนวก ก (1) 

สรุปรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์โครงการอาคารบางนา ทาวเวอร ์โดยปราศจากการพิจารณาถึง

โครงสร้างการลงทุนของกองทนุรวม 
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วนัท่ี 12 กนัยายน พ.ศ. 2557 

 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
โดย บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด 

ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 3 ชัน้ 21-22 

เลขท่ี 19 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร 
เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

 

เรียน  ท่านผู้จัดการกองทุนฯ 
 

ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ทําการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินได้แก่ สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสํานกังาน ภายใต้ช่ือ “อาคาร บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)” 

เลขท่ี 2/3 หมู ่14 และ 40/14 หมู ่12 ติดถนนบางนา - บางปะกง (ทางหลวงหมายเลข 34) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 

6+500 ในตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ นัน้ บริษัทฯ ได้ดําเนินการเรียบร้อยแล้ว ดัง
รายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้

 

รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนีไ้ด้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานการ
ประเมินมลูคา่ท่ีพิจารณาวา่มีความสําคญัในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึง่รายงานนีไ้ด้ถกูเตรียมขึน้
โดยเฉพาะสําหรับท่านและเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ (เพ่ือการจดัตัง้/เพ่ิมทนุกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ (กองทนุ
รวม)) เพ่ือนําข้อมลูมาใช้ประกอบการพิจารณา ซือ้-ขาย หรือการให้เช่าทรัพย์สิน 

 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และข้าพเจ้าผู้ มีอํานาจลงนามกระทําการแทนบริษัทฯ 
ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมมี่ผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สนิท่ีทําการประเมินมลูคา่  

 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร – หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน  
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สําหรบั : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ 

 

- 72 - 

12.0 การประเมินมูลค่า 
 

12.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Method) - แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด  
(Discounted Cash Flow Method) 

 

12.1.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (ณ วันที่ 30 พฤษภาคม 2557) ตามเกณฑ์
ตลาดปกต ิ
 

สมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 

1) ในการกําหนดราคาค่าเช่าของพืน้ท่ีเช่าทั่วไป สําหรับพืน้ท่ีท่ีมีสญัญาเช่าเดิมผูกพันอยู่ 
พิจารณาอ้างอิงค่าเช่าตามสญัญาเช่าเดิมจนสิน้สุดสญัญาเช่า (พิจารณาตามรายละเอียด
สรุป (Rent Roll) ท่ีได้รับจากบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และสญัญาเช่าท่ีจะมีการทําขึน้ ส่วน
พืน้ท่ีว่างพิจารณาจากการเปรียบเทียบราคาค่าเช่าพืน้ท่ีสํานักงานและพืน้ท่ีพาณิชยกรรม-

ร้านค้า ในอาคารบางนา ทาวเวอร์ เอง และอาคารสํานกังานอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียง 
โดยทําการเปรียบเทียบจากปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด เช่น ทําเลท่ีตัง้ สภาพอาคาร 
สาธารณูปโภค ขนาดพืน้ท่ีห้อง และจํานวนผู้ เช่าภายในอาคาร เป็นต้น ทัง้นีไ้ด้พิจารณาค่า
เช่าตลาด โดยคิดคํานวณจากข้อมูลตลาดเปรียบเทียบท่ีแนบมาในรายงานนี ้โดยปรับตาม
เง่ือนไขการเช่าปกติ และพิจารณาจากปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ช่วงปลอดค่าเช่า และค่า
นายหน้าท่ีจ่ายตามอตัราค่าเช่าด้วย โดยมีรายละเอียดสมมุติฐานพืน้ท่ีให้เช่า อตัราการเช่า
พืน้ท่ี และอตัราคา่เช่าเฉลี่ย ของพืน้ท่ีแตล่ะประเภท ดงัตอ่ไปนี ้
พืน้ที่ให้เช่า 

ประเภทพืน้ที่ เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 
1.1 พืน้ท่ีเช่าอาคาร A   

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)                     374.50  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)                 16,262.56  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office Center)                  1,737.00  

รวม                 18,374.06  
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ประเภทพืน้ที่ เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 
1.2 พืน้ท่ีเช่าอาคาร B    

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)                       72.00  

-พืน้ท่ีสํานกังานทัว่ไป (Office)                 16,152.00  

รวม                 16,224.00  

1.3 พืน้ท่ีเช่าอาคาร C   

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)                  6,802.50  

-พืน้ท่ีห้องเก็บของ                       37.83  

รวม                  6,840.33  

1.4 พืน้ท่ีสํานกังานของบริษัทในเครือ*   

-Prompt Techno Service                     950.00  

- SP Contracting Co., Ltd.                     307.18  

- บริษัทในเครือของเตียวฮงอ่ืนๆ                     592.00  

รวม                  1,849.18  

1.5 พืน้ท่ีท่ีจะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือบริษัทท่ีจะเข้า
มาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)   

1) อาคาร B                  1,054.00  

2) อาคาร C                     512.82  

4)พืน้ท่ีห้องประชมุ/ห้องจดัเลีย้ง                  2,328.00  

5) พืน้ท่ีห้องอาหาร                  1,180.00  

5) พืน้ท่ีฟิตเนส                  1,054.00  

รวม                  6,128.82  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิทัง้หมด               49,416.39  

 

หมายเหต ุ:  *เฉพาะพืน้ทีที่เ่ช่าโดยบริษทัในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง 
และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทที่
เกีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 
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อัตราการเช่าพืน้ที่ 

ประเภทพืน้ที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 
ปีที่ 3 - สิน้สุดการ
ประมาณการ 

1.1 พืน้ท่ีเช่าอาคาร A     

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า) 95% 95% 95% 

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office) 97% 93% 90% 

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office Center) 95% 93% 90% 

1.2 พืน้ท่ีเช่าอาคาร B        

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า) 95% 95% 95% 

-พืน้ท่ีสํานกังานทัว่ไป (Office) 95% 93% 90% 

1.3 พืน้ท่ีเช่าอาคาร C     

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office) 97% 95% 90-93% 

-พืน้ท่ีห้องเก็บของ 90% 90% 90% 

1.4 พืน้ท่ีสํานกังานของบริษัทในเครือ*     

-Prompt Techno Service 100% 100% 90-100% 

- SP Contracting Co., Ltd. 100% 100% 90-100% 

- บริษัทในเครือของเตียวฮงอ่ืนๆ 100% 100% 90-100% 

1.5 พืน้ท่ีท่ีจะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/
หรือบริษัทท่ีจะเข้ามาเป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์     

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)     

1) อาคาร B 100% 100% 90-100% 

2) อาคาร C 100% 100% 90-100% 

4)พืน้ท่ีห้องประชมุ/ห้องจดัเลีย้ง 100% 100% 90-100% 

5) พืน้ท่ีห้องอาหาร 100% 100% 100% 

5) พืน้ท่ีฟิตเนส 100% 100% 100% 

 

หมายเหต ุ:  *เฉพาะพืน้ทีที่เ่ช่าโดยบริษทัในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง 
และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทที่
เกีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 
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อัตราค่าเช่าพืน้ที่เช่าใหม่เฉล่ีย 

 

ประเภทพืน้ที่ ค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1.1 พืน้ท่ีเช่าอาคาร A 

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่540 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-8.0% ตอ่ปี  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่450 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office Center)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่520 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี  

1.2 พืน้ท่ีเช่าอาคาร B  

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่700 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-8.0% ตอ่ปี  

-พืน้ท่ีสํานกังานทัว่ไป (Office)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่410 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี  

1.3 พืน้ท่ีเช่าอาคาร C 

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่380 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี  

-พืน้ท่ีห้องเก็บของ  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่360 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือนในปีแรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-5.0% ตอ่ปี  

1.4 พืน้ท่ีสํานกังานของบริษัทในเครือ* 
-Prompt Techno Service  คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ี

จะมีขึน้ และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโตใน
อตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  
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ประเภทพืน้ที่ ค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

- SP Contracting Co., Ltd. คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะ
มีขึน้ และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโตใน
อตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

- บริษัทในเครือของเตียวฮงอ่ืนๆ  คา่เช่าในช่วงใน 5 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะ
มีขึน้ และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโตใน
อตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

1.5 พืน้ท่ีท่ีจะมีการเช่าโดยเตียวฮง 
และ/หรือบริษัทท่ีจะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงั
กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office) 

1) อาคาร B  คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ี
จะมีขึน้  และบริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และเติบโต
ในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

2) อาคาร C คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมี
ขึน้ และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโตในอตัรา
คา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

4)พืน้ท่ีห้องประชมุ/ห้องจดัเลีย้ง คา่เช่าในช่วงใน 5 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมี
ขึน้ และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโตในอตัรา
คา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

5) พืน้ท่ีห้องอาหาร  คา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้ และบริษัท 

เตียวฮงสีลม จํากดั ตลอดระยะเวลาการเช่า 30 ปี  

5) พืน้ท่ีฟิตเนส  คา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้ และบริษัท 

เตียวฮงสีลม จํากดั ตลอดระยะเวลาการเช่า 30 ปี  

 

หมายเหต ุ:  *เฉพาะพืน้ทีที่เ่ช่าโดยบริษทัในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง 
และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทที่
เกีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 
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2) คา่ใช้จา่ยในการบริหารจดัการอาคาร คิดท่ี 80.-บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สาํหรับพืน้ท่ี
พาณิชยกรรม และคิดท่ี 50.-บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สาํหรับพืน้ท่ีสาํนกังาน โดยปรับ
เพ่ิมขึน้ 4% ทกุๆปี 

3) คา่ใช้จ่ายทางการตลาด คิดท่ี 1.5%ของรายได้รวมทัง้หมด 

4) สํารองคา่ปรุงปรุงตกแตง่ และซอ่มแซมบํารุงรักษา คิดท่ี 3.5% ของรายได้รวมทัง้หมด 

5) คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ และเบีย้ประกนัภยั คิดท่ี 2.0% ของรายได้รวมทัง้หมด 

6) ภาษีโรงเรือนคิดท่ีอตัรา 12.5% ท่ี 40% ของรายได้จากพืน้ท่ีเช่า 
7) คา่เข่าท่ีดิน พิจารณาจากอตัราตามในสญัญาท่ีมีการทําขึน้ 

 

วิธีคดิลดกระแสเงนิสด 

การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้คํานงึถงึความสามารถของทรัพย์สนิในการสร้างรายได้
ตลอดช่วงระยะเวลาเช่าคงเหลือ 30 ปี บริษัทฯ เช่ือวา่วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการ
ประมาณการทัง้หมด มีบางส่วนนํามาจากทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่ง
ดําเนินการอยูจ่ริง ผนวกกบัการประมาณการอย่างมีเหตผุลประกอบ วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ
โดยทัว่ไปในตลาดปัจจบุนันี ้

ผลการดําเนินงานสุทธิในแต่ละช่วงเวลา ได้ทําการคิดลดเพ่ือหามูลค่าปัจจุบันของเงินได้ใน
อนาคต และรวมเข้ากบัมลูคา่ปัจจบุนัจากการดําเนินงาน เพ่ือหาผลรวมมลูคา่ตลาดของทรัพย์สิน  

ในวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นสิ่งสําคัญท่ีจะต้อง
ประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีเหมาะสม ทัง้นีบ้ริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนจากพนัธบตัร
รัฐบาลอายุ 30 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ีประมาณร้อยละ 4.25 (ณ วันท่ี  

30 พฤษภาคม 2557) ซึ่งถือว่าเป็นผลตอบแทนจากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยง บวกกับความ
เสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สิน ซึ่งเป็นสิทธิการเช่า ท่ีระยะเวลา 30 ปี และประกอบกิจการ
ประเภทอาคารสํานกังาน หรือสํานกังานให้เช่า ท่ีอตัราร้อยละ 6 ถงึร้อยละ 8 จากผลตอบแทนการ
ลงทนุจากพนัธบตัรรัฐบาลข้างต้น ซึง่อตัราคิดลดท่ีใช้ประกอบในการประเมินมลูค่าในครัง้นีจ้ะอยู่
ในช่วงร้อยละ 10.25 ถงึร้อยละ 12.25 
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จากการประมาณการกระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ ได้พิจารณาอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า (อาคารบางนา ทาวเวอร์) ซึง่เป็นสิทธิการเช่าตามสญัญาท่ี 30 

ปี และใช้ประโยชน์เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า และวตัถุประสงค์เชิงพาณิชยกรรมอ่ืนๆ อาทิ พืน้ท่ี
ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม ในช่วงร้อยละ 10.0 ถึง 12.0 ทัง้นีไ้ด้มีการพิจารณาอ้างอิงประกอบกับ
อตัราผลตอบแทนท่ีได้รับจากการซือ้-ขายอาคารสํานักงานท่ีมีลกัษณะ และอยู่ในพืน้ท่ีใกล้เคียง
กัน บริษัทฯ มีความเห็นว่า อัตราร้อยละ 10.75% เหมาะสมและสะท้อนให้เห็นความเสี่ยงใน
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ในขณะท่ีได้ให้อตัราผลตอบแทนท่ียอมรับได้แก่ผู้ลงทนุ 
 

มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีระยะเวลา 30 ปี (นับตัง้แต่วันท่ี 30 พฤษภาคม 2557 - 29 เมษายน 2586) 

(ตามท่ีได้รับแจ้งจากบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด) 

      การประเมินมูลค่าโดยวธีิคิดจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

      

      ช่วง
ระยะเวลา  

กระแสเงนิสด
จากทรัพย์สิน  

ค่าใช้จ่าย 

ในการขาย 

กระแสเงนิสด
สุทธิ 

  
(บาท) 

 
(บาท) (บาท) 

      ปีท่ี 1 
 

164,971,178 
  

164,971,178 

ปีท่ี 2 
 

173,141,469 
  

173,141,469 

ปีท่ี 3 
 

173,642,495 
  

173,642,495 

ปีท่ี 4 
 

176,791,635 
  

176,791,635 

ปีท่ี 5 
 

187,413,312 
  

187,413,312 

ปีท่ี 6 
 

193,433,982 
  

193,433,982 

ปีท่ี 7 
 

196,923,899 
  

196,923,899 

ปีท่ี 8 
 

200,671,478 
  

200,671,478 

ปีท่ี 9 
 

200,794,326 
  

200,794,326 

ปีท่ี 10 
 

203,347,457 
  

203,347,457 

ปีท่ี 11 
 

216,631,239 
  

216,631,239 

ปีท่ี 12 
 

220,884,204 
  

220,884,204 

ปีท่ี 13 
 

223,634,845 
  

223,634,845 

ปีท่ี 14 
 

237,161,320 
  

237,161,320 

ปีท่ี 15 
 

243,349,807 
  

243,349,807 
 



รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 

เลขที่อ้างอิง R0113/2014-1 

สิทธิการเชา่ที่ดินพร้อมอาคารสํานกังาน 

ภายใต้ช่ือ “บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)”  

เลขที่ 2/3 หมู ่14 และ 40/14 หมู ่12 ถนนบางนา-ตราด 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
สําหรบั : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ 
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มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีระยะเวลา 30 ปี (นับตัง้แต่วันท่ี 30 พฤษภาคม 2557 - 29 เมษายน 2586) 

(ตามท่ีได้รับแจ้งจากบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด) 

      การประเมินมูลค่าโดยวธีิคิดจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

      
ปีท่ี 16 

 
247,634,067 

  
247,634,067 

ปีท่ี 17 
 

263,057,695 
  

263,057,695 

ปีท่ี 18 
 

271,037,840 
  

271,037,840 

ปีท่ี 19 
 

273,930,375 
  

273,930,375 

ปีท่ี 20 
 

279,378,342 
  

279,378,342 

ปีท่ี 21 
 

285,971,233 
  

285,971,233 

ปีท่ี 22 
 

291,903,498 
  

291,903,498 

ปีท่ี 23 
 

312,763,227 
  

312,763,227 

ปีท่ี 24 
 

321,754,710 
  

321,754,710 

ปีท่ี 25 
 

327,052,279 
  

327,052,279 

ปีท่ี 26 
 

347,045,640 
  

347,045,640 

ปีท่ี 27 
 

356,248,723 
  

356,248,723 

ปีท่ี 28 
 

361,760,450 
  

361,760,450 

ปีท่ี 29 
 

383,427,393 
  

383,427,393 

ปีท่ี 30 
 

388,507,437 
  

388,507,437 

      อัตราคิดลด 
    

10.75% 

มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NET PRESENT VALUE) 
  

1,861,876,587 

หรือประมาณ 
   

1,862,000,000 

บาท/ตารางเมตร 
   

37,680 

      
SENSITIVITY ANALYSIS 

   

    
อัตราคิดลด 

 

    
10.25% 1,952,752,269 

    
10.75% 1,861,876,587 

    
11.25% 1,777,792,804 



ประมาณการกระแสเงนิสด (วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ วนัที ่30 พฤษภาคม 2557)

อาคารสํานกังาน "บางนา ทาวเวอร"์
ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ
49,416.39 ตารางเมตร 49,416.39            49,416.39          49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       

1.1 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร A
-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 374.50 ตารางเมตร 43,287.57            

-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 

-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงานท่ัวไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 

-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเกบ็ของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีสํ่านักงานของบรษัิทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษัิททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office)

1) อาคาร B 1,054.00 ตารางเมตร
2) อาคาร C 512.82 ตารางเมตร
3)พืน้ทีห่อ้งประชมุ/จัดเลีย่ง 2,328.00 ตารางเมตร
4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร 1,180.00 ตารางเมตร
5) พืน้ทีฟิ่ตเนส 1,054.00 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 6,128.82 ตารางเมตร

2.1 พืน้ทีเ่ชา่ท ัว่ไปและพืน้ทีบ่รษิทัในเครอืฯ  (ไมร่วมพืน้ทีเ่ชา่สว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จํากดั) 43,287.57            43,287.57          43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       

1) อาคาร A
พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 374.50                 374.50               374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 5% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 374.50        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 356.58                 357.07               355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 540                      567                    595                625                656                689                724                724                724                782                 836                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 413.57        ณ วันทีป่ระเมนิ 414                      547                    553                553                643                649                649                714                715                715                 821                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 1,769,645            2,344,367          2,361,878       2,361,878       2,746,628       2,771,353       2,771,353       3,049,301       3,054,377       3,054,377       3,505,052       

พืน้ทีส่ํานกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,262.56            16,262.56          16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 13% 48% 38% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 97% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,262.56   ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 15,755.48            15,200.72          14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                      466                    482                499                516                534                553                553                553                592                 621                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 348.59        ณ วันทีป่ระเมนิ 359                      410                    438                445                481                502                507                530                539                545                 583                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 67,886,046          74,864,991        76,977,473     78,160,940     84,428,308     88,100,086     89,106,241     93,130,858     94,695,987     95,724,917     102,439,547   

พืน้ทีส่ํานกังาน (Office Center)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,737.00              1,737.00            1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 13% 42% 41% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 96.26% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,672.00     ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,647.44              1,614.66            1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 520                      538                    557                577                597                618                639                639                639                684                 718                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 471.98        ณ วันทีป่ระเมนิ 478                      504                    526                533                561                585                592                613                624                632                 670                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 9,450,852            9,764,228          9,874,250       9,999,754       10,530,565     10,976,138     11,111,503     11,502,558     11,708,948     11,858,524     12,575,763     

2) อาคาร B
พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 72.00                   72.00                 72.00             72.00             72.00             72.00             72.00             72.00             72.00             72.00              72.00             

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 23% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 72.00          ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 68.46                   68.28                 68.40             68.40             68.40             68.40             68.40             68.40             68.40             68.40              68.40             

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 700                      735                    772                810                851                893                938                938                938                1,013              1,084             

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 681.39        ณ วันทีป่ระเมนิ 685                      701                    735                750                783                836                856                882                909                929                 980                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 562,668               574,605             603,620          615,274          642,393          686,411          702,243          724,342          746,433          762,563          804,073          

พืน้ทีส่ํานกังานท ัว่ไป (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,152.00            16,152.00          16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 39% 56% 5% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54%

1. พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร)

2. ประมาณการรายได้

ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ



ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,152.00   ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 15,369                 15,028.68          14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 410                      424                    439                455                470                487                504                504                504                539                 566                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 329.82        ณ วันทีป่ระเมนิ 358                      397                    398                419                450                451                471                491                491                509                 543                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 66,110,814          71,543,401        69,366,583     73,117,950     78,490,414     78,633,840     82,141,053     85,607,005     85,658,352     88,836,794     94,799,998     

3) อาคาร C
พืน้ทีส่ํานกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 6,802.50              6,802.50            6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 22% 22% 55% 19% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 19% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 97% 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 6,802.50     ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 6,564.64              6,487.54            6,326.33         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 380                      393                    407                421                436                451                467                467                467                500                 525                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 338.47        ณ วนัทีป่ระเมนิ 347                      357                    385                392                402                431                438                444                458                465                 479                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 27,307,519          27,786,504        29,265,437     28,789,159     29,546,738     31,672,890     32,143,076     32,650,485     33,632,281     34,181,196     35,201,965     

พืน้ทีเ่ก็บของ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 37.83                   37.83                 37.83             37.83             37.83             37.83             37.83             37.83             37.83             37.83              37.83             

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 39% 33% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 37.83          ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 33.87                   34.10                 34.05             34.05             34.05             34.05             34.05             34.05             34.05             34.05              34.05             

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 5% 4%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 360                      373                    386                399                413                428                443                443                443                465                 483                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 351.93        ณ วันทีป่ระเมนิ 355                      361                    369                378                392                402                415                426                431                442                 457                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 144,111               147,879             150,613          154,628          159,975          164,389          169,678          173,881          175,957          180,431          186,856          

พืน้ทีส่ํานกังานของบรษิทัในเครอื*

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,257.18              

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,257.18     ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) -                       

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 346.26        ณ วันทีป่ระเมนิ 346                      

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) -                       -                    -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -                 

-สญัญาเชา่จะเร ิม่ ณ วันที ่30 พฤษภาคม 2557 75%

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 950.00                 950.00               950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 950.00                 950.00               950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            855.00            

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                      466                    482                499                516                534                553                553                553                592                 621                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                      450                    450                450                450                518                518                518                518                518                 621                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 5,130,000            5,130,000          5,130,000       5,130,000       5,130,000       5,899,500       5,899,500       5,899,500       5,899,500       5,899,500       6,376,393       

SP Contracting Co., Ltd.

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 307.18                 307.18               307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 307.18                 307.18               307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            276.46            

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                      466                    482                499                516                534                553                553                553                592                 621                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                      450                    450                450                450                450                450                450                450                450                 621                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 1,658,772            1,658,772          1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       2,061,790       

-บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 592.00                 592.00               592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 592.00                 592.00               592.00            592.00            592.00            532.80            532.80            532.80            532.80            532.80            532.80            

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                      466                    482                499                516                534                553                553                553                592                 621                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                      450                    450                450                450                534                534                534                553                553                 553                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,196,800            3,196,800          3,196,800       3,196,800       3,196,800       3,417,116       3,417,116       3,417,116       3,536,715       3,536,715       3,536,715       

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีอ่าคาร A, B และ C (บาท) 183,217,227        197,011,548      198,585,426   203,185,155   216,530,593   223,980,496   229,120,535   237,813,816   240,767,322   245,693,789   261,488,150   

2.2 พืน้ทีท่ ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิทัจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองลงทนุรวมเขา้ลงทนุ 6,128.82              6,128.82            6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         

1) พืน้ทีส่ํานกังาน (Office)

อาคาร B
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00              1,054.00            1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%



ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,054.00              1,054.00            1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         948.60            

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                      466                    482                499                516                534                553                553                553                592                 621                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                      450                    450                450                450                450                450                450                450                450                 621                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 5,691,600            5,691,600          5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       7,074,440       

อาคาร C 

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 512.82                 512.82               512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 512.82                 512.82               512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            461.54            

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                      466                    482                499                516                534                553                553                553                592                 621                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                      450                    450                450                450                450                450                450                450                450                 621                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 2,769,228            2,769,228          2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       3,442,044       

3) พืน้ทีห่อ้งประชุม/จดัเลีย้ง
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 2,328.00              2,328.00            2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 2,328.00              2,328.00            2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20         

การเพิม่ของอตัราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 250                      259                    268                277                287                297                307                307                307                329                 345                

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 250                      250                    250                250                250                297                297                297                307                307                 307                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 6,984,000            6,984,000          6,984,000       6,984,000       6,984,000       7,465,321       7,465,321       7,465,321       7,726,607       7,726,607       7,726,607       

4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,180.00              1,180.00            1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,180.00              1,180.00            1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         

อตัราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุญัญา (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 250                      250                    250                250                250                250                250                250                250                250                 250                

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,540,000            3,540,000          3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       

5) พืน้ทีฟิ่ตเนส
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00              1,054.00            1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,054.00              1,054.00            1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         

อตัราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุญัญา (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วนัทีป่ระเมนิ 17                        17                      17                  17                  17                  17                  17                  17                  17                  17                   17                  

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 216,000               216,000             216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีส่ว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จํากดั (บาท) 19,200,828          19,200,828        19,200,828     19,200,828     19,200,828     19,682,149     19,682,149     19,682,149     19,943,435     19,943,435     21,999,091     

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีท่ ัง้หมด (บาท) 202,418,055        216,212,376      217,786,254   222,385,983   235,731,421   243,662,645   248,802,684   257,495,965   260,710,757   265,637,224   283,487,241   

2.3 รายไดท้ีจ่อดรถ - ปีที ่1 กําหนดที่ 1,500,000   บาท/เดอืน 18,000,000          18,360,000        18,727,200     19,101,744     19,483,779     19,873,454     20,270,924     20,676,342     21,089,869     21,511,666     21,941,900     

ปรับเพิม่ข ึน้ทกุปี@ 2.0%

2.4 รายไดอ้ืน่ๆ
(พืน่ทีเ่ชา่สว่นโปรโมชัน่ รายไดจ้ากป้าย และอืน่ๆ) 1.0% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ 2,024,181            2,162,124          2,177,863       2,223,860       2,357,314       2,436,626       2,488,027       2,574,960       2,607,108       2,656,372       2,834,872       

รวมรายไดจ้ากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 222,442,236        236,734,500      238,691,316   243,711,587   257,572,514   265,972,726   271,561,634   280,747,267   284,407,734   289,805,263   308,264,013   

3) รายจา่ยในการดาํเนนิการ
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและจัดการอาคาร (ปรับเพิม่ข ึน้ 4% ทกุปี)

-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม 80               บาท/ตร.ม./เดอืน 428,640               445,786             463,617          482,162          501,448          521,506          542,366          564,061          586,623          610,088          634,492          

-พืน้ทีสํ่านักงาน 50               บาท/ตร.ม./เดอืน 29,381,934          30,557,211        31,779,500     33,050,680     34,372,707     35,747,615     37,177,520     38,664,621     40,211,206     41,819,654     43,492,440     

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 1.5% ของรายไดทั้ง้หมด 3,336,634            3,551,018          3,580,370       3,655,674       3,863,588       3,989,591       4,073,425       4,211,209       4,266,116       4,347,079       4,623,960       

สํารองคา่ปรับปรงุตกแตง่และซอ่มแซมบํารงุรักษา 3.5% ของรายไดทั้ง้หมด 7,785,478            8,285,708          8,354,196       8,529,906       9,015,038       9,309,045       9,504,657       9,826,154       9,954,271       10,143,184     10,789,240     

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆและเบีย้ประกนัภัย 2.0% ของรายไดทั้ง้หมด 4,448,845            4,734,690          4,773,826       4,874,232       5,151,450       5,319,455       5,431,233       5,614,945       5,688,155       5,796,105       6,165,280       

ภาษีโรงเรอืน ,อตัรา 12.5% ที่ 40% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ 10,120,903          10,810,619        10,889,313     11,119,299     11,786,571     12,183,132     12,440,134     12,874,798     13,035,538     13,281,861     14,174,362     

คา่ใชจ้า่ยรวม 55,502,433          58,385,031        59,840,822     61,711,952     64,690,802     67,070,344     69,169,335     71,755,789     73,741,908     75,997,972     79,879,775     

4) คา่เชา่ทีด่นิ (บรเิวณทีจ่อดรถภายนอกอาคาร) 1,968,624            5,208,000          5,208,000       5,208,000       5,468,400       5,468,400       5,468,400       8,320,000       9,871,500       10,459,833     11,753,000     

5) รายไดส้ทุธจิากการดาํเนนิงาน 164,971,178        173,141,469      173,642,495   176,791,635   187,413,312   193,433,982   196,923,899   200,671,478   200,794,326   203,347,457   216,631,239   

 % NOP 74% 73% 73% 73% 73% 73% 73% 71% 71% 70% 70%



ประมาณการกระแสเงนิสด (วนัทีป่ระเมนิมูลคา่ วนัที ่30 พฤษภาคม 2557)

อาคารสํานกังาน "บางนา ทาวเวอร"์
ปีที่ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

สมมตฐิานและคาดการณช์ว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่
49,416.39 ตารางเมตร 49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39          

1.1 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร A
-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 374.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 

-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 

-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีสํ่านักงานของบรษัิทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษัิททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office)

1) อาคาร B 1,054.00 ตารางเมตร
2) อาคาร C 512.82 ตารางเมตร
3)พืน้ทีห่อ้งประชมุ/จัดเลีย่ง 2,328.00 ตารางเมตร
4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร 1,180.00 ตารางเมตร
5) พืน้ทีฟิ่ตเนส 1,054.00 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 6,128.82 ตารางเมตร

2.1 พืน้ทีเ่ชา่ท ัว่ไปและพืน้ทีบ่รษิทัในเครอืฯ  (ไมร่วมพืน้ทีเ่ชา่สว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จํากดั) 43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57          

1) อาคาร A
พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 374.50            374.50            374.50            374.50            374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50            374.50            374.50            374.50          374.50          374.50          374.50               

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 374.50         ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 355.78            355.78            355.78            355.78            355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78            355.78            355.78            355.78          355.78          355.78          355.78               

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 878                922                 968                 1,016              1,067            1,121            1,177            1,177            1,177            1,271            1,360            1,428            1,499              1,574              1,653              1,735            1,822            1,913            1,913                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 413.57         ณ วันทีป่ระเมนิ 828                828                 950                 959                 959               1,100            1,110            1,110            1,168            1,181            1,181            1,397            1,410              1,410              1,622              1,636            1,636            1,878            1,883                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,535,831       3,535,831       4,057,537       4,093,168       4,093,168     4,697,106     4,738,353     4,738,353     4,987,607     5,042,925     5,042,925     5,962,621     6,017,915       6,017,915       6,925,229       6,986,365     6,986,365     8,019,328     8,038,193          

พืน้ทีสํ่านกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,262.56    ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                666                 689                 713                 738               764               791               791               791               846               888               919               952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 348.59         ณ วันทีป่ระเมนิ 607                613                 651                 675                 682               723               749               754               772               801               811               865               899                 908                 964                 999               1,010            1,070            1,093                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 106,536,501   107,691,188   114,356,187   118,595,364   119,822,648 127,000,500 131,618,204 132,424,469 135,649,532 140,684,198 142,388,799 151,937,652 157,849,105   159,531,246   169,287,110   175,518,030 177,326,617 187,917,381 192,036,011      

พืน้ทีสํ่านกังาน (Office Center)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 96.26% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,672.00      ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 743                769                 796                 824                 853               883               914               914               914               978               1,027            1,062            1,100              1,138              1,178              1,219            1,262            1,306            1,306                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 471.98         ณ วันทีป่ระเมนิ 701                710                 748                 780                 790               831               866               872               891               927               941               995               1,039              1,052              1,108              1,155            1,169            1,230            1,262                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 13,153,396     13,323,860     14,040,807     14,639,932     14,821,392   15,594,511   16,247,279   16,366,381   16,710,452   17,398,644   17,646,478   18,662,002   19,492,515     19,740,316     20,788,312     21,667,985   21,935,222   23,075,474   23,677,274        

2) อาคาร B
พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 72.00             72.00              72.00              72.00              72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00              72.00              72.00              72.00            72.00            72.00            72.00                 

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 72.00           ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 68.40             68.40              68.40              68.40              68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40              68.40              68.40              68.40            68.40            68.40            68.40                 

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 1,138             1,195              1,255              1,318              1,384            1,453            1,525            1,525            1,525            1,647            1,763            1,851            1,943              2,041              2,143              2,250            2,362            2,480            2,480                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 681.39         ณ วันทีป่ระเมนิ 1,056             1,083              1,139              1,225              1,255            1,320            1,419            1,439            1,467            1,555            1,594            1,678            1,806              1,851              1,946              2,093            2,144            2,254            2,363                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 867,111          888,685          934,806          1,005,848       1,030,432     1,083,278     1,164,974     1,181,463     1,204,480     1,275,987     1,308,354     1,377,140     1,482,682       1,519,095       1,597,251       1,717,958     1,759,813     1,849,874     1,939,904          

พืน้ทีสํ่านกังานท ัว่ไป (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,152.00    ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 586                607                 628                 650                 673               696               720               720               720               771               809               838               867                 897                 929                 961               995               1,030            1,030                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 329.82         ณ วันทีป่ระเมนิ 544                568                 604                 605                 630               670               671               690               708               709               747               802               803                 839                 893                 894               932               991               992                    

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 94,965,167     99,062,387     105,333,431   105,511,513   109,970,332 116,840,295 117,036,510 120,298,043 123,521,204 123,764,442 130,347,514 139,818,133 140,072,097   146,293,351   155,728,756   155,994,555 162,629,948 172,832,014 172,983,155      

3) อาคาร C
พืน้ทีสํ่านกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 6,802.50      ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 543                562                 582                 602                 623               645               668               668               668               714               750               776               804                 832                 861                 891               922               954               954                    

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 338.47         ณ วันทีป่ระเมนิ 517                525                 538                 576                 584               599               639               644               650               688               699               717               768                 779                 798                 853               865               886               926                    

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 37,971,753     38,563,808     39,540,035     42,310,033     42,929,110   43,971,168   46,964,331   47,335,810   47,736,697   50,534,493   51,348,282   52,676,577   56,422,401     57,254,636     58,651,769     62,658,607   63,563,172   65,092,614   68,051,964        

พืน้ทีเ่ก็บของ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 37.83             37.83              37.83              37.83              37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83              37.83              37.83              37.83            37.83            37.83            37.83                 

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27%

ชว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ
1. พืน้ทีเ่ชา่สุทธ ิ(ตารางเมตร)

2. ประมาณการรายได้

ชว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สูงกวา่ปกติ



ปีที่ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

สมมตฐิานและคาดการณช์ว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ชว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติชว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สูงกวา่ปกติ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 37.83           ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 34.05             34.05              34.05              34.05              34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05              34.05              34.05              34.05            34.05            34.05            34.05                 

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 5% 4% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 500                518                 536                 555                 574               594               615               615               615               646               671               695               719                 744                 770                 797               825               854               854                    

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 351.93         ณ วันทีป่ระเมนิ 470                485                 504                 520                 537               559               575               588               598               612               631               655               675                 697                 725                 747               772               803               818                    

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 192,103          198,353          206,116          212,250          219,417        228,213        235,107        240,291        244,410        250,213        257,976        267,771        275,592          284,786          296,114          305,016        315,383        328,080        334,353             

พืน้ทีสํ่านกังานของบรษิทัในเครอื*

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร)
พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%)

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วันทีป่ระเมนิ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,257.18      ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน)

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 346.26         ณ วันทีป่ระเมนิ
รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) -                 -                  -                  -                  -                -                -                -                -                -                -                -                 -                  -                  -                  -                -                -                -                     

-สญัญาเชา่จะเริม่ ณ วันที ่30 พฤษภาคม 2557

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 950.00            950.00            950.00            950.00            950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00            950.00            950.00            950.00          950.00          950.00          950.00               

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 855.00            855.00            855.00            855.00            855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00            855.00            855.00            855.00          855.00          855.00          855.00               

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                666                 689                 713                 738               764               791               791               791               846               888               919               952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 621                621                 689                 689                 689               764               764               764               791               791               791               919               919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 6,376,393       6,376,393       7,069,620       7,069,620       7,069,620     7,838,215     7,838,215     7,838,215     8,112,552     8,112,552     8,112,552     9,433,458     9,433,458       9,433,458       10,459,044     10,459,044   10,459,044   11,596,129   11,596,129        

SP Contracting Co., Ltd.

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 307.18            307.18            307.18            307.18            307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18            307.18            307.18            307.18          307.18          307.18          307.18               

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 276.46            276.46            276.46            276.46            276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46            276.46            276.46            276.46          276.46          276.46          276.46               

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                666                 689                 713                 738               764               791               791               791               846               888               919               952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 621                621                 689                 689                 689               764               764               764               791               791               791               919               919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 2,061,790       2,061,790       2,285,943       2,285,943       2,285,943     2,534,466     2,534,466     2,534,466     2,623,172     2,623,172     2,623,172     3,050,284     3,050,284       3,050,284       3,381,904       3,381,904     3,381,904     3,749,578     3,749,578          

-บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 592.00            592.00            592.00            592.00            592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00            592.00            592.00            592.00          592.00          592.00          592.00               

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 532.80            532.80            532.80            532.80            532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80            532.80            532.80            532.80          532.80          532.80          532.80               

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                666                 689                 713                 738               764               791               791               791               846               888               919               952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 643                643                 643                 713                 713               713               791               791               791               846               846               846               952                 952                 952                 1,055            1,055            1,055            1,130                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 4,112,572       4,112,572       4,112,572       4,559,682       4,559,682     4,559,682     5,055,401     5,055,401     5,055,401     5,409,279     5,409,279     5,409,279     6,084,283       6,084,283       6,084,283       6,745,753     6,745,753     6,745,753     7,226,219          

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีอ่าคาร A, B และ C (บาท) 269,772,616   275,814,867   291,937,055   300,283,353   306,801,744 324,347,433 333,432,841 338,012,892 345,845,509 355,095,905 364,485,330 388,594,917 400,180,332   409,209,371   433,199,772   445,435,217 455,103,222 481,206,224 489,632,780      

2.2 พืน้ทีท่ ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิทัจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองลงทนุรวมเขา้ลงทนุ 6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82            

1) พืน้ทีสํ่านกังาน (Office)

อาคาร B
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 948.60            948.60            948.60            948.60            948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60            948.60            948.60            948.60          948.60          948.60          948.60               

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                666                 689                 713                 738               764               791               791               791               846               888               919               952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 621                621                 689                 689                 689               764               764               764               791               791               791               919               919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 7,074,440       7,074,440       7,843,558       7,843,558       7,843,558     8,696,293     8,696,293     8,696,293     9,000,663     9,000,663     9,000,663     10,466,174   10,466,174     10,466,174     11,604,034     11,604,034   11,604,034   12,865,600   12,865,600        

อาคาร C 

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 512.82            512.82            512.82            512.82            512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82            512.82            512.82            512.82          512.82          512.82          512.82               

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 461.54            461.54            461.54            461.54            461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54            461.54            461.54            461.54          461.54          461.54          461.54               

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                666                 689                 713                 738               764               791               791               791               846               888               919               952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 621                621                 689                 689                 689               764               764               764               791               791               791               919               919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,442,044       3,442,044       3,816,256       3,816,256       3,816,256     4,231,151     4,231,151     4,231,151     4,379,241     4,379,241     4,379,241     5,092,280     5,092,280       5,092,280       5,645,902       5,645,902     5,645,902     6,259,712     6,259,712          

3) พืน้ทีห่อ้งประชุม/จดัเลีย้ง
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 357                370                 383                 396                 410               424               439               439               439               470               494               511               529                 547                 566                 586               607               628               628                    

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 357                357                 357                 396                 396               396               439               439               439               470               470               470               529                 529                 529                 586               586               586               628                    

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 8,984,673       8,984,673       8,984,673       9,961,467       9,961,467     9,961,467     11,044,457   11,044,457   11,044,457   11,817,569   11,817,569   11,817,569   13,292,239     13,292,239     13,292,239     14,737,343   14,737,343   14,737,343   15,787,010        

4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุญัญา (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 250                250                 250                 250                 250               250               250               250               250               250               250               250               250                 250                 250                 250               250               250               250                    

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000          

5) พืน้ทีฟิ่ตเนส
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจุบันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -              ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุญัญา (บาท/ตารางเมตร) -              ณ วันทีป่ระเมนิ 17                  17                   17                   17                   17                 17                 17                 17                 17                 17                 17                 17                  17                   17                   17                   17                 17                 17                 17                      

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 216,000          216,000          216,000          216,000          216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000          216,000          216,000          216,000        216,000        216,000        216,000             



ปีที่ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

สมมตฐิานและคาดการณช์ว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ชว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติชว่งสถานการณเ์ศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สูงกวา่ปกติ
รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีส่ว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จาํกดั (บาท) 23,257,156     23,257,156     24,400,486     25,377,281     25,377,281   26,644,911   27,727,900   27,727,900   28,180,361   28,953,473   28,953,473   31,132,022   32,606,692     32,606,692     34,298,174     35,743,278   35,743,278   37,618,655   38,668,322        

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีท่ ัง้หมด (บาท) 293,029,773   299,072,024   316,337,541   325,660,634   332,179,025 350,992,344 361,160,741 365,740,792 374,025,870 384,049,378 393,438,803 419,726,939 432,787,025   441,816,063   467,497,946   481,178,495 490,846,500 518,824,879 528,301,102      

2.3 รายไดท้ีจ่อดรถ - ปีที ่1 กําหนดที่ 1,500,000    บาท/เดอืน 22,380,738     22,828,352     23,284,919     23,750,618     24,225,630   24,710,143   25,204,346   25,708,432   26,222,601   26,747,053   27,281,994   27,827,634   28,384,187     28,951,870     29,530,908     30,121,526   30,723,957   31,338,436   31,965,204        

ปรับเพิม่ขึน้ทกุปี@ 2.0%

2.4 รายไดอ้ืน่ๆ
(พืน่ทีเ่ชา่สว่นโปรโมชัน่ รายไดจ้ากป้าย และอืน่ๆ) 1.0% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ 2,930,298       2,990,720       3,163,375       3,256,606       3,321,790     3,509,923     3,611,607     3,657,408     3,740,259     3,840,494     3,934,388     4,197,269     4,327,870       4,418,161       4,674,979       4,811,785     4,908,465     5,188,249     5,283,011          

รวมรายไดจ้ากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 318,340,808   324,891,096   342,785,835   352,667,858   359,726,446 379,212,410 389,976,694 395,106,632 403,988,729 414,636,925 424,655,185 451,751,843 465,499,082   475,186,094   501,703,834   516,111,806 526,478,922 555,351,563 565,549,317      

3) รายจา่ยในการดาํเนนิการ
คา่ใชจ้่ายในการบรหิารและจัดการอาคาร (ปรับเพิม่ขึน้ 4% ทกุปี)

-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม 80                บาท/ตร.ม./เดอืน 659,872          686,266          713,717          742,266          771,956        802,835        834,948        868,346        903,080        939,203        976,771        1,015,842     1,056,476       1,098,735       1,142,684       1,188,391     1,235,927     1,285,364     1,336,779          

-พืน้ทีสํ่านักงาน 50                บาท/ตร.ม./เดอืน 45,232,137     47,041,423     48,923,080     50,880,003     52,915,203   55,031,811   57,233,084   59,522,407   61,903,303   64,379,436   66,954,613   69,632,798   72,418,109     75,314,834     78,327,427     81,460,524   84,718,945   88,107,703   91,632,011        

คา่ใชจ้่ายทางการตลาด 1.5% ของรายไดท้ัง้หมด 4,775,112       4,873,366       5,141,788       5,290,018       5,395,897     5,688,186     5,849,650     5,926,599     6,059,831     6,219,554     6,369,828     6,776,278     6,982,486       7,127,791       7,525,558       7,741,677     7,897,184     8,330,273     8,483,240          

สํารองคา่ปรับปรงุตกแตง่และซอ่มแซมบํารงุรักษา 3.5% ของรายไดท้ัง้หมด 11,141,928     11,371,188     11,997,504     12,343,375     12,590,426   13,272,434   13,649,184   13,828,732   14,139,606   14,512,292   14,862,931   15,811,314   16,292,468     16,631,513     17,559,634     18,063,913   18,426,762   19,437,305   19,794,226        

คา่ใชจ้่ายอืน่ๆและเบีย้ประกันภัย 2.0% ของรายไดท้ัง้หมด 6,366,816       6,497,822       6,855,717       7,053,357       7,194,529     7,584,248     7,799,534     7,902,133     8,079,775     8,292,739     8,493,104     9,035,037     9,309,982       9,503,722       10,034,077     10,322,236   10,529,578   11,107,031   11,310,986        

ภาษีโรงเรอืน ,อัตรา 12.5% ที่ 40% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ 14,651,489     14,953,601     15,816,877     16,283,032     16,608,951   17,549,617   18,058,037   18,287,040   18,701,293   19,202,469   19,671,940   20,986,347   21,639,351     22,090,803     23,374,897     24,058,925   24,542,325   25,941,244   26,415,055        

คา่ใชจ้า่ยรวม 82,827,354     85,423,667     89,448,683     92,592,051     95,476,962   99,929,132   103,424,437 106,335,257 109,786,888 113,545,692 117,329,187 123,257,615 127,698,872   131,767,398   137,964,277   142,835,667 147,350,722 154,208,921 158,972,297      

4) คา่เชา่ทีด่นิ (บรเิวณทีจ่อดรถภายนอกอาคาร) 14,629,250     15,832,583     16,175,833     16,726,000     16,615,417   16,225,583   15,514,417   14,841,000   14,823,500   15,120,000   15,422,500   15,731,000   16,045,500     16,366,417     16,693,917     17,027,417   17,367,750   17,715,250   18,069,583        

5) รายไดสุ้ทธจิากการดาํเนนิงาน 220,884,204   223,634,845   237,161,320   243,349,807   247,634,067 263,057,695 271,037,840 273,930,375 279,378,342 285,971,233 291,903,498 312,763,227 321,754,710   327,052,279   347,045,640   356,248,723 361,760,450 383,427,393 388,507,437      

 % NOP 69% 69% 69% 69% 69% 69% 70% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69%



ภาคผนวก ก (2) 

สรุปรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์โครงการอาคารบางนา ทาวเวอร ์โดยพิจารณาถึงโครงสร้างการ

ลงทนุของกองทนุรวม 

 

































 

 

VL/mk/R0113/2014-1 

 

วนัท่ี 12 กนัยายน พ.ศ. 2557 

 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
โดย บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด 

ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 3 ชัน้ 21-22 

เลขท่ี 19 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร 
เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

 

เรียน  ท่านผู้จัดการกองทุนฯ 
 

ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ทําการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินได้แก่ สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสํานกังาน ภายใต้ช่ือ “อาคาร บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)” 

เลขท่ี 2/3 หมู ่14 และ 40/14 หมู ่12 ติดถนนบางนา - บางปะกง (ทางหลวงหมายเลข 34) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 

6+500 ในตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ นัน้ บริษัทฯ ได้ดําเนินการเรียบร้อยแล้ว ดัง
รายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้

 

รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนีไ้ด้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานการ
ประเมินมลูคา่ท่ีพิจารณาวา่มีความสําคญัในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึง่รายงานนีไ้ด้ถกูเตรียมขึน้
โดยเฉพาะสําหรับท่านและเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ (เพ่ือการจดัตัง้/เพ่ิมทนุกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ (กองทนุ
รวม)) เพ่ือนําข้อมลูมาใช้ประกอบการพิจารณา ซือ้-ขาย หรือการให้เช่าทรัพย์สิน 

 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และข้าพเจ้าผู้ มีอํานาจลงนามกระทําการแทนบริษัทฯ 
ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมมี่ผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สนิท่ีทําการประเมินมลูคา่  

 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร – หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน  
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12.1.2   มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (ณ วันที่ 30 พฤษภาคม 2557) ตามโครงสร้าง
การลงทุนของกองทุนรวม 

 

สมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 

1) ในการกําหนดราคาค่าเช่าของพืน้ท่ีเช่าทั่วไป สําหรับพืน้ท่ีท่ีมีสญัญาเช่าเดิมผูกพันอยู่ พิจารณา
อ้างอิงคา่เช่าตามสญัญาเช่าเดิมจนสิน้สดุสญัญาเช่า (พิจารณาตามรายละเอียดสรุป (Rent Roll) ท่ี
ได้รับจากบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และสญัญาเช่าท่ีจะมีการทําขึน้ระหว่างกองทุนรวมและเตียวฮง 
และ/หรือบริษัทในเครือ) สว่นพืน้ท่ีวา่งพิจารณาจากการเปรียบเทียบราคาค่าเช่าพืน้ท่ีสํานกังานและ
พืน้ท่ีพาณิชยกรรม-ร้านค้า ในอาคารบางนา ทาวเวอร์ เอง และอาคารสํานักงานอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่ใน
บริเวณใกล้เคียง โดยทําการเปรียบเทียบจากปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด เช่น ทําเลท่ีตัง้ สภาพ
อาคาร สาธารณูปโภค ขนาดพืน้ท่ีห้อง และจํานวนผู้ เช่าภายในอาคาร เป็นต้น ทัง้นีไ้ด้พิจารณาค่า
เช่าตลาด โดยคิดคํานวณจากข้อมลูตลาดเปรียบเทียบท่ีแนบมาในรายงานนี ้โดยปรับตามเง่ือนไข
การเช่าปกติ และพิจารณาจากปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ช่วงปลอดค่าเช่า และค่านายหน้าท่ีจ่าย
ตามอตัราค่าเช่าด้วย โดยมีรายละเอียดสมมติุฐานพืน้ท่ีให้เช่า อตัราการเช่าพืน้ท่ี และอตัราค่าเช่า
เฉลี่ย ของพืน้ท่ีแตล่ะประเภท ดงัตอ่ไปนี ้
พืน้ที่ให้เช่า 

ประเภทพืน้ที่ เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 
1.1 พืน้ท่ีเช่าอาคาร A   

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)                     374.50  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)                 16,262.56  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office Center)                  1,737.00  

รวม                 18,374.06  

 

ประเภทพืน้ที่ เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 
1.2 พืน้ท่ีเช่าอาคาร B    

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)                       72.00  

-พืน้ท่ีสํานกังานทัว่ไป (Office)                 16,152.00  

รวม                 16,224.00  
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ประเภทพืน้ที่ เนือ้ที่ (ตารางเมตร) 
1.3 พืน้ท่ีเช่าอาคาร C   

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)                  6,802.50  

-พืน้ท่ีห้องเก็บของ                       37.83  

รวม                  6,840.33  

1.4 พืน้ท่ีสํานกังานของบริษัทในเครือ*   

-Prompt Techno Service                     950.00  

- SP Contracting Co., Ltd.                     307.18  

- บริษัทในเครือของเตียวฮงอ่ืนๆ                     592.00  

รวม                  1,849.18  

1.5 พืน้ท่ีท่ีจะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือบริษัทท่ีจะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ   

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)   

1) อาคาร B                  1,054.00  

2) อาคาร C                     512.82  

4)พืน้ท่ีห้องประชมุ/ห้องจดัเลีย้ง                  2,328.00  

5) พืน้ท่ีห้องอาหาร                  1,180.00  

5) พืน้ท่ีฟิตเนส                  1,054.00  

รวม                  6,128.82  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิทัง้หมด               49,416.39  

 

หมายเหต ุ:  *เฉพาะพืน้ที่ที่เช่าโดยบริษัทในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้ภายหลงักองทุนรวมเข้า
ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัททีจ่ะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
และบริษทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 
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อัตราการเช่าพืน้ที่ 

ประเภทพืน้ที่ ปีที่ 1 ปีที่ 2 
ปีที่ 3 - สิน้สุดการ
ประมาณการ 

1.1 พืน้ท่ีเช่าอาคาร A     

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า) 95% 95% 95% 

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office) 97% 93% 90% 

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office Center) 95% 93% 90% 

1.2 พืน้ท่ีเช่าอาคาร B        

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า) 95% 95% 95% 

-พืน้ท่ีสํานกังานทัว่ไป (Office) 95% 93% 90% 

1.3 พืน้ท่ีเช่าอาคาร C     

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office) 97% 95% 90-93% 

-พืน้ท่ีห้องเก็บของ 90% 90% 90% 

1.4 พืน้ท่ีสํานกังานของบริษัทในเครือ*     

-Prompt Techno Service 100% 100% 90-100% 

- SP Contracting Co., Ltd. 100% 100% 90-100% 

- บริษัทในเครือของเตียวฮงอ่ืนๆ 100% 100% 90-100% 

1.5 พืน้ท่ีท่ีจะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/
หรือบริษัทท่ีจะเข้ามาเป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์     

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)     

1) อาคาร B 100% 100% 90-100% 

2) อาคาร C 100% 100% 90-100% 

4)พืน้ท่ีห้องประชมุ/ห้องจดัเลีย้ง 100% 100% 90-100% 

5) พืน้ท่ีห้องอาหาร 100% 100% 100% 

5) พืน้ท่ีฟิตเนส 100% 100% 100% 

หมายเหต ุ:  *เฉพาะพืน้ที่ที่เช่าโดยบริษัทในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้ภายหลงักองทุนรวมเข้า
ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัททีจ่ะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
และบริษทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 
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อัตราค่าเช่าพืน้ที่เช่าใหม่เฉล่ีย 
 

ประเภทพืน้ที่ ค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1.1 พืน้ท่ีเช่าอาคาร A 

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่540 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-8.0% ตอ่ปี   

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่450 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี   

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office Center)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่520 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี   

1.2 พืน้ท่ีเช่าอาคาร B  

-พืน้ท่ีพาณิชยกรรม (ร้านค้า)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่700 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-8.0% ตอ่ปี   

-พืน้ท่ีสํานกังานทัว่ไป (Office)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่410 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี   

1.3 พืน้ท่ีเช่าอาคาร C 

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office)  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่380 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-7.0% ตอ่ปี   

-พืน้ท่ีห้องเก็บของ  อตัราคา่พืน้ท่ีเช่าใหม ่360 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี
แรก จากนัน้เติบโตในอตัรา 0.0-5.0% ตอ่ปี   

1.4 พืน้ท่ีสํานกังานของบริษัทในเครือ* 
-Prompt Techno Service  คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้

ระหวา่งขกองทนุรวมและบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และ
เติบโตในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

 

  



รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 

เลขที่อ้างอิง R0113/2014-1 

สิทธิการเชา่ที่ดินพร้อมอาคารสํานกังาน 

ภายใต้ช่ือ “บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)”  

เลขที่ 2/3 หมู ่14 และ 40/14 หมู ่12 ถนนบางนา-ตราด 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
สําหรบั : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ 

 

- 96 - 

 

ประเภทพืน้ที่ ค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

- SP Contracting Co., Ltd. คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้
ระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และ
เติบโตในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

- บริษัทในเครือของเตียวฮงอ่ืนๆ  คา่เช่าในช่วงใน 5 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้
ระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และ
เติบโตในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

1.5 พืน้ท่ีท่ีจะมีการเช่าโดยเตียวฮง 
และ/หรือบริษัทท่ีจะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงั
กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

  

-พืน้ท่ีสํานกังาน (Office) 

1) อาคาร B  คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้
ระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และ
เติบโตในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

2) อาคาร C คา่เช่าในช่วงใน 10 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้
ระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโต
ในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

4)พืน้ท่ีห้องประชมุ/ห้องจดัเลีย้ง คา่เช่าในช่วงใน 5 ปีแรกเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้
ระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และเติบโต
ในอตัราคา่เช่าตลาดภายหลงัจากนัน้  

5) พืน้ท่ีห้องอาหาร  คา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้ระหวา่งกองทนุรวม
และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั ตลอดระยะเวลาการเช่า 30 

ปี  

5) พืน้ท่ีฟิตเนส  คา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีจะมีขึน้ระหวา่งกองทนุรวม
และบริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั ตลอดระยะเวลาการเช่า 30 

ปี  

หมายเหต ุ:  *เฉพาะพืน้ที่ที่เช่าโดยบริษัทในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้ภายหลงักองทุนรวมเข้า
ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
และบริษทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 
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2) การกนัสํารองคา่ปรับปรุงตกแตง่อาคาร โดยปกติบริษัทฯ จะพิจารณาตามเกณฑ์ตลาดทัว่ไปท่ี
อตัรา 2.5% ของรายได้ทัง้หมด เน่ืองจากต้องสํารองไว้ปรับปรุงอาคารเม่ือจําเป็น นอกเหนือจาก
คา่ซอ่มแซมบํารุงรักษาปกติ  

3) รายได้ท่ีจอดรถ พิจารณาจากอตัราท่ีเกิดขึน้จริงในอดีต โดยเท่ากบั 1,500,000 บาทตอ่เดือนใน
ปีแรก และเติบโตปีละ 2.0% ในปีถดัมา 

4) รายได้อ่ืนๆ ได้แก ่ รายได้จากพืน้ท่ีสว่นโปรโมชัน่ รายได้จากป้าย และอ่ืนๆ พิจารณาท่ี 1.0% 

ของรายได้จากพืน้ท่ีเช่า   
5) ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการประกอบด้วย ค่าทําความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย 
พิจารณาจากอตัราท่ีเกิดขึน้จริงในอดีต โดยกําหนดอตัราการเติบโตท่ี 4.0%ตอ่ปี  

6) คา่สาธารณปูโภค พิจารณาท่ี 5.40% ของรายได้รวม* 

7) คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ ประกอบด้วย คา่เก็บขยะ ค่ากําจดัแมลง คา่วสัดสุิน้เปลือง คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพาหนะ
และการเดินทาง ต้นทนุคา่อาหาร และคา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ พิจารณาท่ี 2.26% ของรายได้รวม* 

8) คา่ใช้จ่ายในการขาย (Commission) พิจารณาท่ี  0.5% ของรายได้รวมทัง้หมด 

9) คา่ซอ่มแซมบํารุงรักษา พิจารณาท่ี 2.0% ของรายได้รวมทัง้หมด 

10) คา่ประกนัภยั พิจารณาท่ี 0.06% ของต้นทนุก่อสร้างใหม ่

11) คา่ภาษีโรงเรือน พิจารณาท่ี 12.5% ท่ี 40%  ของรายได้จากพืน้ท่ีเช่า 
12) คา่เข่าท่ีดิน พิจารณาจากอตัราตามในสญัญาท่ีจะมีการทําขึน้ 

13) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก ่คา่ตอบแทนฐาน กําหนดท่ี 1% ของรายได้จากการ
ดําเนินงานทัง้หมด และ 5.75% ของรายได้สทุธิจากการดําเนินงาน 

หมายเหต ุ: *ยกเว้นรายได้จากพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือบริษัทจะเข้ามาเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองลงทนุรวมเขา้ลงทนุ 
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วิธีคดิลดกระแสเงนิสด 

การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้คํานงึถงึความสามารถของทรัพย์สนิในการสร้างรายได้
ตลอดช่วงระยะเวลาเช่าคงเหลือ 30 ปี บริษัทฯ เช่ือวา่วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการ
ประมาณการทัง้หมด มีบางส่วนนํามาจากทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่ง
ดําเนินการอยูจ่ริง ผนวกกบัการประมาณการอย่างมีเหตผุลประกอบ วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ
โดยทัว่ไปในตลาดปัจจบุนันี ้

ผลการดําเนินงานสุทธิในแต่ละช่วงเวลา ได้ทําการคิดลดเพ่ือหามูลค่าปัจจุบันของเงินได้ใน
อนาคต และรวมเข้ากบัมลูคา่ปัจจบุนัจากการดําเนินงาน เพ่ือหาผลรวมมลูคา่ตลาดของทรัพย์สิน  

ในวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นสิ่งสําคัญท่ีจะต้อง
ประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีเหมาะสม ทัง้นีบ้ริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนจากพนัธบตัร
รัฐบาลอายุ 30 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ีประมาณร้อยละ 4.25 (ณ วันท่ี  

30 พฤษภาคม 2557) ซึ่งถือว่าเป็นผลตอบแทนจากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยง บวกกับความ
เสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สิน ซึ่งเป็นสิทธิการเช่า ท่ีระยะเวลา 30 ปี และประกอบกิจการ
ประเภทอาคารสํานกังาน หรือสํานกังานให้เช่า ท่ีอตัราร้อยละ 6 ถงึร้อยละ 8 จากผลตอบแทนการ
ลงทนุจากพนัธบตัรรัฐบาลข้างต้น ซึง่อตัราคิดลดท่ีใช้ประกอบในการประเมินมลูค่าในครัง้นีจ้ะอยู่
ในช่วงร้อยละ 10.25 ถงึร้อยละ 12.25 

จากการประมาณการกระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ ได้พิจารณาอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า (อาคารบางนา ทาวเวอร์) ซึง่เป็นสิทธิการเช่าตามสญัญาท่ี 30 

ปี และใช้ประโยชน์เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า และวตัถุประสงค์เชิงพาณิชยกรรมอ่ืนๆ อาทิ พืน้ท่ี
ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม ในช่วงร้อยละ 10.0 ถึง 12.0 ทัง้นีไ้ด้มีการพิจารณาอ้างอิงประกอบกับ
อตัราผลตอบแทนท่ีได้รับจากการซือ้-ขายอาคารสํานักงานท่ีมีลกัษณะ และอยู่ในพืน้ท่ีใกล้เคียง
กัน บริษัทฯ มีความเห็นว่า อัตราร้อยละ 10.75% เหมาะสมและสะท้อนให้เห็นความเสี่ยงใน
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ในขณะท่ีได้ให้อตัราผลตอบแทนท่ียอมรับได้แก่ผู้ลงทนุ 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 

เลขที่อ้างอิง R0113/2014-1 

สิทธิการเชา่ที่ดินพร้อมอาคารสํานกังาน 

ภายใต้ช่ือ “บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)”  

เลขที่ 2/3 หมู ่14 และ 40/14 หมู ่12 ถนนบางนา-ตราด 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
สําหรบั : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ 

 

- 99 - 

 

มูลค่าสิทธิการเช่าที่ระยะเวลา 30 ปี (นับตัง้แต่วันที่ 30 พฤษภาคม 2557 - 29 เมษายน 2586) 

(ตามที่ได้รับแจ้งจากบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด) 

      การประเมินมูลค่าโดยวิธีคดิจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

      

ช่วง
ระยะเวลา  

กระแสเงนิสด
จากทรัพย์สิน  

ค่าใช้จ่ายใน
การขาย 

กระแสเงนิสด
สุทธิ 

  
(บาท) 

 
(บาท) (บาท) 

ปีท่ี 1 
 

200,161,677 
  

200,161,677 

ปีท่ี 2 
 

199,920,269 
  

199,920,269 

ปีท่ี 3 
 

187,537,832 
  

187,537,832 

ปีท่ี 4 
 

184,629,630 
  

184,629,630 

ปีท่ี 5 
 

188,222,141 
  

188,222,141 

ปีท่ี 6 
 

186,614,345 
  

186,614,345 

ปีท่ี 7 
 

190,398,628 
  

190,398,628 

ปีท่ี 8 
 

194,227,071 
  

194,227,071 

ปีท่ี 9 
 

195,051,594 
  

195,051,594 

ปีท่ี 10 
 

198,072,366 
  

198,072,366 

ปีท่ี 11 
 

210,547,721 
  

210,547,721 

ปีท่ี 12 
 

215,036,980 
  

215,036,980 

ปีท่ี 13 
 

218,289,614 
  

218,289,614 

ปีท่ี 14 
 

231,089,574 
  

231,089,574 

ปีท่ี 15 
 

237,525,573 
  

237,525,573 

ปีท่ี 16 
 

242,326,124 
  

242,326,124 

ปีท่ี 17 
 

256,960,880 
  

256,960,880 

ปีท่ี 18 
 

265,182,492 
  

265,182,492 

ปีท่ี 19 
 

268,948,580 
  

268,948,580 
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      การประเมินมูลค่าโดยวิธีคดิจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

      ปีท่ี 20 
 

274,967,672 
  

274,967,672 

ปีท่ี 21 
 

282,031,691 
  

282,031,691 

ปีท่ี 22 
 

288,517,429 
  

288,517,429 

ปีท่ี 23 
 

308,185,095 
  

308,185,095 

ปีท่ี 24 
 

317,545,009 
  

317,545,009 

ปีท่ี 25 
 

323,646,728 
  

323,646,728 

ปีท่ี 26 
 

342,700,615 
  

342,700,615 

ปีท่ี 27 
 

352,423,482 
  

352,423,482 

ปีท่ี 28 
 

358,899,782 
  

358,899,782 

ปีท่ี 29 
 

379,617,225 
  

379,617,225 

ปีท่ี 30 
 

385,932,768 
  

385,932,768 

อัตราคิดลด 
    

10.75% 

มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NET PRESENT VALUE) 
  

1,902,408,645 

หรือประมาณ 
    

1,902,000,000 

บาท/ตารางเมตร 
  

38,489 

SENSITIVITY ANALYSIS 
    

    
อัตราคิดลด 

 

    
10.25% 1,992,211,014 

    
10.75% 1,902,408,645 

    
11.25% 1,819,292,196 

  



ประมาณการกระแสเงนิสด (วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ วนัที ่30 พฤษภาคม 2557)

อาคารสาํนกังาน "บางนา ทาวเวอร"์
ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ
49,416.39 ตารางเมตร 49,416.39             49,416.39           49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39        49,416.39       

1.1 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร A
-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 374.50 ตารางเมตร 43,287.57             

-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 

-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 

-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีสํ่านักงานของบรษัิทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษัิททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office)

1) อาคาร B 1,054.00 ตารางเมตร
2) อาคาร C 512.82 ตารางเมตร
3)พืน้ทีห่อ้งประชมุ/จัดเลีย่ง 2,328.00 ตารางเมตร
4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร 1,180.00 ตารางเมตร
5) พืน้ทีฟิ่ตเนส 1,054.00 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 6,128.82 ตารางเมตร

2.1 พืน้ทีเ่ชา่ท ัว่ไปและพืน้ทีบ่รษิทัในเครอืฯ  (ไมร่วมพืน้ทีเ่ชา่สว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จาํกดั) 43,287.57             43,287.57           43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57        43,287.57       

1) อาคาร A
พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 374.50                  374.50                374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50            374.50             374.50            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 5% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 374.50                  ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 356.58                  357.07                355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78            355.78             355.78            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 540                       567                     595                 625                 656                 689                 724                 724                 724                 782                  836                 

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 413.57                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 414                       547                     553                 553                 643                 649                 649                 714                 715                 715                  821                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 1,769,645             2,344,367           2,361,878       2,361,878       2,746,628       2,771,353       2,771,353       3,049,301       3,054,377       3,054,377        3,505,052       

พืน้ทีส่าํนกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,262.56             16,262.56           16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56        16,262.56       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 13% 48% 38% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 97% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,262.56             ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 15,755.48             15,200.72           14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30        14,636.30       

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                       466                     482                 499                 516                 534                 553                 553                 553                 592                  621                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 348.59                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 359                       410                     438                 445                 481                 502                 507                 530                 539                 545                  583                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 67,886,046           74,864,991         76,977,473     78,160,940     84,428,308     88,100,086     89,106,241     93,130,858     94,695,987     95,724,917      102,439,547   

พืน้ทีส่าํนกังาน (Office Center)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,737.00               1,737.00             1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00          1,737.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 13% 42% 41% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 96.26% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,672.00               ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,647.44               1,614.66             1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30          1,563.30         

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 520                       538                     557                 577                 597                 618                 639                 639                 639                 684                  718                 

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 471.98                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 478                       504                     526                 533                 561                 585                 592                 613                 624                 632                  670                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 9,450,852             9,764,228           9,874,250       9,999,754       10,530,565     10,976,138     11,111,503     11,502,558     11,708,948     11,858,524      12,575,763     

2) อาคาร B
พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 72.00                    72.00                  72.00              72.00              72.00              72.00              72.00              72.00              72.00              72.00               72.00              

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 23% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 72.00                    ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 68.46                    68.28                  68.40              68.40              68.40              68.40              68.40              68.40              68.40              68.40               68.40              

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 700                       735                     772                 810                 851                 893                 938                 938                 938                 1,013               1,084              

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 681.39                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 685                       701                     735                 750                 783                 836                 856                 882                 909                 929                  980                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 562,668                574,605              603,620          615,274          642,393          686,411          702,243          724,342          746,433          762,563           804,073          

พืน้ทีส่าํนกังานท ัว่ไป (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,152.00             16,152.00           16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00        16,152.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 39% 56% 5% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,152.00             ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 15,369                  15,028.68           14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80        14,536.80       

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

1. พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร)

2. ประมาณการรายได้

ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ



ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ
อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 410                       424                     439                 455                 470                 487                 504                 504                 504                 539                  566                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 329.82                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 358                       397                     398                 419                 450                 451                 471                 491                 491                 509                  543                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 66,110,814           71,543,401         69,366,583     73,117,950     78,490,414     78,633,840     82,141,053     85,607,005     85,658,352     88,836,794      94,799,998     

3) อาคาร C
พืน้ทีส่าํนกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 6,802.50               6,802.50             6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50          6,802.50         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 22% 22% 55% 19% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 19% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 97% 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 6,802.50               ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 6,564.64               6,487.54             6,326.33         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25          6,122.25         

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 380                       393                     407                 421                 436                 451                 467                 467                 467                 500                  525                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 338.47                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 347                       357                     385                 392                 402                 431                 438                 444                 458                 465                  479                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 27,307,519           27,786,504         29,265,437     28,789,159     29,546,738     31,672,890     32,143,076     32,650,485     33,632,281     34,181,196      35,201,965     

พืน้ทีเ่ก็บของ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 37.83                    37.83                  37.83              37.83              37.83              37.83              37.83              37.83              37.83              37.83               37.83              

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 39% 33% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 37.83                    ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 33.87                    34.10                  34.05              34.05              34.05              34.05              34.05              34.05              34.05              34.05               34.05              

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 5% 4%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 360                       373                     386                 399                 413                 428                 443                 443                 443                 465                  483                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 351.93                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 355                       361                     369                 378                 392                 402                 415                 426                 431                 442                  457                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 144,111                147,879              150,613          154,628          159,975          164,389          169,678          173,881          175,957          180,431           186,856          

พืน้ทีส่าํนกังานของบรษิทัในเครอื*

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,257.18               

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,257.18               ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) -                        

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 346.26                  ณ วนัทีป่ระเมนิ 346                       

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) -                        -                     -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                   -                  

-สญัญาเชา่จะเริม่ ณ วนัที ่30 พฤษภาคม 2557 75%

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 950.00                  950.00                950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00             950.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 950.00                  950.00                950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00            950.00             855.00            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                       466                     482                 499                 516                 534                 553                 553                 553                 592                  621                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                       450                     450                 450                 450                 518                 518                 518                 518                 518                  621                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 5,130,000             5,130,000           5,130,000       5,130,000       5,130,000       5,899,500       5,899,500       5,899,500       5,899,500       5,899,500        6,376,393       

SP Contracting Co., Ltd.

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 307.18                  307.18                307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18             307.18            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 307.18                  307.18                307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18            307.18             276.46            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                       466                     482                 499                 516                 534                 553                 553                 553                 592                  621                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                       450                     450                 450                 450                 450                 450                 450                 450                 450                  621                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 1,658,772             1,658,772           1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772       1,658,772        2,061,790       

-บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 592.00                  592.00                592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00            592.00             592.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 592.00                  592.00                592.00            592.00            592.00            532.80            532.80            532.80            532.80            532.80             532.80            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                       466                     482                 499                 516                 534                 553                 553                 553                 592                  621                 

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                       450                     450                 450                 450                 534                 534                 534                 553                 553                  553                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,196,800             3,196,800           3,196,800       3,196,800       3,196,800       3,417,116       3,417,116       3,417,116       3,536,715       3,536,715        3,536,715       

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีอ่าคาร A, B และ C (บาท) 183,217,227         197,011,548       198,585,426   203,185,155   216,530,593   223,980,496   229,120,535   237,813,816   240,767,322   245,693,789    261,488,150   

2.2 พืน้ทีท่ ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิทัจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองลงทนุรวมเขา้ลงทนุ 6,128.82               6,128.82             6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82          6,128.82         

1) พืน้ทีส่าํนกังาน (Office)

อาคาร B
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00               1,054.00             1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00          1,054.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,054.00               1,054.00             1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00          948.60            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                       466                     482                 499                 516                 534                 553                 553                 553                 592                  621                 

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                       450                     450                 450                 450                 450                 450                 450                 450                 450                  621                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 5,691,600             5,691,600           5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600       5,691,600        7,074,440       

อาคาร C 



ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 512.82                  512.82                512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82             512.82            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 512.82                  512.82                512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82            512.82             461.54            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 450                       466                     482                 499                 516                 534                 553                 553                 553                 592                  621                 

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 450                       450                     450                 450                 450                 450                 450                 450                 450                 450                  621                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 2,769,228             2,769,228           2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228       2,769,228        3,442,044       

3) พืน้ทีห่อ้งประชุม/จดัเลีย้ง
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 2,328.00               2,328.00             2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00          2,328.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 2,328.00               2,328.00             2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20          2,095.20         

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ - 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 250                       259                     268                 277                 287                 297                 307                 307                 307                 329                  345                 

อตัราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 250                       250                     250                 250                 250                 297                 297                 297                 307                 307                  307                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 6,984,000             6,984,000           6,984,000       6,984,000       6,984,000       7,465,321       7,465,321       7,465,321       7,726,607       7,726,607        7,726,607       

4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,180.00               1,180.00             1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00          1,180.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,180.00               1,180.00             1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00          1,180.00         

อัตราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุญัญา (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 250                       250                     250                 250                 250                 250                 250                 250                 250                 250                  250                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 3,540,000             3,540,000           3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000        3,540,000       

5) พืน้ทีฟิ่ตเนส
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00               1,054.00             1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00          1,054.00         

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสญัญา (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,054.00               1,054.00             1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00          1,054.00         

อัตราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุญัญา (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 17                         17                       17                   17                   17                   17                   17                   17                   17                   17                    17                   

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่(บาท) 216,000                216,000              216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000          216,000           216,000          

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีส่ว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จาํกดั (บาท) 19,200,828           19,200,828         19,200,828     19,200,828     19,200,828     19,682,149     19,682,149     19,682,149     19,943,435     19,943,435      21,999,091     

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีท่ ัง้หมด (บาท) 202,418,055         216,212,376       217,786,254   222,385,983   235,731,421   243,662,645   248,802,684   257,495,965   260,710,757   265,637,224    283,487,241   

2.3 รายไดท้ีจ่อดรถ - ปีที ่1 กาํหนดที่ 1,500,000             บาท/เดอืน 18,000,000           18,360,000         18,727,200     19,101,744     19,483,779     19,873,454     20,270,924     20,676,342     21,089,869     21,511,666      21,941,900     

ปรับเพิม่ขึน้ทกุปี@ 2.0%

2.4 รายไดอ้ืน่ๆ
(พืน่ทีเ่ชา่สว่นโปรโมชัน่ รายไดจ้ากป้าย และอืน่ๆ) 1.0% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ 2,024,181             2,162,124           2,177,863       2,223,860       2,357,314       2,436,626       2,488,027       2,574,960       2,607,108       2,656,372        2,834,872       

รวมรายไดจ้ากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 222,442,236         236,734,500       238,691,316   243,711,587   257,572,514   265,972,726   271,561,634   280,747,267   284,407,734   289,805,263    308,264,013   

3. คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกจิการ
3.1 คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิการ
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและจัดการอาคาร (ปรับเพิม่ขึน้ 4% ทกุปี) 4.00%

คา่ทําความสะอาดอาคาร 5,345,610             บาท (ขอ้มลูตามทีไ่ดร้ับแจง้, คา่ใชจ้า่ย ปี 2556) 5,559,434             5,781,812           6,013,084       6,253,608       6,503,752       6,763,902       7,034,458       7,315,836       7,608,470       7,912,809        8,229,321       

คา่ยามรักษาความปลอดภัย 5,352,040             บาท (ขอ้มลูตามทีไ่ดร้ับแจง้, คา่ใชจ้า่ย ปี 2556) 5,566,122             5,788,766           6,020,317       6,261,130       6,511,575       6,772,038       7,042,920       7,324,636       7,617,622       7,922,327        8,239,220       

คา่สาธารณูปโภค 5.40% ของรายไดท้ัง้หมด ยกเวน้ THS lease back 10,972,689           11,744,306         11,849,951     12,120,988     12,869,318     13,296,846     13,598,583     14,094,501     14,278,018     14,569,422      15,454,999     

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 2.26% ของรายไดท้ัง้หมด ยกเวน้ THS lease back 4,593,256             4,916,261           4,960,485       5,073,943       5,387,200       5,566,167       5,692,476       5,900,072       5,976,893       6,098,877        6,469,587       

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (Commisson) 0.5% ของรายไดท้ัง้หมด 1,112,211             1,183,673           1,193,457       1,218,558       1,287,863       1,329,864       1,357,808       1,403,736       1,422,039       1,449,026        1,541,320       

คา่ซอ่มแซมบํารงุรักษา 2.0% ของรายไดท้ัง้หมด 4,448,845             4,734,690           4,773,826       4,874,232       5,151,450       5,319,455       5,431,233       5,614,945       5,688,155       5,796,105        6,165,280       

รวมคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิการ (บาท) 32,252,556           34,149,507         34,811,121     35,802,458     37,711,158     39,048,272     40,157,478     41,653,727     42,591,196     43,748,566      46,099,728     

3.2 คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ
คา่ประกันภัย 0.06% ของตน้ทนุคา่กอ่สรา้งใหม่ 1,396,646             1,396,646           1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646        1,396,646       

ภาษีโรงเรอืน ,อตัรา 12.5% ที่ 40% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด (ยกเวน้ปีที ่1 และ 2 2,062,500             3,000,000           10,889,313     11,119,299     11,786,571     12,183,132     12,440,134     12,874,798     13,035,538     13,281,861      14,174,362     

รวมคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ (บาท) 3,459,146             4,396,646           12,285,959     12,515,945     13,183,217     13,579,779     13,836,780     14,271,445     14,432,184     14,678,507      15,571,008     

3.3 คา่เชา่ทีด่นิ (บรเิวณทีจ่อดรถภายนอกอาคาร)
คา่เชา่ทีด่นิรายปี 1,968,624             5,208,000           5,208,000       5,208,000       5,468,400       5,468,400       5,468,400       8,320,000       9,871,500       10,459,833      11,753,000     

รวมคา่ใชจ้า่ยจากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 37,680,327           43,754,154         52,305,080     53,526,404     56,362,775     58,096,450     59,462,658     64,245,172     66,894,880     68,886,907      73,423,736     

3.4 เตยีวฮงรบัผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิงานบางสว่น (ระยะเวลา 5 ปี) 28,248,000           26,322,000         20,223,000     13,910,000     7,597,000       -                  -                  -                  -                  -                   -                  

รวมคา่ใชจ้า่ยจากการดาํเนนิงาน (บาท) 9,432,327             17,432,154         32,082,080     39,616,404     48,765,775     58,096,450     59,462,658     64,245,172     66,894,880     68,886,907      73,423,736     

3.5 สํารองคา่ปรับปรงุ และตกแตง่อาคาร 2.5% ของรายไดท้ัง้หมด (ยกเวน้ปีแรก) -                        5,918,363           5,967,283       6,092,790       6,439,313       6,649,318       6,789,041       7,018,682       7,110,193       7,245,132        7,706,600       

รวมคา่ใชจ้า่ยสทุธจิากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 9,432,327             23,350,516         38,049,362     45,709,193     55,205,088     64,745,768     66,251,699     71,263,853     74,005,073     76,132,038      81,130,336     

รายไดส้ทุธจิากการดาํเนนิงาน (บาท) 213,009,909         213,383,984       200,641,954   198,002,394   202,367,426   201,226,958   205,309,935   209,483,414   210,402,661   213,673,224    227,133,677   

4) คา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
คา่ตอบแทนฐาน กําหนดที่ 1.00% ของรายไดจ้ากการดําเนนิงานทัง้หมด 2,224,422             2,367,345           2,386,913       2,437,116       2,575,725       2,659,727       2,715,616       2,807,473       2,844,077       2,898,053        3,082,640       

และ 5.75% ของรายไดส้ทุธจิากการดําเนนิงาน 10,623,810           11,096,370         10,717,209     10,935,648     11,569,560     11,952,886     12,195,691     12,448,870     12,506,989     12,702,805      13,503,316     

รวมคา่จา้งบรหิารทรพัยส์นิ 12,848,232           13,463,715         13,104,122     13,372,764     14,145,285     14,612,613     14,911,307     15,256,343     15,351,066     15,600,858      16,585,956     

-                        

5) รายไดส้ทุธจิากการดาํเนนิงานหลงัหกัคา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บาท) 200,161,677         199,920,269       187,537,832   184,629,630   188,222,141   186,614,345   190,398,628   194,227,071   195,051,594   198,072,366    210,547,721   

 % NOP 90% 84% 79% 76% 73% 70% 70% 69% 69% 68% 68%



ประมาณการกระแสเงนิสด (วนัทีป่ระเมนิมูลคา่ วนัที ่30 พฤษภาคม 2557)

อาคารสาํนกังาน "บางนา ทาวเวอร"์
ปีท ี่ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งไมป่รบัคา่เช
49,416.39 ตารางเมตร 49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39      49,416.39       49,416.39       49,416.39       49,416.39     49,416.39     49,416.39     49,416.39     

1.1 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร A
-พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้) 374.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 

-พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีสํ่านักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 

-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีสํ่านักงานของบรษัิทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษัิททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสังหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีสํ่านักงาน (Office)

1) อาคาร B 1,054.00 ตารางเมตร
2) อาคาร C 512.82 ตารางเมตร
3)พืน้ทีห่อ้งประชมุ/จัดเลีย่ง 2,328.00 ตารางเมตร
4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร 1,180.00 ตารางเมตร
5) พืน้ทีฟิ่ตเนส 1,054.00 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 6,128.82 ตารางเมตร

2.1 พืน้ทีเ่ชา่ท ัว่ไปและพืน้ท ีบ่รษิทัในเครอืฯ  (ไมร่วมพืน้ท ีเ่ชา่สว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จํากดั) 43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57      43,287.57       43,287.57       43,287.57       43,287.57     43,287.57     43,287.57     43,287.57     

1) อาคาร A
พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 374.50            374.50            374.50            374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50          374.50           374.50            374.50            374.50            374.50          374.50          374.50          374.50          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12% 0% 83% 12%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 374.50                  ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 355.78            355.78            355.78            355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78          355.78           355.78            355.78            355.78            355.78          355.78          355.78          355.78          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 878                 922                 968                 1,016            1,067            1,121            1,177            1,177            1,177            1,271            1,360            1,428             1,499              1,574              1,653              1,735            1,822            1,913            1,913            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 413.57                  ณ วันทีป่ระเมนิ 828                 828                 950                 959               959               1,100            1,110            1,110            1,168            1,181            1,181            1,397             1,410              1,410              1,622              1,636            1,636            1,878            1,883            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 3,535,831       3,535,831       4,057,537       4,093,168     4,093,168     4,697,106     4,738,353     4,738,353     4,987,607     5,042,925     5,042,925     5,962,621      6,017,915       6,017,915       6,925,229       6,986,365     6,986,365     8,019,328     8,038,193     

พืน้ทีส่าํนกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56      16,262.56       16,262.56       16,262.56       16,262.56     16,262.56     16,262.56     16,262.56     

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35% 10% 45% 35%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,262.56             ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30      14,636.30       14,636.30       14,636.30       14,636.30     14,636.30     14,636.30     14,636.30     

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                 666                 689                 713               738               764               791               791               791               846               888               919                952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 348.59                  ณ วันทีป่ระเมนิ 607                 613                 651                 675               682               723               749               754               772               801               811               865                899                 908                 964                999               1,010            1,070            1,093            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 106,536,501   107,691,188   114,356,187   118,595,364 119,822,648 127,000,500 131,618,204 132,424,469 135,649,532 140,684,198 142,388,799 151,937,652 157,849,105   159,531,246   169,287,110   175,518,030 177,326,617 187,917,381 192,036,011 

พืน้ทีส่าํนกังาน (Office Center)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00        1,737.00         1,737.00         1,737.00         1,737.00       1,737.00       1,737.00       1,737.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38% 12% 40% 38%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 96.26% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,672.00               ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30        1,563.30         1,563.30         1,563.30         1,563.30       1,563.30       1,563.30       1,563.30       

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 743                 769                 796                 824               853               883               914               914               914               978               1,027            1,062             1,100              1,138              1,178              1,219            1,262            1,306            1,306            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 471.98                  ณ วันทีป่ระเมนิ 701                 710                 748                 780               790               831               866               872               891               927               941               995                1,039              1,052              1,108              1,155            1,169            1,230            1,262            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 13,153,396     13,323,860     14,040,807     14,639,932   14,821,392   15,594,511   16,247,279   16,366,381   16,710,452   17,398,644   17,646,478   18,662,002    19,492,515     19,740,316     20,788,312     21,667,985   21,935,222   23,075,474   23,677,274   

2) อาคาร B
พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้)
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 72.00              72.00              72.00              72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00            72.00             72.00              72.00              72.00              72.00            72.00            72.00            72.00            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46% 18% 31% 46%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 72.00                    ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 68.40              68.40              68.40              68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40            68.40             68.40              68.40              68.40              68.40            68.40            68.40            68.40            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 8% 7% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 1,138              1,195              1,255              1,318            1,384            1,453            1,525            1,525            1,525            1,647            1,763            1,851             1,943              2,041              2,143              2,250            2,362            2,480            2,480            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 681.39                  ณ วันทีป่ระเมนิ 1,056              1,083              1,139              1,225            1,255            1,320            1,419            1,439            1,467            1,555            1,594            1,678             1,806              1,851              1,946              2,093            2,144            2,254            2,363            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 867,111          888,685          934,806          1,005,848     1,030,432     1,083,278     1,164,974     1,181,463     1,204,480     1,275,987     1,308,354     1,377,140      1,482,682       1,519,095       1,597,251       1,717,958     1,759,813     1,849,874     1,939,904     

พืน้ทีส่าํนกังานท ัว่ไป (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00      16,152.00       16,152.00       16,152.00       16,152.00     16,152.00     16,152.00     16,152.00     

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2% 34% 54% 2%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 16,152.00             ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80      14,536.80       14,536.80       14,536.80       14,536.80     14,536.80     14,536.80     14,536.80     

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 586                 607                 628                 650               673               696               720               720               720               771               809               838                867                 897                 929                961               995               1,030            1,030            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 329.82                  ณ วันทีป่ระเมนิ 544                 568                 604                 605               630               670               671               690               708               709               747               802                803                 839                 893                894               932               991               992               

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 94,965,167     99,062,387     105,333,431   105,511,513 109,970,332 116,840,295 117,036,510 120,298,043 123,521,204 123,764,442 130,347,514 139,818,133 140,072,097   146,293,351   155,728,756   155,994,555 162,629,948 172,832,014 172,983,155 

3) อาคาร C
พืน้ทีส่าํนกังาน (Office)

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50        6,802.50         6,802.50         6,802.50         6,802.50       6,802.50       6,802.50       6,802.50       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53% 16% 21% 53%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 6,802.50               ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25        6,122.25         6,122.25         6,122.25         6,122.25       6,122.25       6,122.25       6,122.25       

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 543                 562                 582                 602               623               645               668               668               668               714               750               776                804                 832                 861                891               922               954               954               

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 338.47                  ณ วันทีป่ระเมนิ 517                 525                 538                 576               584               599               639               644               650               688               699               717                768                 779                 798                853               865               886               926               

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 37,971,753     38,563,808     39,540,035     42,310,033   42,929,110   43,971,168   46,964,331   47,335,810   47,736,697   50,534,493   51,348,282   52,676,577    56,422,401     57,254,636     58,651,769     62,658,607   63,563,172   65,092,614   68,051,964   

พืน้ทีเ่ก็บของ

ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ
1. พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร)

2. ประมาณการรายได้

ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ



ปีท ี่ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งไมป่รบัคา่เชชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 37.83              37.83              37.83              37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83            37.83             37.83              37.83              37.83              37.83            37.83            37.83            37.83            

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27% 29% 34% 27%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 37.83                    ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 34.05              34.05              34.05              34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05            34.05             34.05              34.05              34.05              34.05            34.05            34.05            34.05            

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 5% 4% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 500                 518                 536                 555               574               594               615               615               615               646               671               695                719                 744                 770                797               825               854               854               

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 351.93                  ณ วันทีป่ระเมนิ 470                 485                 504                 520               537               559               575               588               598               612               631               655                675                 697                 725                747               772               803               818               

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 192,103          198,353          206,116          212,250        219,417        228,213        235,107        240,291        244,410        250,213        257,976        267,771         275,592          284,786          296,114          305,016        315,383        328,080        334,353        

พืน้ทีส่าํนกังานของบรษิทัในเครอื*

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร)
พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%)

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 100.00% ณ วนัทีป่ระเมนิ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) 1,257.18               ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน)

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) 346.26                  ณ วันทีป่ระเมนิ
รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) -                  -                  -                 -                -                -                -                -                -                -                -                -                 -                  -                  -                 -                -                -                -                

-สัญญาเชา่จะเริม่ ณ วันที ่30 พฤษภาคม 2557

Prompt Techno Service

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 950.00            950.00            950.00            950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00          950.00           950.00            950.00            950.00            950.00          950.00          950.00          950.00          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 855.00            855.00            855.00            855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00          855.00           855.00            855.00            855.00            855.00          855.00          855.00          855.00          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                 666                 689                 713               738               764               791               791               791               846               888               919                952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 621                 621                 689                 689               689               764               764               764               791               791               791               919                919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 6,376,393       6,376,393       7,069,620       7,069,620     7,069,620     7,838,215     7,838,215     7,838,215     8,112,552     8,112,552     8,112,552     9,433,458      9,433,458       9,433,458       10,459,044     10,459,044   10,459,044   11,596,129   11,596,129   

SP Contracting Co., Ltd.

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 307.18            307.18            307.18            307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18          307.18           307.18            307.18            307.18            307.18          307.18          307.18          307.18          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 276.46            276.46            276.46            276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46          276.46           276.46            276.46            276.46            276.46          276.46          276.46          276.46          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                 666                 689                 713               738               764               791               791               791               846               888               919                952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 621                 621                 689                 689               689               764               764               764               791               791               791               919                919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 2,061,790       2,061,790       2,285,943       2,285,943     2,285,943     2,534,466     2,534,466     2,534,466     2,623,172     2,623,172     2,623,172     3,050,284      3,050,284       3,050,284       3,381,904       3,381,904     3,381,904     3,749,578     3,749,578     

-บรษัิทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 592.00            592.00            592.00            592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00          592.00           592.00            592.00            592.00            592.00          592.00          592.00          592.00          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 532.80            532.80            532.80            532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80          532.80           532.80            532.80            532.80            532.80          532.80          532.80          532.80          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                 666                 689                 713               738               764               791               791               791               846               888               919                952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 643                 643                 643                 713               713               713               791               791               791               846               846               846                952                 952                 952                1,055            1,055            1,055            1,130            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 4,112,572       4,112,572       4,112,572       4,559,682     4,559,682     4,559,682     5,055,401     5,055,401     5,055,401     5,409,279     5,409,279     5,409,279      6,084,283       6,084,283       6,084,283       6,745,753     6,745,753     6,745,753     7,226,219     

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ีอ่าคาร A, B และ C (บาท) 269,772,616   275,814,867   291,937,055   300,283,353 306,801,744 324,347,433 333,432,841 338,012,892 345,845,509 355,095,905 364,485,330 388,594,917 400,180,332   409,209,371   433,199,772   445,435,217 455,103,222 481,206,224 489,632,780 

2.2 พืน้ทีท่ ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิทัจะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงักองลงทนุรวมเขา้ลงทนุ 6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82        6,128.82         6,128.82         6,128.82         6,128.82       6,128.82       6,128.82       6,128.82       

1) พืน้ทีส่าํนกังาน (Office)
อาคาร B
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00        1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 948.60            948.60            948.60            948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60          948.60           948.60            948.60            948.60            948.60          948.60          948.60          948.60          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                 666                 689                 713               738               764               791               791               791               846               888               919                952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 621                 621                 689                 689               689               764               764               764               791               791               791               919                919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 7,074,440       7,074,440       7,843,558       7,843,558     7,843,558     8,696,293     8,696,293     8,696,293     9,000,663     9,000,663     9,000,663     10,466,174    10,466,174     10,466,174     11,604,034     11,604,034   11,604,034   12,865,600   12,865,600   

อาคาร C 

พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 512.82            512.82            512.82            512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82          512.82           512.82            512.82            512.82            512.82          512.82          512.82          512.82          

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 461.54            461.54            461.54            461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54          461.54           461.54            461.54            461.54            461.54          461.54          461.54          461.54          

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 643                 666                 689                 713               738               764               791               791               791               846               888               919                952                 985                 1,019              1,055            1,092            1,130            1,130            

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 621                 621                 689                 689               689               764               764               764               791               791               791               919                919                 919                 1,019              1,019            1,019            1,130            1,130            

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 3,442,044       3,442,044       3,816,256       3,816,256     3,816,256     4,231,151     4,231,151     4,231,151     4,379,241     4,379,241     4,379,241     5,092,280      5,092,280       5,092,280       5,645,902       5,645,902     5,645,902     6,259,712     6,259,712     

3) พืน้ทีห่อ้งประชุม/จดัเล ีย้ง
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00        2,328.00         2,328.00         2,328.00         2,328.00       2,328.00       2,328.00       2,328.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90% 0% 0% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20        2,095.20         2,095.20         2,095.20         2,095.20       2,095.20       2,095.20       2,095.20       

การเพิม่ของอัตราคา่เชา่ใหม่ 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0% 0% 7% 5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 0%

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ชา่ใหม ่(บาท/ตารางเมตร) 357                 370                 383                 396               410               424               439               439               439               470               494               511                529                 547                 566                586               607               628               628               

อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 357                 357                 357                 396               396               396               439               439               439               470               470               470                529                 529                 529                586               586               586               628               

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 8,984,673       8,984,673       8,984,673       9,961,467     9,961,467     9,961,467     11,044,457   11,044,457   11,044,457   11,817,569   11,817,569   11,817,569    13,292,239     13,292,239     13,292,239     14,737,343   14,737,343   14,737,343   15,787,010   

4) พืน้ทีห่อ้งอาหาร
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00        1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00        1,180.00         1,180.00         1,180.00         1,180.00       1,180.00       1,180.00       1,180.00       

อตัราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุัญญา (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 250                 250                 250                 250               250               250               250               250               250               250               250               250                250                 250                 250                250               250               250               250               

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000      3,540,000       3,540,000       3,540,000       3,540,000     3,540,000     3,540,000     3,540,000     

5) พืน้ทีฟิ่ตเนส
พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(ตารางเมตร) 1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00        1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       

พืน้ทีเ่ชา่ทีห่มดสัญญา (%) พจิารณาตามสัญญาปัจจบุันและประมาณการ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%



ปีท ี่ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

สมมตฐิานและคาดการณ์ชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิ ชว่งไมป่รบัคา่เชชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติชว่งสถานการณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีารปรบัเพิม่คา่เชา่ตอ่เนือ่งตามปกติ ชว่งไมป่รบัคา่เชา่ ชว่งปรบัเพิม่คา่เชา่สงูกวา่ปกติ
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ขึน้ (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (%) 0.00% ณ วันทีป่ระเมนิ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่รวม (ตารางเมตร) -                        ตร.ม.(ตามสภาพปัจจบุัน) 1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00        1,054.00         1,054.00         1,054.00         1,054.00       1,054.00       1,054.00       1,054.00       

อตัราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุัญญา (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วนัทีป่ระเมนิ 17                   17                   17                  17                 17                 17                 17                 17                 17                 17                 17                 17                  17                   17                   17                  17                 17                 17                 17                 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ี ่(บาท) 216,000          216,000          216,000          216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000        216,000         216,000          216,000          216,000          216,000        216,000        216,000        216,000        

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ีส่ว่นของบรษิทั เตยีวฮงสลีม จํากดั (บาท) 23,257,156     23,257,156     24,400,486     25,377,281   25,377,281   26,644,911   27,727,900   27,727,900   28,180,361   28,953,473   28,953,473   31,132,022    32,606,692     32,606,692     34,298,174     35,743,278   35,743,278   37,618,655   38,668,322   

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ท ีท่ ัง้หมด (บาท) 293,029,773   299,072,024   316,337,541   325,660,634 332,179,025 350,992,344 361,160,741 365,740,792 374,025,870 384,049,378 393,438,803 419,726,939 432,787,025   441,816,063   467,497,946   481,178,495 490,846,500 518,824,879 528,301,102 

2.3 รายไดท้ ีจ่อดรถ - ปีท ี ่1 กาํหนดที่ 1,500,000             บาท/เดอืน 22,380,738     22,828,352     23,284,919     23,750,618   24,225,630   24,710,143   25,204,346   25,708,432   26,222,601   26,747,053   27,281,994   27,827,634    28,384,187     28,951,870     29,530,908     30,121,526   30,723,957   31,338,436   31,965,204   

ปรับเพิม่ขึน้ทกุปี@ 2.0%

2.4 รายไดอ้ืน่ๆ
(พืน่ทีเ่ชา่สว่นโปรโมชัน่ รายไดจ้ากป้าย และอืน่ๆ) 1.0% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ 2,930,298       2,990,720       3,163,375       3,256,606     3,321,790     3,509,923     3,611,607     3,657,408     3,740,259     3,840,494     3,934,388     4,197,269      4,327,870       4,418,161       4,674,979       4,811,785     4,908,465     5,188,249     5,283,011     

รวมรายไดจ้ากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 318,340,808   324,891,096   342,785,835   352,667,858 359,726,446 379,212,410 389,976,694 395,106,632 403,988,729 414,636,925 424,655,185 451,751,843 465,499,082   475,186,094   501,703,834   516,111,806 526,478,922 555,351,563 565,549,317 

3. คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกจิการ
3.1 คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิการ
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและจัดการอาคาร (ปรับเพิม่ขึน้ 4% ทกุปี) 4.00%

คา่ทําความสะอาดอาคาร 5,345,610             บาท (ขอ้มลูตามทีไ่ดรั้บแจง้, คา่ใชจ้า่ย ปี 2556) 8,558,494       8,900,834       9,256,867       9,627,142     10,012,227   10,412,716   10,829,225   11,262,394   11,712,890   12,181,405   12,668,662   13,175,408    13,702,424     14,250,521     14,820,542     15,413,364   16,029,898   16,671,094   17,337,938   

คา่ยามรักษาความปลอดภัย 5,352,040             บาท (ขอ้มลูตามทีไ่ดรั้บแจง้, คา่ใชจ้า่ย ปี 2556) 8,568,788       8,911,540       9,268,002       9,638,722     10,024,271   10,425,241   10,842,251   11,275,941   11,726,979   12,196,058   12,683,900   13,191,256    13,718,906     14,267,663     14,838,369     15,431,904   16,049,180   16,691,147   17,358,793   

คา่สาธารณูปโภค 5.40% ของรายไดท้ัง้หมด ยกเวน้ THS lease back 15,931,109     16,284,749     17,189,131     17,669,911   18,050,993   19,034,573   19,557,251   19,834,208   20,289,311   20,822,452   21,363,322   22,708,612    23,371,189     23,894,176     25,234,507     25,934,352   26,494,057   27,951,597   28,445,488   

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 2.26% ของรายไดท้ัง้หมด ยกเวน้ THS lease back 6,668,891       6,816,927       7,195,509       7,396,767     7,556,291     7,968,025     8,186,823     8,302,759     8,493,269     8,716,446     8,942,859     9,506,008      9,783,368       10,002,294     10,563,368     10,856,329   11,090,626   11,700,764   11,907,510   

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (Commisson) 0.5% ของรายไดท้ัง้หมด 1,591,704       1,624,455       1,713,929       1,763,339     1,798,632     1,896,062     1,949,883     1,975,533     2,019,944     2,073,185     2,123,276     2,258,759      2,327,495       2,375,930       2,508,519       2,580,559     2,632,395     2,776,758     2,827,747     

คา่ซอ่มแซมบํารงุรักษา 2.0% ของรายไดท้ัง้หมด 6,366,816       6,497,822       6,855,717       7,053,357     7,194,529     7,584,248     7,799,534     7,902,133     8,079,775     8,292,739     8,493,104     9,035,037      9,309,982       9,503,722       10,034,077     10,322,236   10,529,578   11,107,031   11,310,986   

รวมคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิการ (บาท) 47,685,802     49,036,327     51,479,155     53,149,238   54,636,943   57,320,866   59,164,967   60,552,968   62,322,167   64,282,284   66,275,122   69,875,080    72,213,365     74,294,307     77,999,382     80,538,744   82,825,734   86,898,392   89,188,463   

3.2 คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ
คา่ประกนัภัย 0.06% ของตน้ทนุคา่กอ่สรา้งใหม่ 1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646      1,396,646       1,396,646       1,396,646       1,396,646     1,396,646     1,396,646     1,396,646     

ภาษีโรงเรอืน ,อัตรา 12.5% ที่ 40% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด (ยกเวน้ปีที่ 1 และ 2 14,651,489     14,953,601     15,816,877     16,283,032   16,608,951   17,549,617   18,058,037   18,287,040   18,701,293   19,202,469   19,671,940   20,986,347    21,639,351     22,090,803     23,374,897     24,058,925   24,542,325   25,941,244   26,415,055   

รวมคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ (บาท) 16,048,135     16,350,247     17,213,523     17,679,678   18,005,598   18,946,263   19,454,683   19,683,686   20,097,940   20,599,115   21,068,586   22,382,993    23,035,998     23,487,449     24,771,544     25,455,571   25,938,971   27,337,890   27,811,701   

3.3 คา่เชา่ทีด่นิ (บรเิวณทีจ่อดรถภายนอกอาคาร)
คา่เชา่ทีด่นิรายปี 14,629,250     15,832,583     16,175,833     16,726,000   16,615,417   16,225,583   15,514,417   14,841,000   14,823,500   15,120,000   15,422,500   15,731,000    16,045,500     16,366,417     16,693,917     17,027,417   17,367,750   17,715,250   18,069,583   

รวมคา่ใชจ้า่ยจากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 78,363,187     81,219,158     84,868,511     87,554,916   89,257,957   92,492,713   94,134,067   95,077,654   97,243,607   100,001,399 102,766,209 107,989,074 111,294,862   114,148,173   119,464,842   123,021,732 126,132,455 131,951,532 135,069,748 

3.4 เตยีวฮงรบัผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิงานบางสว่น (ระยะเวลา 5 ปี) -                  -                  -                 -                -                -                -                -                -                -                -                -                 -                  -                  -                 -                -                -                -                

รวมคา่ใชจ้า่ยจากการดาํเนนิงาน (บาท) 78,363,187     81,219,158     84,868,511     87,554,916   89,257,957   92,492,713   94,134,067   95,077,654   97,243,607   100,001,399 102,766,209 107,989,074 111,294,862   114,148,173   119,464,842   123,021,732 126,132,455 131,951,532 135,069,748 

3.5 สํารองคา่ปรับปรงุ และตกแตง่อาคาร 2.5% ของรายไดท้ัง้หมด (ยกเวน้ปีแรก) 7,958,520       8,122,277       8,569,646       8,816,696     8,993,161     9,480,310     9,749,417     9,877,666     10,099,718   10,365,923   10,616,380   11,293,796    11,637,477     11,879,652     12,542,596     12,902,795   13,161,973   13,883,789   14,138,733   

รวมคา่ใชจ้า่ยสทุธจิากการดาํเนนิงานท ัง้หมด (บาท) 86,321,707     89,341,435     93,438,157     96,371,612   98,251,119   101,973,023 103,883,484 104,955,320 107,343,325 110,367,322 113,382,588 119,282,870 122,932,339   126,027,825   132,007,438   135,924,527 139,294,428 145,835,321 149,208,481 

รายไดส้ทุธจิากการดาํเนนิงาน (บาท) 232,019,101   235,549,661   249,347,678   256,296,246 261,475,327 277,239,387 286,093,210 290,151,312 296,645,404 304,269,603 311,272,597 332,468,973 342,566,742   349,158,269   369,696,395   380,187,279 387,184,493 409,516,242 416,340,837 

4) คา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
คา่ตอบแทนฐาน กําหนดที่ 1.00% ของรายไดจ้ากการดําเนนิงานทัง้หมด 3,183,408       3,248,911       3,427,858       3,526,679     3,597,264     3,792,124     3,899,767     3,951,066     4,039,887     4,146,369     4,246,552     4,517,518      4,654,991       4,751,861       5,017,038       5,161,118     5,264,789     5,553,516     5,655,493     

และ 5.75% ของรายไดส้ทุธจิากการดําเนนิงาน 13,798,713     14,011,136     14,830,246     15,243,994   15,551,938   16,486,383   17,010,951   17,251,666   17,637,845   18,091,543   18,508,616   19,766,359    20,366,743     20,759,680     21,978,742     22,602,679   23,019,922   24,345,502   24,752,575   

รวมคา่จา้งบรหิารทรพัยส์นิ 16,982,121     17,260,047     18,258,104     18,770,673   19,149,203   20,278,507   20,910,718   21,202,733   21,677,732   22,237,912   22,755,168   24,283,878    25,021,733     25,511,541     26,995,780     27,763,797   28,284,711   29,899,017   30,408,068   

5) รายไดส้ทุธจิากการดาํเนนิงานหลงัหกัคา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บาท) 215,036,980   218,289,614   231,089,574   237,525,573 242,326,124 256,960,880 265,182,492 268,948,580 274,967,672 282,031,691 288,517,429 308,185,095 317,545,009   323,646,728   342,700,615   352,423,482 358,899,782 379,617,225 385,932,768 

 % NOP 68% 67% 67% 67% 67% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%



รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 

เลขที่อ้างอิง R0113/2014-1 

สิทธิการเชา่ที่ดินพร้อมอาคารสํานกังาน 

ภายใต้ช่ือ “บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)”  

เลขที่ 2/3 หมู ่14 และ 40/14 หมู ่12 ถนนบางนา-ตราด 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
สําหรบั : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ 
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13.0 ความเหน็ขัน้สุดท้าย 
จากการพิจารณาถึงปัจจยั และสภาพของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนั และรายละเอียดของทรัพย์สิน 

ดงัท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น ประกอบกบัรายละเอียดของข้อมลูตลาด และสรุปผลการประเมินมูลค่าข้างต้น 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั มีความเห็นว่า ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีมูลค่าตลาด
ของสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่ารายย่อยปัจจุบัน 

(Market Value of Leasehold Interest for the Existing Use and Existing Tenancies)  ณ วนัท่ี 30 

พฤษภาคม พ.ศ. 2557 ดงัรายละเอียดของเง่ือนไขและข้อจํากดัท่ีได้ระบไุว้ในรายงานนี ้ดงันี ้
 

13.1 มูลค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์ตลาดปกต ิ   

 มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้ เช่าที่ระยะเวลาเช่า 
30 ปี ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนั  

: 1,862,000,000.- บาท  

(หน่ึงพนัแปดร้อยหกสิบสองล้านบาท
ถ้วน) 

    

13.2 มูลค่าทรัพย์สินตามโครงสร้างของกองทุนรวมฯ   

 มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้ เช่าที่ระยะเวลาเช่า 
30 ปี ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนั  

: 1,902,000,000.- บาท  

(หน่ึงพนัเก้าร้อยสองล้านบาทถ้วน) 

หมายเหต:ุ- มูลค่าทรัพย์สินดงักล่าวขา้งตน้นัน้ เป็นมูลค่าสิทธิการเช่าทีร่ะยะเวลาเช่า 30 ปี ตามสภาพการ
ใช้ประโยชน์และตามสญัญาผูเ้ช่ารายย่อยปัจจุบนั และพิจารณาภายใตเ้งือ่นไขสญัญาจดัหา
ประโยชน์ การแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซ่ึงมีการกําหนดค่าตอบแทน และค่าใช้จ่าย
ต่างๆ เพื่อให้สอดคล้องกบัวตัถุประสงค์ของรายงาน รวมถึงพิจารณาบนสมมติฐานว่าไม่มี
ภาระผูกพนัในการจํานอง หรือนิติกรรมอื่นๆ และทรัพย์สินสามารถใช้ที่จอดรถจากที่ดินเช่า
บริเวณดา้นขา้ง และนอกจากนัน้ทรพัย์สินยงัสามารถเขา้-ออกบริเวณถนนรอบอาคารเข้า-ออก
ไดต้ลอดอายสุญัญาเช่าโดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานนีเ้ท่านัน้ 

 

กระทําการแทนในนาม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
  
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 
ผู้อาํนวยการ – ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.175 



ภาคผนวก ข 

รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์                    
ตามสมมตฐิาน 
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ภาคผนวก ค 

 ข้อมูลปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย์โครงการเดิม 
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(1) โครงการอาคารยูบีซี 2 

โครงสร้างการลงทุน 

1. สิทธิการเช่าที่ดินจ านวน 2 แปลง ระยะเวลา 30 ปี ซ่ึงเป็นที่ต้ังของอาคารยูบีซี 2 โดยมี  ภิ
รัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

2.  สิทธิการเช่าอาคารยูบีซี 2 ระยะเวลา 30 ปี โดยมีภิรัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

3. อุปกรณ์และงานระบบที่เกี่ยวเนื่องของอาคารยูบีซี 2 จากเพนต้า 591 

สถานท่ีต้ัง 

อาคารยูบีซี 2 เป็นอาคารส านักงานซ่ึงสร้างเสร็จเมื่อปี 2538 โดยต้ังอยู่ ณ เลขที่ 591 ถนน
สุขุมวิท  แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ซ่ึงอยู่บนถนนสุขุมวิทใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ 

 

ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารยูบีซี 2 ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานให้เช่า 23 ช้ัน (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีช้ันใต้ดิน 5 ช้ัน ซ่ึงมี
พื้นที่รวม 83,502 ตารางเมตร และมีพื้นที่ในช้ัน B1 ถึงช้ัน B5 และช้ัน 3 ถึง ช้ัน 9 เป็นพื้นที่
ส าหรับจอด 

อาคารยูบีซี 2
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รถโดยสามารถจอดรถได้ประมาณ 820 คัน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ส านักงาน 40 ตารางเมตรต่อที่
จอดรถ 1 คัน ซ่ึงสูงกว่าเกณฑ์มาตรฐานที่กรุงเทพมหานครก าหนดคือ 60 ตารางเมตรต่อคัน 
ต้ังอยู่บนที่ดินเนื้อที่จ านวน 2 ไร่ 3 งาน 62 ตารางวา ตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

4619 4805 1287 2-0-70 

3421 4804 336 0-2-92 

รวม 2-3-62 

 

ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดต้ังอยู่ที่แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่เรียกวา่ แขวงคลองตัน
เหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ช้ัน 3-9 ส่วนจอดรถยนต์  

ช้ัน B1 และ ช้ัน G พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ช้ัน 10-24 พื้นที่ส านักงาน 

 

ซ่ึงแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 

พื้นที ่ พื้นที ่(ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ที่ใช้
สอย 

1. พื้นที่ส านักงานให้เช่า 32,095.18 39.11 

2. พื้นที่ห้องเก็บของ 1,105.00 1.35 

3. พื้นที่ติดตั้งเครือขา่ย 21.80 0.03 

4. พื้นที่ลานจอดเฮลิคอปเตอร์ 576.00 0.70 

รวมพื้นที่ให้เช่าทัง้หมด 33,797.98 41.19 

5. พื้นที่จอดรถยนต์ 38,034.00 46.35 

6. พื้นที่ส่วนกลาง 10,226.02 12.46 

รวมพื้นที่ใช้สอย 82,058.00 100.00 

7. พื้นที่นอกอาคาร 1,444.00   

หมายเหตุ: *ข้อมูล ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 
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ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องมีดังต่อไปนี้ 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้าของอาคาร มี 4 ลูก ขนาด 1600 KVA  ชนิด Dry 

type ปัจจุบันจ่ายกระแสอยู่ที่ 60% ของ Capacity Load รวมทัง้ 
ระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา การเก็บน้ าของอาคาร มีถงัส าหรับส ารองน้ า ปริมาณรวม  3,400  
ลูกบาศกเ์มตร แบง่เป็น 

 - ช้ันใต้ดิน 5  ปริมาณ   2,200    ลูกบาศก์เมตร 
 - ช้ันใต้ดิน 1  ปริมาณ      960    ลูกบาศก์เมตร 
 - ช้ันดาดฟ้า  ปริมาณ      240    ลูกบาศก์เมตร
สามารถใช้เพื่ออุปโภคได้ 15 วัน และเพียงพอส าหรับระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร 

ระบบปรับอากาศ ระบบ Package Water Cooled 

ระบบป้องกันอัคคีภัย มีตู้ควบคุมระบบ Fire Alarm Control มีเคร่ืองตรวจจับควันและ
ความร้อน  มีสปริงเกอร์ ท างานระบบอัตโนมัติ 

ระบบดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 

ระบบ Closed Circuit Television (CCTV) และระบบรักษา
ความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

ลิฟท์โดยสาร อาคารมีลิฟท์ให้บริการทั้งหมด 12 ชุด แบ่งเป็น ลิฟท์โดยสาร
จ านวน 8 ชุด บรรทุก 1,350 กิโลกรัม / 20 คน ความเร็ว  210 เมตร/
นาที (High Zone) และ ความเร็ว 180 เมตร / นาที (Low Zone) 

และลิฟท์บริการ 4 ชุด บรรทุก 1,600 กิโลกรัม  

หมายเหตุ: *ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2553 

ข้อมูลผู้เช่ารายย่อย 

ณ เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 โครงการอาคารยูบีซี 2 มีผู้เช่ารายย่อยทั้งที่เป็นร้านค้าและ
ส านักงานท้ังส้ิน 59 ราย โดยสัดส่วนรายได้ค่าเช่ารวมของผู้เช่า 10 อันดับแรกต่อรายได้ค่าเช่า
รวมทั้งหมดของโครงการอาคารยูบีซี 2 คิดเป็นร้อยละ 79.38 ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 
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ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของโครงการอาคารยูบีซี 2 ตามรายได้
รวม(1) ส าหรับเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557  

ล าดับที ่ บริษัท 

สัดส่วนรายไดค่้าเช่า
รวมต่อรายไดค่้าเช่า

รวมทั้งหมด(1)
 

(ร้อยละ) 

ปีที่สิน้สุดสัญญา 

1 บริษัท บัตรกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 37.85 พ.ศ. 2560 

2 ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 14.26 พ.ศ. 2558 

3 บริษัท ดับบลิวพีพี มาร์เก็ตต้ิง คอมมู
นิเคช่ันส ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

9.22 พ.ศ. 2559 

4 บริษัท เมอร์เคเตอร์ เอเชีย จ ากัด  4.05 พ.ศ. 2557 และ
พ.ศ. 2558 

5 บริษัท เอส ไอ จี คอมบิบล็อค จ ากัด 3.08 พ.ศ. 2559 และ 
พ.ศ. 2560 

6 บริษัท มาร์ช พี บี จ ากัด  2.61 พ.ศ. 2557 และ 

พ.ศ. 2558 

7 สถานทูตนอร์เวย์ 2.47 พ.ศ. 2558 

8 เดอะ ลอนดอน บริวเวอร่ี จ ากัด 2.47 พ.ศ. 2557 

9 บริษัท ครีเอทีฟ สไปค์ จ ากัด 1.73 พ.ศ. 2558 

10 บริษัท ไดกิ้น อินดัสตร้ี (ประเทศไทย) 
จ ากัด  

1.63 พ.ศ. 2558 

รวมผู้เช่า 10 อันดับแรก 79.38  

ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (49 ราย) 20.62  

สัดส่วนรายได้รวมทั้งหมด 100.00  

หมายเหตุ: (1) รายได้ค่าเช่ารวม ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าพ้ืนท่ี และรายได้ค่าบริการ โดยค านวนจากรายได้รวมเดือน
พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าพืน้ที่ของโครงการอาคารยูบีซี 2 จ าแนกตามประเภทธุรกิจ
ของผู้เช่า และสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ) 

การเงินและการธนาคาร 16,070.00 47.55 

โฆษณาและการตลาด 3,902.00 11.55 

ซอฟแวร์ คอมพวิเตอร์ และโทรคมนาคม 1,533.80 4.54 

บรรจุภัณฑ์ 1,438.00 4.25 

http://www.ktc.co.th/
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ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ) 

อาหารและเคร่ืองดืม่ 1,133.58 3.35 

ประกันภัย 960.00 2.84 

อสังหาริมทรัพย ์ก่อสร้าง และวัสดุก่อสร้าง 700.60 2.07 

ท่องเที่ยว 468.00 1.38 

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ 6,758.00 20.00 

พื้นที่ว่าง 834.00 2.47 

รวม 33,797.98 100.00 

 

 

ตารางดังต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่าของโครงการ
อาคารยูบีซี 2 ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 

 

พื้นที่ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
สัญญาเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ที่เช่าที่สัญญาเช่า
ครบก าหนดคิดเทียบกับพื้นที่

ให้เช่ารวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ) 

พ.ค. – ธ.ค. พ.ศ. 2557 1,952.50 5.78 

พ.ศ. 2558 9,134.28 27.03 

พ.ศ. 2559 5,067.60 14.99 

พ.ศ. 2560 16,591.60 49.09 

หลัง พ.ศ.2560 218.00 0.65 

พื้นที่ว่าง 834.00 2.47 

รวม 33,797.98 100.00 

  หมายเหตุ: *รวมหนังสือเสนอให้เช่า (Offer Letter) ท่ีผู้เช่าได้มีการลงนามแล้ว 
 

พื้นที่ให้เช่า อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 3  ปีย้อนหลัง
ของโครงการอาคารยูบีซี 2 ตั้งแต่วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน มีดังต่อไปนี้ 

ช่วงเวลา พื้นที่ให้เช่า
ทั้งหมด (ตาราง

เมตร) 

อัตราการเช่าพื้นที่
(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าพืน้ที่
เฉลี่ย 

(บาท/

ตารางเมตร/
เดือน) 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 33,782.00 99.84 554.17 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 33,794.48 99.70 570.10 
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ณ วันท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556 33,797.98 98.93 588.95 

ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 33,797.98 97.53 622.20 
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 (2) โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ (“Ploenchit Center”) 

โครงสร้างการลงทุน 

1.  กรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ รวมทั้งอาคารเก็บของ ที่มีลักษณะเป็นส่วน
ควบของที่ ดิน ซ่ึง เป็นที่ ต้ั งของอาคารเพลินจิต เ ซ็นเตอร์ รวมถึงงานระบบ
สาธารณูปโภค และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง (“อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์”) โดยมีเอราวัณ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซ่ึง ตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว
ได้มีเงื่อนไขก าหนดว่ากรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จะตกเป็นของเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในที่ดินเมื่อสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวส้ินสุดลง โดยกองทุนรวมจะสามารถหา
ประโยชน์จากอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จนถึงวันที่ 23 มกราคม 2568 ซ่ึงเป็นวัน
ส้ินสุดสัญญาเช่าที่ดิน   

2.  สิทธิการเช่าที่ดินซ่ึงเป็นที่ต้ังของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โดยกองทุนจะรับโอนสิทธิ
การเช่าที่ดินระยะยาวจากเอราวัณซ่ึงเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินตามระยะเวลาเช่า
ที่ดินคงเหลือ ซ่ึงส้ินสุดวันท่ี 23 มกราคม 2568 

สถานท่ีต้ัง 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ เป็นอาคารส านักงานให้เช่าและพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ซึ่งสร้างเสร็จเมื่อ
ปี 2539 โดยต้ังอยู่ ณ เลขที่ 2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซ่ึง
อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจและต้ังอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต และสถานี
นานา 

เพลินจิตเซน็เตอร์
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ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานให้เช่า มีจ านวน 24 ช้ัน และมีช้ันใต้ดิน 3 ช้ัน 
และช้ันดาดฟ้า มีพื้นที่ใช้สอย รวมทั้งส้ินประมาณ 76,025 ตารางเมตร และอาคารเก็บของ ซ่ึง
เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก มีพื้นที่ 54 ตารางเมตร โดยส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว ตั้งอยู่บนที่ดิน
เนื้อท่ีจ านวน 5 ไร่ 2 งาน 75.6 ตารางวา ตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
4310 1290 1002 0-2-66.3 

5438 1291 1765 0-2-21.6 

5440 1292 1767 0-2-27 

22249 1293 2637 0-2-22 

22250 1294 2638 1-2-15 

13980 1296 3902 0-1-59 

2647 1295 126 1-1-64.7 

รวม 5-2-75.6 

ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดต้ังอยู่ที่ แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่ เรียกว่า แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ช้ันใต้ดิน B2 - B3 ส่วนจอดรถยนต์  

ช้ันใต้ดิน B1 พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ช้ันที ่1-3 พื้นที่ร้านค้า และส านักงาน 

ช้ันที ่4-5 พื้นที่ส านักงาน 

ช้ันที่ 6 พื้นที่ศูนย์อาหาร และส านักงาน 

ช้ันที่ 7 พื้นที่ส านักงานและร้านค้า 

ช้ันที ่8-24 พื้นที่ส านักงาน 
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ซ่ึงแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 

พื้นที ่ พื้นที ่ 
(ตร.ม.) 

ร้อยละ 
ของพืน้ที่ใช้สอย 

1. พื้นที่ส านักงานให้เช่า  35,340.71   46.49  

2. พื้นที่ร้านค้า  5,498.25    7.23  

3.  พื้นที่ศูนย์อาหาร*  2,006.00   2.64  

พื้นที่ให้เช่าทัง้หมด  42,844.96   56.36  

4. พื้นที่จอดรถยนต์  8,721.00   11.47  

5. พื้นที่ส่วนกลาง 24,459.04    32.17  

พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด  76,025.00   100.00  

6. พื้นที่นอกอาคาร (รวมอาคารเก็บของ)  808.00   

หมายเหตุ : *พ้ืนท่ีเช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด 
(มหาชน) 

**ข้อมูล ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

 

ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องมีดังต่อไปนี้ 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า 5 ชุด เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 2 ชุด และ ตู้จ่ายไฟฟ้า
หลัก 5 ชุด รวมทั้งมีระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา ถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก และเคร่ืองสูบน้ า 

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Chiller System 

ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และตู้จ่ายน้ าดับเพลิง (Fire Hose 

Cabinet) 

ระบบดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 

ระบบโทรทัศน์วงจรปิด  (Closed Circuit Televisions CCTV) 

ลิฟท์โดยสาร ลิฟท์โดยสารจ านวน 7 ชุด บรรทุก 1,350 กิโลกรัม 

ลิฟท์โดยสารจ านวน 7 ชุด บรรทุก 1,000 กิโลกรัม 

ลิฟท์ขนของจ านวน 1 ชุด บรรทุก 1,600 กิโลกรัม 

บันไดเล่ือนจ านวน 14 ชุด  

หมายเหตุ: *ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2553 
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ข้อมูลผู้เช่ารายย่อย 

ณ เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ มีผู้เช่ารายย่อยทั้งที่เป็น
ร้านค้าและส านักงาน 90 ราย โดยสัดส่วนรายได้ค่าเช่ารวมของผู้เช่า 10 อันดับแรกต่อรายได้ค่า
เช่ารวมทั้งหมดของโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ คิดเป็นร้อยละ 65.25 ของพื้นที่ให้เช่า
ทั้งหมด  

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ 
ตามรายได้รวม(1)(2) ส าหรับเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557  

ล าดับ
ที ่ บริษัท 

สัดส่วนรายไดค่้าเช่า
รวมต่อรายไดค่้าเช่า
รวมทั้งหมด(1)(2)

 

(ร้อยละ) 

ปีที่สิน้สุดสัญญา 

1 บริษัท น้ าตาลมิตรผล จ ากดั  17.07 พ.ศ. 2559 

2 บริษัท ดับบลิวพีพี (ประเทศไทย) จ ากัด 12.23 พ.ศ. 2559 

3 

บริษัท ซิลลิค ฟาร์มา จ ากดั และบริษัทใน
เครือ 

11.36 พ.ศ. 2559 

4 

บริษัท เอพีเอ็ม เซ็นทรัล เซอร์วิสเซส จ ากดั 

และบริษัทในเครือ 

6.20 พ.ศ. 2560 

5 

บริษัท โรงพยาบาลบ ารุงราษฎร์ จ ากดั 
(มหาชน) 

5.53 พ.ศ. 2558 

6 บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 3.08 พ.ศ. 2560 

7 ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 2.70 พ.ศ. 2558 

8 บริษัท อีลีท ออฟฟิส จ ากัด 2.55 พ.ศ. 2559 

9 

บริษัท ฮาเวลส์ ซิลวาเนีย (ประเทศไทย )  
จ ากดับริษัท 

2.39 พ.ศ. 2559 

10 วิลล่า มาร์เก็ท เจพี จ ากดั 2.14 พ.ศ. 2558 

รวมผู้เช่า 10 อันดับแรก 65.25  

ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (80 ราย) 34.75  

สัดส่วนรายได้รวมทั้งหมด 100.00  

หมายเหตุ: (1) รายได้ค่าเช่ารวม ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าพ้ืนท่ี และรายได้ค่าบริการ โดยค านวนจากรายได้รวมเดือน
พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

 (2) ไม่รวมรายได้จากสัญญาเช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์  ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป 
จ ากัด (มหาชน) 
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ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าพื้นที่ของโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จ าแนกตาม
ประเภทธุรกิจของผู้เช่า และสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 
2557 

ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม)* สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ)* 

เวชภัณฑ์และโรงพยาบาล 7,671.58 18.78 

ธุรกิจการเกษตร 7,659.51 18.76 

ส่ือและส่ิงพิมพ์ 5,462.31 13.38 

ที่ปรึกษาต่าง ๆ 4,626.27 11.33 

ท่องเที่ยว 3,002.49 7.35 

อาหารและเคร่ืองดืม่ 1,843.84 4.51 

การเงินและการธนาคาร 1,830.73 4.48 

ร้านค้าปลีกและซูเปอร์มาร์เก็ต 1,291.10 3.16 

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ 6,544.11 16.02 

พื้นที่ว่าง 907.02 2.22 

รวม 40,838.96 100.00 

หมายเหตุ : *ไม่รวมพ้ืนท่ีเช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ เน้ือท่ีประมาณ 2,006.00 ตารางเมตร ซึ่งเช่าโดย
บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 

 

ตารางดังต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่าของโครงการ
อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 

 

พื้นที่ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
สัญญาเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร)* 

สัดส่วนพืน้ที่เช่าที่สัญญาเช่า
ครบก าหนดคิดเทียบกับพื้นที่

ให้เช่ารวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ)* 

พ.ค. – ธ.ค. พ.ศ. 2557 2,778.77 6.80 

พ.ศ. 2558 7,849.07 19.22 

พ.ศ. 2559 24,224.81 59.32 

พ.ศ. 2560 5,079.29 12.44 

หลัง พ.ศ.2560 0.00 0.00 

พื้นที่ว่าง 907.02 2.22 

รวม 40,838.96 100.00 

หมายเหตุ: *ไม่รวมพ้ืนท่ีเช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ เน้ือท่ีประมาณ 2,006.00 ตารางเมตร ซึ่งเช่าโดย
บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
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**รวมหนังสือเสนอให้เช่า (Offer Letter) ท่ีผู้เช่าได้มีการลงนามแล้ว 

 

 

พื้นที่ให้เช่า อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 3  ปีย้อนหลัง
ของโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ตั้งแต่วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน มีดังต่อไปนี้ 

ช่วงเวลา พื้นที่ให้เช่า
ทั้งหมด (ตาราง

เมตร)* 

อัตราการเช่าพื้นที่
(ร้อยละ)* 

อัตราค่าเช่าพืน้ที่
เฉลี่ย 

(บาท/

ตารางเมตร/
เดือน)* 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 42,686.09 99.21 498.51 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 42,836.96 100.00 559.18 

ณ วันท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556 42,836.96 99.75 566.87 

ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 42,844.96 97.88 599.18 

หมายเหตุ : *รวมพ้ืนท่ีเช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ เน้ือท่ีประมาณ 2,006.00 ตารางเมตร ซึ่งเช่าโดย
บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 

 

  



1 

 

ภาคผนวก ง 

รายละเอียดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โครงการเดิม 
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3.2.1 การลงทุนคร้ังแรก 

บริษัทจัดการจะน าเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปลงทุนใน
ทรัพย์สินดังต่อไปนี้ 

(1) อาคารสมัชชาวาณิช 2 (United Business Center II) ("อาคารยูบีซี 2”) โดยการเช่าที่ดินและ
อาคารและส่ิงปลูกสร้างที่เป็นส่วนควบกับที่ดิน พร้อมซ้ืออุปกรณ์และงานระบบที่เกี่ยวเนื่องกับ
อาคารยูบีซี 2 จากบริษัท ภิรัชบุรี จ ากัด (“ภิรัชบุรี”) ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคาร
และส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว และจากบริษัท เพนต้า 591 จ ากัด (“เพนต้า 591”) ซ่ึงเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับอาคารยูบีซี 2 ดังกล่าวอยู่ก่อนวันที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน 

(2) อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างที่เป็นส่วนควบกับ
ที่ดิน พร้อมงานระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร และรับโอนสิทธิการเช่าที่ดินซ่ึงเป็น
ที่ต้ังของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ดังกล่าวจากบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
(“เอราวัณ”) ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ และผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดิน
อันเป็นท่ีต้ังดังกล่าวอยู่ก่อนวันท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) โครงการอาคารยูบีซี 2 

โครงสร้างการลงทุน 

1. สิทธิการเช่าที่ดินจ านวน 2 แปลง ระยะเวลา 30 ปี ซ่ึงเป็นที่ต้ังของอาคารยูบีซี 2 โดยมี  ภิ
รัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

2.  สิทธิการเช่าอาคารยูบีซี 2 ระยะเวลา 30 ปี โดยมีภิรัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

3. อุปกรณ์และงานระบบที่เกี่ยวเนื่องของอาคารยูบีซี 2 จากเพนต้า 591 

สถานท่ีต้ัง 

อาคารยูบีซี 2 เป็นอาคารส านักงานซ่ึงสร้างเสร็จเมื่อปี 2538 โดยต้ังอยู่ ณ เลขที่ 591 ถนน
สุขุมวิท  แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ซ่ึงอยู่บนถนนสุขุมวิทใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ 

 

ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารยูบีซี 2 ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานให้เช่า 23 ช้ัน (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีช้ันใต้ดิน 5 ช้ัน ซ่ึงมี
พื้นที่รวม 83,502 ตารางเมตร และมีพื้นที่ในช้ัน B1 ถึงช้ัน B5 และช้ัน 3 ถึง ช้ัน 9 เป็นพื้นที่
ส าหรับจอดรถโดยสามารถจอดรถได้ประมาณ 820 คัน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ส านักงาน 40 

อาคารยบูีซี 2
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ตารางเมตรต่อที่จอดรถ 1 คัน ซ่ึงสูงกว่าเกณฑ์มาตรฐานที่กรุงเทพมหานครก าหนดคือ 60 

ตารางเมตรต่อคัน ต้ังอยู่บนที่ดินเนื้อที่จ านวน 2 ไร่ 3 งาน 62 ตารางวา ตามรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

4619 4805 1287 2-0-70 

3421 4804 336 0-2-92 

รวม 2-3-62 

 

ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดต้ังอยู่ที่แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่เรียกวา่ แขวงคลองตัน
เหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ช้ัน 3-9 ส่วนจอดรถยนต์  

ช้ัน B1 และ ช้ัน G พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ช้ัน 10-24 พื้นทีส่ านักงาน 

 

ซ่ึงแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 

พื้นที ่ พื้นที ่(ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ที่ใช้
สอย 

1. พื้นที่ส านักงานให้เช่า 32,636 39.77 

2. พื้นที่ห้องเก็บของ 1,105 1.35 

3. พื้นที่ติดตั้งเครือขา่ย 22 0.03 

4. พื้นที่ลานจอดเฮลิคอปเตอร์ 576 0.70 

รวมพื้นที่ใหเ้ช่าทั้งหมด 34,339 41.85 

5. พื้นที่จอดรถยนต์ 38,034 46.35 

6. พื้นที่ส่วนกลาง 9,685 11.80 

รวมพื้นที่ใช้สอย 82,058 100.00 

7. พื้นที่นอกอาคาร 1,444   

*  ข้อมูล ณ วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 
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ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องมีดังต่อไปนี ้

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้าของอาคาร มี 4 ลูก ขนาด 1600 KVA  ชนิด Dry 

type ปัจจุบันจ่ายกระแสอยู่ที่ 60% ของ Capacity Load รวมทัง้ 
ระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา การเก็บน้ าของอาคาร มีถงัส าหรับส ารองน้ า ปริมาณรวม  3,400  
ลูกบาศกเ์มตร แบง่เป็น 

 - ช้ันใต้ดิน 5  ปริมาณ   2,200    ลูกบาศก์เมตร 
 - ช้ันใต้ดิน 1  ปริมาณ      960    ลูกบาศก์เมตร 
 - ช้ันดาดฟ้า  ปริมาณ      240    ลูกบาศก์เมตร
สามารถใช้เพื่ออุปโภคได้ 15 วัน และเพียงพอส าหรับระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร 

ระบบปรับอากาศ ระบบ Package Water Cooled 

ระบบป้องกันอัคคีภัย มีตู้ควบคุมระบบ Fire Alarm Control มีเคร่ืองตรวจจับควันและ
ความร้อน  มีสปริงเกอร์ ท างานระบบอัตโนมัติ 

ระบบดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 

ระบบ Closed Circuit Television (CCTV) และระบบรักษา
ความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

ลิฟท์โดยสาร อาคารมีลิฟท์ให้บริการทั้งหมด 12 ชุด แบ่งเป็น ลิฟท์โดยสาร
จ านวน 8 ชุด บรรทุก 1,350 กิโลกรัม / 20 คน ความเร็ว  210 เมตร/
นาที (High Zone) และ ความเร็ว 180 เมตร / นาที (Low Zone) 

และลิฟท์บริการ 4 ชุด บรรทุก 1,600 กิโลกรัม  

*  ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2553 

ทั้งนี้  ภิรัชบุรีและเพนต้า 591 ได้จัดให้มีการประกันความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (All Risk 

Insurance) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก( Public Liability Insurance) 

ส าหรับอาคารยูบีซี ซ่ึงกรมธรรม์ทั้ง 2 ฉบับดังกล่าวจะสิ้นสุดในวันที่ 30 มิถุนายน 2554  โดยจะ
มีการด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัยใน
ทรัพย์สิน และกรมธรรม์ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ซึ่งจะมีผลในวันที่กองทุน
รวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน  นอกจากนี้  ภายหลังจากการลงทุน กองทุนรวมจะจัดให้มีการ
ประกันภัยส าหรับการหยุดชะงักทางธุรกิจ (Business Interruption Insurance) เพิ่มเติม 

การจัดการ 

ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก ภิรัชบุรีและเพนต้า 591 เป็นผู้ด าเนินการและบริหาร
จัดการอาคารยูบีซี 2 โดยภายหลังจากที่กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในอาคารยูบีซี 2 แล้ว เพนต้า 
591 จะยังคงท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของอาคารยูบีซี 2 เพื่อประโยชน์ของกองทุน
รวมต่อไป 

ข้อมูลผู้เช่ารายย่อย 
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ณ วันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2554 โครงการอาคารยูบีซี 2 มีผู้เช่ารายย่อยทั้งที่เป็นร้านค้าและ
ส านักงานทั้งส้ิน 45 ราย โดยผู้เช่า 10 อันดับแรกของโครงการอาคารยูบีซี 2 คิดเป็นร้อยละ 
72.44 ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด ดังนี้ 

ล าดับที ่ บริษัท ร้อยละของพื้นที่ให้เช่า
ทั้งหมด 

1 บริษัท บัตรกรุงไทย จ ากัด 36.74 

2 บริษัท เจ.วอลเตอร์ ธอมสัน จ ากัด 9.33 

3 บมจ. ธนาคารกสิกรไทย  7.71 

4 บริษัท มาร์ช พี บี จ ากัด  3.44 

5 ภิรัชบุรี และบริษัทในเครือ 3.32 

6 บริษัท เอส ไอ จี คอมบิบล็อค จ ากัด 2.97 

7 บริษัท เมอร์เคเตอร์ เอเชีย จ ากัด  2.61 

8 เดอะ ลอนดอน 2.37 

9 สถานทูตนอร์เวย์ 2.27 

10 บริษัท ไดกิ้น อินดัสตร้ี (ประเทศไทย) จ ากัด  1.67 

 ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (34 ราย) 27.11 

 พื้นที่ว่าง 0.45 

 รวม 100.00 

 

ตารางต่อไปนี้ แสดงข้อมูล วันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2554  ซ่ึงแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจ
ของผู้เช่ารายย่อย และเทียบเป็นสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 

ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ) 

บริการบัตรเครดิต 12,617 36.74 

ส่ือและโฆษณา 3,790 11.04 

การธนาคาร 2,647 7.71 

บรรจุภัณฑ์ 1,250 3.64 

อสังหาริมทรัพย ์ 1,239 3.61 

ซอฟแวร์ 1,227 3.57 

ประกันภัย 1,180 3.44 
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ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ) 

อาหารและเคร่ืองดืม่ 1,043 3.04 

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ 9,191 26.77 

พื้นที่ว่าง 155 0.45 

รวม 34,339 100.00 

 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูล วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 ซ่ึงแสดงถึงปีท่ีครบก าหนดอายุสัญญาเช่า
ของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก  สัญญาเช่าพื้นที่ระหว่างภิรัชบุรี 
(และสัญญาบริการระหว่างเพนต้า 591) กับผู้เช่าพื้นที่รายย่อยส่วนใหญ่มีระยะเวลาการเช่า 3 
ปี และผู้เช่ารายย่อยจะต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ทุกๆ 3 ปี เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 

 

พื้นที่ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
ที่คาดว่าจะครบก าหนด 

(ตร.ม.) 

สัดส่วนพืน้ที่ให้เช่าภายใต้
สัญญาเช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 
ปี 2554 2,433 7.49 

ปี 2555 8,450 26.38 

ปี 2556 9,130 28.50 

ปี 2557 และหลังจากนั้น 12,024 37.02 

หมายเหตุ : รวมหนังสือเสนอให้เช่า (Offer Letter) ที่ผู้เช่าได้มกีารลงนามแล้ว 

 

ผลการด าเนินงานในอดีต 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลเกี่ยวกบัอัตราการเช่าพ้ืนท่ี และอัตราค่าเช่าเฉล่ียในทรัพย์สินที่กองทนุ
รวมจะลงทุนคร้ังแรก 

 

ปี อัตราการเช่า
พื้นที ่

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่า
เฉลี่ย 

(บาท / ตร.ม. / 
เดือน) 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

ก าไรก่อนดอกเบี้ย 
ภาษี ค่าเสือ่มราคา
และค่าตัดจ าหน่าย 

(EBITDA)* 
(ล้านบาท) 

ปี 2549 98 380 194 105 

ปี 2550 93 410 197 108 

ปี 2551 93 471 224 135 

ปี 2552 97 494 236 145 



8 

 

ปี 2553 97 504 246 156 

* รวมค่าใช้จ่ายบางรายการท่ีไม่เกี่ยวข้องกับการจัดการของกองทุนรวม (เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
กับพนักงาน เป็นต้น) และไม่รวมค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 

 

(ก) การจัดหาผลประโยชน์จากโครงการอาคารยูบีซี 2 ของกองทุนรวม 

การจัดการประโยชน์ในโครงการอาคารยูบีซี 2 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) แผนภาพการน าโครงการอาคารยูบีซี 2 ออกหาประโยชน์  

  

 

(2) การน าอาคารยูบีซี 2 ออกหาประโยชน์  

 ในการน าอาคารยูบีซี 2 ออกหาประโยชน์ กองทุนรวมจะให้เช่าพื้นที่ในอาคารแก่
ผู้เช่ารายย่อย  โดยกองทุนรวมจะเข้าท าสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร และสัญญา
บริการกับผู้เช่ารายย่อย (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่ารายย่อย”) ซ่ึงมีผู้เช่ารายย่อย
จ านวนประมาณ 50 ราย (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553)  โดย ภิรัชบุรีและ 
เพนต้า 591 ตกลงโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่ารายย่อยดังกล่าวให้แก่
กองทุนรวม และด าเนินการเพื่อให้ได้รับความยินยอมจากผู้เช่ารายย่อยล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก ทั้งนี้ ในกรณีที่ภิรัชบุรี

สิทธิการใช้ประโยชน์ภายใต้
สัญญาเช่าระยะยาว

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุน

บริหารจัดการ

กระท าการแทน
ผู้ถือหน่วยลงทุน

บริษัท
จัดการ

ผู้ถอืหน่วยลงทุน

กองทุนรวม

ผู้ดูแลผลประโยชน์

ผู้เช่า
สัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ

ค่าธรรมเนียม
การบริหารทรัพย์สิน

บริหารทรัพย์สิน

รายได้จาก
อสังหาริมทรัพย์

บริหารอสังหาริมทรัพย์

บจ. เพนต้า 591

(“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”)

UBC II

สิทธิการใช้ประโยชน์ภายใต้
สัญญาเช่าระยะยาว

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุน

บริหารจัดการ

กระท าการแทน
ผู้ถือหน่วยลงทุน

บริษัท
จัดการ

ผู้ถอืหน่วยลงทุน

กองทุนรวม

ผู้ดูแลผลประโยชน์

ผู้เช่า
สัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ

ค่าธรรมเนียม
การบริหารทรัพย์สิน

บริหารทรัพย์สิน

รายได้จาก
อสังหาริมทรัพย์

บริหารอสังหาริมทรัพย์

บจ. เพนต้า 591

(“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”)

UBC II
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ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้ได้รับความยินยอมจากผู้เช่ารายย่อย ภิรัชบุรีจะ
น าส่งผลประโยชน์ใดๆ ท่ีได้รับจากผู้เช่ารายย่อยให้แก่กองทุนรวม โดยภิรัชบุรีจะ
ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจนกว่าผู้เช่ารายย่อยจะให้ความยินยอมแก่การรับโอนสิทธิ
และหน้าที่ตามสัญญาเช่ารายย่อย 

 ทั้งนี้ ในการบริหารจัดการอาคารยูบีซี 2 กองทุนรวมจะแต่งต้ังเพนต้า 591 เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อด าเนินการบริหารจัดการอาคารยูบีซี 2 ต่อไป 

 (ข) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเกี่ยวกับโครงการอาคารยูบีซี 2 

กองทุนรวมจะเข้าท าสัญญาที่ส าคัญที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในสิทธิการเช่าตามที่
ก าหนดในโครงการดังนี้ 

 (1) สัญญาเช่าที่ดินและอาคาร 

คู่สัญญา  ภิรัชบุรีในฐานะ “ผู้ให้เช่า” 
 กองทุนรวมในฐานะ “ผู้เช่า” 

ทรัพย์สินที่
เช่า 

ที่ดินจ านวน 2 แปลง โฉนดที่ดินเลขท่ี 4619 ต้ังอยู่ที่ ต าบลคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) อ าเภอพระโขนง 
(บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่ 2 ไร่ 70 ตารางวา และโฉนดที่ดินเลขท่ี 3421 ต้ังอยู่ที่ต าบลคลอง
ตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) อ าเภอคลองเตย (บางกะปิ) กรุงเทพมหานาคร มีพื้นที่ 2 งาน 92 ตารางวา และ
อาคารยูบีซี 2 ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานขนาด 23 ช้ัน ช้ันใต้ดิน 5 ช้ัน มีพื้นที่รวม 83,502 ตารางเมตร
(ที่ต้ังของที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินจะไม่ตรงกับการแบ่งเขตการปกครองในปัจจุบัน จึงท าให้ที่
อยู่ดังกล่าวไม่ตรงกับท่ีอยู่ตามทะเบียนบ้านของอาคาร) 

ระยะเวลา
การเช่า 

ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์สินท่ีเช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 ปี นับต้ังแต่วันจดทะเบียนการ
เช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ี  

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับสิทธิการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า
เป็นจ านวน ไม่เกิน 1,790,000,000 บาท (ไม่เกินหนึ่งพันเจ็ดร้อยเก้าสิบ ล้านบาทถ้วน) ซ่ึงจะช าระ
เต็มจ านวนภายหลังจากการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายตามอัตราที่กฎหมายก าหนดในวันจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ี  

หน้าที่ใน
การ
บ ารุงรักษา
ทรัพย์สินที่
เช่า 

กองทุนรวมตกลงจะจัดหาทดแทนหรือซ่อมบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่าหรือ
กระท าการใดๆ ทั้งปวง เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตาม
วัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญานี้ตลอดระยะเวลาการเช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมทั้งส้ิน 

การโอน
สิทธิการเช่า
และการให้

ภายในระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะไม่น าสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่านี้ไม่ว่า
ทั้งหมดหรือบางส่วน ออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลใดๆ หรือให้บุคคลใดๆ เข้ามาอยู่แทน หรือก่อให้เกิด
ภาระผูกพันใดๆ ที่ท าให้บุคคลอื่นมีสิทธิเข้ามาใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า หรือโอนสิทธิการเช่าไม่
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เช่าช่วง ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการอาคารส านักงาน
และพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ให้เช่าตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่ายินยอมให้
กองทุนรวมน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงพื้นที่ภายในทรัพย์สินที่เช่าไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วนได้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่าก่อน  

การ
ประกันภัย 

 

เพื่อด าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนดของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ โดยสัญญาฉบับนี้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงให้ด าเนินการเกี่ยวกับการประกันภัยและการ
ใช้เงินท่ีได้รับเป็นค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัยตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้ เพื่อน ามาใช้
ในการก่อสร้างและ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาฉบับนี้ ดังต่อไปนี้ 

1. ผู้ให้เช่าจะจัดให้มีการด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมและระบุช่ือกองทุนรวม
เป็นผู้รับประโยชน์ร่วมในกรมธรรม์ประกันภัยที่ จัดท าขึ้นส าหรับทรัพย์สินที่เ ช่ากับผู้รับ
ประกันภัยทุกประเภทที่มีอยู่ ณ ปัจจุบัน (All Risk Insurance) และส าหรับระยะเวลาประกันภัย
ที่เหลือของกรมธรรม์ประกันภัยภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ โดยให้มีผลเป็น
การเปล่ียนแปลงในวันจดทะเบียน และก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ได้รับค่าสินไหมทดแทนจาก
การประกันภัยดังกล่าวทั้งหมดเพื่อน าไปด าเนินการตามที่ก าหนดในหัวข้อทรัพย์สินที่เช่า
เสียหายหรือถูกท าลายตามที่ก าหนดสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ กองทุนรวมตกลงที่จะรับผิดชอบ 
ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและการ
ช าระเบี้ยประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวตลอดระยะเวลาการลงทุนของกองทุนรวม 
นับต้ังแต่วันท่ีกองทุนรวมได้ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวนอกจากนี้ กองทุนรวมจะจัดให้มีการท า
ประกันภัยส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาเช่าในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ตามเงื่อนไขและข้อก าหนดที่กองทุนรวมเห็นสมควรและ
ก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าเบี้ยประกันภัยดังกล่าว 

2. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าเกิดความเสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ให้น า
ข้อก าหนดในหัวข้อทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือถูกท าลายมาใช้บังคับ 

3. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าเกิดความเสียหายบางส่วน ให้สัญญาฉบับน้ียังคงมีผลบังคับใช้ได้ต่อไป 
ทั้งนี้เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในส่วนท่ีไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดย
ให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินท่ีเช่ากันตามสัญญาฉบับนี้ต่อไป 

ทรัพย์สินที่
เช่าเสียหาย
หรือถูก
ท าลาย 

เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี้ให้  

“ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัย ซ่ึงไม่รวมถึงค่าสินไหม
ทดแทนซ่ึงได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ/หรือ
การประกันภัยอ่ืนใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกันภัยเพิ่มเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่าย
นั้นเองทั้งส้ิน  

“ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ” ความเสียหายที่เกิดขึ้นแล้ว และหน่วยงานราชการ
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ที่เกี่ยวข้องได้ประเมินความเสียหายแล้วและให้เจ้าของทรัพย์สินด าเนินการร้ือถอนโดยไม่สามารถ
ด าเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรับปรุงเพื่อให้ทรัพย์สินมีสภาพหรือลักษณะการใช้ประโยชน์
เช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได้” 

“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึ้นแล้ว และหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้องได้ประเมินความเสียหายแล้วและสามารถให้เจ้าของทรัพย์สินสามารถด าเนินการขอ
อนุญาตซ่อมแซมหรือปรับปรุงเพื่อให้ทรัพย์สินมีสภาพหรือลักษณะการใช้ประโยชน์เช่นเดิมก่อนเกิด
ความเสียหายได้ 

1. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยยังคง
สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ ผู้ให้เช่ามีหน้าที่
ต้องซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงเดิม โดยกองทุนรวมจะส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ี
กองทุนรวมได้รับให้แก่ผู้ให้เช่าเพื่อน ามาใช้ในการด าเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าว 

2. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จน
ไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ และคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตก
ลงจะสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ โดยกองทุนรวมจะส่งมอบเงินที่ได้รับจากค่าสินไหมทดแทน
พื้นฐานทั้งหมดมามอบให้แก่ผู้ให้เช่าเพื่อใช้ในการด าเนินการก่อสร้างดังกล่าว ทั้งนี้ การก่อสร้าง
ทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ดังกล่าวจะต้องด าเนินการเท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้องที่ใช้บังคับอยู่ใน
เวลาที่จะมีการก่อสร้าง โดยผู้ให้เช่าจะเป็นผู้ด าเนินการจัดให้มีการก่อสร้างภายใต้แบบแปลน 
แผนงาน และงบประมาณที่คู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกันและจะต้องท าการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน 
3 (สาม) ปีนับแต่เกิดความเสียหายดังกล่าว รวมถึงด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขอ
อนุญาตต่อหน่วยงานราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง(ถ้ามี) เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการใดๆ ภายใต้
สัญญาฉบับนี้ และให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ยงัคงมีผลต่อไปจนกว่าจะ
ได้มีการก่อสร้างทรัพย์สินใหม่ขึ้นมาแทนที่ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาฉบับนี้โดยคู่สัญญาจะจัดให้มี
การท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นขึ้นใหม่ (โดยให้มีข้อก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ เช่นเดียวกับสัญญาฉบับนี้) 
โดยเร่ิมนับอายุระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ต่อไปทันทีท่ีการก่อสร้างดังกล่าวแล้วเสร็จ โดยระยะเวลา
การเช่าดังกล่าวจะส้ินสุดในวันเดียวกันกับที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้  (แต่ทั้งนี้กองทุนรวมจะไม่มี
ภาระหน้าที่ในการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบับใหม่อีกแต่อย่างใด) 

3. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญไมว่่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจ
ใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้และ (ก) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกัน
ที่จะไม่ก่อสร้างทรัพยสิ์นที่เช่าขึ้นมาใหม่ หรือ (ข) ในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถบรรลุข้อตกลงร่วมกัน
ว่าจะด าเนินการก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นมาใหม่หรือไม่ ให้ถือเป็นกรณีที่จะไม่มีการด าเนินการ
ก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ ในการนี้ กองทุนรวมตกลงจะน าเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่ได้
รับมาแบ่งตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ โดยแบ่งเงินทั้งหมดออกเป็น 360 ส่วน โดย
กองทุนจะได้รับส่วนแบ่งเท่ากับจ านวนระยะเวลาการเช่าที่ยังคงเหลืออยู่ และผู้ให้เช่าจะได้รับส่วน
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แบ่งเท่ากับจ านวนระยะเวลาการเช่าที่ผ่านมาแล้ว ซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับเงินเท่ากับ 1,825,000,000* 

คูณด้วยจ านวนเดือนที่เหลือหารด้วย 360 ทั้งนี้ การนับระยะเวลาการเช่าดังกล่าวให้นับเป็นเดือน โดย
เร่ิมนับแต่ในเดือนที่เกิดกรณีทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญไม่ว่า
ด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ และให้ถือเอา
ระยะเวลาดังกล่าวเป็นระยะเวลาที่เช่าที่ผ่านมาแล้ว โดย 1 เดือน เท่ากับ 1 ส่วน  ทั้งนี้ กองทุนรวมจะ
ส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานในส่วนที่เกินกว่าที่กองทุนรวมจะได้รับให้แก่ผู้ให้เช่าโดยไม่
ชักช้า 

เป็นตัวเลขท่ีกองทุนรวมและผู้ให้เช่าได้ตกลงร่วมกัน ซึ่งกองทุนรวมเห็นว่ามีความสมเหตุสมผลส าหรับใช้ในการ
ค านวณการช าระคืนค่าเช่าแม้ว่าจ านวนดังกล่าวจะต่ ากว่ามูลค่าในการลงทุนของกองทุนรวมก็ตาม 

ภาษีอากร
และ        
ค่าธรรม 
เนียมเช่า 

ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่าที่
เกิดขึ้นก่อนวันจดทะเบียน โดยกองทุนรวมตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่อง
กับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่านับต้ังแต่วันจดทะเบียนเป็นต้นไปจนกว่าสัญญาฉบับนี้จะส้ินสุดลง 
นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงเป็นผู้รับผิดชอบค่าภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการเช่า
ทรัพย์สินท่ีเช่าที่ใช้บังคับอยู่ตลอดระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ี  
ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้ช าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใด
แทนคู่สัญญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สัญญาฝ่ายที่ต้องช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินตกลงช าระคืนให้แก่
คู่สัญญาฝ่ายที่ได้ช าระไปก่อนจนครบถ้วนทันทีที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากคู่สัญญาฝ่ายนั้น  

เหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี้  

1. ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าจงใจฝา่ฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดค า
รับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และผู้ให้เช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
สัญญาภายใน 90 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถงึเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ กรณีท่ีผู้ใหเ้ช่าไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ให้แก่กองทุนรวมในวันท่ีกองทุนรวมก าหนดในสัญญาฉบับน้ี ให้ถอืว่าเป็นเหตุผิดนดัตาม
สัญญานี้ทันที  

2. ในกรณีผู้ให้เช่าปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูย้ืมเงินหรือภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่นใดกับ
บุคคลใดๆ ก็ตามซึง่อาจน าผู้ใหเ้ช่าไปสู่ภาวะล้มละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผู้ให้เช่าไม่สามารถ
ท าการแก้ไขเหตุดังกลา่วให้เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันท่ีทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง
เหตุการณ์ดังกล่าว เว้นแต่ผู้ให้เช่าสามารถพิสูจน์และยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจนเป็นที่
พอใจแกก่องทุนรวมวา่การผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคัญต่อฐานะทางการเงิน
ของผู้ให้เช่าซ่ึงจะน าผู้ใหเ้ช่าไปสู่สภาวะล้มละลาย และการผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการ
ใช้สิทธิของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

3. ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท การช าระบัญชี หรือศาลมคี าส่ังให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้ให้เช่า ซ่ึงกองทุนรวมเห็นวา่มี
ผลกระทบต่อความสามารถของผู้ให้เชา่ในการช าระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญานี้ 

4. ในกรณีท่ีกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดค า
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รับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
สัญญาภายใน 90 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถงึเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ีเป็นผลเนือ่งมาจากผู้ให้เช่า หรือบริษัทในเครือของผู้ใหเ้ช่าในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  จงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือโครงการจัดการกองทนุรวม 

5. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ี 

6. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
7. ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอยีดที่ก าหนดในโครงการ และกองทุนรวมได้แจ้งให้

ผู้ให้เชา่ทราบถงึการเลิกกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว  
ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส าคัญตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขต

ส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ ซ่ึงท าให้
กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส าคัญ 

ผลของการ
เลิกสัญญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 1. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิกสัญญา และเหตุการณ์
ดังกล่าวมิได้เป็นผลจากการท่ีกองทุนรวมไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติ
บกพร่องต่อหน้าที่ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียกค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าจากเหตุ
ดังกล่าว และไม่มีผลท าให้สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เว้นแต่ ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากผู้ให้เช่า
จงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และมีผลกระทบอย่างร้ายแรง
ต่อทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้ และกระทบสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สัญญาฉบับนี้
อย่างมีนัยส าคัญ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที และผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืน
ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทุน
รวมให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จาก
การที่กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซ่ึงทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาฉบับน้ี ท้ังนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้องค่าเสียหายและ/หรือค่าใช้จ่ายอื่น
ใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน 

2. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2. และ 3. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิกสัญญา  กองทุน
รวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที และในกรณีที่กองทุนรวมใช้สิทธิดังกล่าว ผู้ให้เช่า
จะต้องช าระคืนค่าเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทุน
รวมให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ด้วยวิธีการค านวณตามที่
ปรากฏในข้อ 3 หัวข้อทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือถูกท าลายของสัญญาฉบับนี้ ค่าขาดประโยชน์
จากการที่กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซ่ึงทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาฉบับน้ี ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้องค่าเสียหายและ/หรือค่าใช้จ่ายอื่น
ใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น เว้นแต่เหตุผิดนัดของผู้ให้เช่าตามข้อ 2. และ 3. ของ
เหตุแหง่การเลิกสัญญา ดังกล่าวเกิดจากการท่ีกองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือปฏิบัติหน้าที่
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ผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

3. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 4. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ผู้ให้เช่าจะเรียก
ค่าเสียหายจากกองทุนรวมจากเหตุดังกล่าว และไม่มีผลท าให้สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เว้นแต่ 
ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ใน
สัญญานี้ และมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่ามีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ทันที โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าคงเหลือให้แก่กองทุนรวม ทั้งนี้ 
ไม่ตัดสิทธิของผู้ให้เช่าในการเรียกร้องค่าเสียหายและ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุ
ผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน 

4. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 5. ข้อ 6. ข้อ 7. หรือข้อ 8. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิก
สัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าหรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ 

โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าคงเหลือให้แก่กองทุนรวม ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญา
จะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

5. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 9. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิกสัญญา  กองทุนรวมมี
สิทธิพิจารณาว่าจะให้สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงหรือไม่ โดยกองทุนรวมจะพิจารณาจากผลกระทบ
จากการเวนคืนดังกล่าวว่ามีนัยส าคัญเพียงใด ซ่ึงในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรให้สัญญาฉบับนี้
ส้ินสุดลง ผู้ให้เช่าตกลงจะน าเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าได้รับจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง
เนื่องจากการเวนคืนดังกล่าวบางส่วนคืนให้แก่กองทุนรวม โดยแบ่งตามสัดส่วนของระยะเวลา
การเช่าที่เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี โดยให้น าจ านวนเดือนคงเหลือคูณ
ด้วยจ านวนเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าได้รับเนื่องจากการเวนคืนหารด้วย 360 

6. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ กองทุน
รวมจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปรกติของทรัพย์สินที่เช่าซ่ึง
เป็นอยู่ ณ เวลานั้น พร้อมกับส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่
เช่า ซ่ึงกองทุนรวมได้ใช้ความระมัดระวังในการดูแลรักษาทรัพย์สินดังกล่าวดุจวิญญูชนรักษา
ทรัพย์ของตนเอง เว้นแต่ในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตราและไม่
ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่เช่าได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย หรือการเส่ือมสภาพของทรัพย์สินนั้นๆ 
เนื่องจากการใช้งานตามปกติหรืออายุการใช้งานของทรัพย์สินนั้น นอกจากนี้ กองทุนรวมจะส่ง
มอบเงินหรือทรัพย์สินอื่นใดที่กองทุนรวมได้รับไว้แทนผู้ให้เช่า (ถ้ามี) ให้แก่ผู้ให้เช่ารวมถึงการคืน
เงินประกันการเช่าที่กองทุนรวมได้รับจากผู้เช่าช่วงพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าช่วงหรือผู้ให้
เช่า (แล้วแต่กรณี) 

7. ในกรณีที่กองทุนรวมได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามข้อ 1. และ 2. ของหัวข้อผลของการเลิก
สัญญาแล้ว กองทุนรวมสงวนสิทธิท่ีจะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าจนกว่ากองทุนรวมจะได้รับ
ช าระค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดดงักล่าวผู้ให้เช่า
แล้วเสร็จ โดยกองทุนรวมไม่สามารถเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือรวมถึง
เงินหรือผลประโยชน์อื่นใดจากส าหรับระหว่างระยะเวลานี้ เว้นแต่กองทุนรวมจะพิสูจน์ได้ว่า
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กองทุนรวมได้รับความเสียหายจากเหตุดังกล่าวเกินกว่าผลประโยชน์ที่กองทุนรวมได้รับส าหรับ
ช่วงระยะเวลาดังกล่าว ผู้ให้เช่ายินยอมรับผิดชอบในความเสียหายที่เกินดังกล่าว 

8. ในกรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงด้วยเหตุใดๆ ในระหว่างเวลา 6 เดือนหลังจากสัญญาเช่า
ฉบับนี้ส้ินสุดลงกองทุนรวมจะให้ความช่วยเหลือตามค าร้องขอที่สมเหตุสมผลจากผู้ให้เช่าในการ
ด าเนินการให้ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่ามาท าสัญญาเช่าพื้นที่กับผู้ให้เช่าใหม่พร้อมทั้งส่งมอบ
เงินประกันการเช่าที่กองทุนรวมได้รับไว้จากผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าก่อนวันท าสัญญาเช่า
พื้นที่ฉบับใหม่ดังกล่าว (ภายหลังจากที่ได้หักค่าเช่า ค่าบริการ หรือค่าใช้จ่ายค้างจ่ายของผู้เช่า
พื้นที่แต่ละราย (ถ้ามี))ให้แก่ผู้ให้เช่า (ภายใต้ความยินยอมของผู้เช่าพื้นที่นั้นๆ) หรือคืนให้แก่ผู้
เช่าพื้นที่นั้นๆ (หากผู้เช่าพื้นที่ไม่ประสงค์จะเช่าพื้นที่ดังกล่าวกับผู้ให้เช่าอีกต่อไป) แล้วแต่กรณี  
ทั้งนี้  ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการด าเนินการดังกล่าวกองทุนรวมและผู้ให้เช่าจะร่วมกัน
รับผิดชอบ (เว้นแต่กรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยเป็นผลจากการท่ีกองทุนรวมเป็นฝ่ายผิด
หรือในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 8. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิกสัญญา กองทุนรวม
จะเป็นผู้รับผิดชอบแต่เพียงผู้เดียว) 

 

 

 

(2) สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 

คู่สัญญา  เพนต้า 591 ในฐานะ “ผู้ขาย” 

 กองทุนรวมในฐานะ “ผู้ซ้ือ” 

ทรัพย์สินที่ซ้ือขาย อุปกรณ์และงานระบบต่างๆ ท่ีเกีย่วเนื่องซ่ึงใช้ในการด าเนินกจิการอาคารยูบีซี 2 ตาม
รายละเอียดที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้ 

ราคาทรัพย์สินที่ซ้ือขาย คู่สัญญาตกลงกันซ้ือขายอุปกรณ์และงานระบบ ในราคาสุทธิ 98,800,000 บาท (เก้า
สิบแปดล้านแปดแสนบาท) (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) โดยผู้ซ้ือจะช าระราคาซ้ือขาย
ดังกล่าวทั้งสิ้นภายในวันสัญญามีผลใช้บังคับ 

หมายเหตุ : สัญญาเช่าที่ดินและอาคารได้ก าหนดให้คืนอาคารพร้อมสังหาริมทรัพย์ รายละเอยีดตามหัวขอ้ผลของการเลิก
สัญญา ข้อย่อย 6. 
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(2) โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ (“Ploenchit Center”) 

โครงสร้างการลงทุน 

1.  กรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ รวมทั้งอาคารเก็บของ ที่มีลักษณะเป็นส่วน
ควบของที่ ดิน ซ่ึง เป็นที่ ต้ั งของอาคารเพลินจิต เ ซ็นเตอร์ รวมถึงงานระบบ
สาธารณูปโภค และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง (“อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์”) โดยมีเอราวัณ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซ่ึง ตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว
ได้มีเงื่อนไขก าหนดว่ากรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จะตกเป็นของเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในที่ดินเมื่อสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวส้ินสุดลง โดยกองทุนรวมจะสามารถหา
ประโยชน์จากอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จนถึงวันที่ 23 มกราคม 2568 ซ่ึงเป็นวัน
ส้ินสุดสัญญาเช่าที่ดิน   

2.  สิทธิการเช่าที่ดินซ่ึงเป็นที่ต้ังของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โดยกองทุนจะรับโอนสิทธิ
การเช่าที่ดินระยะยาวจากเอราวัณซ่ึงเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินตามระยะเวลาเช่า
ที่ดินคงเหลือ ซ่ึงส้ินสุดวันท่ี 23 มกราคม 2568 

สถานท่ีต้ัง 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ เป็นอาคารส านักงานให้เช่าและพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ซึ่งสร้างเสร็จเมื่อ
ปี 2539 โดยต้ังอยู่ ณ เลขที่ 2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซ่ึง
อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจและต้ังอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต และสถานี
นานา 

เพลินจิตเซน็เตอร์
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ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานให้เช่า มีจ านวน 24 ช้ัน และมีช้ันใต้ดิน 3 ช้ัน 
และช้ันดาดฟ้า มีพื้นที่ใช้สอย รวมทั้งส้ินประมาณ 76,025 ตารางเมตร และอาคารเก็บของ ซ่ึง
เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก มีพื้นที่ 54 ตารางเมตร โดยส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว ตั้งอยู่บนที่ดิน
เนื้อท่ีจ านวน 5 ไร่ 2 งาน 75.6 ตารางวา ตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
4310 1290 1002 0-2-66.3 

5438 1291 1765 0-2-21.6 

5440 1292 1767 0-2-27 

22249 1293 2637 0-2-22 

22250 1294 2638 1-2-15 

13980 1296 3902 0-1-59 

2647 1295 126 1-1-64.7 

รวม 5-2-75.6 

ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดต้ังอยู่ที่ แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่ เรียกว่า แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ช้ันใต้ดิน B2 - B3 ส่วนจอดรถยนต์  

ช้ันใต้ดิน B1 พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ช้ันที ่1-3 พื้นที่ร้านค้า และส านักงาน 

ช้ันที ่4-5 พื้นที่ส านักงาน 

ช้ันที่ 6 พื้นที่ศูนย์อาหาร และส านักงาน 

ช้ันที่ 7 พื้นที่ส านักงานและร้านค้า 

ช้ันที ่8-24 พื้นที่ส านักงาน 

 

ซ่ึงแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 
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พื้นที ่ พื้นที ่ 
(ตร.ม.) 

ร้อยละ 
ของพืน้ที่ใช้สอย 

1. พื้นที่ส านักงานให้เช่า 35,220 46.33 

2. พื้นที่ร้านค้า 5,460 7.18 

3.  พื้นที่ศูนย์อาหาร 2,006 2.64 

พื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 42,686 56.15 

4. พื้นที่จอดรถยนต์ 8,721 11.47 

5. พื้นที่ส่วนกลาง 24,613 32.37 

พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด 76,025 100.00 

6. พื้นที่นอกอาคาร (รวมอาคารเก็บของ) 808  

*  ข้อมูล ณ วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 

 

ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องมีดังต่อไปนี้ 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า 5 ชุด เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 2 ชุด และ ตู้จ่ายไฟฟ้า
หลัก 5 ชุด รวมทั้งมีระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา ถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก และเคร่ืองสูบน้ า 

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Chiller System 

ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และตู้จ่ายน้ าดับเพลิง (Fire Hose 

Cabinet) 

ระบบดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 

ระบบโทรทัศน์วงจรปิด  (Closed Circuit Televisions CCTV) 

ลิฟท์โดยสาร ลิฟท์โดยสารจ านวน 7 ชุด บรรทุก 1,350 กิโลกรัม 

ลิฟท์โดยสารจ านวน 7 ชุด บรรทุก 1,000 กิโลกรัม 

ลิฟท์ขนของจ านวน 1 ชุด บรรทุก 1,600 กิโลกรัม 

บันไดเล่ือนจ านวน 14 ชุด  

*  ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2553 

ทั้งนี้  เอราวัณ ได้จัดให้มีการประกันความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (All Risk Insurance) การ
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก( Public Liability Insurance) และการประกันภัย
ส าหรับการหยุดชะงักทางธุรกิจ(Business Interruption Insurance) ส าหรับอาคารเพลิตจิตเซ็น
เตอร์ ซ่ึงกรมธรรม์ทั้ง 3 ฉบับดังกล่าวจะส้ินสุดในวันที่ 31 ธันวาคม  2554  โดยจะมีการ
ด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน 
กรมธรรม์ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก และประกันภัยส าหรับการหยุดชะงักทาง
ธุรกิจ ซ่ึงจะมีผลในวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน  
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การจัดการ 

ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก เอราวณัในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิตเซ็น
เตอร์เป็นผู้บริหารทรัพย์สินในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าพื้นที่และการ
ให้บริการงานระบบสาธารณูปโภคแก่ผู้เช่าพื้นที่ในอาคารดังกล่าว ทั้งนี้ เอราวัณได้ว่าจ้าง
บุคคลภายนอก เพื่อด าเนินการและ จัดการทางด้านวิศวกรรมอาคาร การบริการต่างๆ รวมทั้ง
การท าความสะอาด และการรักษาความปลอดภัย เป็นต้น  

โดยภายหลังจากที่กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ แล้ว กองทุนรวมจะ
แต่งต้ังให้เอราวัณท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารจัดการอาคารเพลินจิต
เซ็นเตอร์เพื่อประโยชน์ของกองทุนรวมต่อไป 

ข้อมูลผู้เช่ารายย่อย (ก่อนกองทุนรวมเข้าลงทุน) 

ณ วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ มีผู้เช่ารายย่อยทั้งที่เป็นร้านค้า
และส านักงาน 96 ราย โดยผู้เช่า 10 อันดับแรกของโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ คิดเป็น
ร้อยละ 77.95  ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด ดังนี้ 

ล าดับที ่ บริษัท 
ร้อยละของพื้นที่ให้เช่า

ทั้งหมด 

1 บริษัท ซิลลิค ฟาร์มา จ ากดั และบริษัทในเครือ 21.57 

2 บริษัท น้ าตาลมิตรผล จ ากดั และบริษัทในเครือ 20.14 

3 บริษัท ดับบลิวพีพี (ประเทศไทย) จ ากัด 10.28 

4 บริษัท แอ๊ดวานซ์ ไลฟ์ แอสชัวรันส์ จ ากัด 6.59 

5 บริษัท เอพีเอ็ม เซ็นทรัล เซอร์วิสเซส จ ากดั 6.10 

6 บริษัท วิลล่า มาร์เก็ท เจพี จ ากัด 3.33 

7 ห้างหุ้นส่วนจ ากดั เพ็ญประพรรณ เทรดดิ้ง 2.64 

8 บริษัท อีลีท ออฟฟิส จ ากัด 2.59 

9 บริษัท นิสสัน ลีสซ่ิง จ ากัด 2.38 

10 บริษัท ฮาเวลส์ ซิลวาเนีย (ประเทศไทย )  จ ากดั 2.32 

 ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (72 ราย) 19.86 

 พื้นที่ว่าง 2.19 

 รวม 100.00 

 

ตารางต่อไปนี้ แสดงข้อมูล ณ วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 ซ่ึงแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจ
ของผู้เช่ารายย่อย และเทียบเป็นสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 
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ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ) 

ธุรกิจการเกษตร 8,349 21.51 

เวชภัณฑ์ 5,132 13.22 

ที่ปรึกษาต่าง ๆ 4,639 11.95 

ส่ือและโฆษณา 3,162 8.15 

ประกันภัย 2,573 6.63 

อาหารและเคร่ืองดืม่ 1,908 4.92 

ซูเปอร์มาร์เกต็ 1,291 3.33 

ท่องเที่ยว 967 2.49 

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ 9,942 25.61 

พืน้ท่ีว่าง 851 2.19 

รวม 38,815 100.00 

  หมายเหตุ : ไม่รวมพ้ืนท่ีประมาณ 3,870 ตารางเมตร ท่ีเอราวัณจะเข้าท าสญัญาเช่าพ้ืนท่ีส านักงานและศูนย์อาหาร  
 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูล ณ วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 ซ่ึงแสดงถึงปีที่ครบก าหนดอายุสัญญา
เช่าของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก สัญญาเช่าพื้นที่ระหว่าง
เอราวัณกับผู้เช่าพื้นที่รายย่อยส่วนใหญ่มีระยะเวลาการเช่า 3 ปี และผู้เช่ารายย่อยจะต่ออายุ
สัญญาเช่าพื้นที่ทุกๆ 3 ปี เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 

 

พื้นที่ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
ที่คาดว่าจะครบก าหนด 

(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
ภายใต้สัญญาเช่า (ร้อยละ) 

ปี 2554 11,529 30.37 

ปี 2555 3,147 8.29 

ปี 2556 15,218 40.09 

ปี 2557 และหลังจากนั้น 8,070 21.26 

หมายเหตุ : รวมหนังสือเสนอให้เช่า (Offer Letter) ที่ผู้เช่าได้มกีารลงนามแล้ว 

 

ทัง้นี้ พื้นที่ให้เช่าใน 3 ตารางข้างต้น ไม่รวมพื้นที่ประมาณ 3,870 ตารางเมตร ที่เอราวัณจะเข้า
ท าสัญญาเช่าพื้นที่ส านักงานและศูนย์อาหารในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ หลังกองทุนเข้าลงทุน
ในโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ คิดเป็นประมาณร้อยละ 9 ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมดหลังนับ
รวมพื้นที่ดังกล่าว 
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ผลการด าเนินงานในอดีต 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลเกี่ยวกบัอัตราการเช่าพ้ืนท่ี และอัตราค่าเช่าเฉล่ียในทรัพย์สินที่กองทนุ
รวมจะลงทุนคร้ังแรก 

ปี อัตราการเช่า
พื้นที ่

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่า
เฉลี่ย 

(บาท / ตร.ม. / 
เดือน) 

รายได้ 
(ล้านบาท)* 

ก าไรก่อนดอกเบี้ย 
ภาษี ค่าเสือ่มราคา
และค่าตัดจ าหน่าย 

(EBITDA)* 
(ล้านบาท) 

ปี 2549 95 386 235 101 

ปี 2550 97 409 260 131 

ปี 2551 96 459 277 158 

ปี 2552 94 504 289 168 

ปี 2553 96 509 297 170 

* รวมรายได้และค่าใช้จ่ายบางรายการที่ไม่เกี่ยวข้องกับการจัดการของกองทุนรวม  เช่น รายได้
ค่าอาหารและเคร่ืองดื่มจากศูนย์อาหาร  ต้นทุนค่าอาหารและเคร่ืองดื่ม เป็นต้น 
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(ก) การจัดหาผลประโยชน์จากอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์โดยกองทุนรวม 

การจัดการประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี ้

(1) แผนภาพการน าทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกออกหาประโยชน์ 

 

(2) การน าอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ออกหาประโยชน์ 

 ในการน าอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ออกหาประโยชน์ กองทุนรวมจะให้เช่าพื้นที่
ในอาคารแก่ ผู้เช่ารายย่อย โดยภายหลังจากที่กองทุนรวมได้เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ กองทุนรวมจะเป็นคู่สัญญาเช่าพื้นที่
อาคาร สัญญาเช่าอุปกรณ์ และสัญญาจ้างบริการกับผู้เช่ารายย่อย (รวมเรียกว่า 
“สัญญาเช่ารายย่อย”) ซ่ึงมีผู้เช่ารายย่อยจ านวน 97 ราย (ข้อมูล ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2553) นอกจากนี้ เอราวัณจะเข้าท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์อาหารและ
ส านักงานกับกองทุนรวม โดยกองทุนรวมในฐานะผู้ให้เช่าจะได้รับค่าตอบแทน
การเช่าจากเอราวัณในลักษณะเดียวกับผู้เช่ารายอื่นในลักษณะที่เป็นธรรมเนียม
ทางค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่มิได้มีความเกี่ยวข้องกัน
เป็นพิเศษ (at arm’s length transaction) 

 ทั้งนี้  ในการบริหารจัดการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ กองทุนรวมจะแต่งต้ัง
เอราวัณหรือบริษัทย่อยของเอราวัณเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อด าเนินการ
บริหารจัดการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ต่อไป 

ถือครองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
การใช้ประโยชน์ภายใต้
สัญญาเช่าระยะยาว

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุน

บริหารจัดการ

กระท าการแทน
ผู้ถือหน่วยลงทุน

บริษัท
จัดการ

ผู้ถอืหน่วยลงทุน

กองทุนรวม

ผู้ดูแลผลประโยชน์

ผู้เช่า
สัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ

ค่าธรรมเนียม
การบริหารทรัพย์สิน

บริหารทรัพย์สิน

รายได้จาก
อสังหาริมทรัพย์

บริหารอสังหาริมทรัพย์

บมจ. ดิ เอราวัณ กรุ๊ป 

(“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”)

เพลินจติเซน็เตอร์

ถือครองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
การใช้ประโยชน์ภายใต้
สัญญาเช่าระยะยาว

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุน

บริหารจัดการ

กระท าการแทน
ผู้ถือหน่วยลงทุน

บริษัท
จัดการ

ผู้ถอืหน่วยลงทุน

กองทุนรวม

ผู้ดูแลผลประโยชน์

ผู้เช่า
สัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ

ค่าธรรมเนียม
การบริหารทรัพย์สิน

บริหารทรัพย์สิน

รายได้จาก
อสังหาริมทรัพย์

บริหารอสังหาริมทรัพย์

บมจ. ดิ เอราวัณ กรุ๊ป 

(“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”)

เพลินจติเซน็เตอร์
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(ข) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเกี่ยวกับอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 

กองทุนรวมจะเข้าท าสัญญาที่ส าคัญที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ
สิทธิการเช่าตามที่ก าหนดในโครงการดังนี้ 

(1) สัญญาโอนสิทธิการเช่าที่ดิน 

คู่สัญญา  บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผู้โอน” 

 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้รับโอน” 

ข้อก าหนดในสัญญา  ผู้โอนเป็นผู้มีสิทธิการเช่าที่ดินจ านวน 7 แปลงตามสัญญาเช่าที่ดินระหว่างนาย
วิศาล คุณวิศาล และนายอนน คุณวิศาลและผู้โอน 

 ผู้โอนตกลงโอนและผู้รับโอนตกลงรับโอนสิทธิและหน้าที่ทุกประการตามสัญญา
เช่าที่ดิน โดยมีผลนับแต่วันท่ีสัญญาฉบับน้ีมีผลใช้บังคับ เป็นต้นไป  ในมูลค่าไม่
เกิน 280 ,000,000 บาท (สองร้อยแปดสิบล้านบาท) ซ่ึงเป็นราคาซ่ึงรวม
ภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว 

 ผู้รับโอนขอให้ค ารับรองแก่ผู้โอนว่า ผู้รับโอนได้ทราบรายละเอียดและเงื่อนไข
ต่างๆ ท้ังหมด ตามสัญญาเช่าที่ดินแล้ว และตกลงปฏิบัติตนในฐานะผู้เช่าตาม
สัญญาเช่าที่ดินตามรายละเอียดและเงื่อนไขต่างๆ ที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า
ที่ดิน และสัญญาโอนสิทธิการเช่าทุกประการ 

 ผู้โอนและผู้รับโอนตกลงด าเนินการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่านี้ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่โดยแนบสัญญาฉบับนี้เข้าเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าที่ดิน ทั้งนี้ ใน
การจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่านี้ ผู้รับโอนตกลงรับผิดชอบช าระอากรแสตมป์ 
และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีมูลค่าเพิ่ม 

 สัญญาโอนสิทธิการเช่าฉบับนี้ ถือให้เป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าที่ดินระหว่างผู้
โอนและผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

 ผู้รับโอนตกลงรับผิดชอบในบรรดาภาษีอากร ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และ
ค่าเสียหายใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นที่มีอยู่ในขณะท าสัญญาและที่จะพึงเกิดขึ้นใน
อนาคต อันเนื่องมาจากการท าสัญญาโอนสิทธิการเช่านี้แทนผู้ให้เช่าตาม
สัญญาเช่าที่ดินด้วยทุกประการ (หากมี) 
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 (2) สัญญาเช่าที่ดิน (ตามท่ีกองทุนรวมได้รับโอนสิทธิจากสัญญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดินดังกล่าวข้างต้น) 

คู่สัญญา  นายวิศาล คุณวิศาล และนายอนน คุณวิศาล ในฐานะ “ผู้ให้เช่า” 
 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้เช่า” 

ทรัพย์สินที่เช่า ที่ดินจ านวน 7 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 4310, 5438, 5440, 22249, 22250, 13980 และ 
2647 ต้ั งอยู่ที่ต าบลคลองตัน (บางกะปิ ฝ่ั งใต้ ) อ าเภอพระโขนง (บางกะปิ ) 
กรุงเทพมหานคร (ที่ต้ังของที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินจะไม่ตรงกับการแบ่งเขตการ
ปกครองในปัจจุบัน จึงท าให้ท่ีอยู่ดังกล่าวไม่ตรงกับที่อยู่ตามทะเบียนบ้านของอาคาร) 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับแต่วันท่ี 24 มกราคม 2538 – 23 มกราคม 2568* 

ค่าเช่า 
 

ค่าเช่ารายปี โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  
สัญญาเช่าที่ดินฉบับลงวันท่ี 25 มกราคม 2534 ประกอบด้วยค่าตอบแทนการเช่าที่
กองทุนรวมจะต้องช าระดังนี้ 

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่หนึ่งจ านวน 95,300,000 บาท ช าระในวันรับมอบที่ดิน 

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่สองจ านวน 180,000,000 บาท* ช าระในเดือน
เร่ิมต้นของปีที่ 30 ของการเช่า  

สัญญาเช่าที่ดินฉบับลงวันที่ 1 เมษายน 2545   คงเหลือค่าตอบแทนการเช่าที่
กองทุนรวมจะต้องช าระดังนี้ 

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่สาม จ านวน 9 ,612,840 บาท ช าระในเดือน
มกราคม 2568 

 ปีที่ 1 – ปีที่ 10 เท่ากับปีละ 7,837,500 บาท   และ ระหว่างวันที่ 1 
เมษายน 2545 – 23 มกราคม 2548 เท่ากับปีละ 837,118 บาท 

 ปีท่ี 11 – ปีท่ี 20 เท่ากับปีละ 14,510,270 บาท 

 ปีท่ี 21 – ปีท่ี 30 เท่ากับปีละ 29,073,115 บาท 

ทั้งนี้ กองทุนรวมมีหน้าที่จะต้องช าระค่าเช่านับแต่วันที่เอราวัณได้จด
ทะเบียนโอนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวมเป็นต้นไป  

หลักประกันการช าระค่าเช่า ผู้เช่าได้จ่ายเงินประกันการช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าจ านวน 90,000,000 บาท*ภายใน 6 
เดือน นับแต่วันท าสัญญาเป็นต้นไป (ซ่ึงเอราวัณได้ช าระเงินประกันการช าระค่าเช่า
ดังกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าแล้ว) และหากผู้เช่ามิได้มีการท าผิดสัญญา ผู้ให้เช่าจะจ่ายคืน
ให้แก่ผู้เช่า (ซ่ึงในที่น้ีหมายถงึกองทุนรวม) ทันทีในเดือนเร่ิมต้นของการเช่าในปีท่ี 30 (โดย
กองทุนรวมไม่ต้องช าระเงินประกันการช าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่เอราวัณ) 

หน้าที่ในการบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินที่เชา่ 

ผู้เช่ามีหน้าที่ในการบ ารุงรักษา และซ่อมแซมส่ิงปลูกสร้าง ส่วนควบ และอุปกรณ์
ต่างๆ ให้อยู่ในสภาพดีและครบถ้วน  

ภาษีอากร ผู้เช่าเป็นผู้ช าระค่าภาษีอากรที่ทางราชการเรียกเก็บจากการใช้ประโยชน์ในที่ดิน 
เช่น ภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมถึงภาษีอื่นใด ยกเว้นภาษีเงินได้ของผู้ให้เช่า 

การโอนสิทธิการเช่าและการให้
เช่าช่วง 

การโอนสิทธิการเช่าทั้งหมดหรือบางส่วนสามารถท าได้ แต่ต้องไม่เกินกว่าระยะเวลา
การเช่าตามที่ก าหนดในสัญญา 

ระยะเวลาการเช่าท่ีดินคงเหลือประมาณ 13 ปี 10 เดือน (นับตั้งแต่วันท่ี 1 เมษายน 2554) ซึ่งเป็นระยะเวลาการเช่าท่ีกองทุนรวมเข้าเป็น
คู่สัญญาในฐานะผู้เช่า  
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* ในปี 2568 กองทุนรวมจะต้องช าระเงินค่าตอบแทนการเช่าส่วนท่ี 2 จ านวน 180 ล้านบาท แต่ในปีดังกล่าวกองทุนรวมมีสิทธิตามสัญญาท่ีจะ
ได้รับเงินประกันการช าระค่าเช่าคืนจ านวน 90 ล้านบาท ส่งผลให้กองทุนมีภาระสุทธิจ านวน 90 ล้านบาท ซึ่งกองทุนรวมจะด าเนินการใดๆ เพ่ือให้
สามารถจ่ายเงนิค่าตอบแทนการเช่าดังกล่าวได้ เช่น การลดอัตราการจ่ายเงินปันผลในช่วงก่อนการจ่ายเงินดังกล่าว 

การสิ้นสุดของสัญญา 1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

2. เมื่อผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่า  และผู้ให้เช่าได้บอกกล่าวให้ช าระค่าเช่าภายใน
ระยะเวลา 6 เดือนแล้ว ผู้เช่ายังคงเพิกเฉยไม่ช าระค่าเช่า 

3. ถ้าสัญญาส้ินสุดลงโดยเหตุที่ผู้เช่าต้องรับผิดชอบ ผู้ให้เช่ายังคงมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายเพิ่มขึ้นต่างหาก 

4. กรณีที่มีการเลิกสัญญาหรือเมื่อสัญญาระงับลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ  ผู้เช่าไม่มี
สิทธิเรียกเงินท่ีผู้เช่าได้ช าระให้ผู้ให้เช่าแล้ว  และผู้เช่าจะหมดสิทธิครอบครอง 
และหมดสิทธิได้รับประโยชน์จากอาคารก่อสร้างตามโครงการที่ระบุในสัญญา
นี้ทันที 

การประกันภัย** ตลอดระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้  ผู้เช่าจะจัดให้มีประกัน
อัคคีภัยและวินาศภัยทุกชนิดรวมภัยพิเศษ 4 ประเภท คือ ก.การจราจล การนัดหยุด
งาน ข. การระเบิดทุกชนิด รวมทั้งการระเบิดของแก๊สในโรงงานแก๊สหรือการระเบิด
ของแก๊สที่ใช้เพื่อประโยชน์ทางการค้า หรือการผลิต ค. ภัยทางอากาศ เครื่องบินตก 
ง. แผ่นดินไหวหรือการผันแปรผิดปกติของธรรมชาติส าหรับส่ิงปลูกสร้างส่วนควบคุม
อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นๆ ตามโครงการที่มีอยู่บนที่ดินในวงเงินทั้งส้ินไม่ต่ ากว่า
มูลค่าแท้จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการ ในการเอาประกันดังกล่าวผู้เช่าเป็นผู้ออก
ค่าใช้จ่าย และเบี้ยประกันภัย โดยระบุให้ผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประโยชน์ 

อนึ่ง หากเป็นกรณีที่ผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประโยชน์** ตามสัญญาประกันภัย ค่าสินไหม
ทดแทนที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้สัญญาประกันภัย คู่สัญญาตกลงให้การ
รักษาค่าสินไหมทดแทนดังกล่าวไว้ที่สถาบันการเงินที่คู่สัญญาให้ความยินยอม
ร่วมกันและให้สิทธิแก่ผู้เช่าโดยการรับรู้ยินยอมของผู้ให้เช่าเป็นผู้เบิกจ่าย เพื่อใช้ใน
การซ่อมแซมหรือจัดสร้างขึ้นใหม่เหมือนเดิม อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่เ ร่ิม
ด าเนินการซ่อมแซมหรือจัดสร้างขึ้นใหม่ภายใน 6 (หก) เดือน และแล้วเสร็จใน
ระยะเวลาอันเหมาะสมตามที่ก าหนดระยะเวลาก่อสร้างทั่วไปให้ค่าสินไหมทดแทน
และดอกผลที่เกิดขึ้นตกแก่ผู้ให้เช่าทั้งสิ้น เพื่อใช้ในการซ่อมแซมหรือจัดสร้างขึ้นใหม่ 
และผู้เช่าจะต้องช าระค่าปรับอีกจ านวน 1 (หนึ่ง) เท่าของมูลค่าซ่อมแซมจริงให้แก่
ผู้ให้เช่า  

หากอาคาร และ/หรือทรัพย์สินต่างๆ  เสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนก็ตาม ผู้เช่า
จะต้องซ่อมแซมหรือจัดสร้างขึ้นใหม่ให้เหมอืนเดิม หากเงินค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับ
จากบริษัทประกันภัยไม่เพียงพอที่จะซ่อมแซมหรือจัดสร้างขึ้นใหม่ ผู้เช่าต้อง
รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆ ในส่วนท่ีเกินเองทั้งส้ิน 

อย่างไรก็ดี ในการพิจารณาจัดให้มีการประกันภัย กองทุนรวมจะก าหนดให้มีวงเงิน
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คุ้มครองที่มีมูลค่าเพียงพอต่อการก่อสร้างทรัพย์สินต่างๆ ที่เสียหายทั้งหมดหรือ
บางส่วนขึ้นใหม่ โดยจัดให้มีที่ปรึกษาซ่ึงเป็นผู้เช่ียวชาญทางการประเมินมูลค่า
ก่อสร้างโครงการ ประกอบการพิจารณาก าหนดวงเงินในการประกันภัยดังกล่าว 
และให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมดูแลการด าเนินการก่อสร้างให้อยู่
ภายใต้ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากบริษัทประกันภัย และในกรณีที่จ านวนเงินที่ใช้
ในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมทรัพย์สินต่างๆ ที่เสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนขึ้นใหม่
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับจากบริษัทประกันภัย กองทุนรวมจะพิจารณา
ด าเนินการตามความเหมาะสมต่อไป  

การส่งมอบทรัพย์สิน เมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดหรือเลิกกัน ผู้เช่าจะต้องส่งมอบส่ิงปลูกสร้างรวมทั้งเคร่ือง
อุปกรณ์ เคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ที่มีส่วนส าคัญในการด าเนินการตาม
โครงการซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้เช่าให้แก่ผู้ให้เช่าโดยเด็ดขาดและปราศจากภาระ
ผูกพันใดๆ 

** กองทุนรวมจะจัดให้มีการประกันความเสี่ยงภัยท่ีมีความคุ้มครองตามท่ีก าหนดไว้ตามสัญญาเช่าท่ีดิน โดยก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับ
ผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วมตามกรมธรรม์ดังกล่าว  

**   ในกรณีท่ีทรัพย์สินได้รับความเสียหายหรือถูกท าลาย    เม่ือมีการจ่ายค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกันภัย สัญญาเช่าท่ีดินก าหนดให้ต้องน าค่า
สินไหมทดแทนดังกล่าวฝากไว้ในบัญชี  Escow Account  และเพ่ือให้การซ่อมแซมหรือสร้างขึ้นใหม่แล้วเสร็จ   การเบิกจ่ายค่าสินไหมทดแทนเพ่ือการ
ซ่อมแซมหรือสร้างขึ้นใหม่จะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาเช่าท่ีดิน   ซึ่งจะสอดคล้องกับสัญญาว่าจ้างผู้ซ่อมแซมหรือผู้ก่อสร้าง โดยกองทุนรวมไม่
ต้องขอความยินยอมจากเจ้าของทรัพย์สินในการเบิกจ่ายเพ่ือการดังกล่าว 

(3) สัญญาซื้อขายอาคาร (ซ่ึงต้ังอยู่บนท่ีดินที่กองทุนรวมจะมีสิทธิการเช่าคงเหลืออยู่
ประมาณ 13 ปี 10 เดือน ซ่ึงกองทุนรวมจะสามารถหาประโยชน์ในอาคารได้
จนถึงวันท่ี 23 มกราคม 2568) 

คู่สัญญา  บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผู้ขาย” 
 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้ซ้ือ” 

ทรัพย์สินที่ซ้ือขาย อาคารส่ิงปลูกสร้างเลขที่ 2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงานให้เช่าและพื้นที่เช่าเพื่อ
การพาณิชย์ รวมถึงส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอาคารเก็บของ 1 ช้ัน 1 หลัง ซ่ึง
มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันประมาณ 76,079 ตารางเมตร  

ราคาทรัพย์สินที่ซ้ือขาย จ านวนเงิน ไม่เกิน 870,000,000 บาท (แปดร้อยเจ็ดสิบล้านบาท) โดยผู้ซ้ือจะช าระท้ัง
จ านวนให้แก่ผู้ขายในวันจดทะเบียน 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย  ผู้ซ้ือมีหน้าที่ช าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน ส าหรับระยะเวลานับต้ังแต่วันจด
ทะเบียนจนถึงวันที่ 23 มกราคม 2568 และภาษีบ ารุงท้องที่ รวมตลอดถึงภาษี
ป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการ
เนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายนับจากวัน
จดทะเบียน 
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 ผู้ซ้ือตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม และภาษีอากรต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายตามสัญญาฉบับนี้ (ยกเว้นภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายของ
ผู้ขาย ส าหรับเงินได้ที่ผู้ขายได้รับภายใต้สัญญาฉบับนี้) 

เหตุผิดนัด 1. ให้ถือว่าคู่สัญญาตกเป็นผู้ผิดสัญญา หากในระยะเวลาใดๆ ก่อนวันจดทะเบียน 
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือผิดค ารับรองและ
รับประกันที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้และส่งผลให้ผู้ซ้ือไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินท่ีจะซื้อขาย ได้ตามวัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับน้ี   

2. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  

3. ในระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียน ทรัพย์สินท่ีจะซื้อขาย ได้รับความเสียหายอย่าง
มีนัยส าคัญหรือการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะซื้อขาย มีการเปล่ียนแปลง
ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ 

4. หากไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่ซ้ือขาย ภายใน 15 วันนับ
จากวันท่ีสัญญามีผลใช้บังคับ 

การเลิกสัญญา 1. ในกรณีคู่สัญญาตกเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ 1. หรือข้อ 3. ในหัวข้อ
เหตุผิดนัด คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่มิได้เป็นผู้ผิดนัดอาจบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้
โดยแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายที่ผิดนัดทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้งนี้ คู่สัญญา
ไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใดๆ ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2. ในหัวข้อเหตุผิดนัด ให้ถือว่า
สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 

ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ เว้น
แต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

3. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 4. ในหัวข้อเหตุผิดนัด ผู้ซ้ือมีสิทธิใน
การบอกเลิกสัญญาฉบับนี้หรือขยายระยะเวลาการจดทะเบียนออกไป ทั้งนี้ ไม่
เกิน 6 เดือนหรือระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน ท้ังนี้ การบอก
เลิกหรือขยายระยะเวลาดังกล่าวจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของผู้ซ้ือ หากผู้ซ้ือใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้
ส้ินสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงิน
หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ 

หมายเหตุ : สัญญาเช่าท่ีดินได้ก าหนดให้ผู้เช่าจะต้องส่งมอบสิ่งปลูกสร้างรวมท้ังเครื่องอุปกรณ์ เครื่องตกแต่ง เครื่องมือเครื่องใช้ท่ีมีส่วนส าคัญ
ในการด าเนินการเม่ือสิ้นสดุสัญญาเช่า ในหัวข้อการส่งมอบทรัพย์สิน 

(4) สัญญาซื้อขายอุปกรณ์ส านกังานและงานระบบสาธารณูปโภค 

คู่สัญญา  บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผู้ขาย” 

 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้ซ้ือ” 
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ทรัพย์สินที่ซ้ือขาย อุปกรณ์อาคารส านักงานที่ต้ังอยู่ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซ่ึงต้ังอยู่ที่เลขที่ 2 ถนน
สุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร (“อาคารส านักงาน”) และ
งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น งานระบบไฟฟ้า งานระบบน้ าประปา ระบบ
โทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเล่ือน ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกร
และระบบสาธารณูปโภคอื่น ๆ ซ่ึงติดต้ังและใช้งานอยู่ในอาคารส านักงาน รวมถึงสิทธิ
ใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับงานระบบสาธารณูปโภคดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) 

ราคาทรัพย์สินที่ซ้ือขาย คู่สัญญาตกลงกันซ้ือขายอุปกรณ์อาคารส านักงานและงานระบบในราคาสุทธิไม่เกิน 
260,000,000 บาท (สองร้อยหกสิบล้านบาท) (รวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว) โดยกองทุน
รวมจะช าระราคาซ้ือขายดังกล่าวทั้งสิ้นภายในวันที่สัญญามีผลใช้บังคับ 

หมายเหตุ : สัญญาเช่าท่ีดินได้ก าหนดให้ผู้เช่าจะต้องส่งมอบสิ่งปลูกสร้างรวมท้ังเครื่องอุปกรณ์ เครื่องตกแต่ง เครื่องมือเครื่องใช้ท่ีมีส่วนส าคัญ
ในการด าเนินการเม่ือสิ้นสดุสัญญาเช่า ในหัวข้อการส่งมอบทรัพย์สิน 

(5) สัญญาเช่าพื้นที่จอดรถ 

คู่สัญญา  บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผู้ให้เช่า” 

 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้เช่า” 

ทรัพย์สินที่จะเช่า พื้นที่จอดรถอาคารโรงแรมเจดับบลิว แมริออท เพื่อเป็นที่จอดรถจ านวนไม่น้อยกว่า 
265 คัน 

ระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าเช่าทรัพย์สินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลานับต้ังแต่วันจดทะเบียน
การเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ีจนถึงวันท่ี 23 มกราคม 2568 

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามสัญญาฉบับนี้เป็นจ านวนเงิน ไม่
เกิน 30,000,000 บาท (สามสิบล้านบาท) 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนงัสือชี Êชวนฉบบันี Êรวบรวมขึ Êนโดยใชข้อ้มลู ณ วนัทีÉ 21 เมษายน 2566 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใชข้อ้มลู ณ วนัที่ 8 มนีาคม 2567 


