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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

ชื�อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
ที�อยู่ : ไทยพาณิชย์ ปาร์คพลาซา่ อาคาร 1 ชั 
น 7 – 8 เลขที0 18 
  ถนนรัชดาภิเษก  แขวงจตจุกัร  เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
โทรศัพท์ : 0-2949-1500 
โทรสาร : 0-2949-1505 
 

1. ชื�อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 
1.1 ชื�อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

1.2 ชื�อโครงการ (อังกฤษ) : Prime Office Leasehold Property Fund 

1.3 ชื�อย่อ : POPF 
1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื 
อคืนหน่วยลงทุน โดย

บริษัทจดัการจะยื0นคําขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเพื0อให้
รับหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน UV วนันบัแต่วนัจด
ทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลักษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 
1.6 ประเภทการลงทุน : อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
1.7 อายุโครงการ : ไม่กําหนดอายโุครงการ อย่างไรก็ดี เนื0องจากกองทนุรวมสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) ได้ลงทนุในสิทธิ
การเช่าซึ0งมีกําหนดระยะเวลา จึงมีโอกาสที0กองทนุรวมจะมีอายุ
เทา่กบัสิทธิการเช่าที0คงเหลืออยู่ ในกรณีที0ไม่มีเหตกุารณ์ใดๆ ที0ทํา
ให้สญัญาเช่าถูกยกเลิกหรือเพิกถอนก่อนครบกําหนดระยะเวลา
การเช่า สทิธิการเช่าที0มีกําหนดระยะเวลาสงูสดุของกองทนุรวมจะ
ครบกําหนดในวนัที0สิ 
นสดุระยะเวลาการเช่าของอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 1 

 
 
Risk Spectrum 
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M.  จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที�ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที�
เสนอขาย และมูลค่าขั Jนตํ�าในการจองซื Jอ 

2.1 จาํนวนเงนิทุนของโครงการ : ไม่เกิน [5,514,000,000]  บาท 
 - จํานวนเงินทนุในการเสนอขายครั 
งแรก : 3,420,000,VVV บาท 
 - จํานวนเงินทนุในการเพิ0มทนุครั 
งที0 1 : ไมเ่กิน [a,Vbc,VVV,VVV] บาท 
2.2 มูลค่าที�ตราไว้ต่อหน่วยลงทุน : 10.00 บาท 
2.3 จาํนวนหน่วยลงทุน : [ไม่เกิน 542,000,000] หน่วย 
 - จํานวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั 
งแรก : 342,000,000 หนว่ย 
 - จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ0มทนุครั 
งที0 1 : [ไมเ่กิน 200,000,000] หนว่ย 
2.4 ประเภทหน่วยลงทุน : ระบุชื�อผู้ถอืหน่วยลงทุน 
2.5 ราคาของหน่วยลงทุนที�เสนอขายและมูลค่า

ขั Jนตํ�าของการจองซื Jอ 
  

 สําหรบัการเสนอขายครั�งแรก   
 -   ราคาจองซื 
อหนว่ยลงทนุ : 10.00 บาท 
 -   จํานวนหนว่ยขั 
นตํ0าของการจองซื 
อ : 50,000 บาท และเพิ0มเป็นพหคุณูของ 

10,000 บาท  
 สําหรบัการเพิ�มเงินทนุครั�งที� 1   
 -   ราคาจองซื 
อหนว่ยลงทนุ : ระหวา่งราคา [•] ถึง [•] บาท ทั 
งนี 
 ราคา

เสนอขายสดุท้ายให้เป็นไปตามที0บริษัท
จดัการได้แจ้งให้ทราบตอ่ไป 

 -   จํานวนหนว่ยขั 
นตํ0าของการจองซื 
อ : สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิม: 
อตัราสว่นการเสนอขาย 1 หนว่ยลงทนุเดิม
ตอ่ [•] หนว่ยลงทนุใหม ่และเป็นไปตาม
รายละเอียดในหวัข้อการออกและเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุ] 

    
จํานวนเงินทนุของโครงการในการเพิ0มเงินทนุครั 
งที0 h จะขึ 
นอยูก่บัราคาเสนอขายสดุท้ายซึ0งบริษัทจดัการจะกําหนดให้
สะท้อนมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที0เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ยอมรับได้ โดยการพิจารณาปัจจยัต่างๆ เช่น ราคาซื 
อขาย
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในช่วงเวลาที0มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ0มเติม มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที0ได้จากการประเมินค่าโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน สภาวะตลาดโดยรวม ปริมาณ
ความสนใจของผู้ลงทนุ ผลตอบแทนที0กองทนุรวมคาดว่าจะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ทั 
งนี 
บริษัทจดัการ
จะกําหนดราคาเสนอขายสดุท้ายและจะประกาศให้ผู้ลงทนุทราบตอ่ไป (“ราคาเสนอขายสุดท้าย”) 

หมายเหต:ุ เมื0อวนัที0 U ธันวาคม พ.ศ. 2556 ที0ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุครั 
งที0 h/akkl ได้มีมติอนมุตัิการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุ
รวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h  การเพิ0มเงินทนุของกองทนุรวม จํานวนหน่วยลงทนุที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติม และวิธีกําหนดราคาของ
หน่วยลงทนุที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติม การเสนอขายและการจดัสรรหน่วยลงทนุที0ออกและเสนอขายเพิ0มเติม และการนําหน่วยลงทนุ
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ใหมจ่ดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และการแก้ไขเพิ0มเติมโครงการจดัการลงทนุของกองทนุ
รวมเพื0อให้สอดคล้องกับการลงทุนเพิ0มเติมครั 
งที0 h ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ การเพิ0มเงินทนุจดทะเบียน การแก้ไขเพิ0มเติมและ
ปรับปรุงข้อมลูตา่งๆ ในโครงการจดัการกองทนุรวมให้เป็นปัจจบุนัและครบถ้วน และให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที0สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1  วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวม 

เพื0อระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทั0วไป โดยนําเงินที0ได้จากการระดมเงินทุนไปซื 
อและ/หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และ
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี0ยนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ
จําหน่ายทรัพย์สินต่างๆ ที0กองทุนรวมได้ลงทุนไว้หรือมีไว้ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง และ/หรือขาย หรือ
ดําเนินการอื0นใดเพื0อประโยชน์ของทรัพย์สิน เพื0อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สนิอื0นและ/หรือหลกัทรัพย์อื0นและ/หรือการหาดอกผลอื0นโดยวิธีอื0นใด ตามกฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องกําหนด 

3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

 การลงทุนครัJงแรก 

ตั 
งแต่ได้รับการอนุมัติจัดตั 
งและจัดการในปี พ.ศ. 2554 กองทุนรวมได้มุ่งเน้นการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ที0มีคุณภาพสูง โดยเฉพาะทรัพย์สินประเภทอาคารสํานักงาน และได้มุ่งเน้นการจัดหา
ผลประโยชน์ในรูปของรายได้คา่เช่าและคา่บริการ โดยกองทนุรวมมุง่หวงัที0จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุอยา่งต่อเนื0องในระยะยาว อีกทั 
งกองทนุรวมมีจุดมุ่งหมายที0จะลงทนุในทรัพย์สินเพิ0มเติมเพื0อการเติบโต
อยา่งตอ่เนื0องของฐานรายได้ของกองทนุรวม  

การเพิ�มเงนิทุนเพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ�มเติมครัJงที� V  

กองทนุรวมจะนําเงินที0ได้จากการเพิ0มทนุในครั 
งนี 
 (“การเพิ�มเงินทุนเพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ�มเติม

ครัJงที� V”) และ/หรือ จากกําไรสะสมจากการดําเนินงานที0มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการ
กู้ยืม (ถ้ามี) หกัด้วยคา่ใช้จ่ายที0เกี0ยวเนื0องกบัการเพิ0มเงินทนุและการลงทนุเพิ0มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ ไปลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติม ซึ0งได้แก่อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

(V) ข้อมูลทั�วไปของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

โครงการบางนา ทาวเวอร์เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า และเพื0อวตัถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื0นๆ 
อาทิ พื 
นที0ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม ซึ0งประกอบไปด้วยอาคารจํานวน 4 อาคาร ได้แก่ อาคารเอ 
อาคารบี และอาคารซี และอาคาร 3 ชั 
นซึ0งเป็นทางเชื0อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี โดยมี
พื 
นที0ใช้สอยรวมทั 
งสิ 
นประมาณ 105,278.00 ตารางเมตร และมีสิ0งอํานวยความสะดวกภายใน
อาคารแบบครบวงจร ได้แก่ ร้านค้า ห้องประชุม/ห้องจดัเลี 
ยง ห้องอาหาร ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า 
และที0จอดรถ โดยโครงการบางนา ทาวเวอร์ได้เริ0มเปิดดําเนินการมาตั 
งแต่ปี พ.ศ. 2534 สําหรับ
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อาคารเอ อาคารบี และอาคาร 3 ชั 
น และปี พ.ศ. 2538 สําหรับอาคารซี ภายใต้การบริหารงาน
ของบริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั (“เตียวฮง”) 

(1.1) สถานที�ตั Jง  

โครงการบางนา ทาวเวอร์ ตั 
งอยูเ่ลขที0 2/3 หมูที่0 14 และเลขที0 cV/hc หมูที่0 ha ตําบลบาง
แก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ โดยโครงการบางนา ทาวเวอร์ตั 
งอยูบ่นถนน
บางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ0งเป็นเส้นทางคมนาคมที0สาํคญัไปสูภ่าค
ตะวนัออก  

ภาพแสดงตําแหนง่ที0ตั 
งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

 

ที�มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั 

(1.2) ลักษณะอาคารและรายละเอียดโครงการ 

โครงการบางนา ทาวเวอร์ ประกอบไปด้วยอาคารจํานวน 4 อาคาร ดงัตอ่ไปนี 
 

(1.2.1) อาคารเอ ซึ0งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สงู hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h มีพื 
นที0ใช้
สอยรวมทั 
งสิ 
นประมาณ ab,rkb.VV ตารางเมตร โดยปัจจบุนัใช้งานเป็นอาคาร
สาํนกังาน 

(1.2.2) อาคารบี  ซึ0งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น มี
พื 
นที0ใช้สอยรวมทั 
งสิ 
นประมาณ 31,728.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัใช้งาน
เป็นอาคารสาํนกังาน ฟิตเนส และสระวา่ยนํ 
า  
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(1.2.3) อาคารซี ซึ0งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู hb ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น  มี
พื 
นที0ใช้สอยรวมทั 
งสิ 
นประมาณ 33,250.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัใช้งาน
เป็นอาคารสาํนกังาน และ 

(1.2.4) อาคาร 3 ชั 
น ซึ0งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สงู 3 ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น ซึ0ง
เป็นทางเชื0อมระหวา่งอาคารเอและอาคารบี มีพื 
นที0ใช้สอยรวมทั 
งสิ 
นประมาณ 
10,541.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นสํานกังาน ที0ทําการธนาคาร
พาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชมุ/ห้องจดัเลี 
ยงและห้องอาหาร  

โดยอาคารดงักลา่วตั 
งอยู่บนที0ดินจํานวน U แปลง ที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 kctVV kctVh 
และ hUkahV  ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ เนื 
อที0รวมประมาณ t 
ไร่ h งาน b.a ตารางวา นอกจากนี 
 ก่อนวนัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ เตียวฮงมีการเช่าช่วง
ที0ดินที0ติดกบัโครงการบางนา ทาวเวอร์ จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดั เพื0อใช้เป็นที0
จอดรถเพิ0มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยที0ดินดงักลา่วมีเนื 
อที0ประมาณ t ไร่ 2 
งาน 72 ตารางวา 

ระบบสาธารณปูโภค  

โครงการบางนา ทาวเวอร์มีสิ0งอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณปูโภคอย่างครบ
วงจร ซึ0งประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบสื0อสาร ระบบสขุาภิบาล ระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ ระบบลฟิท์โดยสาร และระบบควบคมุรถยนต์เข้าออก เป็นต้น  

(1.3) รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr เตียวฮงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิvที0ดินและโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ และทําหน้าที0เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยได้
มีการว่าจ้างบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั (“CBRE”) ให้ทําหน้าที0เป็น
ผู้บริหารอาคาร 
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 (M) รายละเอียดของโครงการบางนา ทาวเวอร์ เฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน  
ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 ได้แก่  

1) สทิธิการเช่าอาคารและสทิธิการเช่าอาคารบางสว่นในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรับ
โอนกรรมสทิธิvในสงัหาริมทรัพย์ที0เกี0ยวข้องจากเตียวฮงซึ0งประกอบไปด้วย อาคารจํานวน 
4 อาคาร ได้แก่  

1.1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู hr 
ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น ตั 
งอยู่ที0เลขที0 2/3 หมู่ที0 14 ตําบลบางแก้ว อําเภอบาง
พลี จงัหวดัสมุทรปราการ มีพื 
นที0ใช้สอยที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั 
งสิ 
น
ประมาณ ab,rkb.VV ตารางเมตร โดยปัจจบุนัใช้เป็นอาคารสาํนกังาน  

1.2) สทิธิการเช่าอาคารบีบางสว่นเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และ
งานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 
hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น (ไม่รวมพื 
นที0ชั 
นบนสุดและชั 
นดาดฟ้า)  ตั 
งอยู่ที0
เลขที0 2/3 หมูที่0 14 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มีพื 
นที0
ใช้สอยที0กองทุนรวมจะเข้าลงทนุรวมทั 
งสิ 
นประมาณ at,rba.VV ตารางเมตร  
โดยปัจจุบนัใช้เป็นอาคารสํานกังาน ฟิตเนส และสระว่ายนํ 
าสําหรับโครงการ
บางนา ทาวเวอร์  

1.3) สทิธิการเช่าอาคารซีบางสว่นเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และ
งานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 
hb ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น (ไม่รวมชั 
นดาดฟ้า)  ตั 
งอยู่ที0เลขที0 40/14 หมู่ที0 12 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มีพื 
นที0ใช้สอยที0กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุรวมทั 
งสิ 
นประมาณ Ua,krk.VV ตารางเมตร โดยปัจจุบนัใช้
งานเป็นอาคารสาํนกังาน และ 

1.4) สิทธิการเช่าอาคาร 3 ชั 
น จํานวน 1 อาคารเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0
จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น ซึ0งเป็นทางเชื0อมระหว่าง
อาคารเอและอาคารบี ตั 
งอยู่ที0เลขที0 2/3 หมู่ที0 14 ตําบลบางแก้ว อําเภอบาง
พลี จังหวดัสมุทรปราการ มีพื 
นที0ใช้สอยที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั 
งสิ 
น
ประมาณ 10,541.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัใช้งานเป็นสํานกังาน ที0ทําการ
ธนาคารพาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชมุ/ห้องจดัเลี 
ยง และห้องอาหาร  

2) สทิธิการเช่าที0ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึ0งประกอบไปด้วยที0ดินจํานวน 
3 แปลง เป็นระยะเวลา 30 ปี ที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 54800  54801 และ hUkahV  ตําบล
บางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 9.2 
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ตารางวา ซึ0งเป็นที0ตั 
งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และหมายความรวมถึงระบบ
สาธารณปูโภคตา่งๆ และสว่นควบของที0ดินดงักลา่ว  

3) สิทธิการเช่าช่วงที0ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด ซึ0งประกอบไปด้วย
ที0ดินจํานวน 2 แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นบัแต่วนัที0กองทนุรวมได้ ลงทุนถึง
วนัที0 31 พฤษภาคม 256c ได้แก่ ที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 66486 และ 66487 ตําบลบาง
แก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 70 ตารางวา 
ซึ0งใช้เป็นที0จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งสิทธิการเช่าช่วงที0ดินบางส่วน
ดงักล่าวหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และสว่นควบของที0ดินดงักล่าว 
โดยมีการชําระคา่เช่าช่วงเป็นราย 3 เดือน 

4) เพื0อให้กองทุนรวมมีพื 
นที0จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาว
เวอร์ และเป็นจํานวนที0เป็นไปตามความต้องการของกองทนุรวม กองทนุรวมจะได้เข้าทํา
สญัญาเพื0อใช้ประโยชน์บนที0จอดรถเพิ0มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้อง
นอกเหนือจากที0ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ U) ข้างต้น ทั 
งนี 
 เพื0อเป็นประกนัในการจดัให้มีที0
จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงจะดําเนินการให้บริษัท วี เอส 
แอสเสท จํากัด บริษัทที0 เ กี0ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มี
ค่าตอบแทนบนที0ดิน 2 แปลง โฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ 54803 ตําบลบางแก้ว 
อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา ซึ0ง
อยูบ่ริเวณด้านข้างอาคารซีโดยมกํีาหนดเวลาเทา่กบัระยะเวลาการเช่าทรัพย์สนิโครงการ
บางนา ทาวเวอร์ให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวมได้ลงทนุในโครงการบางนา ทาว
เวอร์ เพื0อให้กองทนุรวมสามารถใช้เป็นที0จอดรถในกรณีที0เตียวฮงไมส่ามารถจดัหาที0จอด
รถในบริเวณอื0นและตามจํานวนที0กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ 
ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทนุรวมได้ โดยที0กองทนุรวมในฐานะผู้ทรงสทิธิเก็บกิน
นั 
นและ/หรือ บคุคลที0กองทนุรวมกําหนด มีสทิธิครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แห่ง
ที0ดินแปลงดงักล่าวเพื0อใช้เป็นที0จอดรถ โดยให้รวมถึงการให้สิทธิ บุคคลที0กองทุนรวม
กําหนด ดําเนินการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บนที0ดินข้างอาคารซีที0จะทําให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมจากทรัพย์สินที0เช่าได้อย่างครบถ้วน 
โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส แอสเสท จํากัด ตกลงให้ความร่วมมือและให้ความ
ช่วยเหลอืเทา่ที0จําเป็นแก่บคุคลที0กองทนุรวมกําหนด เพื0อให้การก่อสร้างดงักลา่วเป็นไป
ตามกฎหมายที0เกี0ยวข้อง และเพื0อเป็นการสร้างความมั0นใจให้แก่กองทนุรวมว่าเจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์จะมีเงินทนุเพียงพอในการก่อสร้างที0จอดรถในอนาคต  เตียวฮงจะจดัให้
มีหลกัประกันเงินส่วนทุนเพื0อการก่อสร้างที0จอดรถให้แก่กองทุนรวม ณ วันที0กองทุน
รวมเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นจํานวน ak ล้านบาท 
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ทั 
งนี 
  บคุคลที0กองทนุรวมกําหนดหมายถึงบคุคลภายนอกที0ไม่มีลกัษณะเป็นผู้แทนหรือ
ตัวแทนของกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะไม่นําเงินที0เป็นของกองทุนรวม เว้นแต่
หลกัประกนัใดๆที0เตียวฮงได้นํามาวางไว้กบักองทนุรวมเพื0อจดัให้มีที0จอดรถเพิ0มเตมิและ/
หรือเพื0อก่อสร้างอาคารที0จอดรถดงักล่าว   เพื0อวตัถปุระสงค์ของความชดัเจน  กองทุน
รวมจะเข้าทําสญัญาเพื0อใช้ประโยชน์ในอาคารที0จอดรถดงักล่าว  โดยจะชําระค่าใช้
ประโยชน์ในรูปแบบของคา่เช่าและ/หรือคา่บริการที0จอดรถเทา่นั 
น 

อยา่งไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจดัหาที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่กองทนุรวมตามที0จะได้
ตกลงกนั หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บน
ที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ 54803 ซึ0งอยูบ่ริเวณด้านข้างอาคารซีที0สามารถแสดง
ได้วา่จะทําให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมได้อย่างครบถ้วนและ
ใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทนุรวมยินยอมที0จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บ
กินดงักลา่ว 

ในกรณีที0เตียวฮงและ/หรือบคุคลที0เตียวฮงกําหนดสามารถจดัให้มีที0จอดรถเพิ0มเตมิให้แก่
กองทนุรวมได้ กองทนุรวมจะชําระคา่ตอบแทนการใช้ที0จอดรถดงักลา่วในรูปแบบของค่า
เช่า และ/หรือ ค่าบริการที0จอดรถให้แก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ในจํานวนที0กําหนดไว้ใน
สญัญาตกลงกระทําการ ทั 
งนี 
 ในกรณีที0เตียวฮงไมส่ามารถจดัให้มีที0จอดรถยนต์เพิ0มเติม
ให้แก่กองทุนรวมไม่ว่ากรณีใดๆ  กองทุนรวมไม่มีหน้าที0ต้องชําระค่าเช่าและหรือ
ค่าบริการที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่เตียวฮง อีกทั 
งกองทุนรวมมีสิทธิพิจารณายกเลิกสิทธิ
การเช่าที0ดินที0เป็นที0ตั 
งของโครงการบางนา ทาวเวอร์  และเรียกร้องค่าเสียหายจาก
เตียวฮงได้ 

หมายเหต:ุ  มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที0ประเมินโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 2 ราย คือ บริษัท 
แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั และบริษัท ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ณ วนัที0 UV พฤษภาคม พ.ศ.2557 ได้คํานงึถึงคา่ใช้จ่ายในรูปคา่เช่า และ/หรือ ค่าบริการ
ที0จอดรถที0กองทนุรวมเป็นผู้ รับผิดชอบดงักลา่วเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมแล้ว 

ทั 
งนี 
 พื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์ส่วนที0กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 
ประกอบด้วยพื 
นที0ชั 
นบนสดุและชั 
นดาดฟ้าของอาคารบี และพื 
นที0ชั 
นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ0งเป็น
ที0พกัอาศยัของเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งมีเนื 
อที0รวมประมาณ U,lhh.VV ตารางเมตร 
โดยทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเ ข้าลงทุนตามข้อ h)  ถึ ง ข้อ  c)  ดังกล่าวรวมเ รียกว่า 
“อสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที� 1” หรือ “อสังหาริมทรัพย์โครงการ
บางนา ทาวเวอร์” 

ตําแหน่งที0ตั 
งของอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุนเพิ0มเติมครั 
งที0 h สามารถแสดงได้
ดงัตอ่ไปนี 
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ภาพแสดงตําแหนง่ที0ตั 
งของอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h 

 

นอกจากนี 
 บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั 
งให้เตียวฮงซึ0งเป็นเจ้าของโครงการบางนา 
ทาวเวอร์ และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามที0ระบุไว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ให้เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 โดยมี
รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h ดงันี 
 

(2.1) ที�ดิน 

กองทุนรวมจะเช่าที0ดิน ซึ0งเป็นที0ตั 
งของอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ จาก
เตียวฮงซึ0งประกอบไปด้วยที0ดินจํานวน 3 แปลง เป็นระยะเวลา 30 ปี ที0ดินโฉนดที0ดิน
เลขที0 54800 54801 และ hUkahV ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มี
เนื 
อที0รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 9.2 ตารางวา และหมายความรวมถึงระบบสาธารณปูโภค
ต่างๆ และส่วนควบของที0ดินดงักล่าว และเช่าช่วงที0ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สิน
ไพศาล จํากดั ซึ0งประกอบไปด้วยที0ดินจํานวน 2 แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นบั
แตว่นัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุเพิ0มเติมถึงวนัที0 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 ได้แก่ ที0ดินโฉนด
ที0ดินเลขที0 66486 และ 66487 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มีเนื 
อ
ที0รวมประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 70 ตารางวา ซึ0งใช้เป็นที0จอดรถเพิ0มเติมของอสงัหาริมทรัพย์
โครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งสิทธิการเช่าช่วงที0ดินบางส่วนดงักลา่วหมายความรวมถึง
ระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ และสว่นควบของที0ดินดงักลา่ว โดยมีการชําระค่าเช่าช่วงเป็น
ราย 3 เดือน โดยมีรายละเอียดของที0ดินที0จะเช่า/เช่าช่วง ดงันี 
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โฉนด
เลขที� 

เลขที�
ดิน 

หน้า
สาํรวจ 

ตาํบล อาํเภอ จังหวดั 
เนื Jอที�  

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

เนื Jอที�ที�
กองทุนรวมจะ

ลงทุน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

ผู้ให้เช่า/ เช่าช่วง
แก่กองทุนรวม 

135210  29 26868 บางแก้ว 
(สาํโรงฝั0ง

เหนือ) 

บางพล ี
(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 6-2-61.2 6-2-61.2 บริษัท เตียวฮงสลีม 
จํากดั 

kctVV ah tarl บางแก้ว 
(สาํโรงฝั0ง

เหนือ) 

บางพล ี
(พระโขนง) 

สมทุรปราการ V-U-ac.V 0-3-24.0 บริษัท เตียวฮงสลีม 
จํากดั 

kctVh aa tarr บางแก้ว 
(สาํโรงฝั0ง

เหนือ) 

บางพล ี
(พระโขนง) 

สมทุรปราการ 0-3-24.0 0-3-24.0 บริษัท เตียวฮงสลีม 
จํากดั 

66486 2801 
(30) 

26951 บางแก้ว 
(สาํโรงฝั0ง

เหนือ) 

บางพล ี
(พระโขนง) 

สมทุรปราการ c-h-cV.V 3-0-85.0 บริษัท ทรัพย์สนิ
ไพศาล จํากดั 

66487 2802 
(31) 

26952 บางแก้ว 
(สาํโรงฝั0ง

เหนือ) 

บางพล ี
(พระโขนง) 

สมทุรปราการ c-h-Ua.V 3-0-85.0 บริษัท ทรัพย์สนิ
ไพศาล จํากดั 

รวม V\-]-^V.M 14-2-79.2 
 

ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (ข้อมลู ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 

นอกจากนี 
 เพื0อให้กองทุนรวมมีพื 
นที0จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการอาคาร
สํานกังานให้เช่า และวตัถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื0นๆ อาทิ พื 
นที0ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม 
และเป็นจํานวนที0เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าทํา
สญัญาเพื0อใช้ประโยชน์บนที0จอดรถเพิ0มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้อง
นอกเหนือจากที0ได้มีการเช่าช่วงตามข้างต้น ทั 
งนี 
 เพื0อเป็นประกนัในการจดัให้มีที0จอดรถ
ภายในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงจะดําเนินการให้บริษัท วี 
เอส แอสเสท จํากดั ซึ0งเป็นบริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มี
คา่ตอบแทนบนที0ดิน 2 แปลง โฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ 54803 ตําบลบางแก้ว อําเภอ
บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา ซึ0งอยูบ่ริเวณ
ด้านข้างอาคารซีโดยมีกําหนดเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินโครงการบางนา 
ทาวเวอร์ให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวมได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา 
ทาวเวอร์ เพื0อให้กองทนุรวมสามารถใช้เป็นที0จอดรถในกรณีที0เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที0



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ หน้า 11 

 

จอดรถในบริเวณอื0นและตามจํานวนที0กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ 
ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทนุรวมได้ โดยที0กองทนุรวมในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกิน
นั 
นและ/หรือ บคุคลที0กองทนุรวมกําหนด มีสิทธิครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แห่ง
ที0ดินแปลงดังกล่าวเพื0อใช้เป็นที0จอดรถ โดยให้รวมถึงการให้สิทธิ บุคคลที0กองทุนรวม
กําหนด ดําเนินการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บนที0ดินข้างอาคารซีที0จะทําให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมจากทรัพย์สินที0เช่าได้อย่างครบถ้วน 
โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส แอสเสท จํากัด ตกลงให้ความร่วมมือและให้ความ
ช่วยเหลอืเทา่ที0จําเป็นแก่ บคุคลที0กองทนุรวมกําหนด เพื0อให้การก่อสร้างดงักลา่วเป็นไป
ตามกฎหมายที0เกี0ยวข้อง และเพื0อเป็นการสร้างความมั0นใจให้แก่กองทุนรวมว่าเจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์จะมีเงินทนุเพียงพอในการก่อสร้างที0จอดรถในอนาคต  เตียวฮงจะจดัให้มี
หลกัประกนัเงินสว่นทนุเพื0อการก่อสร้างที0จอดรถให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวมเข้า
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นจํานวน ak ล้านบาท 

ทั 
งนี 
  บุคคลที0กองทุนรวมกําหนดหมายถึงบุคคลภายนอกที0ไม่มีลกัษณะเป็นผู้แทนหรือ
ตัวแทนของกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะไม่นําเงินที0เป็นของกองทุนรวม เว้นแต่
หลกัประกนัใดๆที0เตียวฮงได้นํามาวางไว้กบักองทนุรวมเพื0อจดัให้มีที0จอดรถเพิ0มเติมและ/
หรือเพื0อก่อสร้างอาคารที0จอดรถดงักลา่ว   เพื0อวตัถปุระสงค์ของความชดัเจน  กองทนุรวม
จะเข้าทําสญัญาเพื0อใช้ประโยชน์ในอาคารที0จอดรถดงักลา่ว  โดยจะชําระค่าใช้ประโยชน์
ในรูปแบบของคา่เช่าและ/หรือคา่บริการที0จอดรถเทา่นั 
น 

อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจดัหาที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่กองทนุรวมตามที0จะได้
ตกลงกนั หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บน
ที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ 54803 ซึ0งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที0สามารถแสดง
ได้วา่จะทําให้อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมได้อยา่ง
ครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทนุรวมยินยอมที0จะจดทะเบียน
เลกิสทิธิเก็บกินดงักลา่ว 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที0เตียวฮงไม่สามารถจัดให้มีที0จอดรถยนต์เพิ0มเติมให้แก่กองทุนรวมไม่ว่า
กรณีใดๆ  กองทนุรวมไมม่ีหน้าที0ต้องชําระคา่เชา่และหรือคา่บริการที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่
เตียวฮง อีกทั 
งกองทนุรวมมีสทิธิพิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าที0ดินที0เป็นที0ตั 
งของโครงการ
บางนา ทาวเวอร์  และเรียกร้องคา่เสยีหายจากเตียวฮงได้ 

หมายเหต ุ มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที0ประเมินโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 2 รายคือบริษัท      
แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั และบริษัท ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ณ วนัที0 UV พฤษภาคม พ.ศ.2557 ได้คํานงึถึงคา่ใช้จ่ายในรูปคา่เช่า และ/หรือ คา่บริการที0
จอดรถที0กองทนุรวมเป็นผู้ รับผิดชอบดงักลา่วเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมแล้ว 
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(2.2) อาคารสาํนักงานอาคารเอ อาคารบีบางส่วน อาคารซีบางส่วน และอาคาร ] ชั Jน 
พื Jนที�จอดรถยนต์ งานระบบภายในอาคาร และสังหาริมทรัพย์ 

กองทนุรวมจะเช่าอาคารในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งประกอบด้วย อาคารเอ อาคารบี
บางสว่น อาคารซีบางสว่น และอาคาร U ชั 
น ซึ0งเป็นทางเชื0อมระหวา่งอาคารเอและอาคาร
บี พื 
นที0จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร จากเตียวฮง ทั 
งนี 
 งานระบบดังกล่าว 
ได้แก่ งานระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบสื0อสาร ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ และระบบลิฟท์โดยสาร ที0ใช้ในการ
ดําเนินการกิจการอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นต้น รวมถึงรับโอน
กรรมสทิธิvในสงัหาริมทรัพย์ที0เกี0ยวข้อง 

รายละเอียดพื Jนที�ใช้สอย(1) ที�กองทุนรวมจะลงทุนสาํหรับแต่ละอาคาร  

อาคาร รายละเอียด พื Jนที�ใช้สอย 
พื Jนที�ใช้สอยที�กองทุนรวมจะ

ลงทุนโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

อาคารเอ 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
สงู hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h 
ชั 
น  

พื 
นที0ให้เชา่(2) 17,511.56 
พื 
นที0ที0จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้า
ลงทนุ(3) 

- 

พื 
นที0สว่นกลาง 9,404.79 
พื 
นที0จอดรถพร้อมลานวิ0ง(c) 2,842.65 
พื Jนที�ใช้สอยอาคารเอ 29,759.00 

อาคารบี 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
สงู hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h 
ชั 
น (ไมร่วมพื 
นที0ชั 
นบนสดุ
และชั 
นดาดฟ้า) 

พื 
นที0ให้เชา่(2) 15,842.00 
พื 
นที0ที0จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้า
ลงทนุ(3) 

2,108.00 

พื 
นที0สว่นกลาง 8,160.00 
พื 
นที0จอดรถพร้อมลานวิ0ง(c)  2,682.00 
พื Jนที�ใช้สอยอาคารบ ี 28,792.00 

 
อาคารซ ี

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
สงู hb ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h 
ชั 
น (ไมร่วมชั 
นดาดฟ้า) 

พื 
นที0ให้เชา่(2) 8,712.51 
พื 
นที0ที0จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้า

512.82 
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อาคาร รายละเอียด พื Jนที�ใช้สอย 
พื Jนที�ใช้สอยที�กองทุนรวมจะ

ลงทุนโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ลงทนุ(3) 
พื 
นที0สว่นกลาง 5,603.67 
พื 
นที0จอดรถพร้อมลานวิ0ง(c) 17,746.00 
พื Jนที�ใช้สอยอาคารซี 32,575.00 

อาคาร U 
ชั 
น  

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
สงู 3 ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น 
ซึ0งเป็นทางเชื0อมระหวา่ง
อาคารเอและอาคารบี และ
ชั 
นใต้ดิน h ชั 
น 

พื 
นที0ให้เชา่(2) 1,399.50 
พื 
นที0ที0จะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้า
ลงทนุ(3) 

3,508.00 

พื 
นที0สว่นกลาง 2,523.50 
พื 
นที0จอดรถพร้อมลานวิ0ง(c)  3,110.00 
พื Jนที�ใช้สอยอาคาร ]  ชั Jน 10,541.00 

รวมพื Jนที�ใช้สอย อาคารเอ อาคารบี อาคารซี และอาคาร ] ชั Jน 101,667.00 
พื Jนที�ใช้สอยที�กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุน(`) ],\VV.aa 
ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (ข้อมลู ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 
หมายเหต:ุ 

(1) พื 
นที0ใช้สอย หมายถึง พื 
นที0ให้เชา่ พื 
นที0สว่นกลาง และพื 
นที0จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  พื 
นที0ดังกล่าวรวมพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่าภายหลังกองทุน

รวมเข้าลงทนุ รวม k,VUk.ac ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 
นที0ดงักลา่ว จะมีพื 
นที0ที0สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด
ประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร 

(3)  พื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน
ประกอบด้วย พื 
นที0สํานกังานให้เชา่ ฟิตเนส สระวา่ยนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดัเลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 
ตารางเมตร ทั 
งนี 
 หากนับรวมกับพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่า
ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุรวม k,VUk.ac ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ จะมีพื 
นที0ที0เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0
จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่ารวมทั 
งสิ 
นประมาณ hh,hlc.Vl ตารางเมตรจาก
พื 
นที0ที0สามารถให้เช่าได้ทั 
งหมดประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ aa.kh ของพื 
นที0ที0
สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด  

(4)  พื 
นที0จอดรถภายในอาคารสามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ tUb คนั โดยประกอบไปด้วยพื 
นที0จอดรถภายในอาคารเอ อาคารบี 
และอาคาร U ชั 
นประมาณ Ual คนั และพื 
นที0จอดรถภายในอาคารซีประมาณ khU คนั 

(5)  พื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมจะไมเ่ข้าลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 ประกอบด้วยพื 
นที0ชั 
นบนสดุและชั 
นดาดฟ้า
ของอาคารบี และพื 
นที0ชั 
นดาดฟ้าของอาคารซี 
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รายละเอียดพื Jนที�ให้เช่า พื Jนที� ส่วนกลาง พื Jนที�จอดรถ และพื Jนที�ใช้สอย ของอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา 
ทาวเวอร์ มีดังต่อไปนี J  

รายละเอียด 
พื Jนที�โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพื Jนที�ใช้สอย  

1. พื 
นที0สาํนกังานให้เช่า 
2. พื 
นที0ร้านค้า 
3. พื 
นที0อื0นๆ(1) 

42,826.24 
446.50 
192.83 

42.12 
0.44 
0.19 

รวมพื Jนที�ให้เช่า(2) 43,465.57 42.75 

4. พื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ(3) 

5. พื 
นที0สว่นกลาง 
6. พื 
นที0จอดรถพร้อมลานวิ0ง (จอดรถยนต์ได้ประมาณ 839 คนั) 

6,128.82 
 

ak,lbh.bl 
26,380.65 

6.03 
 

25.27 
25.95 

รวมพื Jนที�ใช้สอย(4) VaV,\\b.aa 100.00 
ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั ข้อมลู (ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 
หมายเหต ุ: 

(1)  พื 
นที0อื0นๆ ประกอบด้วย พื 
นที0ห้องเก็บของ  
(2)  พื 
นที0ดังกล่าวรวมพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่าภายหลังกองทุน

รวมเข้าลงทนุ รวม k,VUk.ac ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 
นที0ดงักลา่ว จะมีพื 
นที0ที0สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด
ประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร 

(3)  พื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน
ประกอบด้วย พื 
นที0สํานกังานให้เชา่ ฟิตเนส สระวา่ยนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดัเลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 
ตารางเมตร ทั 
งนี 
 หากนับรวมกับพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่า
ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุรวม k,VUk.ac ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ จะมีพื 
นที0ที0เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0
จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่ารวมทั 
งสิ 
นประมาณ hh,hlc.Vl ตารางเมตรจาก
พื 
นที0ที0สามารถให้เช่าได้ทั 
งหมดประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ aa.kh ของพื 
นที0ที0
สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด  

 (4) พื 
นที0ใช้สอย หมายถึง พื 
นที0ให้เชา่ พื 
นที0สว่นกลาง และพื 
นที0จอดรถยนต์ทั 
งภายในอาคาร 
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รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJง
ที� V มีดังต่อไปนี J  

 ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า • สวิตซ์ตดัตอนไฟฟ้าแรงสงู U ชดุ 

• หม้อแปลงไฟฟ้าและตู้ประธานไฟฟ้า l ชดุ 

• เครื0องกําเนิดไฟฟ้า a  ชดุ 

• ไฟฟ้าแสงสวา่งฉกุเฉิน  

• ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
ระบบสื0อสาร • งานระบบแจ้งเหตเุพลงิไหม้ 

• งานระบบโทรศพัท์ 

• งานระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV system) จํานวน tk ชดุ 
ระบบสขุาภิบาล • ระบบนํ 
าประปาใช้งาน ประกอบด้วย ถงัเก็บนํ 
าใต้ดินขนาด aVV 

ลกูบาศก์เมตรและปั{มนํ 
าเพื0อทําการสบูนํ 
าจากถงัเก็บนํ 
าใต้ดินไปยงัถงั
เก็บนํ 
าชั 
นดาดฟ้าในแตล่ะอาคาร  

• ระบบบําบดันํ 
าเสยี(1) 

• ระบบระบายนํ 
า 

• ระบบบําบดัสระวา่ยนํ 
า 

• ระบบนํ 
าดบัเพลงิ 
ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ • ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น (Split type air conditioner)  

• ระบบระบายอากาศ ประกอบด้วย ระบบระบายอากาศเสยี ระบบดดู
ควนัสาํหรับห้องครัว และพดัลมอดัอากาศบนัไดหนีไฟ เป็นต้น 

ระบบลฟิท์โดยสาร • ลฟิท์โดยสาร c ชดุตอ่อาคาร สาํหรับอาคารเอ อาคารบี และอาคารซี 
และลฟิท์บริการสาํหรับขนอาหาร a ชดุ สาํหรับอาคาร U ชั 
น  

ระบบควบคมุที0จอดรถยนต์ • ระบบควบคมุรถยนต์เข้าออก 

ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (ข้อมลู ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 
หมายเหต:ุ 

(1)    ระบบบําบดันํ 
าเสียตั 
งอยู่นอกพื 
นที0ที0กองทนุรวมจะลงทนุ อย่างไรก็ดีเตียวฮงได้ยินยอมให้กองทุนรวมใช้ระบบบําบดันํ 
าเสีย
เพื0อบําบดันํ 
าเสียในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยกองทนุรวมตกลงจะร่วมรับผิดชอบและชําระคืนค่าใช้จ่าย
ในการบํารุงรักษาระบบบําบดันํ 
าเสียให้กบัเตียวฮงตามสดัสว่นของปริมาณที0ใช้งานจริง 
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ตารางต่อไปนี Jแสดงข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่ Va รายแรกของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที�  V 
ตามรายได้รวม(V)สาํหรับเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557  

ลาํดับ
ที� 

บริษัท 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่า
รวมต่อรายได้ค่าเช่า

รวมทั Jงหมด(V) 
(ร้อยละ) 

ปีที�สิ Jนสุดสัญญา 

1.  บริษัท อยธุยา แคปปิตอล เซอร์วสิเซส จํากดั 12.37 พ.ศ. akkr 
2.  บริษัท โทเทิล เซอร์วิสเซส โซลชูั0นส์ จํากดั (มหาชน) 11.12 พ.ศ. akkr 

3.  บริษัท อยธุยา แคปปิตอล ออโต้ ลสี จํากดั (มหาชน) 11.12 พ.ศ. akkr 

4.  บริษัท ลนิเด้ (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 6.96 พ.ศ. akkt 

5.  บริษัท วอลโว ่กรุ๊ป (ประเทศไทย) จํากดั 6.36 พ.ศ. akkr และakkb 

6.  บริษัท มิตซูบิชิ เอลเลเวเตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 6.35 พ.ศ. akkr 
7.  บริษัท เอ็น เอช เค สปริง (ประเทศไทย) จํากดั 4.42 พ.ศ. akkt 

8.  บริษัท เนาวรัตน์พฒันาการ จํากดั (มหาชน) 4.22 พ.ศ. akkt 

9.  บริษัท อินทนนท์ สปอร์ตติ 
ง กู๊ดส์ จํากดั 2.83 พ.ศ. akkt 

10.  บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั0น จํากดั (มหาชน) 2.76 พ.ศ. akkr 
รวมผู้เช่า Va ลาํดับแรก 68.51  

ผู้ เช่ารายยอ่ยอื0นๆ (54 ราย) 31.49  
สัดส่วนรายได้รวมทั Jงหมด 100.00  
ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (ข้อมลู ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 
หมายเหต:ุ 

(1)       รายได้คา่เชา่รวม ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าพื 
นที0 รายได้ค่าเช่าเครื0องเรือน และรายได้ค่าบริการ โดยคํานวนจากรายได้รวม
เดือนพฤษภาคม พ.ศ. akkr 

(2) อ้างอิงจากระยะเวลาของสญัญาเชา่ใหมซ่ึ0งผู้ เชา่ได้แสดงความจํานงจะต่อสญัญาแล้วและลงนามหนังสือเสนอให้เช่า (Offer 
Letter) แล้ว ณ วนัที0 hV กรกฎาคม akkr 

ในช่วงเดือนธนัวาคม พ.ศ.2555 รายได้คา่เช่ารวมจากผู้ เช่า hV ลําดบัแรก ดงักลา่วคิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อย
ละ lb.a ของรายได้คา่เช่ารวมทั 
งหมดของอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เฉพาะสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 
(อ้างอิงตามข้อมลูรายได้คา่เช่ารวมเดือนธนัวาคม พ.ศ.2555) 
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ตารางต่อไปนี Jแสดงข้อมูลของผู้เช่าพื Jนที�ของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที�  V จําแนกตาม
ประเภทธุรกิจของผู้เช่า และสัดส่วนของพื Jนที�ให้เช่าทั Jงหมด ณ วันที� ]V พฤษภาคม พ.ศ.255b 

ประเภทธุรกิจ 
พื Jนที�ให้เช่า(h) 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื Jนที�คดิเทียบพื Jนที�
ให้เช่ารวมโดยประมาณ(1) 

(ร้อยละ) 
การเงินและการธนาคาร 15,913.00 Ul.lh 
ยานยนต์และชิ 
นสว่นยานยนต์ c,kka.ar hV.cr 
ผลติภณัฑ์ปิโตรเลยีม 3,738.00 t.lV 
ลฟิท์และบนัไดเลื0อน 2,511.00 k.rt 
เครื0องจกัรและอปุกรณ์อตุสาหกรรม 2,202.00 k.Vr 
อสงัหาริมทรัพย์ ก่อสร้าง และวสัดกุ่อสร้าง 2,154.56 c.bl 
อปุกรณ์กีฬา 1,905.00 c.Ut 
ธุรกิจการเกษตร 1,567.00 U.lh 
ธุรกิจอื0นๆ r,Urk.rc hl.br 
พื 
นที0วา่ง h,547.00 3.56(2) 
รวม 43,465.57 100.0 

ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (ข้อมลู ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 
หมายเหต:ุ 

(1) พื 
นที0ดังกล่าวรวมพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่าภายหลังกองทุน
รวมเข้าลงทนุ รวม k,VUk.ac ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 
นที0ดงักลา่ว จะมีพื 
นที0ที0สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด
ประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร 

(2) สําหรับพื 
นที0วา่ง h,kcr.VV ตารางเมตร ณ วนัที0 hV กรกฎาคม พ.ศ. akkr มีผู้ แสดงความจํานง/ตกลงที0จะเช่าพื 
นที0แล้วรวมทั 
ง
สิ 
น h,kUa.VV ตารางเมตร ซึ0งจะส่งผลให้มีพื 
นที0ว่างเหลือเท่ากับ 15.VV ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ V.VU 
ของพื 
นที0ให้เชา่รวม  
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ตารางดังต่อไปนี Jแสดงข้อมูลของสัญญาเช่าที�จะครบกาํหนดตามอายุสัญญาเช่า(1) ของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุน
รวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที� V ณ วันที� 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

ปี 
พื Jนที�ให้เช่า(2)ที�ครบกาํหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื Jนที�เช่าที�สัญญาเช่าครบ
กาํหนดคิดเทียบกับพื Jนที�ให้เช่ารวม

โดยประมาณ 
(ร้อยละ) 

พ.ค. – ธ.ค. พ.ศ. 2557 
พ.ศ.2558 
พ.ศ.2559 
พ.ศ.2560 
หลงั พ.ศ.2560 
พื 
นที0วา่ง 

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(U) 
รวม 43,465.57 100.0 

ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (ข้อมลู ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr) 
หมายเหต:ุ 

(1)        สญัญาเชา่พื 
นที0สว่นใหญ่มีอาย ุU ปี ทั 
งนี 
 การตอ่สญัญารวมถึงกรณีที0ผู้ เชา่ได้มีการลงนามในหนังสือเสนอให้เช่า (Offer Letter) 
แล้ว 

(2) พื 
นที0ดังกล่าวรวมพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่าภายหลังกองทุน
รวมเข้าลงทนุ รวม k,VUk.ac ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 
นที0ดงักลา่ว จะมีพื 
นที0ที0สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด
ประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร 

(3) สําหรับพื 
นที0วา่ง h,kcr.VV ตารางเมตร ณ วนัที0 hV กรกฎาคม พ.ศ. akkr มีผู้ แสดงความจํานง/ตกลงที0จะเช่าพื 
นที0แล้วรวมทั 
ง
สิ 
น h,kUa.VV ตารางเมตร ซึ0งจะส่งผลให้มีพื 
นที0ว่างเหลือเท่ากับ 15.VV ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ V.VU 
ของพื 
นที0ให้เชา่รวม  

 

ผลการดาํเนินงาน d ปีย้อนหลังของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที� V มีดังต่อไปนี J 

ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั 

 

 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 ปี พ.ศ. 255\ 
รายได้คา่เชา่พื 
นที0 คา่เชา่เครื0องเรือน 
และคา่บริการ (ล้านบาท) 

124.47 hca.cc hlV.Vl hrV.ar 

รายได้รวม (ล้านบาท) hUk.ch hkk.bV hrk.Ul htl.kc 

กําไรก่อนดอกเบี 
ย ภาษี คา่เสื0อมราคา
และคา่ตดัจําหนา่ย (EBITDA) (ล้าน
บาท) 

95.79 111.65 129.94 140.01 
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พื Jนที�ให้เช่า อัตราการเช่าพื Jนที� (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าพื Jนที�เฉลี�ยระหว่าง ณ วันที� ]V ธันวาคม พ.ศ. 
M``] ถึง ณ วันที�  ]V พฤษภาคม พ.ศ. M``b ของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที�  V มี
ดังต่อไปนี J 

ที0มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั  
หมายเหต:ุ 

(1)       พื 
นที0ดังกล่าวรวมพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบัน และ/หรือแสดงความประสงค์จะเช่าภายหลังกองทุน
รวมเข้าลงทนุ รวม k,VUk.ac ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 
นที0ดงักลา่ว จะมีพื 
นที0ที0สามารถให้เชา่ได้ทั 
งหมด
ประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร 

(2)       อตัราการเช่าพื 
นที0 และอัตราค่าเช่าพื 
นที0เฉลี0ย คํานวนจากพื 
นที0ให้เช่า ซึ0งไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮงเมื0อกองทุน
รวมเข้าลงทนุ 

(3) ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr มีพื 
นที0ที0ว่างอยู่ว่างรวมทั 
งสิ 
น h,kcr.VV ตารางเมตร สําหรับพื 
นที0ว่างดงักล่าว ณ วนัที0 hV 
กรกฎาคม พ.ศ. akkr  มีผู้แสดงความจํานง/ตกลงที0จะเชา่พื 
นที0แล้วรวมทั 
งสิ 
น h,kUa.VV ตารางเมตร โดยจะสง่ผลให้มีพื 
นที0ว่าง
ที0เหลือเท่ากับ 15.VV ตารางเมตร ซึ0งคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ V.VU ของพื 
นที0ให้เช่ารวม หรือคิดเป็นอตัราการเช่าพื 
นที0
ประมาณร้อยละ bb.br 

 

สรุปผลการดําเนินงานในอดีตและวิเคราะห์การดําเนินงาน  

� โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอตัราการเช่าพื 
นที0เพิ0มขึ 
นจากในอดีตและมีอตัราการเช่าพื 
นที0ที0สงูอย่างต่อเนื0องใน
ช่วงเวลาหลายปีที0ผ่านมาโดยมีสาเหตุหลกัมาจากทําเลที0ตั 
งที0มีศกัยภาพจากการเติบโตของอปุสงค์ของอาคาร
สํานกังานให้เช่าโดยเฉพาะอย่างยิ0งการเติบโตจากอุปสงค์เฉพาะที0เพิ0มขึ 
นในบริเวณถนนบางนา –ตราดอย่าง
ตอ่เนื0องโดยเริ0มมาจากการเปิดให้บริการของสนามบินสวุรรณภมูิ ซึ0งสง่ผลให้กรุงเทพมหานครมีการขยายตวัของ
เมืองและระบบขนสง่มวลชนต่างๆ อย่างรวดเร็วมาทางทิศตะวนัออก อาทิการสร้างส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าบีทีเอ
สออ่นนชุ-แบริ0ง และการเปิดตวัของศนูย์การค้าขนาดใหญ่ในยา่นนี 
 อาทิ เมกาบางนา และอิเกีย เป็นต้น 

� ทั 
งนี 
ศกัยภาพในการเติบโตของยา่นบางนายงัมาจากการที0ถนนบางนา – ตราดนั 
นเป็นต้นทางของถนนสายหลกัที0
วิ0งออกสู่ท่าเรือนํ 
าลึกและกลุ่มนิคมอุตสาหกรรมฝั0งตะวนัออกซึ0งเป็นฐานการผลิตของอตุสาหกรรมขนาดใหญ่
ต่างๆ มากมายและเป็นที0ได้รับความสนใจเพิ0มจากนกัลงทุนในการก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมใหม่หลงัจาก
เหตุการณ์มหาอุทกภยัครั 
งในปี akkc ด้วยสาเหตุนี 
ทําให้บริเวณถนนบางนา – ตราดมีความต้องการเช่าพื 
นที0
อาคารสาํนกังานจากทั 
งคูค้่าและผู้ประกอบการในแหลง่นิคมอตุสาหกรรมในฝั0งตะวนัออกเพิ0มมากขึ 
น 

 
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 

พื 
นที0ให้เชา่ทั 
งหมด(1) (ตารางเมตร) 40,348.05 40,324.62 41,321.00 43,287.57 43,465.57 
อตัราการเชา่พื 
นที0(2) (ร้อยละ)  86.62   99.30   97.45  98.48 96.44(3) 
อตัราคา่เช่าพื 
นที0เฉลี0ย(2) (บาท/ตาราง
เมตร/เดือน) 

 298.87   311.78   327.77  339.30 340.55 
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� นอกจากนี 
ถึงแม้ว่าในปัจจุบนับริเวณถนนบางนา-ตราดจะมีสิ0งอํานวยความสะดวกที0ครบครัน แต่อตัราค่าเช่า
พื 
นที0ยงัค่อนข้างตํ0าเมื0อเทียบกับอาคารสํานกังานในพื 
นที0เขตอื0น จึงทําให้มีอุปสงค์จากผู้ประกอบการธุรกิจที0
ต้องการลดค่าใช้จ่ายในการเช่าพื 
นที0สํานกังานและ/หรือต้องการพื 
นที0สํานกังานแห่งที0สอง (Second Site) ตาม
แผนป้องกนัในกรณีที0เกิดเหตภุยัพิบตัติา่งๆ หรือความไมส่งบทางการเมืองที0อาจจะทําให้การดําเนินงานหยดุชะงกั
ซึ0งปัจจัยหนึ0งมาจากการที0พื 
นที0ในบริเวณถนนบางนา – ตราดเป็นหนึ0งในบริเวณที0ไม่ได้รับผลกระทบจาก
เหตกุารณ์อทุกภยัครั 
งใหญ่และความไมส่งบทางการเมืองที0ผา่นมา 

� ทั 
งนี 
ด้วยโครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นโครงการอาคารสํานกังานคุณภาพ ที0มีสิ0งอํานวยความสะดวกครบครัน 
(Self-contained office complex) ทําให้อาคารมีศกัยภาพสามารถดึงดดูผู้ เช่าซึ0งรวมถึงอปุสงค์เฉพาะดงักลา่ว
ข้างต้นซึ0งส่งผลให้อัตราการเช่าพื 
นที0ปรับตัวเพิ0มสูงขึ 
นอย่างต่อเนื0อง โดยในระหว่างปี พ.ศ.2553 – 2554 
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h มีอตัราการเช่าพื 
นที0เพิ0มขึ 
นจากร้อยละ 86.62 เป็นร้อยละ 
99.30 และโครงการบางนา ทาวเวอร์สามารถคงอตัราการเช่าพื 
นที0ที0สงูอยา่งต่อเนื0องจนถึงปัจจุบนั โดยในปี พ.ศ. 
akkk ณ สิ 
นเดือนสงิหาคม พ.ศ. akkl และเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอตัราการเช่า
พื 
นที0เฉลี0ยเท่ากบัประมาณร้อยละ br.ck ร้อยละ bt.ct และ ร้อยละ 96.44 ตามลําดบั ทั 
งนี 
พื 
นที0เช่าที0เพิ0มขึ 
น
ในช่วงปี พ.ศ. akkk และ ณ สิ 
นเดือนสงิหาคม พ.ศ. akkl มาจากการปรับปรุงพื 
นที0 

� นอกจากนี 
 เนื0องด้วยอัตราการเช่าพื 
นที0เพิ0มขึ 
นในช่วงเวลาหลายปีที0ผ่านมา อัตราค่าเช่าพื 
นที0เฉลี0ยของ
อสงัหาริมทรพย์ัโครงการบางนา ทาวเวอร์มีการเติบโตอย่างต่อเนื0องโดยในระหว่างปี พ.ศ.2553 – 2555 มีอตัรา
การเติบโตเฉลี0ยต่อปี (CAGR) เท่ากบัประมาณร้อยละ 4.7 ต่อปี จาก 298.87 บาท/ตารางเมตร/เดือน ในปี พ.ศ. 
2553 เป็น 327.77 บาท/ตารางเมตร/เดือนในปี พ.ศ. 2555 โดยมีสาเหตมุาจากอปุสงค์ที0เพิ0มขึ 
นดงัที0กลา่วข้างต้น
ประกอบกับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที0มีประสบการณ์และความชํานาญ ทําให้สามารถ
ปลอ่ยเช่าพื 
นที0ให้เช่าที0วา่งลงได้ในอตัราค่าเช่าและค่าบริการที0สงูขึ 
นรวมทั 
งสามารถปรับขึ 
นค่าเช่าและค่าบริการ
ของผู้ เช่าเดิมในอตัราที0สงูขึ 
นเมื0อมีการตอ่สญัญา 

� จากปัจจยัดงักลา่วข้างต้น สง่ผลให้รายได้รวมของอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์มีการเติบโตขึ 
นอย่าง
ต่อเนื0อง โดยในปี พ.ศ. 2556 โครงการบางนา ทาวเวอร์มีรายได้รวม ประมาณ 186.54 ล้านบาท เพิ0มขึ 
นจาก 
175.36 ล้านบาท 155.90 ล้านบาทและ 135.41 ล้านบาทในช่วงปี พ.ศ. 2555 ถึงปี พ.ศ. 2553 ตามลําดบั หรือ
คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี0ยตอ่ปี (CAGR) เทา่กบัประมาณร้อยละ 11.27 ตอ่ปี 

� นอกจากนี 
โครงการบางนา ทาวเวอร์ยงัมีความสามารถในการทํากําไรและการควบคมุต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการ
และค่าใช้จ่ายในการบริหารและดําเนินงานที0ดี โดยในช่วงปี พ.ศ. akkU – พ.ศ. akkl อสงัหาริมทรัพย์โครงการ
บางนา ทาวเวอร์ดงักลา่วมีกําไรก่อนดอกเบี 
ย ภาษี คา่เสื0อมราคาและค่าตดัจําหน่าย (EBITDA) เท่ากบัประมาณ 
bk.rb ล้านบาท hhh.lk ล้านบาท hab.bc ล้านบาท และ 140.01 ล้านบาท ตามลําดบั หรือคิดเป็นอตัราการ
เติบโตเฉลี0ยตอ่ปี (CAGR) เทา่กบัประมาณร้อยละ hU.ct ตอ่ปี 

� อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากที0กองทุนรวมลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ องค์ประกอบของรายได้ ต้นทุนและ
คา่ใช้จ่ายของทรัพย์สนิจะเปลี0ยนแปลงไปจากผลประกอบการในอดีตตามที0แสดงในตารางข้างต้น โดยจะมีรายได้
เพิ0มเติมจากพื 
นที0สาํนกังาน  ห้องอาหาร  ห้องประชุม/จดัเลี 
ยง  ฟิตเนสและสระว่ายนํ 
า ที0เตียวฮงกลบัมาเช่าช่วง
จากกองทนุรวม  และจะมีค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกบัการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ และกองทนุรวมเพิ0มเติม เช่น
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ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ ดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
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การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

การจดัการประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 

1. แผนภาพการนําอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ออกหาประโยชน์  

ผู้เช่าพืJนที�รายย่อย
กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟjศ
(POPF)

ผู้ให้บริการภายนอก

ให้เช่าพื
นที0และ
บริการ

ชําระค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

ให้บริการ

ชําระค่าใช้จ่าย
• ค่าภาษีโรงเรือน
• ค่าเบี�ยประกันภัย
• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
• ค่าสาธารณูปโภค(1)

• ค่าซ่อมแซมบํารุงรักษา
• ค่านายหน้า
• ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงที�ดิน
• ค่าใช้จ่ายอื�นๆ

บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด 
และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามที0

ระบุไว้ในสัญญาที0เกี0ยวข้อง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชําระค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

 
หมายเหตุ : (1) บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัดและ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนจะเป็นผู้
ให้บริการสาธารณูปโภคภายในโครงการ และเป็นผู้ เรียกเก็บค่าบริการนํ 
าและค่าไฟฟ้าโดยตรงจากผู้ เช่า ยกเว้นพื 
นที0ส่วนกลางและพื 
นที0เช่า
บางสว่นที0กองทนุรวมจะเป็นผู้ ชําระคา่บริการสาธารณปูโภคให้แก่ บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดัที0ราคาต้นทนุ  โดยบริษัท เตียวฮงสีลม จํากัดและ/
หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุมีหน้าที0ชําระค่าบริการสาธารณูปโภคทั 
งหมดของโครงการแก่
หน่วยงานที0เกี0ยวข้อง 

2. การนําอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ออกหาประโยชน์  

สาํหรับการนําอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ออกหาประโยชน์ กองทนุรวมจะให้เช่าพื 
นที0ในอาคารแก่ผู้ เช่าราย
ย่อย  โดยกองทนุรวมจะเข้าทําสญัญาเช่าพื 
นที0อาคาร สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการ กบัผู้ เช่ารายย่อย (รวม
เรียกว่า “สญัญาเช่ารายย่อย”) ซึ0งมีผู้ เช่ารายย่อยจํานวนประมาณ lh ราย (ข้อมูล ณ วนัที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr)  
โดยเตียวฮงจะดําเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดที0เกี0ยวข้องกับกองทุนรวมให้ผู้ เช่าพื 
นที0รายย่อยได้ทราบ เพื0อ
ประสานงานในการให้ความยินยอมในการเปลี0ยนสญัญาเช่ารายยอ่ยจากเจ้าของพื 
นที0เดิมเป็นกองทนุรวม อยา่งไรก็ดี หาก
ผู้ เช่าพื 
นที0บางรายไม่ยินยอมเข้าเป็นคู่สญัญากับกองทนุรวมโดยตรง กองทนุรวมจะพิจารณาให้เตียวฮง มีหน้าที0จดัการ
ดแูลผู้ เช่าพื 
นที0ดงักลา่ว รวมถึงต้องนําสง่ผลประโยชน์และเงินประกนัการเช่าของผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วให้แก่กองทนุรวม
ตลอดระยะเวลาที0ผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักล่าวยงัไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกับกองทุนรวม ทั 
งนี 
 ในกรณีที0สญัญาเช่ารายย่อย
ดงักลา่วหมดอายลุง และหากผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วประสงค์จะทําการเช่าพื 
นที0ตอ่ไป ผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วจะต้องเข้าทํา
สญัญาเช่ารายยอ่ยกบักองทนุรวมโดยตรง 
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4. กองทุนรวมนี Jเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสาํหรับเงนิลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทนุสว่นที0ต้องการลงทนุในระยะปานกลางถึงยาว เพื0อแสวงหาผลตอบแทนที0มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงินปัน
ผล จากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งสงูกวา่ผลตอบแทนจากเงินฝากประจํา และ/หรือผลตอบแทนจากกําไรที0
อาจได้รับจากการขายหนว่ยลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

5. กองทุนรวมนี Jจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร รวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต 

ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 ได้แก่  

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรับโอนกรรมสิทธิvใน
สงัหาริมทรัพย์ที0เกี0ยวข้องจากเตียวฮงซึ0งประกอบไปด้วย อาคารจํานวน 4 อาคาร ได้แก่  

1.1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร โดย
อาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น ตั 
งอยู่ที0เลขที0 2/3 หมู่ที0 
14 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มีพื 
นที0ใช้สอยที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุรวมทั 
ง
สิ 
นประมาณ ab,rkb.VV ตารางเมตร โดยปัจจบุนัใช้เป็นอาคารสาํนกังาน  

1.2) สิทธิการเช่าอาคารบีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และงานระบบภายใน
อาคาร โดยอาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สงู hr ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น (ไม่รวมพื 
นที0
ชั 
นบนสุดและชั 
นดาดฟ้า)  ตั 
งอยู่ที0 เลขที0 2/3 หมู่ที0 14 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีพื 
นที0ใช้สอยที0กองทุนรวมจะเข้าลงทนุรวมทั 
งสิ 
นประมาณ at,rba.VV ตารางเมตร  
โดยปัจจบุนัใช้เป็นอาคารสาํนกังาน ฟิตเนส และสระวา่ยนํ 
าสาํหรับโครงการบางนา ทาวเวอร์  

1.3) สิทธิการเช่าอาคารซีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และงานระบบภายใน
อาคาร โดยอาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู hb ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น (ไม่รวมชั 
น
ดาดฟ้า)  ตั 
งอยูที่0เลขที0 40/14 หมูที่0 12 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีพื 
นที0ใช้
สอยที0กองทนุรวมจะเข้าลงทุนรวมทั 
งสิ 
นประมาณ Ua,krk.VV ตารางเมตร โดยปัจจุบนัใช้งานเป็น
อาคารสาํนกังาน และ 

1.4) สทิธิการเช่าอาคาร 3 ชั 
น จํานวน 1 อาคารเป็นระยะเวลา 30 ปี รวมถึงพื 
นที0จอดรถยนต์และงานระบบ
ภายในอาคาร โดยอาคารดงักลา่วเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 3 ชั 
น และชั 
นใต้ดิน h ชั 
น ซึ0งเป็น
ทางเชื0อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี ตั 
งอยู่ที0เลขที0 2/3 หมู่ที0 14 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ี
จงัหวดัสมทุรปราการ มีพื 
นที0ใช้สอยที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุรวมทั 
งสิ 
นประมาณ 10,541.00 ตาราง
เมตร โดยปัจจบุนัใช้งานเป็นสาํนกังาน ที0ทําการธนาคารพาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร  

2) สิทธิการเช่าที0ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึ0งประกอบไปด้วยที0ดินจํานวน 3 แปลง เป็น
ระยะเวลา 30 ปี ที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 54800  54801 และ 135210 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดั
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สมทุรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 9.2 ตารางวา ซึ0งเป็นที0ตั 
งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ
หมายความรวมถึงระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ และสว่นควบของที0ดินดงักลา่ว  

3) สทิธิการเช่าช่วงที0ดนิบางสว่น จากบริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดั ซึ0งประกอบไปด้วยที0ดินจํานวน 2 แปลง เป็น
ระยะเวลาประมาณ 8 ปี นบัแตว่นัที0กองทนุรวมได้ ลงทนุถึงวนัที0 31 พฤษภาคม 2564 ได้แก่ ที0ดินโฉนดที0ดิน
เลขที0 66486 และ 66487 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ 6 ไร่ 1  
งาน 70 ตารางวา ซึ0งใช้เป็นที0จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งสิทธิการเช่าช่วงที0ดินบางสว่นดงักลา่ว
หมายความรวมถึงระบบสาธารณปูโภคต่างๆ และสว่นควบของที0ดินดงักลา่ว โดยมีการชําระค่าเช่าช่วงเป็น
ราย 3 เดือน 

4) เพื0อให้กองทนุรวมมีพื 
นที0จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็นจํานวนที0
เป็นไปตามความต้องการของกองทนุรวม กองทนุรวมจะได้เข้าทําสญัญาเพื0อใช้ประโยชน์บนที0จอดรถเพิ0มเติม
จากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องนอกเหนือจากที0ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ U) ข้างต้น ทั 
งนี 
 เพื0อเป็น
ประกนัในการจดัให้มีที0จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงจะดําเนินการให้บริษัท วี เอส 
แอสเสท จํากดั บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที0ดิน 2 แปลง 
โฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ 54803 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื 
อที0รวม
ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา ซึ0งอยูบ่ริเวณด้านข้างอาคารซีโดยมีกําหนดเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่า
ทรัพย์สนิโครงการบางนา ทาวเวอร์ให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวมได้ลงทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร์ 
เพื0อให้กองทนุรวมสามารถใช้เป็นที0จอดรถในกรณีที0เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที0จอดรถในบริเวณอื0นและตาม
จํานวนที0กองทนุรวมและเตียวฮงได้ตกลงกนั ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทนุรวมได้ โดยที0
กองทุนรวมในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกินนั 
นและ/หรือ บุคคลที0กองทุนรวมกําหนด มีสิทธิครอบครอง ใช้ และ
ถือเอาประโยชน์แห่งที0ดินแปลงดงักล่าวเพื0อใช้เป็นที0จอดรถ โดยให้รวมถึงการให้สิทธิ บุคคลที0กองทุนรวม
กําหนด ดําเนินการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บนที0ดินข้างอาคารซีที0จะทําให้โครงการบางนา ทาว
เวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมจากทรัพย์สินที0เช่าได้อย่างครบถ้วน โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส แอสเสท 
จํากัด ตกลงให้ความร่วมมือและให้ความช่วยเหลือเท่าที0จําเป็นแก่บุคคลที0กองทุนรวมกําหนด เพื0อให้การ
ก่อสร้างดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายที0เกี0ยวข้อง และเพื0อเป็นการสร้างความมั0นใจให้แก่กองทุนรวมว่า
เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์จะมีเงินทนุเพียงพอในการก่อสร้างที0จอดรถในอนาคต  เตียวฮงจะจดัให้มีหลกัประกนั
เงินส่วนทุนเพื0อการก่อสร้างที0จอดรถให้แก่กองทุนรวม ณ วันที0กองทุนรวมเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นจํานวน ak ล้านบาท 

ทั 
งนี 
  บุคคลที0กองทุนรวมกําหนดหมายถึงบุคคลภายนอกที0ไม่มีลกัษณะเป็นผู้แทนหรือตวัแทนของกองทุน
รวม  โดยกองทุนรวมจะไม่นําเงินที0เป็นของกองทุนรวม เว้นแต่หลกัประกนัใดๆที0เตียวฮงได้นํามาวางไว้กับ
กองทนุรวมเพื0อจดัให้มีที0จอดรถเพิ0มเติมและ/หรือเพื0อก่อสร้างอาคารที0จอดรถดงักลา่ว   เพื0อวตัถปุระสงค์ของ
ความชัดเจน  กองทุนรวมจะเข้าทําสญัญาเพื0อใช้ประโยชน์ในอาคารที0จอดรถดงักลา่ว  โดยจะชําระค่าใช้
ประโยชน์ในรูปแบบของคา่เช่าและ/หรือคา่บริการที0จอดรถเทา่นั 
น 
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อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจัดหาที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่กองทนุรวมตามที0จะได้ตกลงกัน หรือ หาก
เตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บนที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ 54803 
ซึ0งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที0สามารถแสดงได้ว่าจะทําให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถ
เพิ0มเติมได้อยา่งครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทนุรวมยินยอมที0จะจดทะเบียนเลิก
สทิธิเก็บกินดงักลา่ว 

ในกรณีที0เตียวฮงและ/หรือบุคคลที0เตียวฮงกําหนดสามารถจัดให้มีที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่กองทุนรวมได้ 
กองทุนรวมจะชําระค่าตอบแทนการใช้ที0จอดรถดงักลา่วในรูปแบบของค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที0จอดรถ
ให้แก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ในจํานวนที0กําหนดไว้ในสญัญาตกลงกระทําการ ทั 
งนี 
 ในกรณีที0เตียวฮงไม่
สามารถจดัให้มีที0จอดรถยนต์เพิ0มเติมให้แก่กองทนุรวมไมว่า่กรณีใดๆ  กองทนุรวมไมม่ีหน้าที0ต้องชําระค่าเช่า
และหรือคา่บริการที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่เตียวฮง อีกทั 
งกองทนุรวมมีสิทธิพิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าที0ดินที0
เป็นที0ตั 
งของโครงการบางนา ทาวเวอร์  และเรียกร้องคา่เสยีหายจากเตียวฮงได้ 

หมายเหต:ุ  มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที0ประเมินโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 2 ราย คือ บริษัท แกรนด์ แอสเซท 
แอดไวเซอรี0 จํากดั และบริษัท ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที0 UV พฤษภาคม พ.ศ.2557 ได้
คํานึงถึงค่าใช้จ่ายในรูปค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที0จอดรถที0กองทุนรวมเป็นผู้ รับผิดชอบดังกล่าวเป็น
คา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมแล้ว 

ทั 
งนี 
 พื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมจะไมเ่ข้าลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 ประกอบด้วยพื 
นที0ชั 
นบนสดุ
และชั 
นดาดฟ้าของอาคารบี และพื 
นที0ชั 
นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ0งเป็นที0พกัอาศยัของเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 
ซึ0งมีเนื 
อที0รวมประมาณ U,lhh.VV ตารางเมตร โดยทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุตามข้อ h) ถึงข้อ c) ดงักลา่ว
รวมเรียกวา่ “อสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที�  1” หรือ “อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา 
ทาวเวอร์” 

นอกจากนี 
 บริษัทจดัการมีความประสงค์จะแตง่ตั 
งให้เตยีวฮงซึ0งเป็นเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ บริษัท
ที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามที0ระบุไว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
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ตารางสรุปรายละเอียดการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที�  V ราคาประเมินทรัพย์สิน
และมูลค่าสูงสุดที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน (ข้อมูล ณ วันที� ]V พฤษภคม พ.ศ. M``b) 

ที�ดนิที�ตั Jงอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ และอาคารอื�นๆ 
ของเตียวฮง : 

 

ลกัษณะการถือกรรมสทิธิvของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เดิม กรรมสทิธิv 
ที0ดินที0กองทนุรวมจะเชา่ (ไร่-งาน-ตารางวา) 8-1-9.2 
ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ระยะยาว ระยะเวลา 30 ปี 
ที�ดนิที�กองทุนรวมจะเช่าช่วงเพื�อใช้เป็นที�จอดรถเพิ�มเติมของ
อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์: 

 

ที0ดินทั 
งหมด (ไร่-งาน-ตารางวา) t-a-ra.V 
ลกัษณะการถือกรรมสทิธิvของผู้ให้เช่า สทิธิการเชา่ 

ที0ดินที0กองทนุรวมจะเชา่ชว่ง (ไร่-งาน-ตารางวา) 6-1-r0.V 
ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ชว่ง ระยะเวลา 2 ปี โดยจะมีสทิธิ

ตอ่อายอุอกไปได้อีก 2 ครั 
ง ครั 
งละ 3 ปี รวม
เป็นระยะเวลาทั 
งสิ 
น 8 ปี  

พื Jนที�: ณ วนัที0 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557  

• พื 
นที0ใช้สอยสว่นที0กองทนุรวมจะลงทนุ(1)(2) (ตารางเมตร) 101,667.00 

• พื 
นที0ให้เชา่สว่นที0กองทนุรวมจะลงทนุ(3) (ตารางเมตร) 43,465.57 

• ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ระยะยาว ระยะเวลา 30 ปี 

ราคาประเมินทรัพย์สนิเฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะลงทุน  
(ล้านบาท) : 
ราคาประเมินโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั(4), (7) 

ราคาประเมินโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั(5), (7) 

 
 

1,902.00 
1,bVa.00 

มูลค่าสูงสุดที�กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์(6) (ล้านบาท): 2,022.00(^) 
หมายเหต:ุ 

(1) พื 
นที0ใช้สอย หมายถึง พื 
นที0ให้เชา่ พื 
นที0สว่นกลาง และพื 
นที0จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนในพื 
นที0ชั 
นบนสุดและชั 
นดาดฟ้าของอาคารบี และพื 
นที0ชั 
นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ0งมีพื 
นที0ใช้สอย

ประมาณ 3,611.VV ตารางเมตร  
(3)  พื 
นที0ดงักลา่วรวมพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงเชา่อยูปั่จจบุนั และ/หรือแสดงความประสงค์จะเชา่ภายหลงักองทนุรวมเข้า

ลงทุน รวม k,VUk.ac ตารางเมตร แต่ไม่รวมพื 
นที0ที0จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชมุ/ห้องจดั
เลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 
นที0ดงักล่าว จะมีพื 
นที0ที0สามารถให้เช่าได้ทั 
งหมด
ประมาณ cb,594.39 ตารางเมตร 

 (4) ราคาประเมิน ณ วันที0 30 พฤษภาคม พ.ศ.2557 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด โดยใช้วิธีรายได้ 
(Income Approach) 
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(5) ราคาประเมิน ณ วนัที0 30 พฤษภาคม พ.ศ.2557 โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากัด โดยใช้วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

(6) ราคาที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ จะเป็นราคาที0ไม่เกินร้อยละ hV ของราคาที0ได้จาก
รายงานการประเมินค่าตํ0าสดุของผู้ประเมินราคาอิสระ ทั 
งนี 
 ราคาที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุดงักล่าวจะไม่เกิน a,Vaa.VV ล้าน
บาท ตามมติที0ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุครั 
งที0 h/akkl เมื0อวนัที0 U ธันวาคม พ.ศ. akkl 

(7) ในกรณีที0การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมไมเ่กิดขึ 
นภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที0ผู้ประเมินราคาอิสระข้างต้นได้ทําการ
ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว กองทนุรวมจะทําการจดัจ้างผู้ประเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื0อทําการประเมิน
หรือสอบทานการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมอีกครั 
ง เพื0อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที0สํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด  

(t) ไมร่วมคา่ใช้จ่ายเพื0อให้ได้มาซึ0งอสงัหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ซึ0ง
กองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบ 

อสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัJงที� 1 
โครงการ มูลค่าที�

กองทุนรวม
จะลงทุน 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยปราศจาก
การพิจารณา
ถงึโครงสร้าง
การลงทุนของ
กองทุนรวม 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยพิจารณา
ถงึโครงสร้าง
การลงทุนของ
กองทุนรวม 
(ล้านบาท) 

อัตราส่วนราคา
ลงทุนต่อราคา
ประเมินโดย
พิจารณาถงึ

โครงสร้างการ
ลงทุนของ
กองทุนรวม 

(ร้อยละ) 
อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ไมเ่กิน 

a,Vaa.VV(h) 
   

- บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 
จํากดั 

 h,tlc.VV(2) 1,902.00(2), (4) 106.31 

- บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ
ไทย) จํากดั 

 h,tla.VV(2) 1,902.00(3), (4) 106.31 

รวม ไม่เกิน 
M,aMM.aa(V) 

 1,902.00(5) ไม่เกิน 
106.31(6) 

หมายเหต:ุ 
(h) ไมร่วมคา่ใช้จ่ายเพื0อให้ได้มาซึ0งอสงัหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ซึ0ง

กองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบ 

 (2)  ประเมินราคาโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั ณ วนัที0 30 พฤษภาคม พ.ศ.2557 โดยใช้วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

(3)  ประเมินราคาโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที0 30 พฤษภาคม พ.ศ.2557 โดยใช้วิธีรายได้ (Income 

Approach)  
(4) ในกรณีที0การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมไมเ่กิดขึ 
นภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที0ผู้ประเมินราคาอิสระข้างต้นได้ทําการ

ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว กองทนุรวมจะทําการจดัจ้างผู้ประเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื0อทําการประเมิน
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หรือสอบทานการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมอีกครั 
ง เพื0อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที0สํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด 

 (5) ราคาเฉลี0ยระหวา่งราคาประเมินที0จดัทําโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั และราคาประเมินที0จดัทําโดยบริษัท ไนท์

แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

 (6) อตัราสว่นราคาลงทนุตอ่ราคาเฉลี0ยระหวา่งราคาประเมินโดยผู้ประเมินทั 
ง a ราย  
 

โดยในการประเมินราคาโดยปราศจากการพิจารณาถึงโครงสร้างการลงทนุของกองทนุรวมข้างต้น ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินทั 
ง 
a รายได้ทําการประเมินโดยมิได้พิจารณาถึงโครงสร้างการลงทนุของกองทนุรวม และใช้สมมตุิฐานด้านค่าใช้จ่ายเสมือน
อาคารสํานกังานทั0วไป ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ0มเติมเกี0ยวกับราคาประเมินโดยปราศจากการพิจารณาถึง
โครงสร้างการลงทนุของกองทนุรวมในภาคผนวก ก (h) : สรุปรายงานการประเมินอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ 
โดยปราศจากการพิจารณาถึงโครงสร้างการลงทุนของกองทุนรวม ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั และ
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ทั 
งนี 
 ในการประเมินราคาโดยพิจารณาถึงโครงสร้างการลงทุนของกองทุนรวมนั 
น ผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินทั 
ง a รายได้
พิจารณาถึงปัจจยัเฉพาะที0เกี0ยวเนื0องกบัอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ อาทิ อตัราค่าใช้จ่ายที0เกิดขึ 
นจริงในอดีต 
รวมถึงได้คํานงึถึงโครงสร้างการจดัหาประโยชน์ของกองทนุรวมตามรายละเอียดที0ได้เปิดเผยในหวัข้อ การจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ข้อ  6. วิธีการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะลงทนุและ
นโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั 
งนี 
 สมมติฐานที0ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุโดยพิจารณาถึงโครงสร้าง
การลงทนุของกองทนุรวมสรุปได้ดงันี 
 

อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

 สมมติฐาน บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี�  จาํกัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จาํกัด 

วิธีการประเมิน
มูลค่า 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของทรัพย์สนิ
ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุเป็นระยะเวลา 30 ปี จนถึงวนัที0สิ 
นสดุ
สญัญาเชา่  

วิธีรายได้ (Income Approach) 
โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของทรัพย์สนิที0
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ โดยประมาณการกระแส
เงินสดจากทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็น
ระยะเวลา 30 ปี จนถึงวนัที0สิ 
นสดุสญัญาเช่า 

วันที�ประเมินมูลค่า วนัที0 UV พฤษภาคม พ.ศ. akkr วนัที0 UV พฤษภาคม พ.ศ. akkr 

พื Jนที�ให้เช่า อาคารเอ 
พื 
นที0สาํนกังาน อาคารเอ: 17,bbb.kl ตร.ม. (รวม
พื 
นที0 Office และ Office center) 
 

อาคารเอ 
พื 
นที0สาํนกังาน (Office) อาคารเอ: 16,ala.kl ตร.
ม.  
พื 
นที0สาํนกังาน (Office center) อาคารเอ: 
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พื 
นที0ร้านค้า อาคารเอ: 374.50 ตร.ม. 
อาคารบี 
พื 
นที0สาํนกังาน อาคารบี: 16,hka.VV ตร.ม. 
พื 
นที0ร้านค้า อาคารบี: 72.00 ตร.ม. 
อาคารซี 
พื 
นที0สาํนกังาน อาคารซ:ี 6,tVa.kV ตร.ม. 
พื 
นที0ห้องเก็บของ อาคารซ:ี Ur.tU ตร.ม. 
พื�นที�สํานกังานที�เช่าโดยบริษัทในเครือของเตียวฮง 
พื 
นที0เช่าบริษัท พร้อมเทคโน เซอร์วิส จํากดั: 
bkV.VV ตร.ม. 
พื 
นที0เช่าบริษัท เอส พี คอนแทรคติ 
ง จํากดั: 
307.18 ตร.ม. 
บริษัทในเครือของเตียวฮงอื0นๆ: kba.VV ตร.ม. 
พื�นที�ที�จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือบริษัทที�
จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ภายหลงั
กองทนุรวมเขา้ลงทนุ 
พื 
นที0สาํนกังานในอาคารบี: 1,Vkc.VV ตร.ม. 
พื 
นที0สาํนกังานในอาคารซ:ี 512.82 ตร.ม. 
พื 
นที0ห้องประชมุ/ห้องจดัเลี 
ยง: 2,Uat.VV ตร.ม. 
พื 
นที0ห้องอาหาร: 1,htV.VV ตร.ม. 
พื 
นที0ฟิตเนส: 1,Vkc.VV ตร.ม. 
รวมพื�นที�ปล่อยเช่าสทุธิทั�งหมด : 49,chl.Ub ตร.
ม. 

h,rUr.VV ตร.ม.  
พื 
นที0ร้านค้า อาคารเอ: 374.50 ตร.ม. 
อาคารบี 
พื 
นที0สาํนกังาน อาคารบี: 16,hka.VV ตร.ม. 
พื 
นที0ร้านค้า อาคารบี: 72.00 ตร.ม. 
อาคารซี 
พื 
นที0สาํนกังาน อาคารซ:ี 6,tVa.kV ตร.ม. 
พื 
นที0ห้องเก็บของ อาคารซ:ี Ur.tU ตร.ม. 
พื�นที�สํานกังานที�เช่าโดยบริษัทในเครือของเตียวฮง 
พื 
นที0เช่าบริษัท พร้อมเทคโน เซอร์วิส จํากดั: bkV.VV 
ตร.ม. 
พื 
นที0เช่าบริษัท เอส พี คอนแทรคติ 
ง จํากดั: 307.18 
ตร.ม. 
บริษัทในเครือของเตียวฮงอื0นๆ: kba.VV ตร.ม. 
พื�นที�ที�จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือบริษัทที�จะ
เข้ามาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ภายหลงักองทนุ
รวมเขา้ลงทนุ 
พื 
นที0สาํนกังานในอาคารบี: 1,Vkc.VV ตร.ม. 
พื 
นที0สาํนกังานในอาคารซ:ี 512.82 ตร.ม. 
พื 
นที0ห้องประชมุ/ห้องจดัเลี 
ยง: 2,Uat.VV ตร.ม. 
พื 
นที0ห้องอาหาร: 1,htV.VV ตร.ม. 
พื 
นที0ฟิตเนส: 1,Vkc.VV ตร.ม. 
รวมพื�นที�ปล่อยเช่าสทุธิทั�งหมด : 49,416.39 ตร.ม. 

อัตราค่าเช่าพื Jนที�
เฉลี�ยและอัตราการ
เติบโต 

อตัราคา่เช่าเฉลี0ยรวมพื 
นที0เช่าทกุประเภทในปีแรก
เทา่กบัประมาณ Uct.rb บาท/ตร.ม./เดือน 
จากนั 
นเติบโตในอตัราเฉลี0ยตอ่ปีประมาณร้อย 
U.78 

อตัราค่าเช่าเฉลี0ยรวมพื 
นที0เช่าทุกประเภทในปีแรก
เทา่กบัประมาณ Ukl.ba บาท/ตร.ม./เดือน จากนั 
น
เติบโตในอตัราเฉลี0ยตอ่ปีประมาณร้อย U.la 

อัตราการเช่าพื Jนที�
เฉลี�ย 

อตัราการเชา่เฉลี0ยอยูที่0ประมาณร้อยละ bU.Vr-
bk.aU 

อตัราการเชา่เฉลี0ยอยูที่0ประมาณร้อยละ tb.kl – 
bk.lc 

รายได้ที�จอดรถ ร้อยละ b.V ของรายได้คา่เชา่พื 
นที0 หรือประมาณ  
hr,ral,tUt บาทในปีแรก 

คํานวณจากรายได้คา่ที0จอดรถที0ในอดีตโดยเทา่กบั 
ht,VVV,VVV บาทในปีแรก จากนั 
นเติบโตในอตัรา
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ร้อยละ a ตอ่ปี 

รายได้อื�นๆ ร้อยละ h.V ของรายได้คา่เชา่พื 
นที0  ร้อยละ h.V ของรายได้คา่เชา่พื 
นที0 

ค่ารักษาความ
ปลอดภยั และค่า
ทาํความสะอาด 

คํานวณจากจํานวนที0จา่ยจริงในอดีต และเติบโต
ร้อยละ k ตอ่ปี 

คํานวณจากจํานวนที0จา่ยจริงในอดีต และเติบโต
ร้อยละ c ตอ่ปี 

ค่าใช้จ่าย
สาธารณูปโภค 

ร้อยละ k.k ของรายได้  ร้อยละ k.c ของรายได้ 

ค่าซ่อมแซมและ
บาํรุงรักษา 

ร้อยละ h.k ของรายได้ ร้อยละ a.V ของรายได้ 

ค่าประกันภยั ร้อยละ V.Vl ของมลูคา่ต้นทนุทดแทนใหมก่่อนหกั
คา่เสื0อมราคา และเติบโตร้อยละ a ตอ่ปี 

ร้อยละ V.Vl ของมลูคา่ต้นทนุทดแทนใหมก่่อนหกั
คา่เสื0อมราคา  

ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับ
การขาย (ค่า
คอมมิชชั�น) 

คํานวณจากอตัราคา่เชา่ h เดอืนของผู้ เชา่รายใหม ่
หรือเฉลี0ยตลอดระยะเวลาการประเมินประมาณ 
h,ttc,bbl บาท 

ร้อยละ V.k ของรายได้ หรือเฉลี0ยตลอดระยะเวลา
การประเมินประมาณ h,tcU,baa บาท 

ค่าเช่าที�ดนิ คํานวณจากอตัราที0ระบไุว้ในร่ายสญัญาที0
เกี0ยวข้อง 

คํานวณจากอตัราที0ระบไุว้ในร่ายสญัญาที0เกี0ยวข้อง 

ค่าภาษีโรงเรือน ร้อยละ ha.kV ของรายได้คา่เชา่ โดยรายได้คา่เช่า
คิดเป็นร้อยละ cV ของรายได้คา่เช่ารวม 

ร้อยละ ha.k ของรายได้คา่เช่า โดยรายได้คา่เชา่คิด
เป็นร้อยละ cV ของรายได้คา่เชา่รวม 

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ร้อยละ a.tV ของรายได้ ร้อยละ a.al ของรายได้ 

เงนิสนับสนุน
ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวกับ
การบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

เตียวฮงตกลงจะจ่ายเงินสนับสนุนค่าใช้จ่ายที0
เกี0ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ 
ซึ0งประกอบด้วย ค่ารักษาความปลอดภยั และค่า
ทําความสะอาด ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่า
ซอ่มแซมและบํารุงรักษา ค่าประกนัภยั ค่าใช้จ่าย
เกี0ยวกบัการขาย (ค่าคอมมิชชั0น) ค่าเช่าที0ดิน ค่า
ภาษีโรงเรือน ค่าใช้จ่ายอื0นๆ  เป็นระยะเวลา k ปี 
นบัแตว่นัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ตามรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี 
 

ปีที� จาํนวนเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่าย 
(รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

1 28,248,000 บาทตอ่ปี 

เตียวฮงตกลงจะจ่ายเงินสนับสนุนค่าใช้จ่ายที0
เกี0ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ ซึ0ง
ประกอบด้วย ค่ารักษาความปลอดภัย และค่าทํา
ความสะอาด ค่าใช้จ่ายสาธารณปูโภค ค่าซ่อมแซม
และบํารุงรักษา คา่ประกนัภยั คา่ใช้จ่ายเกี0ยวกบัการ
ขาย (ค่าคอมมิชชั0น) ค่าเช่าที0ดิน ค่าภาษีโรงเรือน 
ค่าใช้จ่ายอื0นๆ  เป็นระยะเวลา k ปี นับแต่วันที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุ ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 

ปีที� จาํนวนเงนิสนับสนุนค่าใช้จ่าย 
(รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

1 28,248,000 บาทตอ่ปี 
2 26,322,000 บาทตอ่ปี 
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2 26,322,000 บาทตอ่ปี 
3 20,223,000 บาทตอ่ปี 
4 13,910,000 บาทตอ่ปี 
5 7,597,000 บาทตอ่ปี  

3 20,223,000 บาทตอ่ปี 
4 13,910,000 บาทตอ่ปี 
5 7,597,000 บาทตอ่ปี  

การกันสาํรองค่า
ปรับปรุงตกแต่ง
อาคาร(CAPEX) 

ร้อยละ a.VV ของรายได้ ร้อยละ a.kV ของรายได้ 

ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ร้อยละ h.0 ของรายได้จากการดาํเนินงานรวม 
และร้อยละ 5.75 ของกําไรจากการดําเนินงาน 

ร้อยละ 1.0 ของรายได้จากการดาํเนินงานรวม และ
ร้อยละ 5.75 ของกําไรจากการดาํเนินงาน 

อัตราคดิลด ร้อยละ 11.00 ร้อยละ 10.75 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ0มเติมในภาคผนวก ก (a) : สรุปรายงานการประเมินอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา 
ทาวเวอร์ โดยพิจารณาถึงโครงสร้างการลงทนุของกองทนุรวม ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0  จํากดั และบริษัท 
ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และสามารถขอรายงานประเมินคา่ทรัพย์สนิฉบบัเต็มจากบริษัทจดัการ 

ทั 
งนี 
 จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินที0ใช้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h นั 
น บริษัทจดัการไม่พบสิ0งที0เป็นเหตใุห้เชื0อว่าสมมติฐานหลกัที0ใช้ในการประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่
สมเหตสุมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการที0เกิดขึ 
นอาจแตกตา่งจากสมมติฐาน และเหตกุารณ์ตา่งๆ อาจไมเ่ป็นไปตามที0
คาดการณ์ไว้ 
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รายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ตามสมมติฐาน  

รายละเอียดประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐาน
สาํหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแตว่นัที0 1 เมษายน 2557 ถึง 31 มีนาคม 2558 

(หน่วย: พันบาท) 
อสังหาริมทรัพย์ที�มีอยู่

เดิม 
อสังหาริมทรัพย์ทั Jงหมด
หลังการลงทุนเพิ�มเติม 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ(1) 551,988 751,149  
รายได้อื0นh 113,769  133,560  
รายได้ขั Jนต้น 665,757  884,709  
คา่ใช้จา่ยที0เกี0ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์(a) (218,932) (235,521) 
รายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ 446,826  649,188  

 

ดอกเบี 
ยรับ(a) 6,315  6,748  
 

ค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมa   
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์(a)  (36,440)  (49,630) 
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทนุ(a)  (41,632)  (58,655) 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์(a)  (1,374)  (1,936) 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน(a)  (1,374)  (1,936) 
คา่ใช้จา่ยอื0นในการบริหารกองทนุรวม(a) (2,585)  (3,105) 
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุตดัจําหนา่ย(a)  -   (7,792) 
ต้นทนุการเงิน(a)  -   (22,169) 
รวมค่าใช้จ่าย (83,405) (145,223) 

 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  369,736  510,713  
 

บวกกลบั    คา่เช่าที0ดินที0มิได้จา่ยเป็นเงินสด  21,560   23,741  
สภาพคลอ่งสว่นเกินที0เกิดจากการตดัจําหนา่ย
คา่ธรรมเนียมการให้เงินกู้  

- 169 

สภาพคลอ่งสว่นเกินที0เกิดจากการตดัจําหนา่ย
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

 -    7,792 

ประมาณการเงนิสดสุทธิที�สามารถนํามาปันส่วนแบ่ง
ให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

391,296 542,415  

 

ประมาณการอตัราการปันสว่นแบง่ (ร้อยละ) 90.0 92.8(U) 
ประมาณการการปันส่วนแบ่งให้แก่ผู่ถอืหน่วยลงทุน 352,166 503,287  

 

จํานวนหนว่ยลงทนุ (พนัหนว่ย)(c) 342,000 481,560 
ประมาณการการปันส่วนแบ่งต่อหน่วย (บาท) 1.030  1.045 
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หมายเหต:ุ 

(1)  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และรายได้อื0นในรอบ 12 เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบ
รายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแต่วนัที0 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2557 (“รายงานประมาณการ”) ในภาคผนวก ข 

(2)  ดอกเบี 
ยรับ ค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายของกองทนุรวมในรอบ ha เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงาน
ประมาณการ 

(U) ในสว่นประมาณการอตัราการปันสว่นแบง่สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ทั 
งหมดหลงัการลงทนุเพิ0มเติมในอตัราร้อยละ 92.t คํานวณจากสดัส่วน
ของ ประมาณการการปันสว่นแบง่ให้แก่ผูถื่อหน่วยลงทนุของอสงัหาริมทรัพย์ที0มีอยูเ่ดิม (352 ล้านบาท) รวมกบั รายได้จากการลงทนุสทุธิที0
ปรับปรุงแล้วจากอสังหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทุนเพิ0มเติมหลงัสํารองรายจ่ายฝ่ายทนุ (ถ้ามี) ของอสังหาริมทรัพย์ที0ลงทุนเพิ0มเติม 
(hkh ล้านบาท) ตอ่ประมาณการเงินสดสทุธิที0สามารถนํามาปันส่วนแบ่งให้แก่ผู่ถือหน่วยลงทนุของอสงัหาริมทรัพย์ทั 
งหมดหลงัการลงทนุ
เพิ0มเติม (kca ล้านบาท) 

(4)  จํานวนหน่วยลงทนุทั 
งหมด 4t2 ล้านหน่วย เป็นจํานวนตามสมมติฐานเพื0อใช้ในการประมาณการ ทั 
งนี 
 จํานวนหน่วยลงทนุสดุท้ายอาจจะ
แตกตา่งไปจากนี 
 โดยจํานวนหน่วยลงทนุที0เปลี0ยนแปลงไปจากตารางข้างต้นจะสง่ผลให้การปันสว่นแบง่กําไรตอ่หน่วยเปลี0ยนไปด้วย  

(5) ประมาณการการปันสว่นแบง่สําหรับชว่งเวลาประมาณการคํานวณจากสมมติฐานให้มีการกู้ ยืมประมาณร้อยละ t ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ
หลงัเพิ0มทนุ และจากสมมตุิฐานประมาณการอตัราการปันสว่นแบง่ในอตัราร้อยละ 90.0 และ 92.8 ของประมาณการเงินสดสทุธิที0สามารถ
นํามาปันสว่นแบง่ให้แก่ผู่ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที0เกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที0มีอยู่เดิมและอสงัหาริมทรัพย์ทั 
งหมดหลงั
การลงทนุเพิ0มเติมตามลําดบั ซึ0งคํานวณจากรายได้จากการลงทุนสทุธิปรับปรุงด้วยค่าเช่าที0ดินที0มิได้จ่ายเป็นเงินสด และรายการสภาพ
คล่องส่วนเกินที0เกิดจากการตัดจําหน่ายค่าธรรมเนียมการใช้เงินกู้ และค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน ทั 
งนี 
 ประมาณ
การเงินสดสุทธิที0สามารถนํามาปันส่วนแบ่งให้แก่ผู่ถือหน่วยลงทุนดังกล่าวไม่รวมถึงกําไรหรือขาดทุนด้อยค่าที0ยังไม่เกิดขึ 
นจากการ
เปลี0ยนแปลงในมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์จากการประเมินมลูคา่ประจําปี 

 

ทั 
งนี 
 ประมาณการการปันสว่นแบง่ได้ถกูแสดงไว้โดยมีวตัถปุระสงค์เพื0อเป็นตวัอย่างประกอบเท่านั 
น ราคาเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ0มเติมที0แท้จริง จํานวนหน่วยลงทุนเพิ0มเติมที0ออกและเสนอขายที0แท้จริง ราคาที0กองทุนรวมลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 hที0แท้จริง และจํานวนเงินกู้ เพิ0มเติมที0แท้จริง ยงัไม่ได้ถกูกําหนดไว้ ซึ0ง
อาจทําให้ประมาณการการปันส่วนแบ่งแตกต่างไปจากนี 
ได้ โดยผู้ ลงทุนสามารถ พิจารณารายละเอียดเพิ0มเติมตาม
ภาคผนวก ข รายละเอียดประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตาม
สมมติฐานสาํหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแตว่นัที0 h เมษายน akkr  ถึง Uh มีนาคม akkt 

 

การประมาณการเงนิลงทุนของกองทุนด้วยวิธีการแบบเส้นตรง (หลักความระมัดระวัง) 

มีวตัถุประสงค์เพื0อให้ผู้ลงทุนทั0วไป สามารถทําความเข้าใจ เกี0ยวกับวิธีการแสดงผลการดําเนินงานเป็นการทั0วไปของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์(กอง h) ซึ0งจะเน้นลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้อย่างชดัเจน และเข้าใจง่ายขี 
น  โดย
แสดงให้เห็นถึงเงินลงทนุ (เงินต้น) ที0ถกูทยอยคืนในแตล่ะปีเป็นจํานวนเทา่ไร 

การประยุกต์ใช้วิธีลดทุนแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานบัญชีที0สภาวิชาชีพกําหนด  และ
กฎระเบียบ และ/หรือประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที0ประกาศใช้ใน
ปัจจบุนัและอนาคตได้ 
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สมมติฐาน 

� คํานวณเงินต้นและอตัราเงินปันผลจากมลูคา่ต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเทา่กบัราคาที0ตราไว้ hV.VV บาท  
� ปัจจบุนักองทนุรวมลงทนุในสทิธิการอาคารยบีูซี 2 และอาคารเพลติจิต เซ็นเตอร์  
� ภายหลงัการลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที01 ในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ในปี พ.ศ. akk7  ระยะเวลาสิทธิการ

เช่าเฉลี0ยของกองทุนรวมเท่ากับ 23.87 ปี (คํานวณโดยการถัวเฉลี0ยถ่วงนํ 
าหนกัมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ตามราคา
ประเมินทรัพย์สนิ ณ  วนัที0 25 มีนาคม  พ.ศ. akkr โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั สําหรับทรัพย์สินที0
กองทนุรวมลงทนุอยู่เดิม และวนัที0 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2557  โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั และ
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั สาํหรับทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 1) 

� จากข้อมลูข้างต้น ประมาณการเงินลงทุน(เงินต้น) ที0จะถกูทยอยคืนเฉลี0ยมีค่าประมาณ 41.ba สตางค์/ปี (คํานวณ
จากราคาที0ตราไว้ของหนว่ยลงทนุ หารด้วยระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี0ยของกองทนุรวม=hV.VV/aU.tl) หรือประมาณ
ร้อยละ 4.19 ตอ่ปี  ดงันั 
น  อตัราผลตอบแทนเงินปันผลสทุธิ (Net Yield) ที0ได้รับในแตล่ะปีจะเทา่กบั กระแสเงินสดรับ
หกัด้วยประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที0จะถกูทยอยคืน 
 

1. ตวัอยา่งการคํานวณการคืนเงินต้นของกองทนุรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเทา่กบั hV.VV บาท) 
  ประมาณการ 

งวดวันที� V เมษายน พ.ศ. M``7 วันที� 31 มีนาคม  พ.ศ. M``8 
ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร (บาท) h.0ck 

ราคาที0ตราไว้V(บาท) hV.VV0 

อตัราเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี (ร้อยละ) h0.450 

ระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี0ย (ปี) 23.tlr 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี0ยตอ่ปีa (ร้อยละ) 4.190 

 
 อัตราเงนิส่วนแบ่ง

กาํไรต่อปี (ร้อยละ) 
เงนิส่วนแบ่งกาํไรต่อปี 

(บาทต่อหน่วย) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี 6.260 0.626 59.904 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี0ยตอ่ปี2 4.190 0.419 40.096  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี 

10.450 1.045 100.000 

หมายเหตุ : 
1.    ในกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุมีต้นทนุเฉลี0ยในการถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแตกต่างจากราคาที0ตราไว้ (hV บาทต่อหน่วย) ผู้ ถือ

หน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุสามารถใช้ต้นทนุเฉลี0ยของตนแทนราคาที0ตราไว้ในการคํานวณข้างต้น   
2.    สําหรับอตัราเงินต้นคืนเฉลี0ยและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินสว่นแบ่งกําไรต่อปี หกัด้วยอตัราเงินต้นคืน

เฉลี0ยตอ่ปี 
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2. ตวัอยา่งการคํานวณการคืนเงินต้นของกองทนุรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเทา่กบั ha.VV บาท) 
  ประมาณการ 

งวดวันที� V เมษายน พ.ศ. M``7 วันที� 31 มีนาคม  พ.ศ. M``8 
ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร (บาท) 1.045 

ราคาที0ตราไว้V(บาท)  12.00  

อตัราเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี (ร้อยละ) 8.708 

ระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี0ย (ปี) 23.867 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี0ยตอ่ปีa (ร้อยละ) 4.190 

 
 อัตราเงนิส่วนแบ่ง

กาํไรต่อปี (ร้อยละ) 
เงนิส่วนแบ่งกาํไรต่อปี 

(บาทต่อหน่วย) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี 4.518 0.542 51.866 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี0ยตอ่ปี2 4.190 0.503 48.134  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี 

8.708 1.045 100.000 

หมายเหตุ : 
1.    ในกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุมีต้นทนุเฉลี0ยในการถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแตกต่างจากราคา ha.VV บาทต่อหน่วย ผู้ ถือหน่วย

ลงทนุ/ ผู้ลงทนุสามารถใช้ต้นทนุเฉลี0ยของตนแทนราคาที0ตราไว้ในการคํานวณข้างต้น 
2.    สําหรับอตัราเงินต้นคืนเฉลี0ยและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินสว่นแบ่งกําไรต่อปี หกัด้วยอตัราเงินต้นคืน

เฉลี0ยตอ่ปี 

 
อยา่งไรก็ดี หากมลูค่าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นราคาที0สงูกว่าราคาที0ได้จาก
รายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินเมื0อปรับปรุงด้วยลกัษณะเฉพาะของอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างการ
ลงทุนของกองทุนรวม ตามประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดงักล่าวข้างต้นนั 
น มูลค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทุนรวมจะลงทุนอาจลดลงจากการประเมินค่า หรือการสอบทานประเมินค่าทรัพย์สินในรอบต่อๆ ไป อาจส่งผลให้
บริษัทจัดการต้องลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื0อลดสภาพคล่องส่วนเกิน ที0 เ กิดจากการที0มูลค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินคา่ทรัพย์สนิ ซึ0งภายหลงัการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม มลูคา่ที0ตราไว้ของ
หนว่ยลงทนุจะลดลงด้วย 
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ความสมเหตสุมผลในการลงทนุ 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่ามูลค่าที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h มี
ความสมเหตสุมผล โดยได้มีการพิจารณาจากปัจจยัดงัตอ่ไปนี 
 
 
1.  ความหลากหลายของแหล่งที�มาของรายได้กับการกระจายความเสี�ยง 

การลงทนุของกองทนุรวมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์จะช่วยเพิ0มแหลง่รายได้ของกองทนุรวมที0เดิม
ได้รับมาจากโครงการอาคารสมชัชาวาณิช 2 (United Business Center II) (อาคารยบีูซี a) และโครงการอาคารเพลนิ
จิต เซ็นเตอร์ ซึ0งทั 
งสองโครงการตั 
งอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (CBD) ดงันั 
น ภายหลงัการลงทุน
เพิ0มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์แล้ว แหลง่รายได้ของกองทนุรวมจะมีความหลากหลายมากขึ 
น 
ทั 
งในแง่ทําเลที0ตั 
งและจํานวนอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมลงทุนจะเพิ0มเป็น U โครงการ ซึ0งจะเป็นผลดีต่อการ
กระจายความเสี0ยง 
 

M.  จุดเด่นของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนเพิ�มเติมครัJงที� V 
อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์เป็นโครงการอาคารสํานกังานเกรดบี ที0ตั 
งอยู่ในทําเลที0มีศกัยภาพบนถนน
บางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ0งเป็นเส้นทางคมนาคมทางการค้าที0สําคญั โดยตั 
งอยู่ห่างจากสนามบิน
สวุรรณภมูิประมาณ aV กิโลเมตรหรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ hk นาที และเป็นถนนสายหลกัที0เชื0อมต่อ
ไปสู่ภาคตะวันออก อันเป็นที0ตั 
งของท่าเรือนํ 
าลึกแหลมฉบังและนิคมอุตสาหกรรมที0สําคัญต่างๆ นอกจากนี 
 
อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา  ทาวเวอร์ ยงัมีลกัษณะเป็นโครงการอาคารสํานกังาน ที0มีสิ0งอํานวยความสะดวก
ครบครัน (Self-contained office complex) ซึ0งสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการภายใน
โครงการได้เป็นอย่างดี สําหรับด้านผลประกอบการ อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์มีผลประกอบการใน
อดีตที0ดี และมีศกัยภาพในการเติบโตจากการเติบโตของคา่เช่าในอนาคต 
 

3.  การลดผลกระทบจากการสูญเสียรายได้สุทธิของกองทุนรวมภายหลังจากสิทธิการเช่าโครงการอาคาร
เพลินจิต เซ็นเตอร์ สิ Jนสุดลง 
เมื0อพิจารณาจากประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสงัหาริมทรัพย์ตาม
สมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแต่วันที0 1 เมษายน พ.ศ. akkr  ถึงวันที0 Uh มีนาคม พ.ศ. 2558 
(รายละเอียดตามภาคผนวก ข รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของ
อสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐาน) รายได้สทุธิของโครงการอาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ คิดเป็นสดัสว่นเทา่กบัร้อยละ ct.k 
ของรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิม ซึ0งสทิธิการเช่าของโครงการดงักลา่วจะสิ 
นสดุลงในอีก
ประมาณ 11 ปี สง่ผลให้ภายหลงัจากสิ 
นสดุระยะเวลาของสิทธิการเช่าของโครงการดงักลา่ว รายได้สทุธิของกองทนุ
รวมอาจลดลงอยา่งมีนยัสาํคญั 
ดงันั 
น การที0กองทนุรวมจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์เพิ0มเติมจะทําให้รายได้สทุธิของกองทนุ
รวมเพิ0มขึ 
น และจะช่วยลดผลกระทบจากการสญูเสียรายได้ภายหลงัจากสิทธิการเช่าโครงการอาคารเพลินจิต เซ็น
เตอร์ สิ 
นสดุลง  
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4.  ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยมีมลูค่าการลงทนุไม่เกิน a,Vaa.VV ล้าน
บาท  บริษัทจัดการมีความเห็นว่าราคาดังกล่าวเป็นราคาที0เหมาะสมซึ0งสามารถยอมรับได้ เนื0องจากอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ของโครงการ ตลอดระยะเวลาลงทนุ 30 ปี ที0กองทนุรวมจะได้
จากการลงทุนที0มูลค่าที0กองทุนรวมลงทุน a,Vaa.VV  ล้านบาท อยู่ในอตัราประมาณร้อยละ hV.Uc  ต่อปี (โดย
คํานวณจากกระแสเงินสดสทุธิจากทรัพย์สินที0ประมาณการโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั ซึ0งเป็นผู้
ประเมินราคาที0ให้ราคาประเมินตํ0าสดุ) ซึ0งบริษัทจดัการคาดว่าการลงทนุดงักล่าว ยงัคงเป็นทางเลือกหนึ0งของการ
ลงทนุที0ให้ผลตอบแทนที0น่าพอใจแก่นกัลงทนุเมื0อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและความเสี0ยงของตราสารหนี 
รัฐบาล
และตราสารหนี 
ภาคเอกชนที0มีอนัดบัความน่าเชื0อถือในระดบัที0สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ดงัที0แสดงใน
ตารางดงันี 
 
ตารางแสดงอัตราผลตอบแทน ณ วันที� b สิงหาคม พ.ศ. M``b 

ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 20 ปี อายุ 30 ปี 
ตราสารหนี 
รัฐบาล 3.56 3.94 4.16 
ตราสารหนี 
ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื0อถือระดบั A+) 

4.62 5.45 5.90 

ตราสารหนี 
ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื0อถือระดบั BBB+) 

5.58 6.41 6.86 

ที0มา : ThaiBMA 
 
ทั 
งนี 
 มลูคา่ในการลงทนุสดุท้ายจะขึ 
นอยูก่บัราคาซื 
อขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย ในช่วงที0มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ0มเติม และมลูค่าที0บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั ประสงค์จะได้รับ
จากการจําหนา่ยสทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งเป็นมลูคา่ไมเ่กิน 2,Vaa.VV ล้านบาท ซึ0ง
ในกรณีที0กองทนุรวมสามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ที0มลูค่าตํ0ากว่า a,Vaa.VV ล้านบาท 
กองทนุรวมจะมีโอกาสได้รับอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการที0สงูขึ 
นกว่าอตัราร้อยละ 10.34 ต่อปี นอกจากนี 
 
ในกรณีที0บริษัทจัดการดําเนินการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศในจํานวนไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัการเพิ0มเงินทนุของกองทนุรวมในครั 
งนี 
 ผลตอบแทนภายในสําหรับผู้ ถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมจะเพิ0มขึ 
นจากอตัราที0ระบไุว้ข้างต้น 
อยา่งไรก็ดี หากมลูคา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นราคาที0
สงูกว่าราคาที0ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินตามประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ดงักลา่วข้างต้นนั 
น มลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุอาจลดลงจากการประเมินค่า หรือการ
สอบทานประเมินคา่ทรัพย์สนิในรอบตอ่ๆ ไป อาจสง่ผลให้บริษัทจดัการต้องลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเพื0อ
ลดสภาพคลอ่งสว่นเกิน ที0เกิดจากการที0มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินคา่ทรัพย์สนิ ซึ0งภายหลงัการ
ลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม มลูคา่ที0ตราไว้ของหนว่ยลงทนุจะลดลงด้วย 
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เมื0อพิจารณาจากปัจจยัข้างต้น บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ราคาที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก ซึ0งจะไมส่งูกวา่ราคาที0ได้
จากรายงานประเมินคา่ตํ0าสดุเกินร้อยละ hV เป็นราคาที0มีความเหมาะสม 

 
ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัJงแรกและที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนเพิ�มเติม  

ภาพรวมเศรษฐกจิโลก 
ภาพรวมเศรษฐกิจโลกในปี พ.ศ. 2557 จะขยายตวัได้ดีกวา่ในปี พ.ศ. akkl ตามการฟื
นตวัของเศรษฐกิจสหรัฐฯ และกลุม่
ประเทศยโุรป เศรษฐกิจสหรัฐฯ ขยายตวัได้ดีจากการบริโภคภาคเอกชน ซึ0งเป็นผลจากตลาดแรงงานที0ปรับตวัดีขึ 
นต่อเนื0อง 
เช่นเดียวกับกลุ่มประเทศยุโรปที0เศรษฐกิจจะกลบัมาขยายตวัในปีนี 
จากทั 
งอุปสงค์ของประเทศเศรษฐกิจหลกัในกลุ่ม
ประเทศยโุรปที0ฟื
นตวั และการสง่ออกภายในกลุม่ประเทศยโุรปที0กลบัมาเติบโตอีกครั 
ง ขณะที0เศรษฐกิจญี0ปุ่ นมีความเสี0ยง
ด้านการเติบโตจากการขึ 
นภาษีการบริโภคตั 
งแตต้่นเดือนเมษายนที0ผา่นมา ทําให้มีโอกาสค่อนข้างสงูที0ธนาคารกลางญี0ปุ่ น
จะขยายขนาดของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจเพิ0มเติม สว่นจีนยงัคงเดินหน้าปฏิรูปเศรษฐกิจ ซึ0งจะสง่ผลให้การขยายตวั
ของเศรษฐกิจจีนชะลอลงจากปีก่อนเลก็น้อย แตค่าดวา่จะยงัคงอยูใ่นเป้าหมายของทางการจีน 
 
ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจสหรัฐฯ กลุม่ประเทศยโุรป ญี0ปุ่ น และจีนในปี พ.ศ. 2557 

 
ที0มา: ประมาณการของสํานกัวิจยัตา่งประเทศ (Goldman Sachs, J.P. Morgan, Deutsche Bank และ Bank of America) 

 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ประเมินผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (Gross 
Domestic Product : GDP) จะขยายตวัได้ ร้อยละ h.l ในปี พ.ศ. 2557 เนื0องจากสถานการณ์การเมืองจะสง่ผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจ ซึ0งจะกระทบต่อประสิทธิภาพในการเบิกจ่ายงบประมาณโดยเฉพาะในสว่นของงบลงทนุ นอกจากนี 
 ยงัสง่ผล
กระทบตอ่ความเชื0อมั0นของภาคเอกชน โดยในปีนี 
 การบริโภคและการลงทนุภาคเอกชนมีแนวโน้มหดตวั ดงันั 
น การสง่ออก
ที0มีแนวโน้มปรับตวัดีขึ 
นตามการฟื
นตวัของเศรษฐกิจสหรัฐฯ และกลุม่ประเทศยโุรป จะเป็นปัจจยัสําคญัเพียงปัจจยัเดียวที0
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จะขบัเคลื0อนเศรษฐกิจไทยในปีนี 
 สว่นการนําเข้าจะลดลงเนื0องจากการบริโภคและการลงทนุภายในประเทศชะลอตวั ซึ0งจะ
ช่วยสนบัสนนุให้ดลุบญัชีเดินสะพดัของไทยเกินดลุ 

การเติบโตของ GDP และองค์ประกอบในปี พ.ศ. 2556  และประมาณการสาํหรับปี พ.ศ. 2557 

 
หมายเหต:ุ *มลูคา่การสง่ออกสินค้าเมื0อคิดเป็นดอลลา่ร์สหรัฐฯ 
ที0มา: การประมาณการของ ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ไตรมาสที0 a ปี พ.ศ. 2557 

 
การบริโภคภาคเอกชน 
การบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มหดตวัเลก็น้อยประมาณร้อยละ 0.5 ในปี พ.ศ. akkr จากปัญหาการเมืองที0กระทบต่อการ
ใช้จ่ายและภาวะหนี 
ครัวเรือนที0ตงึตวั ทั 
งนี 
 เครื0องชี 
วดัการบริโภคภาคเอกชนที0สาํคญัในช่วงไตรมาสแรกของปี พ.ศ. akkr มี
การหดตวั ซึ0งมีสาเหตมุาจากการนําเข้าสนิค้าอปุโภคบริโภคในช่วง 2 เดือนแรกของปีดงักลา่วมีการหดตวัสงูถึงร้อยละ 12 
จากช่วงเดียวกันในปีที0ผ่านมา ยอดขายรถยนต์ที0หดตวัลง ปริมาณการใช้บตัรเครดิตในประเทศที0เติบโตชะลอลงเหลือ
ประมาณร้อยละ 4 นอกจากนี 
 ยอดขายรถจกัรยานยนต์ยงัหดตวัถึงร้อยละ 23 อย่างไรก็ดี ภายหลงัการเปลี0ยนแปลงทาง
การเมืองในช่วงปลายเดือนพฤษภาคมที0ผ่านมา นโยบายภาครัฐมีความชดัเจนมากขึ 
น โดยคาดว่าภาครัฐจะสามารถเร่ง
การใช้จ่าย สร้างความเชื0อมั0นและกระตุ้นให้การบริโภคภาคเอกชนปรับดีขึ 
นจนเป็นปกติได้ในปี พ.ศ. akkt 
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อตัราการเปลี0ยนแปลงขององค์ประกอบของการบริโภคภาคเอกชน สําหรับไตรมาสที0 1 ปี พ.ศ. 2556 ถึง ช่วง 2 เดือนแรก
ของปี พ.ศ. 2557  

 
ที0มา: การวิเคราะห์โดย ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ไตรมาสที0 a ปี พ.ศ. 2557 จากข้อมลูของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย 

 
การลงทนุภาคเอกชน 
การลงทนุภาคเอกชนมีแนวโน้มหดตวัประมาณร้อยละ 2.8 ในปี พ.ศ. akkr โดยในช่วง 2 เดือนแรกของปีดงักลา่ว โดยการ
นําเข้าเครื0องจักรและอปุกรณ์ซึ0งเป็นองค์ประกอบหลกัของการลงทนุภาคเอกชนมีการหดตวัสงูประมาณร้อยละ 13 ซึ0ง
สะท้อนให้เห็นวา่ภาคธุรกิจมีแนวโน้มชะลอการลงทนุออกไป นอกจากนี 
 ภาคอสงัหาริมทรัพย์มีแนวโน้มการลงทนุที0ชะลอ
ตวัลงตามอปุสงค์ เนื0องจากรายได้ของครัวเรือนที0ชะลอลง หนี 
ครัวเรือนที0อยูใ่นระดบัสงู และการที0ธนาคารพาณิชย์เข้มงวด
ในการปลอ่ยสินเชื0อที0อยู่อาศยัมากยิ0งขึ 
น โดยเห็นได้จากแนวโน้มปริมาณการจําหน่ายปนูซีเมนต์ในประเทศที0มีแนวโน้ม
ชะลอลงอย่างต่อเนื0อง โดยปัจจยัข้างต้นแสดงให้เห็นว่าการลงทนุภาคเอกชนยงัคงอ่อนแอ โดยการขาดความเชื0อมั0นของ
ภาคเอกชนเป็นปัจจยัหลกัที0ทําให้การลงทนุชะลอตวั  
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ยอดการอนมุตัิสง่เสริมการลงทนุแบง่แยกตามอตุสาหกรรม ในช่วงเดือนมกราคม ถึง สงิหาคม ปี พ.ศ. อตัราเครื0องชี 
วดัการ
ลงทนุภาคเอกชนสาํหรับไตรมาสที0 1 ปี พ.ศ. 2556 ถึง ช่วง 2 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2557 

 

 
ที0มา: การวิเคราะห์โดยศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ไตรมาสที0 2 ปี พ.ศ. 2557 จากข้อมลูของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย 
 

ดชันีความเชื0อมั0นทางธุรกิจและการลงทนุภาคเอกชนสาํหรับปี พ.ศ. 2550 ถึงเดือนมกราคมของปี พ.ศ. 2557 

 
ที0มา: การวิเคราะห์โดย ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) ไตรมาสที0 a ปี พ.ศ. 2557 จากข้อมลูของธนาคารแห่ง

ประเทศไทยและสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 

 
การใช้จ่ายภาครัฐ 
SCB EIC ประเมินวา่ในปี พ.ศ. 2557 เงินจากภาครัฐจะตํ0ากว่าปกติ โดยจะเบิกจ่ายได้เพียงประมาณร้อยละ 50 สําหรับปี 
พ.ศ. 2557 จากระดบัปกติที0ประมาณร้อยละ 70 ของงบลงทนุทั 
งหมด ซึ0งจะทําให้การลงทนุภาครัฐหดตวัประมาณร้อยละ 
6.6 ในปี พ.ศ. 2557  จาก 3 ปัจจยั ได้แก่ 1) รัฐบาลได้เบิกจ่ายงบลงทนุสําหรับปีงบประมาณ พ.ศ. 2557  ไปแล้วร้อยละ 
27 ของบประมาณลงทนุทั 
งหมดในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. akkl สง่ผลให้เหลืองบดงักลา่วสําหรับลงทนุในปี พ.ศ. 
2557  ลดลง 2) การเบิกจ่ายงบลงทนุในช่วงที0เหลือของปีงบประมาณ พ.ศ. akkr จะติดขดัค่อนข้างมาก ทั 
งในสว่นของ
โครงการลงทนุขนาดใหญ่ และโครงการที0อาจมีผลผกูพนักบัรัฐบาลใหม่ และ 3) ความลา่ช้าของการพิจารณางบประมาณ
ประจําปี พ.ศ. akkt จะสง่ผลให้การลงทนุภาครัฐในไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. 2557 ทําได้เฉพาะโครงการที0ผกูพนัจาก
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งบประมาณปีก่อน อย่างไรก็ตาม การลงทนุภาครัฐอาจได้รับแรงสนบัสนนุเพิ0มเติมจากการเบิกจ่ายงบประมาณคงค้าง
ในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. akkr ภายหลงัการเปลี0ยนแปลงทางการเมืองในช่วงปลายเดือนพฤษภาคมที0ผา่นมา 

 
อตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรวมสะสมโดยเปรียบเทียบระหวา่งปีงบประมาณ พ.ศ. 2556 และ 2557 

 
หมายเหต:ุ *เป้าหมายการเบิกจา่ยงบประมาณรวมสะสม ณ สิ 
นไตรมาส 
ที0มา: การวิเคราะห์โดยศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) จากข้อมลูของสํานกังานเศรษฐกิจการคลงั 

 
การสง่ออก 
SCB EIC ประเมินวา่การสง่ออกปี พ.ศ. akkr จะขยายตวัที0ระดบัประมาณร้อยละ 4 แม้ว่าการสง่ออกของไทยในไตรมาส
แรกจะยงัไม่ฟื
นตวัดีนกั มลูค่าการสง่ออกไทยในไตรมาสแรกของปี พ.ศ. akkr หดตวัร้อยละ 1.0 จากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อนหน้า โดยสาเหตหุลกัมาจากการสง่ออกรถยนต์นั0งไปยงัตลาดหลกั 2 แห่ง ได้แก่ ออสเตรเลีย และอินโดนีเซีย ที0หดตวั
ประมาณร้อยละ 40 ทําให้การสง่ออกรถยนต์และสว่นประกอบโดยรวมขยายตวัเพียงร้อยละ 2.9 ขณะที0การสง่ออกสินค้า
เกษตรที0สําคญัยงัประสบปัญหาราคาผลผลิตตกตํ0า โดยเฉพาะยางพาราที0มลูค่าการสง่ออกหดตวัประมาณร้อยละ 16 
แม้ว่าปริมาณการสง่ออกจะขยายตวัถึงร้อยละ 12 ก็ตาม นอกจากนี 
 การเลี 
ยงกุ้ งยงัคงเผชิญปัญหาโรคระบาดทําให้
ปริมาณการสง่ออกกุ้ งลดลงถึงร้อยละ 45 อย่างไรก็ตาม SCB EIC พบสญัญาณการเริ0มฟื
นตวัของการสง่ออกสินค้าใน
หมวดเครื0องใช้ไฟฟ้า และอิเลก็ทรอนิกส์ ซึ0งในช่วงไตรมาสแรกของปี พ.ศ. akkr เติบโตได้ในระดบัร้อยละ 4 แม้ว่าจะยงัคง
ต้องจบัตามองการสง่ออกคอมพิวเตอร์และสว่นประกอบไปยงัจีนซึ0งหดตวัลงมากในระยะที0ผา่นมา ทั 
งนี 
 SCB EIC ประเมิน
วา่ การสง่ออกจะมีแนวโน้มฟื
นตวัชดัเจนขึ 
นในช่วงครึ0งปีหลงั และจะขยายตวัในระดบัร้อยละ 4 โดยแรงขบัเคลื0อนหลกัจะ
มาจากการสง่ออกเครื0องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ตามการฟื
นตวัของเศรษฐกิจประเทศกลุม่ G3 ได้แก่ สหรัฐฯ กลุ่ม
ประเทศยโุรป และญี0ปุ่ น และตามการลงทนุเพื0อพฒันาระบบคอมพิวเตอร์ ในสว่นการสง่ออกรถยนต์นั 
น อปุสงค์ที0แข็งแกร่ง
ของตลาดรอง ได้แก่ ฟิลปิปินส์ ซาอดุีอาระเบีย และมาเลเซีย ซึ0งขยายตวัได้ดีประมาณร้อยละ 20 จะสามารถชดเชยแรงขบั
เคลื0อนที0หายไปจากตลาดหลกัทั 
ง 2 ประเทศได้ สําหรับสินค้าเกษตรนั 
น ราคายางน่าจะปรับตวัดีขึ 
นในช่วงครึ0งปีหลงั 
เช่นเดียวกบัปัญหาโรคตายดว่นในกุ้งที0นา่จะบรรเทาลงในช่วงไตรมาส 3 ซึ0งจะทําให้ปริมาณการสง่ออกกุ้งเพิ0มขึ 
น 
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มลูคา่การสง่ออกเฉลี0ยรายเดือนสะสมของไทย ปี พ.ศ. 2556 และปี พ.ศ. 2557  

 
ที0มา: การวิเคราะห์โดยศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) จากข้อมลูของกระทรวงพาณิชย์ 
 

สภาวะตลาดอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานคร 
สภาวะตลาดอาคารสาํนกังานในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดบัที0ดี โดยสงัเกตได้จากความต้องการใช้พื 
นที0สํานกังานที0เพิ0ม
สงูขึ 
นในขณะที0อปุทานมีอยูจํ่ากดั โดยในช่วงไตรมาสที0 4 ปี พ.ศ. 2556 มีอปุทานของอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานคร
รวมทั 
งสิ 
นประมาณ 4,474,227 ตารางเมตร มีพื 
นที0อาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครที0มีการเช่าแล้วถึง c,VUt,hll 
ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าพื 
นที0เฉลี0ยประมาณร้อยละ bV.ak 

อปุสงค์ อปุทาน และอตัราการเช่าเฉลี0ยของอาคารสาํนกังานในกรุงเทพมหานครระหวา่งช่วงไตรมาส h ปี พ.ศ. akka – ไตร
มาส c ปี พ.ศ. akkl 

 
ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
หมายเหต:ุ อปุทานดงักลา่วไมร่วมอาคารสํานกังานที0มีเจ้าของหลายรายและอาคารสํานกังานที0มีขนาดเล็กกวา่ 5,000 ตารางเมตร 
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อุปทานอาคารสาํนักงานในอนาคต 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด คาดว่าในช่วงปี พ.ศ. akkr จะมีอุปทานอาคารสํานักงานเพิ0มขึ 
น
ประมาณ hcb,rUk ตารางเมตร  

อปุทานอาคารสาํนกังานที0จะเกิดขึ 
นในช่วงปี พ.ศ. akkr ถึงปี พ.ศ. aklU 

อุปทานในอนาคต พื Jนที�ให้เช่า 
ระยะเวลาคาดว่าจะ

ก่อสร้างเสร็จ 
ทาํเลที�ตั Jง 

The 9th Tower B  aU,kUV ไตรมาส h ปี พ.ศ. akkr ถนนพระราม b 
Equinox  hb,aVk ไตรมาส a ปี พ.ศ. akkr ถนนพหลโยธิน 
AIA Capital Center  kc,VVV ไตรมาส U ปี พ.ศ. akkr ถนนรัชดาภิเษก 
BHIRAJ Tower at 
EmQuartier  

cr,VVV ไตรมาส c ปี พ.ศ. akkr ถนนสขุมุวิท 

Magnolia Ratchadamri 
Boulevard  

l,VVV ไตรมาส U ปี พ.ศ. akkr ถนนราชดาํริ 

G-Land Tower  lk,lUV ไตรมาส c ปี พ.ศ. akkt ถนนพระราม b 
Golden Land Rama IV ct,Vrh ไตรมาส c ปี พ.ศ. akkt ถนนรัชดาภิเษก 
AIA Sathorn Ut,kVV ไตรมาส h ปี พ.ศ. akkt ถนนสาธร 
BHIRAJ Tower at BITEC Uh,ttV ปี พ.ศ. akkb ถนนบางนา – ตราด 
Gaysorn II UV,VVV ปี พ.ศ. akkb ถนนราชดาํริ 
Asean Media Complex tV,VVV ปี พ.ศ. akkb ถนนรัชดาภิเษก 
โครงการไมเ่ปิดเผยชื0อ hk,VVV ปี พ.ศ. akkb ถนนสขุมุวิท 
BHIRAJ Tower at Sathorn UV,VVV ปี พ.ศ. aklU ถนนสาธร 

ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  

อปุทานอาคารสาํนกังานที0จะเกิดขึ 
นในช่วงปี พ.ศ. akkr ถึงปี พ.ศ. aklU จําแนกตามประเภท 

 
ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  
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ทั 
งนี 
 อุปทานอาคารสํานักงานที0จะเกิดขึ 
นในอนาคต จะมุ่งเน้นไปที0ทําเลภายนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ (Non-Central 
Business District : Non-CBD) เนื0องจากในปัจจุบนัมีการขยายตวัของตวัเมืองไปสูบ่ริเวณรอบนอกมากขึ 
น ประกอบกบั
การที0ที0ดินในเขตศนูย์กลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) ที0จะนํามาพฒันาเป็นอาคารสํานกังานมีอยู่อย่าง
จํากดั รวมถึงผงัเมืองใหมที่0มีการบงัคบัใช้ ซึ0งสง่ผลให้การพฒันาอาคารสาํนกังานในเขต CBD มีข้อจํากดัมากขึ 
น อย่างไรก็
ตาม หากพิจารณาโครงการอาคารสาํนกังานที0จะมีการพฒันาแล้วเสร็จในช่วงปี พ.ศ. akkr ถึงช่วงปี พ.ศ. aklU จะเห็นได้
วา่โครงการสว่นใหญ่จะตั 
งอยูบ่ริเวณถนนพระราม b ถนนรัชดาภิเษก และถนนสขุมุวิทเป็นหลกั  

 
อุปสงค์สาํหรับอาคารสาํนักงาน 
อปุสงค์ความต้องการพื 
นที0สํานกังานในกรุงเทพมหานครยงัคงเติบโตต่อเนื0องตั 
งแต่ช่วงกลางปี พ.ศ. 2554 ที0ผ่านมา โดย
กลุม่อาคารสํานกังานที0ได้รับความต้องการสงูจะเป็นอาคารสํานกังานที0สามารถเดินทางเชื0อมโยงกบัทางด่วนและบริการ
ขนสง่มวลชนตา่งๆ ตลอดจนห้างสรรพสนิค้า มีระดบัราคาที0แขง่ขนัได้ และอาคารที0มีคณุภาพ  
อตัราการเช่าพื 
นที0ในไตรมาสที0 c ปี พ.ศ. 2556 เท่ากบัร้อยละ 90.25 เพิ0มขึ 
นประมาณร้อยละ 2.76 เมื0อเทียบกบัช่วงไตร
มาสที0 4 ของปี พ.ศ. 2555 หรือเพิ0มขึ 
นประมาณร้อยละ 0.64 เมื0อเทียบกบัช่วงไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2556 ที0ผ่านมา อย่างไรก็
ดี หากโดยหากพิจารณาอตัราการเช่าพื 
นที0อาคารสํานกังานในแต่ละประเภท จะเห็นได้ว่า ในไตรมาสที0 c ปี พ.ศ. akkl 
อาคารสํานกังานเกรดบีมีอตัราการเช่าพื 
นที0สงูที0สดุ เมื0อเทียบกับสํานกังานเกรดอื0นๆ โดยอยู่ที0ประมาณร้อยละ 91.96 
นอกจากนี 
 อตัราการเช่าพื 
นที0อาคารสาํนกังานเกรดบียงัมีการเติบโตอยา่งตอ่เนื0องตั 
งแตช่่วงไตรมาส c ปี พ.ศ. akkU โดยที0
ผ่านมาอตัราการเช่าพื 
นที0ของอาคารสํานกังานเกรดบีมีเสถียรภาพค่อนข้างสงู โดยมีความผนัผวนของอตัราการเช่าพื 
นที0
คอ่นข้างน้อยเมื0อเทียบกบัสาํนกังานเกรดอื0นๆ 

 
อตัราการเช่าพื 
นที0สาํนกังานจําแนกตามประเภทระหวา่งช่วงไตรมาส 1 ปี พ.ศ. akkk – ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. akkl 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 
เกรด เอ บี ซี รวมทั Jงหมด 

ไตรมาส h ปี พ.ศ. akkl tU.Ur tb.ch tt.cV tt.aU 
ไตรมาส a ปี พ.ศ. akkl tc.cV bV.tc tb.Vl tt.th 
ไตรมาส U ปี พ.ศ. akkl tt.la bh.rk tb.Ut tb.lh 
ไตรมาส c ปี พ.ศ. akkl tb.lb bh.bl tb.ta bV.ak 
อตัราการเติบโตจากไตรมาสก่อนหน้า 
(ร้อยละ) 

h.Vr V.ah V.cc V.lc 

อตัราการเติบโตจากไตรมาสเดียวกนัใน
ปีก่อนหน้า (ร้อยละ) 

U.bb a.ta h.cb a.rl 

ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  
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อตัราการเช่าพื 
นที0สาํนกังานจําแนกตามประเภทระหวา่งช่วงไตรมาส 1 ปี พ.ศ. akka – ไตรมาส c ปี พ.ศ. akkl 

 
ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  

อัตราค่าเช่าอาคารสาํนักงาน 
อตัราคา่เช่าเฉลี0ยของอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานคร สําหรับไตรมาสที0 4 ปี พ.ศ. 2556 อยู่ที0 559.93 บาทต่อตาราง
เมตรตอ่เดือน เพิ0มขึ 
นร้อยละ 5.20 เมื0อเทียบกบัช่วงไตรมาส 4 ของปี พ.ศ. 2555 หรือเพิ0มขึ 
นร้อยละ 1.20 เมื0อเทียบกบัไตร
มาส 3 ปี พ.ศ. 2556 ที0ผา่นมา โดยมีการเติบโตในทกุระดบัของตลาดอาคารสํานกังาน อาคารสํานกังานเกรดเอมีอตัราค่า
เช่าปรับตวัสงูขึ 
นที0ร้อยละ h.ra จากไตรมาสก่อน หรือเพิ0มขึ 
นร้อยละ l.tb เมื0อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึ0งถือวา่เป็น
ตวัเลขการเติบโตสงูที0สดุเมื0อเทียบกบัอาคารสาํนกัระดบัอื0นๆ 

อตัราคา่เช่าเฉลี0ยอาคารสาํนกังานจําแนกตามประเภทระหวา่งช่วงไตรมาส h ปี พ.ศ. 2556 – ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2556 
อัตราค่าเช่า (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

เกรด เอ บี ซี รวมทั Jงหมด 
ไตรมาส h ปี พ.ศ. akkl llb.ra kca.bt chh.ab kch.UU 
ไตรมาส a ปี พ.ศ. akkl lrl.lU kka.bt chk.Uh kct.UV 
ไตรมาส U ปี พ.ศ. akkl ltk.hl kkk.ck chb.hb kkU.ar 
ไตรมาส c ปี พ.ศ. akkl lbl.bc kkb.kU caU.UV kkb.bU 
อตัราการเติบโตจากไตรมาสก่อนหน้า 
(ร้อยละ) 

h.ra V.rU V.bt h.aV 

อตัราการเติบโตจากไตรมาสเดียวกนัใน
ปีก่อนหน้า (ร้อยละ) 

l.tb U.tV c.Uc k.aV 

ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  
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นอกจากนี 
 ตั 
งแต่ช่วงไตรมาสที0 c ปี พ.ศ. akkk เป็นต้นมา อตัราค่าเช่าพื 
นที0สํานกังานยงัมีการปรับตวัเพิ0มในระดบัปรับ
เพิ0มขึ 
นที0สงูกวา่อตัราเงินเฟ้อซึ0งเป็นผลจากการเติบโตของอปุสงค์และอปุทานที0มีจํากดั 

อตัราคา่เช่าพื 
นที0อาคารสาํนกังานเปรียบเทียบกบัอตัราเงินเฟ้อสาํหรับไตรมาส h ปี พ.ศ. akka ถึงไตรมาส c ปี พ.ศ. akkl 

 
ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  

อตัราคา่เช่าเฉลี0ยรายทําเลในเขต CBD และ Non-CBD สาํหรับไตรมาส h ปี พ.ศ. akkl   

 
ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  

สําหรับอตัราค่าเช่าเฉลี0ยรายทําเลในเขต CBD อาคารสํานกังานบริเวณย่านถนนวิทยุมีอตัราค่าเช่าเฉลี0ยสงูสดุเท่ากับ
ประมาณ 1,000 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน รองลงมาคือยา่นถนนสาทร เทา่กบั 850 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สําหรับ
พื 
นที0เขต Non-CBD อตัราคา่เช่าเฉลี0ยโดยรวมยงัอยูใ่นระดบัตํ0ากวา่ 650 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน โดยพื 
นที0ในยา่นถนน
พหลโยธินมีอตัราค่าเช่าเฉลี0ยสงูที0สดุ รองลงมาคือ ย่านถนนวิภาวดีรังสิต ถนนรัชดาภิเษก และถนนเพชรบุรี ตามลําดบั 
โดยพื 
นที0ย่านบางนามีอตัราการเช่าเฉลี0ยตํ0าที0สดุ อย่างไรก็ดี ข้อมูลจากบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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(ที0มา : Bangkok Property Report First Quarter 2013) ยงัแสดงให้เห็นวา่ หากพิจารณาการเติบโตของค่าเช่าในช่วง 12 
ปีที0ผา่นมา ตั 
งแต่ปี พ.ศ. 2543 – 2555 จะพบว่าสํานกังานในกรุงเทพมหานคร เกรดบี บริเวณพื 
นที0 CBD และ Non-CBD 
มีอตัราการเติบโตของค่าเช่าเฉลี0ยสะสมต่อปี (Compound Annual Growth Rate : CAGR) อยู่ที0ร้อยละ 6.8 และ 7.8 
ตามลาํดบั ซึ0งเป็นอตัราที0สงูกว่าสํานกังานในกรุงเทพมหานคร เกรดเอ CBD และ Non-CBD ซึ0ง CAGR อยู่ที0 ร้อยละ 5.7 
และ 5.4 ตามลาํดบั 

 
แนวโน้มในอนาคต 
สําหรับแนวโน้มในอนาคต บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด คาดว่าอัตราการเช่าที0กําลงัเพิ0มสงูขึ 
น 
ประกอบกบัจํานวนอปุทานใหมใ่นอนาคตที0จํากดัจะสง่ผลให้อตัราค่าเช่าพื 
นที0อาคารสํานกังานมีการเติบโตอย่างต่อเนื0อง
ในปี พ.ศ. akkr  

 

ภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงานให้เช่าบนถนนบางนา – ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) 
ในช่วงระยะเวลาหลายปีที0ผ่านมา ถนนบางนา – ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) มีการพฒันามาอย่างต่อเนื0อง โดยมี
สาเหตุหลกัมาจากการเติบโตของบริเวณโซนตะวนัออกของกรุงเทพมหานครอนัสืบเนื0องมาจากการเปิดให้บริการของ
สนามบินสวุรรณภมูิ รวมถึงการขยายตวัของเมืองและระบบขนสง่มวลชนตา่งๆ ทําให้ถนนบางนา – ตราด เป็นหนึ0งในทําเล
ที0มีศกัยภาพในการเติบโตในอนาคต โดยในปัจจุบนันั 
นถนนบางนา – ตราดถือได้ว่าเป็นเส้นทางคมนาคมทางการค้าที0
สําคัญ ตั 
งอยู่ใกล้จุดศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งของประเทศ ได้แก่ สนามบินสวุรรณภูมิ และยงัเป็นถนนสายหลกัที0
เชื0อมตอ่ไปสูภ่าคตะวนัออก อนัเป็นที0ตั 
งของทา่เรือนํ 
าลกึแหลมฉบงัและนิคมอตุสาหกรรมที0สาํคญัตา่งๆ  
นอกจากนี 
ถนนบางนา – ตราดยงัอยู่ใกล้ถนนสขุมุวิทซึ0งเป็นถนนสายหลกัและระบบคมนาคมขนสง่ต่างๆ เช่น ทางพิเศษ
เฉลมิมหานคร ทางพิเศษบรูพาวิถี ถนนวงแหวนรอบนอก เป็นต้น รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าบางนาและสถานีรถไฟฟ้าอดุมสขุ 
สง่ผลให้การเดินทางเข้าสูใ่จกลางย่านธุรกิจของกรุงเทพมหานคร รวมทั 
งไปยงัภมูิภาคต่างๆ เป็นไปได้อย่างสะดวกสบาย 
ทั 
งนี 
 ในด้านสิ0งอํานวยความสะดวกถนนบางนา – ตราดยงัแวดล้อมด้วยสิ0งอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น ศูนย์การค้า
หลายแหลง่ อาทิ ศนูย์การค้าเมกาบางนา ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา ศนูย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค สนาม
กอล์ฟ และโรงพยาบาล 

ตารางแสดงข้อมลูอาคารสาํนกังานบนถนนบางนา – ตราดในปัจจบุนั 

ชื�ออาคาร 
เริ�มดาํเนินการ 

(พ.ศ.) 

พื Jนที�ให้เช่า
โดยประมาณ 

(ตร.ม.) 

ค่าเช่า
โดยประมาณ  
(บาท/ตร.ม./

เดือน) 

อัตราการใช้พื Jนที�
เฉลี�ย  

(ร้อยละ) 

อาคารบางนาทาวเวอร์ 
(Bangna Tower) 

2534 43,466 341 96 

อาคารเนชั0น ทาวเวอร์ 
(Nation Tower)  

2533 48,000 380 93 

อาคารแอมเพิล ทาวเวอร์ 
(Ample Tower)  

2554 30,000 450 – 500 88 

อาคารไพโรจน์กิจจา  2536 20,890 350 51 
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ชื�ออาคาร 
เริ�มดาํเนินการ 

(พ.ศ.) 

พื Jนที�ให้เช่า
โดยประมาณ 

(ตร.ม.) 

ค่าเช่า
โดยประมาณ  
(บาท/ตร.ม./

เดือน) 

อัตราการใช้พื Jนที�
เฉลี�ย  

(ร้อยละ) 

(Pairoj Kijja Building) 
อาคารเซ็นทรัลซิตี 
 บางนา 
(Central City Bangna)  

2537 43,000 500 100 

อาคารกหุลาบ 
(Kulab Building) 

ไมมี่ข้อมลู ไมมี่ข้อมลู 350 95 

อาคารเอ็มอีซี ทาวเวอร์  
(MEC Tower)  

ไมมี่ข้อมลู 22,000 380 75 

อาคารบางนาธานี  
(Bangna Thani Building) 

2535 12,000 300 – 350 80 

เฉลี0ยตลาด  31,311 387 85 
ที0มา: บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั และ ข้อมลูเว็บไซต์ Office Bangkok บริษัท เจบี ออฟฟีเชียนซี0 จํากดั 

จากข้อมลูข้างต้นพบว่าอปุทานของอาคารสํานกังานให้เช่าบนถนนบางนา – ตราด ที0มีอยู่ในปัจจุบนัมีค่อนข้างจํากดั ใน
ขณะเดียวกันมีอุปทานที0สร้างใหม่มีค่อนข้างน้อย ทั 
งนี 
ด้วยสาเหตุข้อจํากัดเรื0องราคาที0ดินที0สงูขึ 
นโดยข้อมูลจากสํานัก
ประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ราคาประเมินที0ดินบริเวณถนนบางนา – ตราดปี พ.ศ. akkk – akkt อยู่ที0ประมาณ 
hcV,VVV – hrV,VVV บาท/ตร.ว. สงูขึ 
นประมาณร้อยละ r.lb – UV.rl จากราคาประเมินที0ดินปี พ.ศ. akk1 – akk4 
ในด้านอปุสงค์การเช่าพื 
นที0อาคารสาํนกังานบนถนน – บางนาตราด มีแนวโน้มที0คาดว่าจะสงูขึ 
นทั 
งเนื0องจากสภาพสภาวะ
ตลาดอาคารสํานกังานให้เช่าโดยรวมมีแนวโน้มที0ดีขึ 
น และจากการขยายตวัของเมืองและระบบขนส่งมวลชนต่างๆ เช่น 
รถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ (BTS) รวมไปถึงสิ0งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที0ถกูพฒันาขึ 
น เช่น ศนูย์การค้าเมกาบางนา 
และร้านค้าปลกีตา่งๆ 

  
ที�มา:  
- บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

- บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลสิ (ประเทศไทย) จํากดั (CBRE) 
- ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC)  
- บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั  
- ข้อมลูเว็บไซต์ Office Bangkok บริษัท เจบี ออฟฟีเชียนซี0 จํากดั 
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การลงทุนในอนาคต  

สาํหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการอาจพิจารณาลงทนุเพิ0มเติม และ/หรือ ปรับการลงทนุ (ปรับ Portfolio) โดยอาจทํา
การซื 
อ ขาย เช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ให้กบักองทนุรวม และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที0ลงทนุเพิ0มเติม โดยจะ
มีแนวทางการลงทนุและการบริหารจดัการภายใต้ขอบเขต และทิศทางเดียวกนักบัวตัถปุระสงค์และ นโยบายการลงทนุของ
โครงการ ทั 
งนี 
 ผู้ จัดการกองทุนรวมจะพิจารณาดําเนินการใดๆ ที0ไม่ขดักับหลกัเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต. และเป็นไป
ตามที0กําหนดไว้ในโครงการกําหนด  

สาํหรับการลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h ในเบื 
องต้นตามสญัญาตกลงกระทําการที0กองทนุรวมทําร่วมกบัเตียวฮง ได้ให้สทิธิกองทนุ
รวมในการลงทนุในทรัพย์สนิของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง ดงัตอ่ไปนี 
 

1. สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 

ตลอดระยะเวลาการเช่า ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที0 (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวม
ไม่ได้ลงทนุ (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี และ (5) ที0ดิน
ข้างโครงการ Oakwood เริ0มเปิดดําเนินการเป็นสํานกังานให้เช่า หรือเป็นอาคารจอดรถ (แล้วแต่กรณี) ในกรณีที0
กองทุนรวมมีความประสงค์จะลงทุนในทรัพย์สินที0ใช้ในการประกอบธุรกิจใน (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา  
ทาวเวอร์ส่วนที0กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower  
(4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี และ (5) ที0ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบั
เตียวฮง ทั 
งหมดหรือแต่บางสว่น เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงตกลงให้สิทธิแก่กองทนุรวมในการ
ลงทนุซึ0งทรัพย์สินใน (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมไม่ได้ลงทนุ (2) โครงการ Oakwood (3) 
โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี และ (5) ที0ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/
หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง ดงักลา่ว (Option to Invest) ในราคา รวมทั 
งข้อกําหนดและเงื0อนไขที0เกี0ยวข้องที0จะ
ได้ตกลงกนั ทั 
งนี 
 ราคาดงักลา่วต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ในกรณีที0
ไมส่ามารถตกลงราคากนัได้ กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉลี0ยของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินสอง
รายที0แต่งตั 
งจากกองทุนรวมและเตียวฮงฝ่ายละหนึ0งราย ที0อยู่ในบญัชีรายชื0อที0ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และในกรณีที0เป็นการลงทนุโดยการเช่า ระยะเวลาในการลงทนุจะต้องไมเ่กินระยะเวลาการเชา่
ที0กองทนุรวมมีอยูใ่นปัจจบุนั เว้นแตก่องทนุรวมและเตียวฮงจะได้ตกลงกนัเป็นอยา่งอื0น 

กองทนุรวมจะต้องใช้สทิธิดงักลา่วตอ่เตียวฮงโดยการบอกกลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยหนงัสอืบอกกลา่วดงักลา่ว
จะระบชุ่วงราคาที0จะลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วด้วย 

1) ระยะเวลาที0เกี0ยวข้องหลงัจากที0กองทนุรวมได้บอกกลา่วกบัทางเตียวฮงเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว เป็นดงันี 
 

(ก) เตียวฮงจะต้องทําการตกลงกบักองทนุรวมในเรื0องราคาให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 30 วนันบัจากวนัที0
ได้รับหนงัสือบอกกล่าวหรือภายในระยะเวลาอื0นที0กองทุนรวมและเตียวฮงตกลงกัน ทั 
งนี 
 ข้อกําหนดและ
เงื0อนไขอื0นๆ ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกันกับสญัญาเช่าที0ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ และ/หรือ 
สญัญาซื 
อขายสงัหาริมทรัพย์ 
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(ข) กองทนุรวมจะต้องดําเนินการด้วยคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมให้ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน
ระยะเวลา 60 วนันบัจากวันที0กองทุนรวมและเตียวฮงตกลงกันเรื0องราคาได้หรือภายในระยะเวลาอื0นที0
กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั  

(ค) กองทนุรวมจะต้องดําเนินการลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่วให้เสร็จสิ 
นภายใน 120 วนันบัจากได้รับการอนมุตัิ
จากผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือภายใน 180 วนันบัจากวนัที0กองทุนรวมและเตียวฮงตกลงกันเรื0องราคาได้หรือ
ภายในระยะเวลาอื0นที0กองทนุรวมและ     เตียวฮงตกลงกนั 

2) หากกองทนุรวมประสงค์จะลงทนุ กองทนุรวมและเตียวฮงจะร่วมมือกนัในการดําเนินการเพื0อให้ได้รับอนมุตัิจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนว่ยงานราชการอื0นที0เกี0ยวข้อง รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื0อให้ (1) 
พื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden 
Tower (4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี และ (5) ที0ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0
เกี0ยวข้องกับเตียวฮง อันเป็นทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะลงทุนนั 
นเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3) ในกรณีที0กองทนุรวมไมอ่ยูใ่นสถานะที0จะลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วได้เนื0องมาจากข้อจํากดัทางด้านกฎหมาย ให้
ถือวา่กองทนุรวมสละสทิธิvในการลงทนุในทรัพย์สนิใน (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมไม่ได้
ลงทนุ (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี หรือ (5) ที0ดินข้าง
โครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง (แล้วแต่กรณี) ตามที0ระบุในข้อนี 
โดย
อตัโนมตัิ 

4) ถ้ากองทนุรวมปฏิเสธหรือไมส่ามารถดําเนินการซื 
อหรือเช่าทรัพย์สนิให้เสร็จสิ 
นได้ภายในระยะเวลาใดๆ ที0กําหนด
ข้างต้น ให้ถือวา่กองทนุรวมสละสทิธิในการลงทนุใน (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมไม่ได้
ลงทนุ (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี หรือ (5) ที0ดินข้าง
โครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง (แล้วแตก่รณี) ตามที0ระบใุนข้อนี 
  

ในกรณีที0กองทนุรวมสละสทิธิvหรือไมป่ระสงค์จะลงทนุใน (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมไม่ได้
ลงทนุ (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี หรือ (5) ที0ดินข้าง
โครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮง ทั 
งหมดหรือแต่บางสว่นไม่ว่าด้วยเหตใุด 
เตียวฮงสามารถจําหนา่ย จ่าย โอน ให้เช่า ทั 
งหมดหรือแตบ่างสว่นของทรัพย์สนิที0ใช้ในการประกอบธุรกิจใน (1) พื 
นที0
บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที0กองทนุรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower  
(4) โครงการบนที0ดินข้างอาคารซี  และ/หรือ (5) ที0ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0
เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง ให้แก่บคุคลใดๆ ได้ตอ่ไป 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที0กองทุนรวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) เพื0อที0จะใช้สิทธิในการลงทนุใน (1) พื 
นที0บนอาคารบางนา 
ทาวเวอร์สว่นที0กองทนุรวมไม่ได้ลงทนุ (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที0ดิน
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ข้างอาคารซี  และ/หรือ (5) ที0ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง ข้างต้น 
เตียวฮงตกลงให้คํามั0นวา่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง ที0ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในขณะนั 
น
จะลงมติสนบัสนนุการแปลงสภาพดงักลา่ว ภายใต้เงื0อนไขว่าการดําเนินการดงักลา่วไม่ขดักบัหลกัเกณฑ์ที0เกี0ยวข้อง
ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  

2. สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

ภายในระยะเวลา 7 ปี นับจากวนัที0กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ในกรณีที0เตียวฮง และ/หรือ 
บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตยีวฮงมคีวามประสงค์จะจําหนา่ย จ่าย โอน ให้เช่าที0มิใช่เป็นการให้เช่าพื 
นที0ในการดําเนินธุรกิจ
ให้เช่าพื 
นที0สํานกังานแก่ลูกค้าทั0วไปตามปกติทางการค้า ไม่ว่าทั 
งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที0ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจอาคารสํานกังานให้เช่าของเตียวฮงและ/หรือบุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงซึ0งตั 
งอยู่ในประเทศไทย 
เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง ตกลงและจะดําเนินการให้กองทุนรวมได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) ในการลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วนั 
น โดยมีเงื0อนไขดงัตอ่ไปนี 
 

เตียวฮงจะต้องบอกกลา่วให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยหนงัสือบอกกลา่วข้อเสนอดงักล่าวจะต้อง
ระบถุึงรายละเอียดของทรัพย์สนิดงักลา่วที0จะขายหรือให้เช่า รวมถึงช่วงราคาซื 
อขายหรือให้เช่าของทรัพย์สนิดงักลา่ว
ด้วย 

1) ระยะเวลาที0เกี0ยวข้องหลงัจากที0เตียวฮงได้บอกกลา่วกบัทางกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว เป็นดงันี 
 

(ก) กองทนุรวมจะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทนุหรือตอบปฏิเสธเป็นลายลกัษณ์อกัษร ภายในระยะเวลา 
30 วนันบัจากวนัที0ได้รับข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื0นที0กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั 

(ข) กองทนุรวมจะต้องดําเนินการด้วยคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมให้ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน
ระยะเวลา 60 วนันบัจากวนัที0ได้รับข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื0นที0กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั  

(ค) กองทนุรวมจะต้องดําเนินการลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วให้เสร็จสิ 
นภายใน วนันบัจากได้รับการอนมุตัิจากผู้
ถือหนว่ยลงทนุ หรือภายใน 180  วนันบัจากวนัที0กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนัเรื0องราคาได้หรือภายใน
ระยะเวลาอื0นที0กองทนุรวมและเตียวฮงตกลงกนั 

2) หากกองทนุรวมประสงค์จะลงทนุ กองทนุรวมและเตียวฮงจะร่วมมือกนัในการดําเนินการเพื0อให้ได้รับอนมุตัิจาก
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื0นที0เกี0ยวข้อง รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื0อให้
ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุนั 
นเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3) ในกรณีที0กองทนุรวมไมอ่ยูใ่นสถานะที0จะลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วได้เนื0องมาจากข้อจํากดัทางด้านกฎหมาย ให้
ถือวา่กองทนุรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที0ระบใุนข้อนี 
โดยอตัโนมตัิ ทั 
งนี 
 เฉพาะในสว่นที0เกี0ยวกบัทรัพย์สินที0
เตียวฮงเสนอตอ่กองทนุรวมในคราวนั 
นๆ 
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4) ถ้ากองทนุรวมปฏิเสธหรือไมส่ามารถดําเนินการซื 
อหรือเช่าทรัพย์สนิให้เสร็จสิ 
นได้ภายในระยะเวลาใดๆ ที0กําหนด
ข้างต้น ให้ถือว่ากองทนุรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที0ระบุในข้อนี 
 ทั 
งนี 
 เฉพาะในสว่นที0เกี0ยวกับทรัพย์สินที0
เตียวฮงเสนอตอ่กองทนุรวมในคราวนั 
นๆ 

ในการนี 
 เตียวฮงสามารถดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวแก่บุคคลอื0นต่อไปได้ ภายใต้เงื0อนไขที0ไม่
แตกตา่งหรือดีกวา่เงื0อนไขที0เสนอให้แก่กองทนุรวม 

อยา่งไรก็ดี ภายหลงัจากปี พ.ศ. 2556 กองทนุรวมอาจมีข้อจํากดัในใช้สิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) และ/หรือ 
สทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทนุเพิ0มเติม หากกองทนุรวมมีความจําเป็นต้องเพิ0มเงินทนุ
หรือกู้ยืมเงินเพื0อการลงทนุในอนาคตดงักลา่ว โดยกองทนุรวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น
กองทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust :REIT) อนึ0ง ในการแปลงสภาพกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT นั 
น กองทนุรวมจะต้องได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ เพื0อทําการแปลงสภาพ 
ก่อนที0จะสามารถทําการเพิ0มทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื0อไปลงทุนเพิ0มเติมได้ โดยเงื0อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นๆ ที0เกี0ยวข้อง 

6.  วิ ธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที� กองทุนรวมจะลงทุนและนโยบายการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

วัตถุประสงค์หลัก 

บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์หลกัที0จะให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับเงินปันผลอย่างสมํ0าเสมอและต่อเนื0องในระยะยาว 
รวมทั 
งเพื0อให้เกิดผลดีที0สดุตอ่การพฒันาและเพิ0มคณุภาพของอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมลงทนุ โดยมีกลยทุธ์การ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี 
 

6.1   กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

บริษัทจดัการประสงค์ที0จะมุ่งเน้นถึงการดําเนินการของทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้าลงทุน โดยกองทนุรวมและ
บริษัทจัดการจะควบคุมผลการดําเนินงานในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปีที0ต้องใช้และ
ผลตอบแทนเฉลี0ยของผู้ประกอบการในอตุสาหกรรมเดียวกนัรวมถึงผลประกอบการของกองทนุรวมในปีที0ผ่าน
มา เพื0อให้การประกอบการของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ได้รับผลกําไรตามเป้าหมาย รวมทั 
งกองทนุรวม
จะวิเคราะห์ถึงสาเหตุในกรณีที0มีผลประกอบการที0ไม่เป็นไปตามเป้าหมายอย่างละเอียด และจะดําเนินการ
ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการพฒันาแผนงานในการดําเนินการเพื0อปรับปรุงผลการดําเนินการ 

นอกจากนั 
น บริษัทจดัการมีนโยบายที0จะร่วมมือกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการสร้างความเติบโตทางธุรกิจ
และพฒันาความสมัพนัธ์กบัลกูค้า พร้อมทั 
งจะควบคมุให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์บริหารจดัการให้ทรัพย์สินที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุมีอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่ารายเดือนเฉลี0ยอยู่ในระดบัที0ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อ
กองทนุรวม  
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6.2 การบริหารจัดการผลตอบแทนและกลยุทธ์การตลาด 

ในการสร้างผลกําไรของกองทุนรวมในส่วนของการลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมเข้าลงทุนครั 
งแรกเพื0อให้
ได้รับผลตอบแทนสงูสดุนั 
น กองทุนรวมและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการกําหนดกลยุทธ์ในการ
บริหารจดัการผลตอบแทนของกองทนุรวมซึ0งรวมถึงการประเมินและการปรับเปลี0ยนอตัราค่าเช่าให้เป็นไปตาม
รูปแบบและความต้องการของลกูค้าและสถานการณ์ทางการตลาดเพื0อให้มีอตัราการเช่าสงูสดุ และเพื0อเพิ0ม
รายได้ของกองทุนรวม และมุ่งเน้นในการให้บริการที0ดี และมีคุณภาพอย่างต่อเนื0อง เพื0อสร้างภาพพจน์ 
ความสมัพนัธ์ที0ดี และความมั0นใจให้แก่ลกูค้า 

6.3 การพัฒนาประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 

บริษัทจัดการจะร่วมมือกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ0มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรัพย์พร้อมทั 
งควบคมุคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคณุภาพของการ
ให้บริการ  

6.4 การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเนื�อง 

บริษัทจัดการจะประสานงานกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด เพื0อเพิ0มศักยภาพของทรัพย์สินของ
กองทนุรวม โดยการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของอาคารทั 
งภายในและภายนอก การบํารุงรักษาทรัพย์สินให้ดใูหม่
และอยู่ในระดบัที0แข่งขนัได้ และซ่อมแซมทรัพย์สินให้เหมาะสมกับการใช้งาน เพื0อสร้างความพึงพอใจให้แก่
ลกูค้าอย่างต่อเนื0อง รวมทั 
งการประเมินระดับการบริการเพื0อพฒันาศักยภาพ และสร้างโอกาสในการเพิ0ม
ศกัยภาพของทรัพย์สนิอยา่งสมํ0าเสมอ เช่น 

- ตรวจสอบและประเมินกลุม่ลกูค้าเป้าหมายของทรัพย์สิน โดยปรับเปลี0ยนกลยทุธ์ทางการตลาด ระดบัการ
บริการและกําหนดราคาคา่เช่า ให้เหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมาย 

- จดัให้มีแผนการลงทนุในทรัพย์สนิ และการปรับปรุงภาพลกัษณ์ เพื0อที0จะเพิ0มศกัยภาพของการประกอบการ
และความได้เปรียบในการแขง่ขนัของทรัพย์สนิ และ 

- ดแูลรักษาพื 
นที0หลกัของทรัพย์สนิของกองทนุรวม อาทิ การปรับปรุงพื 
นที0สาธารณะและพื 
นที0สว่นกลาง การ
ปรับปรุงพื 
นที0เฉพาะสว่นให้เหมาะสมกบัการใช้งาน เป็นต้น 

7.    รายได้ที�กองทุนรวมนี Jจะได้รับมีการประกันหรือไม่ อย่างไร และผู้รับประกันรายได้มีฐานะทางการเงิน 
ความสามารถที�จะปฏิบัติตามข้อตกลง และมีความสัมพันธ์กับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุน 
(ถ้ามี) อย่างไร 

 ไมม่ี 

 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ หน้า 55 

 

8. ปัจจัยความสาํเร็จของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เกรดบี ที�ตั Jงอยู่ในทาํเลที�มีศักยภาพ  

โครงการบางนา ทาวเวอร์ตั 
งอยูบ่นถนนบางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ0งเป็นเส้นทางคมนาคมทางการค้าที0
สาํคญั โดยตั 
งอยูห่า่งจากสนามบินสวุรรณภมูิประมาณ aV กิโลเมตรหรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ hk นาที 
และเป็นถนนสายหลกัที0เชื0อมต่อไปสูภ่าคตะวนัออก อนัเป็นที0ตั 
งของท่าเรือนํ 
าลกึแหลมฉบงัและนิคมอตุสาหกรรมที0
สาํคญัตา่งๆ เช่น นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี 
 เป็น
ต้น นอกจากนี 
ทําเลที0ตั 
งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ยงัอยู่ใกล้ถนนสขุมุวิทซึ0งเป็นถนนสายหลกัและระบบคมนาคม
ขนสง่ตา่งๆ เช่น ทางพิเศษเฉลมิมหานคร ทางพิเศษบรูพาวิถี ถนนวงแหวนรอบนอก เป็นต้น รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าบาง
นา ซึ0งตั 
งอยูห่า่งจากโครงการบางนา ทาวเวอร์ประมาณ l.t กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ k นาที 
และสถานีรถไฟฟ้าอดุมสขุซึ0งตั 
งอยูห่า่งจากโครงการบางนา ทาวเวอร์ประมาณ r.h กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดย
รถยนต์ประมาณไม่เกิน 10 นาที ซึ0งส่งผลให้การเดินทางจากโครงการบางนา ทาวเวอร์เข้าสูใ่จกลางย่านธุรกิจของ
กรุงเทพฯ รวมทั 
งไปยงัภมูิภาคตา่งๆ เป็นไปได้อยา่งสะดวกสบาย ทั 
งนี 
 ในด้านสิ0งอํานวยความสะดวก โครงการบางนา 
ทาวเวอร์ยังแวดล้อมด้วยสิ0งอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น ศูนย์การค้าหลายแหล่ง อาทิ ศูนย์การค้าเมกาบางนา 
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา ศนูย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค สนามกอล์ฟ และโรงพยาบาล  

โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นโครงการอาคารสาํนักงานคุณภาพ ที�มีสิ�งอาํนวยความสะดวกครบครัน (Self-
contained office complex)  

นอกจากพื 
นที0อาคารสํานักงานให้เช่า โครงการบางนา ทาวเวอร์ยังมีสิ0งอํานวยความสะดวกที0ครบครันสามารถ
ตอบสนองความต้องการของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการภายในโครงการ ไม่ว่าจะเป็นพื 
นที0จอดรถที0มีพร้อมให้บริการ
ประมาณ 1,276  คนั (ประกอบด้วยที0จอดรถภายในและภายนอกอาคาร) ฟิตเนส สระวา่ยนํ 
า พร้อมด้วยพื 
นที0ร้านค้าที0
มีความหลากหลายซึ0งประกอบด้วยผู้ เช่าที0มีชื0อเสียงและเป็นที0รู้จกักนัอย่างแพร่หลาย อาทิ เซเว่น อีเลฟเว่น บู๊ทส์ ทรู
คอฟฟี0   ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา และไปรษณีย์ไทย เป็นต้น และนอกจากนี 
ภายในโครงการยงัมี
ห้องอาหาร และห้องประชมุ/จดัเลี 
ยง ซึ0งบริหารโดยบริษัท โอ๊ควู้ด เอเชีย แปซิฟิก จํากดั  ที0รองรับผู้มาใช้บริการได้สงูสดุ
ถึง h,VVV คน สําหรับการสมัมนาและงานเลี 
ยงสงัสรรค์ได้อย่างครบวงจร นอกจากนี 
 ยงัมีโครงการโอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ 
การ์เด้นทาวเวอร์ส บางนา ซึ0งเป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ที0ให้บริการระยะสั 
นในลกัษณะโรงแรมและระยะยาว 
(กองทนุรวมจะไมเ่ข้าลงทนุเพิ0มเติมในครั 
งนี 
) ตั 
งอยูบ่ริเวณด้านหลงัและเชื0อมต่อกบัโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งช่วย
อํานวยความสะดวกให้ผู้ เช่าพื 
นที0ในอาคารและผู้มาติดตอ่โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

มีผลประกอบการในอดีตที�ดี และมีศักยภาพในการเติบโตจากการเติบโตของค่าเช่า 

โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอตัราการเช่าพื 
นที0ที0สงูอย่างต่อเนื0อง โดยสําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ0มเติมครั 
งที0 h  ในปี พ.ศ. 2554 พ.ศ. akkk ณ สิ 
นเดือนสิงหาคม พ.ศ. akkl และ ณ  สิ 
นเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 
akkr โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอตัราการเช่าพื 
นที0เฉลี0ยเทา่กบัประมาณร้อยละ bb.UV ร้อยละ br.ck ร้อยละ bt.ct 
และร้อยละ bl.cc(1) ตามลาํดบั นอกจากนี 
 โครงการบางนา ทาวเวอร์ยงัมีผลประกอบการที0ดีและเติบโตอย่างต่อเนื0อง 
โดยในช่วงปี พ.ศ. akkU - พ.ศ. akkl อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ดงักลา่วมีกําไรก่อนดอกเบี 
ย ภาษี ค่า
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เสื0อมราคาและคา่ตดัจําหนา่ย (EBITDA) เทา่กบัประมาณ bk.rb ล้านบาท  hhh.lk ล้านบาท hab.bc ล้านบาท และ 
hcV.Vh ล้านบาท ตามลาํดบั หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี0ยตอ่ปี (CAGR) เทา่กบัประมาณร้อยละ hU.ct ตอ่ปี ทั 
งนี 

การเติบโตอย่างต่อเนื0องของอุปสงค์ของอาคารสํานักงานบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (Non-CBD) 
ประกอบกบัการขยายตวัของเมือง จะช่วยสง่ผลดีต่อการเติบโตของค่าเช่าของอาคารสํานกังานในบริเวณ Non-CBD 
โดยเฉพาะอาคารสํานกังานเกรดบีบนทําเลที0ตั 
งดีซึ0งรวมถึงโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยจากข้อมลูของบริษัท ซีบี ริ
ชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั (ที0มา : Bangkok Property Report First Quarter 2013) อตัราค่าเช่าของอาคาร
สาํนกังานเกรดบี ในบริเวณ Non-CBD ในระหว่างปี พ.ศ. 2543 – พ.ศ. 2555 มีอตัราการเติบโตเฉลี0ยที0ประมาณร้อย
ละ 7.6 ซึ0งเป็นอตัราที0สงูที0สดุเมื0อเทียบกบัอตัราการเติบโตเฉลี0ยของอาคารสํานกังานในเกรดและบริเวณอื0น ซึ0งแสดง
ให้เห็นถึงศกัยภาพในการเติบโตจากโอกาสการเติบโตของคา่เช่าในอนาคต 

นอกจากนี 
โครงการบางนา ทาวเวอร์ยงัมีศกัยภาพในการเติบโตจากอปุสงค์เฉพาะที0เกิดขึ 
นในบริเวณถนนบางนา – 
ตราด (บางนา – บางปะกง) ในช่วงเวลาหลายปีที0ผ่านมาภายหลงัจากการเปิดให้บริการของสนามบินสวุรรณภมูิ ซึ0ง
สง่ผลกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัของเมืองและระบบขนสง่มวลชนต่างๆ อย่างรวดเร็วทางด้านทิศตะวนัออก อาทิ 
การสร้างสว่นต่อขยายรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนชุ-แบริ0ง และการเปิดตวัของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในย่านนี 
 อาทิ เมกา
บางนา และอิเกีย เป็นต้น ทั 
งนี 
เนื0องจากถนนบางนา – ตราด (บางนา – บางปะกง) นั 
นเป็นต้นทางของถนนสายหลกัที0
วิ0งออกสูท่่าเรือนํ 
าลกึและกลุ่มนิคมอตุสาหกรรมฝั0งตะวนัออกซึ0งเป็นฐานการผลิตของอตุสาหกรรมขนาดใหญ่ต่างๆ 
มากมาย รวมถึปัจจุบนัได้รับความสนใจเพิ0มขึ 
นจากนกัลงทุนในการก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมใหม่ภายหลงัจาก
เหตกุารณ์มหาอทุกภยัครั 
งในปี akkc  ด้วยสาเหตนีุ 
ทําให้บริเวณถนนบางนา – ตราดมีความต้องการเช่าพื 
นที0อาคาร
สาํนกังานจากทั 
งคูค้่าและผู้ประกอบการในแหลง่นิคมอตุสาหกรรมในฝั0งตะวนัออก 

นอกจากนี 
การที0ถนนบางนา-ตราด (บางนา – บางปะกง) มีสิ0งอํานวยความสะดวกที0ครบครันมากขึ 
น แต่อตัราค่าเช่า
พื 
นที0ยงัคอ่นข้างตํ0าเมื0อเทียบกบัอาคารสาํนกังานในพื 
นที0เขตอื0น จึงทําให้มีอปุสงค์จากผู้ประกอบการธุรกิจที0ต้องการ
ลดคา่ใช้จ่ายในการเช่าพื 
นที0สาํนกังานและ/หรือต้องการพื 
นที0สาํนกังานแหง่ที0สอง (Second Site) แหง่ที0สอง (Second 
Site) ตามแผนป้องกนัในกรณีที0เกิดเหตภุยัพิบตัิต่างๆ หรือความไม่สงบทางการเมืองที0อาจจะทําให้การดําเนินงาน
หยดุชะงกัซึ0งปัจจยัหนึ0งมาจากการที0พื 
นที0ในบริเวณถนนบางนา – ตราด (บางนา – บางปะกง) เป็นหนึ0งในบริเวณที0
ไมไ่ด้รับผลกระทบจากเหตกุารณ์อทุกภยัครั 
งใหญ่และความไมส่งบทางการเมืองที0ผา่นมา 

หมายเหต:ุ 
(1) ณ วันที0 Uh พฤษภาคม พ.ศ. akkr มีพื 
นที0ที0ว่างอยู่ว่างรวมทั 
งสิ 
น h,kcr.VV ตารางเมตร สําหรับพื 
นที0ว่างดังกล่าว ณ วันที0 hV 

กรกฎาคม พ.ศ. akkr  มีผู้ แสดงความจํานง/ตกลงที0จะเช่าพื 
นที0แล้วรวมทั 
งสิ 
น h,kUa.VV ตารางเมตร โดยจะส่งผลให้มีพื 
นที0ว่างที0
เหลือเทา่กบั 15.VV ตารางเมตร ซึ0งคิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อยละ V.VU ของพื 
นที0ให้เช่ารวม หรือคิดเป็นอตัราการเช่าพื 
นที0ประมาณ
ร้อยละ bb.br 

การบริหารโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที�มีชื�อเสียงและมีประสบการณ์ยาวนาน  

ภายหลงัจากการลงทุนเพิ0มเติมของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั 
งให้เตียวฮง ซึ0งเป็นเจ้าของ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามที0ระบุไว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้องเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุนเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 โดยเตียวฮงเป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ที0มีประสบการณ์ยาวนาน โดยมีประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานกังาน
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ให้เช่ามากวา่ cV ปี และมีความชํานาญในการติดตั 
งดแูลรักษางานระบบไฟฟ้าและเครื0องกลอาคารและสิ0งปลกูสร้าง
ทําให้สามารถควบคมุต้นทนุในการบํารุงรักษางานระบบต่างๆได้อย่างมีประสิทธิภาพ  ประกอบกบัการที0เตียวฮงเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์อยูเ่ดิมก่อนการลงทนุเพิ0มเติมโดยกองทนุรวม ทําให้มีความสมัพนัธ์
อนัดีกบัผู้ เช่ามาเป็นระยะเวลานาน  สง่ผลให้เตียวฮงมีความเข้าใจโครงการดงักลา่วในทกุด้าน ดงันั 
น บริษัทจดัการเชื0อ
วา่เตียวฮงจะใช้ประสบการณ์และความเชี0ยวชาญมาบริหารจดัการโครงการบางนา ทาวเวอร์ ให้ประสบความสาํเร็จอนั
จะเป็นการสร้างมลูคา่เพิ0มให้แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

มีผู้เช่าที�มีความหลากหลาย 

ผู้ เช่าพื 
นที0ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ประกอบไปด้วยบริษัทไทยและบริษัทต่างชาติที0มีชื0อเสียงในหลากหลาย
ประเภทธุรกิจ ได้แก่ การเงินและการธนาคาร ยานยนต์และชิ 
นส่วนยานยนต์ ผลิตภณัฑ์ปิโตรเลียม ลิฟท์และบนัได
เลื0อน อสงัหาริมทรัพย์ ก่อสร้าง และวสัดกุ่อสร้าง เครื0องจกัรและอปุกรณ์อตุสาหกรรม อปุกรณ์กีฬา ธุรกิจการเกษตร 
และธุรกิจอื0นๆ อีกหลากหลาย โดยผู้ เช่าสว่นใหญ่ได้มีการเช่าพื 
นที0ของโครงการบางนา ทาวเวอร์มาเป็นระยะเวลานาน
อยา่งตอ่เนื0อง ซึ0งปัจจยัเหลา่นี 
จะช่วยกระจายความเสี0ยงพร้อมทั 
งช่วยเสริมสร้างความมั0นคงของผลประกอบการของ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ และกองทนุรวม 

9. กองทุนรวมนี Jมีการประกันภยัอย่างไร 

กองทนุรวมจะจดัให้มีการทําประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมเพื0อคุ้มครองความเสยีหายที0จะเกิดขึ 
นกบักองทนุรวม 
โดยกองทุนรวมจะรับโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภยัหรือจัดให้มีการทําประกันภยัในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวม
ลงทนุดงักลา่วตลอดระยะเวลาที0กองทนุรวมลงทนุ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 

(h) การประกันภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทุนรวมที0มีต่ออสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที0ลงทนุ เพื0อคุ้มครองความเสยีหาย ที0จะเกิดขึ 
นกบักองทนุรวมอนัเนื0องมาจากการเกิดวินาศภยัต่อ
อสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับประโยชน์ ทั 
งนี 
 โดยได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแล
ผลประโยชน์ 

(a) การประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกที0อาจได้รับความเสยีหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน 
หรือสิ0งปลกูสร้าง ทั 
งนี 
 ในกรณีที0ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทนุรวม หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทุนรวม ได้ทําประกนัภยันั 
นไว้แล้ว  บริษัทจัดการสามารถทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที0กองทุน
รวมอาจถกูไลเ่บี 
ยให้ต้องรับผิด 

(U) การประกันภยัตาม (h) และ (a) ให้เอาประกันตลอดระยะเวลาที0กองทุนรวมมีกรรมสิทธิvหรือสิทธิครอบครองใน
อสงัหาริมทรัพย์นั 
น 

ทั 
งนี 
 ปัจจบุนั กองทนุรวมได้จดัให้มีการทําประกนัภยัที0ครอบคลมุความเสียหายที0เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และ
การก่อวินาศกรรมไว้สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิมประกอบด้วย  
1. การประกนัภยัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สนิ (All Risk Insurance) 

กองทนุรวมได้จัดให้มีการประกันอคัคีภยัและวินาศภยัต่างๆ โดยมีวงเงินประกันไม่ตํ0ากว่าราคาประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปลี0ยนใหม่สําหรับสิ0งที0เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) อาทิ ตามมลูค่าที0
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ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที0จัดทําขึ 
นฉบบัล่าสดุ โดยไม่รวมต้นทุนค่าที0ดิน เพื0อคุ้มครองความ
เสียหายที0อาจเกิดขึ 
นแก่ทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยกรมธรรม์ดังกล่าวจะกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์หรือเป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วมกบัผู้ให้เช่าสาํหรับทรัพย์สนิซึ0งกองทนุรวมมีสทิธิการเช่า ตามสว่นได้สว่น
เสียที0มีอยู่ หรือตามสดัส่วนของพื 
นที0ที0กองทุนรวมและผู้ ให้เช่าเป็นผู้ เช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิv 
(แล้วแตก่รณี) ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการจึงมีความเห็นวา่ วงเงินประกนัสําหรับการประกนัภยัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สิน
ดงักลา่วมีเพียงพอและเหมาะสม เนื0องจากเป็นมลูคา่ที0ไมต่ํ0ากวา่มลูคา่ที0ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระและสามารถ
สะท้อนถึงต้นทนุการก่อสร้างที0มีความเป็นปัจจบุนัของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุ 

2. การประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance)  
กองทนุรวมได้ดําเนินการจดัให้มีการทําประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 
เพื0อคุ้มครองความบาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสียหายที0อาจเกิดขึ 
นต่อทรัพย์สินของบคุคลภายนอก 
ซึ0งมีสาเหตจุากความประมาทเลนิเลอ่หรือความบกพร่องของทรัพย์สินของกองทนุรวม ซึ0งกฎหมายได้กําหนดให้
ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายภายใต้วงเงินประกนั ข้อกําหนดและเงื0อนไขที0กองทนุรวมให้ความเห็นชอบ โดยการ
ประภยัดงักล่าวกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ เอาประกันภยั และให้บุคคลภายนอกเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทั 
งนี 
 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่า ทุนประกันสําหรับการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกมีเพียงพอและ
เหมาะสม เนื0องจากเป็นวงเงินที0น่าจะเพียงพอต่อการคุ้มครองความบาดเจ็บและเสียหายที0อาจจะเกิดขึ 
นต่อ
บคุคลภายนอก  

3. การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)  
กองทุนรวมได้ดําเนินการให้มีการทําประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดย
กรมธรรม์ดังกล่าวกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ เพื0อคุ้มครองความเสียหายต่อเนื0องจากความ
เสียหายที0เกิดกบัทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยมีวงเงินประกันไม่ตํ0ากว่าค่าใช้จ่ายคงที0 ซึ0งคงต้องจ่ายต่อไปใน
ระหวา่งที0ธุรกิจหยดุชะงกั รวมถึงผลกําไรที0ขาดหายไป ตามที0กองทนุรวมคาดว่าจะได้รับในช่วงระยะเวลาที0คาด
วา่จะใช้ในการก่อสร้างหรือซอ่มแซมทรัพย์สนิที0เช่า ซึ0งในกรณีทั0วไป การก่อสร้างหรือซ่อมแซมจะใช้ระยะเวลาไม่
เกิน 24 เดือน แตก่องทนุรวมพิจารณาแล้วเห็นสมควรให้มีความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั
เป็นระยะเวลาประมาณ 36 เดือน ดงันั 
น บริษัทจดัการจึงมีความเห็นวา่ วงเงินประกนัสาํหรับการประกนัภยัธุรกิจ
หยดุชะงกัดงักลา่วมีเพียงพอและเหมาะสม เนื0องจากคาดว่าน่าจะสามารถชดเชยการสญูเสียรายได้ของกองทนุ
รวมระหวา่งการซอ่มแซมหรือก่อสร้างใหมไ่ด้ 
ทั 
งนี 
 กองทุนรวมจะจัดให้มีการทําประกันภยัสําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุนเพิ0มเติมครั 
งที0 h ใน
ลกัษณะเดียวกนักบัการทําประกนัภยัสาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิม ตามที0ได้กลา่วไว้ข้างต้น 

10. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไรสาํหรับการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์
เพิ�มเติมครัJงที�  1 ในกรณีที� เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือสิ�งปลูก
สร้างที� ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิ}ตามโฉนดที�ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธิ}ตามโฉนดที�ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์บอกเลิก 

ไมม่ี 
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11. รายชื�อหรือลักษณะของเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวม
จะลงทุน และหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ที�จะได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจาํนวนและสัดส่วนเท่าใด 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบับริษัท เตียวฮงสลีม จํากดัและหรือ บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดั  และหรือ
บริษัท วีเอส แอสเสท จํากดั และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกันของบุคคลดงักลา่ว รวมกนัไม่เกินหนึ0งในสามของจํานวน
หนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12. กองทุนรวมนี Jมีข้อจาํกัดการลงทุนของกองทุนรวมและข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุนอย่างไร 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุจะเป็นไปตามที0สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 
งนี 
 ในกรณีที0
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม ประกาศ 
กําหนด สั0งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น  

12.V บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน V ใน ] ของจํานวนหน่วยลงทุนที�
จาํหน่ายได้แล้วทั Jงหมด เว้นแต่เป็นกรณีดังต่อไปนี J 

(1) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสาํรองเลี 
ยงชีพ หรือกองทนุรวม
เพื0อผู้ลงทนุทั0วไป  

(ข) นิติบุคคลที0จัดตั 
งขึ 
นตามกฎหมายไทยซึ0งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคล เช่น 
ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื0นใดที0ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื0อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ0งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญา
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทุนจะถือหน่วยลงทุนที0รับไว้ใน
สว่นที0เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที0บริษัทจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

12.M  เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที�กองทุนรวมจะลงทุน หรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันได้ไม่เกิน V ใน ] ของ
จาํนวนหน่วยลงทุนที�จาํหน่ายได้แล้วทั Jงหมด 

12.] ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกัน ให้เป็นไปตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที�สน. 25/2552 
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12.d   ภายใต้บังคับข้อ 12.5 และข้อ 12.6 ในกรณีที�ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันใดถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�
จาํหน่ายได้แล้วทั Jงหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังต่อไปนี J   

(h) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน k วนัทําการนบัแต่วนัที0บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว  

(a) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุในเรื0องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั 
นในส่วนที0เกินกว่า h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นเฉพาะหนว่ยลงทนุในสว่นที0เกินกวา่ h ใน U ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(4) แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุสว่นที0บคุคลดงักลา่วถือเกินกว่า h ใน U ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

ในกรณีที0ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรู้เห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื0น อันเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที0แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัใดที0ประสงค์จะถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ h ใน U ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุ
รวม  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการกองทนุรวม 

12.5 ในกรณีที�บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที�ถอืหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที�จาํหน่ายได้แล้วทั Jงหมดเป็นบุคคลตามข้อ 12.1 (V) บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังต่อไปนี J 

(h) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที0บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว  

(a) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุในเรื0องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที0เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ 

(U) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที0เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(c)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุในสว่นที0เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

12.6 ในกรณีที�บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที�ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที�จาํหน่ายได้แล้วทั Jงหมดเป็นบริษัทจัดจาํหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 12.1 (2) บริษัทจัดการจะ
ปฏิบัติดังต่อไปนี J ในช่วงระยะเวลาที�บุคคลดังกล่าวถอืหน่วยลงทุนที�รับไว้ตามสัญญารับประกันการ
จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั Jงนี J ต้องไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที� รับหน่วยลงทุน   
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(1) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที0บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว 

(a) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื0องใดๆ  ให้บริษัทจัดการนบัคะแนนเสียงของบุคคลดงักล่าวได้
เฉพาะในสว่นที0ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 
น 

12.7 ในกรณีที�ปรากฏข้อเทจ็จริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ที�เคยเป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการเช่า
ในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าว ถอืหน่วยลงทุนรวมกันเกินV ใน ] ของจาํนวนหน่วยลงทุนที�จาํหน่ายได้แล้วทั Jงหมด บริษัท
จัดการจะปฏิบัติตามข้อ 12.4 โดยอนุโลม  

12.8 บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ d~ ของจํานวนหน่วยลงทุน
ที�จําหน่ายได้แล้วทั Jงหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที� มีการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะดังต่อไปนี J   

(h) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งสทิธิในที0ดินตามประมวลกฎหมายที0ดิน หรือ 

(a) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งกรรมสิทธิvในอาคารชุด ทั 
งนี 
 เมื0อคํานวณพื 
นที0ห้องชุดที0กองทนุรวมจะลงทุน
รวมกบัพื 
นที0ห้องชดุที0ถือกรรมสทิธิvโดยผู้ลงทนุตา่งด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกิน
ร้อยละ 49 ของพื 
นที0ห้องชดุทั 
งหมดในอาคารชดุนั 
น 

ดงันั 
น กองทนุรวมนี 
มีข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุของผู้ลงทนุตา่งด้าวไมเ่กินร้อยละ 49 ของจํานวนหนว่ย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด โดยบริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ จะปฎิเสธการโอนหนว่ย
ลงทนุที0จะมีผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราดงักลา่ว ทั 
งนี 
บริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาการปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื0อตรวจสอบการถือหุ้นของผู้ลงทนุ
ตา่งด้าวอยา่งน้อยไตรมาสละ 1 ครั 
ง 

12.9 เงินปันผลส่วนที�ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 12.4 (3) ข้อ 12.5 (3) และข้อ 12.7 กองทุน
รวมจะดาํเนินการกับเงนิปันผลส่วนที�ไม่สามารถจ่ายได้ดงักล่าวให้เป็นรายได้ของแผ่นดิน โดยถอืว่า
ผู้ถอืหน่วยลงทุนรับทราบและยนิยอมให้ดาํเนินการแล้ว 

12.10  เพื0อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยูใ่นดลุยพินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดยบริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที0จะรับหรือปฏิเสธที0จะเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอน
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที0บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที0จะไมเ่สนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้นั 
น รวมถงึแตไ่ม่
จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที0มีถิ0นฐานอยูใ่นสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ0งปกตมิีถิ0นที0อยูใ่นสหรัฐอเมริกา 
รวมถงึกองทรัพย์สนิของบคุคลดงักลา่ว และบริษัทหรือห้างหุ้นสว่นซึ0งจดัให้มขีึ 
นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 
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13. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงนิลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผล และกําไรจากมูลค่าหน่วยลงทุนที0
เพิ0มขึ 
นจากการเพิ0มขึ 
นของราคาเสนอซื 
อ หรือเสนอขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หลงัจากที0มี
การนําหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ทั 
งนี 
 ผู้ ถือหน่วยลงทนุรวมทั 
ง
กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ ถือหน่วยลงทนุจะมีสิทธิที0จะได้รับการจดัสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนตาม
หลกัเกณฑ์ และวิธีการที0ระบไุว้ในโครงการนี 
เฉพาะหนว่ยลงทนุในสว่นที0ไม่เกินกว่า h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทนุที0
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีที0เข้าข้อยกเว้นตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

14. กองทุนรวมนี Jมีนโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ลงทุนอย่างไร 

14.1 ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไม่เกินปีละ 4 ครั 
ง อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการอาจมีการพิจารณา
จ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกวา่การจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครั 
งดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ตามที0บริษัทจดัการมีความเห็น
วา่มีความจําเป็นและสมควร 

(h) ในกรณีที0กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่
น้อยกว่าร้อยละ bV ของกําไรสทุธิที0ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ทั 
งนี 
 กําไรสทุธิที0ปรับปรุงแล้ว หมายความว่า 
กําไรสุทธิที0หักกําไรที0ยังไม่เกิดขึ 
น (Unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 
งปรับปรุงด้วยรายการอื0นตามแนวทางที0สํานกังานกําหนด 
เพื0อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 

(a) ในกรณีที0กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ต้องไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ0มขึ 
นในรอบระยะเวลาบญัชีที0มีการจ่ายเงิน
ปันผลนั 
น 

กา รจ่ า ย เ งิ น ปั นผ ลต า ม ( h )  แ ล ะ  (a )   บ ริ ษั ท จั ด ก าร จะ ดํ า เ นิ น ก าร จ่ า ย เ งิ น ปั น ผล ดั งก ล่ า ว ใ ห้ แ ก่ 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน bV วนันบัแตห่รือ วนัสิ 
นรอบระยะเวลาบญัชีที0มีการจ่ายเงินปันผลนั 
น  

ในกรณีที0บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน และ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เงื0อนไขเพิ0มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที0จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าตํ0ากว่าหรือเท่ากับ 
V.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที0จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั 
งนั 
นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื0อนําไปจ่ายรวมกบัเงิน
ปันผลที0จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 
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สาํหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที0ระบไุว้ เว้นแต่กรณีที0คณะกรรมการ ก.ล.ต.   
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม ประกาศ 
กําหนด สั0งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น  

14.2 เงื�อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน  

(h) ในกรณีที0ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมใดเกินกวา่ h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่
บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที0เกินกวา่ h ใน U ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด   

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที0ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะคํานวณหา
จํานวนหนว่ยลงทนุที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายที0อยูใ่นกลุม่บคุคลนั 
น โดยจะ
ใช้วิธีการเฉลี0ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานใน
การคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหนว่ยลงทนุ ที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่
เกิน h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด) ทั 
งนี 
 ในกรณีที0มีเงินปันผลที0ไม่อาจแจกจ่าย
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือ
วา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั 
นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที0กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการ
ดงักล่าว บริษัทจัดการจะจัดทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักล่าวออกจากทรัพย์สินส่วนอื0นของกองทุน
รวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแตส่าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
หนว่ยงานอื0นใดที0เกี0ยวข้องจะประกาศกําหนด สั0งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น 

(a) ในกรณีที0บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันใดที0ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ kV ของของจํานวนหน่วยลงทนุที0
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.h (h)  

บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั 
นในส่วนที0เกินกว่า ร้อยละ kV ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด   

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที0ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะคํานวณหา
จํานวนหนว่ยลงทนุที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายที0อยูใ่นกลุม่บคุคลนั 
น โดยจะ
ใช้วิธีการเฉลี0ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานใน
การคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหนว่ยลงทนุ ที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่
เกินร้อยละ kV ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด) ทั 
งนี 
 ในกรณีที0มีเงินปันผลที0ไม่อาจ
แจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนดังกล่าวข้างต้น บริษัทจัดการจะยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวให้เป็นรายได้
แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั 
นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที0กองทนุรวมยงั
มิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื0น
ของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื0นใดที0เกี0ยวข้องจะประกาศกําหนด สั0งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น 
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(U) ในกรณีที0บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที0ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ h ใน U ของจํานวน หน่วยลงทนุที0จําหน่าย
ได้แล้วทั 
งหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 12.h (a) ในช่วงระยะเวลาที0บุคคลดงักล่าวถือหน่วย
ลงทนุที0รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ แต่ทั 
งนี 
 ต้องไม่เกินหนึ0งปีนบัแต่วนัที0รับหน่วย
ลงทนุ โดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 
น 

(c) ในกรณีที0ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที0 เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าวถือหน่วย
ลงทุนรวมกันเกิน h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบตัิตามข้อ (h) 
โดยอนโุลม  

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

h.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย h ฉบบั 

a.  ปิดประกาศไว้ในที0เปิดเผย ณ ที0ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และจัดให้มีประกาศดังกล่าวไว้ที0
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 

U.  สง่หนงัสือแจ้ง ผู้ ถือหน่วยที0มีชื0ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วนัปิดสมดุทะเบียน และผู้ดแูลผลประโยชน์ 
หรือแจ้งข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือ เป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะสั0งจ่ายในนามผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามชื0อและที0อยูที่0ปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บริษัทจัดการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดังกล่าวไปใช้เพื0อการอื0นใดนอกจากเพื0อ
ประโยชน์ของกองทนุรวม 

 

15. ปัจจัยใดที�มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อเงนิลงทุนของผู้ลงทุน 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั0วไป ทั 
งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ0งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี 
ย 
อตัราแลกเปลี0ยนเงินตรา ราคาเครื0องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงั
ของรัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื0น อาจมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน 
และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี 
 ภาวะตกตํ0าทางเศรษฐกิจโดยทั0วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของ
ผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทุนรวม  ซึ0งอาจสง่ผลกระทบต่อต่อ
ราคาซื 
อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึ0งอาจมีราคาสงูหรือตํ0ากวา่ราคาที0ได้เสนอขาย 

 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ หน้า 65 

 

16. การลงทุนในกองทุนรวมนี Jกับกองทุนรวมอื�นที� มิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยงแตกต่างกัน
อย่างไร 

การที0กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ0ากว่าร้อยละ 
rk ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายใต้ข้อกําหนดของกฎเกณฑ์ที0เกี0ยวข้อง ทําให้การลงทนุกระจุกตวัอยู่
ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที0กองทุนรวมประเภทอื0นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน
ประเภทตา่งๆ สง่ผลให้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี0ยงน้อยกวา่การลงทนุในกองทนุรวมประเภท
อื0น อยา่งไรก็ตาม การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าที0มีการกระจายของประเภทผู้ เช่าในหลากหลายธุรกิจ 
จะช่วยลดความเสี0ยงได้ในระดบัหนึ0ง 

17. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้บริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที�ปรึกษา ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน มีความสัมพันธ์กับ
เจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที�กองทุนรวมจะลงทุนหรือไม่ 
อย่างไร 

การลงทนุครั 
งแรก 
กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าที0ดินและกรรมสิทธิvในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ที0มีบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป 
จํากดั (มหาชน) (“เอราวณั”) เป็นผู้ทรงสทิธิการเช่าในที0ดินและเป็นเจ้าของกรรมสทิธิvในอาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ และ
กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าที0ดินและอาคารยูบีซี a ที0มีบริษัท ภิรัชบุรี จํากัด (“ภิรัชบุรี”)เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิv และซื 
ออปุกรณ์และงานระบบจากบริษัท เพนต้า kbh จํากดั (“เพนต้า 591”) (ซึ0งทั 
งสองบริษัทถือหุ้นโดย
กลุม่บคุคลเดียวกนั ซึ0งไมเ่กี0ยวข้องกบัเอราวณั) ดงันั 
น เอราวณั  เจ้าของกรรมสทิธิvในที0ดินที0เป็นที0ตั 
งของอาคารเพลิน
จิต เซ็นเตอร์  ภิรัชบรีุ  เพนต้า kbh  และ/หรือ กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว จึงมีสิทธิลงทนุในหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม รวมกันไม่เกิน h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของกองทุนรวม ทั 
งนี 
 
ภายหลงัจากที0กองทนุรวมลงทนุในอาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ แล้ว กองทนุรวมจะให้เช่าพื 
นที0บางสว่นในอาคารคิดเป็น
พื 
นที0ประมาณ 3,870 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 10 ของพื 
นที0เช่าทั 
งหมด แก่เอราวณัหรือบคุคลใดๆ ที0
เอราวณัถือหุ้นอยูไ่มน้่อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหุ้นทั 
งหมดของบคุคลดงักลา่ว นอกจากนี 
 กองทนุรวมได้แต่งตั 
ง
ให้เพนต้า kbh  และเอราวณั หรือบคุคลใดๆ ที0เอราวณัถือหุ้นอยู่ไม่น้อยกว่าร้อยละ kV  ของจํานวนหุ้นทั 
งหมดของ
บคุคลดงักลา่ว เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

การลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h 

1. กองทนุรวมจะลงทนุในสิทธิการ เช่าที0ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบในอาคารบางนา ทาวเวอร์ และรับโอน
กรรมสิทธิvในสงัหาริมทรัพย์ที0เกี0ยวข้องจากเตียวฮง และเช่าช่วงที0ดินบางส่วนซึ0งใช้เป็นที0จอดรถเพิ0มเติมของ
อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด นอกจากนี 
 เพื0อให้กองทุนรวมมี
พื 
นที0จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการอาคารสํานกังานให้เช่า และวตัถปุระสงค์เชิงพาณิชย์อื0นๆ อาทิ พื 
นที0
ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม และเป็นจํานวนที0เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าทํา
สญัญาเพื0อใช้ประโยชน์บนที0จอดรถเพิ0มเติมจากเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องนอกเหนือจากที0ได้มีการเช่า
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ช่วงตามข้างต้น ทั 
งนี 
 เพื0อเป็นประกันในการจดัให้มีที0จอดรถภายในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ 
เตียวฮงตกลงจะดําเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จํากดั ซึ0งเป็นบริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิ
เก็บกินแบบไมม่ีคา่ตอบแทนบนที0ดินแปลงด้านข้างอาคารซีโดยมีกําหนดเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิน
โครงการบางนา ทาวเวอร์ให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวมได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาว
เวอร์ เพื0อให้กองทนุรวมสามารถใช้เป็นที0จอดรถในกรณีที0เตียวฮงไมส่ามารถจดัหาที0จอดรถในบริเวณอื0นและตาม
จํานวนที0กองทนุรวมและเตยีวฮงได้ตกลงกนั ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทนุรวมได้  ในกรณีที0
เตียวฮงและ/หรือบุคคลที0เตียวฮงกําหนดสามารถจัดให้มีที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่กองทุนรวมได้ กองทุนรวมจะ
ชําระค่าตอบแทนการใช้ที0จอดรถดังกล่าวในรูปแบบของค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที0จอดรถให้แก่เจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ในจํานวนที0กําหนดไว้ในสญัญาตกลงกระทําการ และเพื0อเป็นการสร้างความมั0นใจให้แก่กองทนุ
รวมว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะมีเงินทุนเพียงพอในการก่อสร้างที0จอดรถในอนาคต  เตียวฮงจะจัดให้มี
หลักประกันเ งินส่วนทุนเพื0อการก่อสร้างที0จอดรถให้แก่กองทุนรวม ณ วันที0กองทุนรวมเข้าลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นจํานวน 25 ล้านบาท  ทั 
งนี 
 ในกรณีที0เตียวฮงไม่สามารถจดัให้มีที0
จอดรถยนต์เพิ0มเติมให้แก่กองทนุรวมไม่ว่ากรณีใดๆ  กองทนุรวมไม่มีหน้าที0ต้องชําระค่าเช่าและหรือค่าบริการที0
จอดรถเพิ0มเติมให้แก่เตียวฮง อีกทั 
งกองทุนรวมมีสิทธิพิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าที0ดินที0เป็นที0ตั 
งของโครงการ 
บางนา ทาวเวอร์  และเรียกร้องคา่เสยีหายจากเตียวฮงได้ 
หมายเหต:ุ  มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที0ประเมินโดยผู้ประเมินคา่ทรัพย์สิน 2 ราย คือ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไว
เซอรี0 จํากดั และบริษัท ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที0 30 พฤษภาคม พ.ศ.2557 ได้คํานึงถึง
ค่าใช้จ่ายในรูปค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที0จอดรถที0กองทุนรวมเป็นผู้ รับผิดชอบดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายของ
กองทนุรวมแล้ว ดงันั 
น เตียวฮง บริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดั  บริษัท วี เอส แอสเสท จํากดั (ทั 
งสามบริษัทถือหุ้น
โดยกลุ่มบุคคลเดียวกนั) และเจ้าของที0ดินซึ0งใช้เป็นที0จอดรถเพิ0มเติม และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคล
ดงักลา่ว รวมถึงผู้ให้สทิธิการเช่าที0ดินและอาคารของอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิม จึงมีสทิธิลงทนุใน
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมกนัไม่เกิน h ใน U ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุ
รวม 
 

2. ภายหลงัจากที0กองทนุรวมลงทนุในอาคารบางนา ทาวเวอร์แล้ว กองทนุรวมจะให้เช่าพื 
นที0บางสว่นในอาคารคิด
เป็นพื 
นที0ประมาณ hh,hlc.Vl ตารางเมตร  จากพื 
นที0ที0สามารถให้เช่าได้ทั 
งหมดประมาณ cb,594.39 ตาราง
เมตร หรือคิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อยละ aa.kh ของพื 
นที0ที0สามารถให้เช่าได้ทั 
งหมด  ซึ0งประกอบไปด้วย พื 
นที0ที0
จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทุน 
ประกอบด้วยพื 
นที0สํานักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายนํ 
า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี 
ยง และห้องอาหาร รวมพื 
นที0
ประมาณ 6,128.82 ตารางเมตร และพื 
นที0ที0บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงเช่าอยู่ปัจจุบนั และ/หรือแสดงความ
ประสงค์จะเช่าภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุรวม k,VUk.ac ตารางเมตร นอกจากนี 
 บริษัทจดัการมีความประสงค์
จะแตง่ตั 
งให้เตียวฮงซึ0งเป็นเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงตามที0ระบไุว้
ในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมในครั 
ง
นี 
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ทั 
งนี 
 การให้เช่าพื 
นที0อาคารสํานกังานแก่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ
บริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮง เป็นการให้เช่าในอตัราตลาดที0เตียวฮงให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายอื0นในโครงการบางนา ทาว
เวอร์   ขณะที0การให้เช่าพื 
นที0 ห้องประชุม/ห้องจดัเลี 
ยงและห้องอาหารซึ0งเป็นสิ0งอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่า
พื 
นที0 และผู้ติดตอ่กบัผู้ เช่าภายในโครงการ รวมถึงเป็นเพิ0งเปิดดําเนินการภายหลงัการปรับปรุงพื 
นที0ครั 
งใหญ่ในปี 
akkk-akkl   กองทนุรวมให้เช่าพื 
นที0ดงักลา่วโดยมีอายสุญัญาเช่า U ปี  โดยกองทนุรวมมีสทิธิบอกกลา่วให้เตยีวฮ
งต่อสญัญาเช่ากับกองทุนรวมได้   ส่วนการให้เช่าพื 
นที0ฟิตเนส และ สระว่ายนํ 
า  ซึ0งปัจจุบนัเป็นสิทธิประโยชน์ 
(การเป็นสมาชิก) ที0ผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์บางรายได้รับจากการเช่าพื 
นที0โดยไม่มีค่าใช้จ่าย
เพิ0มเติมจากค่าเช่าพื 
นที0  รวมถึงเป็นสิ0งอํานวยความสะดวกที0ผู้ เช่าพื 
นที0ใช้พิจารณาในการเช่าพื 
นที0ในโครงการ
บางนา ทาวเวอร์   ดงันั 
น กองทนุรวมจะให้เช่าพื 
นที0ฟิตเนส และ สระวา่ยนํ 
าดงักลา่วแก่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0
จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โดยมีอายสุญัญาเช่า U ปี  โดยกองทนุรวมมีสิทธิบอกกลา่วให้เตียวฮงต่อ
สญัญาเช่ากบักองทนุรวมได้   ในอตัราค่าเช่าและค่าบริการที0คํานึงถึงการใช้พื 
นที0ดงักลา่วเพื0อเป็นสิทธิประโยชน์ 
(การเป็นสมาชิก) ของผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์โดยที0เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0จะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะเป็นผู้ขอใบอนุญาตประกอบกิจการ นอกจากนั 
นบริษัทจัดการ และผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สนิทั 
ง 2 รายได้คํานงึถึงรายการที0เกี0ยวเนื0องกบัการทําธุรกรรมกบับคุคลที0เกี0ยวข้องตามที0ระบไุว้ในสญัญาที0
เกี0ยวข้องในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที0จะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 1 แล้ว 

 

3. ในการลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะลงทุนเพิ0มเติมในครั 
งนี 
กองทุนรวมมิได้รับโอนมิเตอร์นํ 
าประปาและ
มิเตอร์ไฟฟ้าจากเตียวฮงในฐานะเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยยงัคงให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับ
เตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง มีกรรมสิทธิvในมิเตอร์นํ 
าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้าดงักล่าวเพื0อ
ให้บริการนํ 
าประปาและไฟฟ้าสําหรับพื 
นที0เช่าและพื 
นที0ส่วนกลางภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดย
กําหนดให้ผู้ เช่าพื 
นที0และผู้ รับบริการชําระค่าบริการดงักล่าวตามปริมาณการใช้จริงในอตัราที0กองทุนรวมและ
เตียวฮงได้ตกลงร่วมกนั ในขณะที0กองทนุรวมจะชําระค่านํ 
าประปาและค่าไฟฟ้าดงักล่าวสําหรับพื 
นที0สว่นกลาง
และพื 
นที0ว่างที0ไม่มีผู้ เช่าตามปริมาณการใช้จริงในราคาต่อหน่วยที0เตียวฮงได้ชําระให้แก่หน่วยงานที0ให้บริการ
นํ 
าประปาหรือไฟฟ้า แล้วแตก่รณี     ซึ0งเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามคํานิยามในสญัญา
ที0เกี0ยวข้องจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายเกี0ยวกับมิเตอร์   และกองทุนรวม และผู้ เช่าพื 
นที0และผู้ รับบริการจะเป็น
ผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายเกี0ยวกับงานระบบที0เกี0ยวข้อง ทั 
งนี 
 การที0เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮ
งตามคํานิยามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ให้บริการนํ 
าประปาและไฟฟ้าโดยตรงจะทําให้กองทุนรวมมีความเสี0ยงที0
ลดลงจากการเพิ0มขึ 
นของค่าใช้จ่ายในการให้บริการดงักล่าว 

 
4. กองทนุรวมจะเข้าทําสญัญาเช่าที0ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบกบัเตียวฮง โดยมีข้อสญัญาระบใุห้ เตียวฮง 

บริวารของเตียวฮง รวมถึงผู้พกัอาศยัในพื 
นที0บนอาคารบางนา ทาวเวอร์สว่นที0กองทุนรวมไม่ได้ลงทนุ โครงการ 
Oakwood และ โครงการ Garden Tower (“เตียวฮง และบริวารของเตียวฮง”) ใช้ทางภายในบริเวณชั 
นที0จอด
รถยนต์ในอาคารที0เช่า  ใช้ถนนบริเวณรอบอาคารที0เช่าซึ0งเป็นสว่นหนึ0งของทรัพย์สินที0เช่าของกองทนุรวม  เป็น
ทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะ และให้ใช้งานระบบ โดยรวมถึง ลิฟท์โดยสาร พื 
นที0โถงทางเดินในโครงการบางนา 
ทาวเวอร์ โดยเตียวฮงจะร่วมรับผิดค่าชอบและชําระคืนค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาถนน และงานระบบ โดยรวม
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ถึง ลิฟท์โดยสาร พื 
นที0โถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอร์ดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม (ตามรายละเอียดที0
ปรากฏในสรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่าที0ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบ)  โดยมีข้อกําหนดในสญัญาให้
เตียวฮงในฐานะเจ้าของผู้ ให้เช่าทรัพย์สิน จดทะเบียนสิทธิการเช่าที0ดิน และอาคารบางส่วน ซึ0งรวมพื 
นที0ซึ0งเป็น
ทางสญัจรและทางเข้าออกของโครงการบางนา ทาวเวอร์ให้แก่กองทุนรวม  และกองทนุรวมจะเป็นผู้ ให้สิทธิใน
การใช้ทาง และงานระบบดงักลา่วกลบัแก่เตียวฮงและบริวารของเตียวฮงโดยคิดค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาตาม
สดัสว่นการใช้ประโยชน์ของคูส่ญัญาแตล่ะฝ่าย   ทั 
งนี 
 เพื0อให้กองทนุรวมสามารถใช้ประโยชน์ในพื 
นที0ดงักลา่วได้
อยา่งเต็มที0 และหลกีเลี0ยงปัญหาการปิดเส้นทาง  หรือการห้ามกองทนุรวมเข้าใช้ประโยชน์ หรือการเพิกเฉยในการ
บํารุงรักษาทางสญัจร ทางเข้าออก และงานระบบของคูส่ญัญา ซึ0งจะสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทนุ
รวม   
นอกจากนั 
น เตียวฮงยินยอมให้กองทนุรวมใช้ระบบบําบดันํ 
าเสยีเพื0อบําบดันํ 
าเสยีในอาคารที0เช่า โดยกองทนุรวม
ตกลงจะร่วมรับผิดชอบและชําระคืนคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบดันํ 
าเสียที0เตียวฮงได้ชําระออกไป โดย
กองทนุรวมตกลงจะร่วมรับผิดชอบและชําระคืนคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบดันํ 
าเสียที0เตียวฮงได้ชําระ
ออกไปตามจํานวนการใช้งานที0ใช้จริงที0บนัทกึได้จากมิเตอร์นํ 
าเข้า คณูคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบดันํ 
า
เสยี ซึ0งเป็นอตัราที0อ้างอิงจากสดัสว่นของจํานวนคนที0ใช้ประโยชน์จากระบบบําบดันํ 
าเสียดงักลา่ว   ทั 
งนี 
 ในกรณี
ที0เตียวฮงประสงค์จะโอนกรรมสทิธิvในที0ดินอนัเป็นที0ตั 
งของระบบบําบดันํ 
าเสีย และ/หรือ ระบบบําบดันํ 
าเสีย ที0ใช้
เพื0อบําบดันํ 
าเสยีในอาคารที0เช่าให้แก่บคุคลใด ก่อนที0จะมีการโอนกรรมสิทธิvในที0ดินอนัเป็นที0ตั 
งของระบบบําบดั
นํ 
าเสยี และ/หรือ ระบบบําบดันํ 
าเสยีดงักลา่ว เตียวฮงจะต้อง (ก) แจ้งให้กองทนุรวมทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์
อกัษร และ (ข) ดําเนินการให้บคุคลที0รับโอนกรรมสทิธิvในที0ดินอนัเป็นที0ตั 
งของระบบบําบดันํ 
าเสีย และ/หรือ ระบบ
บําบดันํ 
าเสยีดงักลา่วเข้าทําสญัญากบักองทนุรวมเพื0อยินยอมให้กองทนุรวมใช้ระบบบําบดันํ 
าเสียเพื0อบําบดันํ 
า
เสียในอาคารที0เช่าตามข้อกําหนดและเงื0อนไขที0ได้ระบุไว้ในสญัญาฉบับนี 
 และเมื0อบุคคลภายนอกได้เข้าทํา
สญัญากบักองทนุรวมตามข้อนี 
 คูส่ญัญาตกลงวา่หน้าที0ของเตียวฮงตามสญัญาข้อนี 
จะสิ 
นสดุลง  

5. ภายหลงัจากการลงทุนเพิ0มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  กองทุนรวมจะแต่งตั 
งเตียวฮง
และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามคํานิยามในสัญญาที0เกี0ยวข้อง เป็นผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใน
โครงการดงักลา่ว เนื0องจากเตียวฮงเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์อยูเ่ดิม ทํา
ให้เตียวฮงมีความสมัพนัธ์อนัดีกบัผู้ เช่ามาเป็นระยะเวลานาน และมีความเข้าใจในโครงการบางนา ทาวเวอร์ใน
ทกุด้าน  ทั 
งนี 
 กองทนุรวมจะพิจารณาชําระคา่ธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์แก่เตียวฮงและ/หรือ บริษัทที0
จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอตัราตลาดที0กองทนุรวมชําระแก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายอื0น 
 

6. ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน เตียวฮงจะเป็นผู้ รับผิดชอบชําระเงินค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกบัการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ตามที0ระบไุว้ในร่างสญัญาตกลงกระทําการตามจํานวนค่าใช้จ่ายที0
เกี0ยวกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ที0เกิดขึ 
นจริง ทั 
งนี 
 ค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับการ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ที0เตียวฮงรับผิดชอบดงักลา่วจะมีจํานวนสงูสดุไมเ่กินจํานวน
ที0ระบดุงัตอ่ไปนี 
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ปีที� จาํนวนค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ 
โครงการบางนา ทาวเวอร์สูงสุดที�เตียวฮงจะชาํระ 

ให้แก่กองทุนรวม (รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 
1 28,248,000 บาทตอ่ปี 
2 26,322,000 บาทตอ่ปี 
3 20,223,000 บาทตอ่ปี 
4 13,910,000 บาทตอ่ปี 
5 7,597,000 บาทตอ่ปี 

กองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ใน
สว่นที0เกินกว่าค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ที0ได้รับจากเตียวฮง 
ข้างต้น   

อนึ0ง เพื0อเป็นประกันสําหรับหน้าที0ในการชําระเงินสนบัสนุนค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ณ 
วนัที0กองทุนรวมเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เตียวฮง
กําหนด ที0กองทนุรวมเห็นชอบ ตกลงจดัให้มีหลกัประกนัแก่กองทนุรวมซึ0งมีมลูค่าเท่ากบั bl.lV ล้านบาท (รวม
ภาษีมลูคา่เพิ0ม) ในรูปแบบที0กองทนุรวมเห็นชอบ ตั 
งแตว่นัแรกที0กองทนุรวมเข้าลงทนุเพิ0มเติม 

 
7. ในการที0กองทุนจะเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ0มเติมครั 
งที0 1 กองทุนรวมอาจใช้แหล่งเงินทุนโดยการกู้ ยืมเงินจาก

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั(มหาชน) ซึ0งเป็นผู้ ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 90 ของบริษัทจดัการ  อย่างไรก็ดี  ธุรกรรม
การกู้ยืมเงินดงักลา่วเป็นธุรกรรมที0มีลกัษณะเฉพาะที0ให้แก่กองทุนรวม  เช่น เป็นการกู้ ยืมที0มีหลกัประกนัตาม
ข้อกําหนด และเงื0อนไขภายใต้สญัญาที0สอดคล้องกบัลกัษณะเฉพาะของกองทนุรวม  โดยเงื0อนไขดงักล่าวจะมี
ลกัษณะที0สามารถเทียบเคียงได้กบัเงื0อนไขปกติที0ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั(มหาชน) เสนอให้แก่ลกูค้ารายอื0นที0
มีลกัษณะความเสี0ยงใกล้เคียงกนั  ซึ0งธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั(มหาชน) รับทราบและมีความเข้าใจในเงื0อนไข
ดงักลา่วเป็นอย่างดี  ทั 
งนี 
  บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม
เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการกู้ยืมเงินดงักลา่ว 

นอกจากนั 
น ในการที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h กองทนุรวมได้ใช้บริการธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 
(มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุนที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 โดยเงื0อนไขของ
การให้บริการจะมีลกัษณะที0สามารถเทียบเคียงได้กบัที0ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) เสนอให้แก่ลกูค้า
รายอื0นที0มีลกัษณะใกล้เคียงกัน ทั 
งนี 
 บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษรก้อนการใช้บริการ 

ทั Jงนี J บริษัทจัดการเห็นว่าธุรกรรมที�ทํากับบุคคลที�เกี�ยวข้องข้างต้นไม่น่าจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์อย่างมีนัยสําคัญ เนื�องจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็น
ประโยชน์ต่อผู้ถอืหน่วยลงทุน 
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18. กองทุนรวมนี Jกาํหนดนโยบายการกู้ยมืเงนิไว้อย่างไร 

ในการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ กองทนุรวมอาจกู้ยืมเงินได้ ทั 
งนี 
 ไมว่า่จะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม  
และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 
 

(h) เป็นการกู้ยืมเงินเพื0อดําเนินการดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและ
มีความพร้อมที0จะใช้หาผลประโยชน์  

(ข)   ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ0มเติมบนที0ดินที0มีอยู่แล้วซึ0งเป็นของกองทนุรวมหรือที0กองทนุรวมมีสิทธิการเช่า 
เพื0อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

(ค)   ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติม 

ทั 
งนี 
 ภายหลงัปี พ.ศ. akkl หากกองทนุรวมมีความจําเป็นต้องกู้ยืมเงินเพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
เพิ0มเติม กองทนุรวมจะต้องมีการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื0อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) อนึ0ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT นั 
น กองทนุรวมจะต้องได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื0อทําการแปลง
สภาพดงักล่าว โดยเงื0อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นๆ ที0
เกี0ยวข้อง 

(a) เป็นการกู้ยืมเงินโดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั ทั 
งนี 
 ในกรณีที0 เ ป็ นกา รกู้ ยื ม เ งิ น เ พื0 อ
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมมีสทิธิการเช่าตาม (h)(ก) หรือเพื0อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ0มเติมบนที0ดิน
ที0มีอยูแ่ล้วที0กองทนุรวมมีสทิธิการ เช่าตาม (h)(ข) บริษัทจัดการกองทุนรวมต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าที0
เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  และ 

(U) จํานวนเงินที0กู้ยืมต้องไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม และใน กรณี ที0 ต่อมาภายหลัง
จํานวนเงินที0กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แตก่ารเกินอตัราสว่นนั 
น  มิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ0มเติม บริษัท
จดัการกองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ0มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอตัราสว่นการ
กู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

เงื0อนไขพิเศษ 

กองทนุรวมอาจเข้าทําสญัญาซื 
อขายตราสารลว่งหน้า (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื0อป้องกนัความเสี0ยง 
(Hedging) จากอตัราแลกเปลี0ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบี 
ย (Interest Rate 
Risk) ทื0เกิดขึ 
นจากการกู้ยมืเงินไมว่า่ทั 
งจํานวนหรือบางสว่น เช่น กองทนุรวมอาจจะเข้าลงทนุทําสญัญา Swap 
อตัราดอกเบี 
ยกบัคูส่ญัญาที0เป็นธนาคารพาณิชย์เพื0อป้องกนัความเสี0ยงจากความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบี 
ย 
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การกู้ยืมเงินของกองทนุรวมสาํหรับการลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h 

ในการลงทนุเพิ0มเติม กองทนุรวมอาจจะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึ0งจากการกู้ยืม โดยในเบื 
องต้นธนาคารไทยพาณิชย์ 
จํากดั (มหาชน) ได้เสนอวงเงินจํานวนไม่เกิน ctV ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื0อนไขของการกู้ยืมเงินดงักลา่วจะ
เป็นไปตามที0กําหนดในสญัญาระหว่างกองทุนรวมและธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) โดยมีรายละเอียด
เบื 
องต้นดงัตอ่ไปนี 
 

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสินเชื�อ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
วงเงนิกู้  (ล้านบาท) ไมเ่กิน ctV,VVV,VVV ล้านบาท  
อัตราดอกเบี Jย ไมเ่กิน MLR-1.00 
ระยะเวลาชาํระคืนเงนิกู้ 13 ปี 
การชาํระดอกเบี Jย รายไตรมาส 
หลักประกันการกู้ยมื ทรัพย์สนิที0จะเข้าลงทนุในสว่นที0จะเป็นหลกัประกนั ซึ0งมมีลูคา่

ตามรายงานการประเมินคา่ของบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที0
ผู้ให้กู้ เห็นชอบ รวมทั 
งสิ 
นไมต่ํ0ากวา่ h.k เทา่ของวงเงินกู้  

อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงที0เกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงินซึ0งผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ0มเติมได้จาก
หวัข้อ ความเสี0ยงจากการลงทนุในกองทนุรวม ข้อ 3. ความเสี0ยงที0เกิดจากการดําเนินงานของกองทนุรวม – ความ
เสี0ยงที0อาจเกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงิน 

เงื�อนไขพิเศษ 

การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ�งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน  

กองทนุรวมมีหลกัเกณฑ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตลอดจนการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที0ระบไุว้ในข้อ 4.1 ข้อ 
4.2 ของหนังสือชี 
ชวนส่วนข้อมูลโครงการและ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที0 สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื0นๆ ที0
เกี0ยวข้อง ในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่างๆ ที0กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั 
น กองทนุรวมอาจ
ปรับปรุง เปลี0ยนแปลง พฒันา เพิ0มศกัยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดงักลา่วได้ ไม่ว่าจะเป็นเพื0อการให้เช่าพื 
นที0โดยตรง หรือให้
เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื0อนําทรัพย์สินดงักล่าวไปหาผลประโยชน์ ทั 
งนี 
 รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื0อประโยชน์ของ
ทรัพย์สินตามที0บริษัทจดัการ หรือ คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) จะเห็นสมควรได้อีกด้วย แต่ทั 
งนี 
จะต้องไม่เป็นการขดัต่อ 
ข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื0อนไขที0กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องกําหนด 

นอกจากนี 
 กองทนุรวมสามารถนําเงินประกนัการเช่า(เงินมดัจํา) ที0ได้เรียกเก็บจากผู้ เช่า ไปดําเนินการลงทนุในหลกัทรัพย์
หรือทรัพย์สนิอื0นหรือหาดอกผลตามที0สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดได้   

อนึ0ง บริษัทจดัการจะไมจ่ดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที0ลงทนุโดยการให้เช่าแก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือกลุม่
บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วตามหลกัเกณฑ์ของสาํนกังาน ก.ล.ต. กําหนด เว้นแตก่รณีดงัตอ่ไปนี 
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(1) การให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที0ไม่มีนยัสําคญั ซึ0งเป็นการทําธุรกรรมในลกัษณะ Arm’s Length และได้ระบไุว้ใน
โครงการแล้ว 

 (2) การให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมได้ลงทนุไว้ก่อนวนัที0 16 กนัยายน พ.ศ. 2554 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที0บริษัทจดัการจะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที0ไมม่ีนยัสาํคญัเป็นการทําธุรกรรมในลกัษณะ Arm’s Length 
กบับคุคลที0กลา่วถึงข้างต้น บริษัทจดัการจะให้เช่าได้ในสดัสว่นที0ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของพื 
นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุทั 
งหมด
ในแตล่ะทรัพย์สนิ (พื 
นที0 Gross Area เฉพาะสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุในแต่ละทรัพย์สิน) โดยบริษัทจดัการจะต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมก่อนดําเนินการ  
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ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้องวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุนสทิธิของผู้ลงทุน 
และบุคคลอื�นที�เกี�ยวข้องกับกองทุนรวม 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเงื0อนไขที0ระบุไว้ในข้อนี 
 ทั 
งนี 
 ในกรณีที0
สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม ประกาศ กําหนด สั0งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื0น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที0จะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น นอกจากนั 
น ในกรณีที0บริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนครั 
งนี 
อาจมีปัญหา
อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี0ยนแปลงรายละเอียดการจองซื 
อและการ
จัดสรรหน่วยลงทุนที0ระบุไว้ในเอกสารฉบับนี 
ตามความเหมาะสม ในกรณีที0เกิดปัญหา อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการ
ดําเนินการ ทั 
งนี 
 เพื0อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั 
งนี 
ประสบความสาํเร็จ 

1. วิธีการขอรับหนังสือชี Jชวน ใบจองซื Jอหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการเสนอขาย
หน่วยลงทุน 

1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี Jชวน ใบจองซื Jอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

ผู้จองซื 
อสามารถติดต่อขอรับหนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสําคญั หนงัสือชี 
ชวนการเสนอขายหน่วยลงทนุ และ
ชุดเอกสารจองซื 
อหน่วยลงทุน ได้ที0บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัดจําหน่ายและ
ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ภายในระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ0มเติมตามที0กําหนดใน
หนงัสอืชี 
ชวน  

1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้ลงทนุทั0วไป หรือผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้จองซื 
อพิเศษที0ไม่ได้นําส่งใบ 
Bookbuilding 
ผู้จองซื 
อจะต้องจองซื 
อหนว่ยลงทนุทั 
งในสว่นที0จองซื 
อหนว่ยลงทนุตามสทิธิและจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิ (ถ้า
มี) ที0ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ตั 
งแต่วนัที0 [•] [•] 
พ.ศ.2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที0 [•] [•] พ.ศ.2557 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมประเภทเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จองซื 
อพิเศษที0นําสง่ใบ Bookbuilding* และกลุ่ม
บคุคลเดียวกนั 
ผู้จองซื 
อจะต้องจองซื 
อหนว่ยลงทนุทั 
งในสว่นที0จองซื 
อหนว่ยลงทนุตามสทิธิและจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิ (ถ้า
มี) ที0ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ตั 
งแต่วนัที0 [•] [•] 
พ.ศ.2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที0 [•] [•] พ.ศ.2557 ตามวิธีการที0บริษัทจดัการ
และผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุประเภทบคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ที0เป็นผู้จองซื 
อพิเศษ 
ผู้จองซื 
อจะต้องจองซื 
อหนว่ยลงทนุตามวิธีการที0บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 
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ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุประเภทผู้ลงทนุทั0วไป (Public Offering) (ถ้ามี) 

ผู้ จองซื 
อจะต้องจองซื 
อหน่วยลงทุน ขั 
นตํ0า 4,000 หน่วย และเพิ0มเป็นทวีคูณ 1,000 หน่วย ที0ธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้ รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุน
การขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ตั 
งแตว่นัที0 [•] [•] พ.ศ.2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที0 
[•] [•] พ.ศ.2557 ตามวิธีการที0บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย หรือผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุ
การขายหนว่ยลงทนุ แตล่ะรายกําหนด 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที0มีหน่วยลงทนุคงเหลือจากการเสนอขายเนื0องจากผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซื 
อ
ภายในกําหนดเวลา หรือจองซื 
อไม่เต็มสิทธิ หรือเหตุอื0นใดก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการนําหน่วย
ลงทนุดงักลา่วมาเสนอขายและจดัสรร ให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที0แสดงความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุ
เกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ที0เป็นผู้จองซื 
อพิเศษที0มีคุณสมบตัิตรงตามที0
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด และ/หรือ เสนอขายให้ผู้ลงทนุทั0วไป (Public Offering) ตาม
ขั 
นตอนและวิธีการที0บริษัทจดัการเห็นสมควร 

หมายเหตุ : * ผู้ จองซื 
อพิเศษจะต้องยื0นใบ Bookbuilding ภายในระยะเวลาและตามวิธีที0ผู้ จัดการการจัด
จําหนา่ยกําหนด 

2. วิธีการจองซื Jอหน่วยลงทุน 

M.V การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื Jอหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติมครั 
งที0 h ให้สะท้อนมูลค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยที0เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทจดัการจะพิจารณาร่วมกนั โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ 
เช่น 

-  ราคาซื 
อขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วงเวลาที0มีการออกและ
เสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ0มเติม 

-  มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที0ได้จากการประเมินคา่โดยผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 2 ราย 

-  สภาวะตลาดโดยรวม 

-  ปริมาณความสนใจของผู้ลงทนุ 

-  ผลตอบแทนที0กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั 
งนี 
 ราคาเสนอขายสดุท้ายสาํหรับหนว่ยลงทนุที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติมครั 
งนี 
ที0 h จะเป็นไปตามที0บริษัท
จดัการจะแจ้งให้ทราบตอ่ไป 
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M.M วิธีการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ�มทุน  

การเพิ0มเงินทนุเพื0อลงทนุในทรัพย์สินเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 จะมีการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุใหม่ จํานวนไม่เกิน 
aVV,VVV,VVV หนว่ย โดยมีรายละเอียดดงันี 
 

(h) เสนอขายหน่วยลงทนุทั 
งหมดที0ออกเพิ0มนี 
ให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิม (Rights Offering) ที0มีรายชื0อปรากฏ
ในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุน ณ วนัปิดสมุดทะเบียน ตามสดัสว่นจํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้ ถือหน่วยลง
ทนุเดิมแตล่ะรายถืออยู ่ซึ0งบริษัทจดัการจะได้กําหนดและประกาศรายละเอียดตอ่ไป  

(a) ในกรณีที0มีหนว่ยลงทนุคงเหลอืจากการเสนอขายและการจดัสรรตามข้อ (h) เนื0องจากผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิม
สละสิทธิหรือไม่จองซื 
อภายในกําหนดเวลา หรือจองซื 
อไม่เต็มสิทธิ หรือเหตอืุ0นใดก็ตาม บริษัทจดัการขอ
สงวนสิทธิในการนําหน่วยลงทุนคงเหลือดงักล่าวมาเสนอขายและจัดสรร ให้กับผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมที0
แสดงความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private 
Placement) ที0เป็นผู้จองซื 
อพิเศษที0มีคณุสมบตัิตรงตามที0ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 
ตามขั 
นตอนและวิธีการที0บริษัทจดัการเห็นสมควร 

(U) ในกรณีที0มีหนว่ยลงทนุคงเหลอืจากการเสนอขายและการจดัสรรตามข้อ (h) และ (a) บริษัทจดัการขอสงวน
สิทธิในการนําหน่วยลงทุนคงเหลือดังกล่าวมาเสนอขายและจัดสรร ให้แก่ประชาชนและผู้ ลงทุนทั0วไป 
(Public Offering) ซึ0งบริษัทจดัการจะประกาศราคาเสนอขายสดุท้ายและจํานวนหน่วยลงทนุที0เสนอขาย
ให้แก่ประชาชนและผู้ลงทนุทั0วไป (Public Offering) ก่อนวนัที0จะเปิดเสนอขายหน่วยลงทนุผ่านเว็บไซต์ของ
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  

]. การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื Jอหน่วยลงทุน  

ผู้จองซื 
อสามารถชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ ตามเงื0อนไขที0บริษัทจดัการกําหนดดงัตอ่ไปนี 
    

ผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้ ลงทุนทั0วไป หรือผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้ จองซื 
อพิเศษที0ไม่ได้นําส่งใบ 
Bookbuilding 
(1) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระเงินคา่จองซื 
อในราคาเสนอขายสงูสดุของช่วงราคาที0เสนอขายในครั 
งเดียวเต็ม

จํานวนทั 
งในสว่นที0จองซื 
อหนว่ยลงทนุตามสทิธิและจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิ (ถ้ามี) ในวนัที0จองซื 
อ โดยชําระ
เป็นเงินสด เงินโอน เช็ค ดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื0นใดที0ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย ผู้ จัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ยอมรับ หากเป็นการชําระด้วยเช็คผู้จองซื 
อจะต้องลงวนัที0
ในเช็คตามวนัที0ที0จองซื 
อหน่วยลงทนุ หรือวนัที0กําหนดให้มีการชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุน (แล้วแต่กรณี) 
และขีดคร่อมเฉพาะสั0งจ่ายเพื0อบญัชีเงินฝากที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ยหรือผู้สนบัสนนุการขาย
หน่วยลงทุน (ถ้ามี) เปิดไว้เพื0อการรับชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุ โดยระบุชื0อ ที0อยู่และหมายเลขโทรศพัท์
ของผู้จองซื 
อลงบนด้านหลงัของเช็คเพื0อความสะดวกในการติดตอ่และเพื0อประโยชน์ของผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 

 กรณีจองซื 
อด้วยวิธีอื0นที0มิใช่เงินสด หรือเงินโอน ผู้จองซื 
อจะต้องลงวนัที0ให้บริษัทจดัการสามารถเรียกเก็บเงินได้
ก่อนระยะเวลาการเสนอขายจะสิ 
นสดุลง (ก่อนเวลา 12.00 น. ของวนัที0 [•] พ.ศ.2557) 
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 ทั 
งนี 
 รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วย
ลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะรายกําหนด อาจมีความแตกตา่งกนั ผู้จองซื 
อจึงต้องปฏิบตัิตามเงื0อนไขที0ผู้ รับประกนัการจดั
จําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ได้รับใบจองซื 
อ
หนว่ยลงทนุ พร้อมทั 
งเงินคา่ซื 
อหนว่ยลงทนุและเอกสารประกอบการจองซื 
อจากผู้ซื 
อครบถ้วนแล้ว ผู้ รับประกนั
การจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะออกสําเนาใบจองซื 
อหน่วยลงทนุ
ให้แก่ผู้จองซื 
อไว้เป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที0ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุเป็นเช็ค ดราฟต์ หรือแคชเชียร์เช็ค หรือวิธีอื0นใด 
ซึ0งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที0จองซื 
อ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ผู้จัดจําหน่ายหรือผู้ รับประกนัการจัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะถือวา่ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุใน
วนัทําการที0สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

 ในกรณีที0วนัทําการที0สามารถเรียกเก็บเงินได้นั 
นเป็นวนั และ/หรือ เวลาที0ลว่งเลยจากช่วงเวลากําหนดระยะเวลา
เสนอขาย ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย หรือผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ขอสงวน
สทิธิที0จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 

 ในกรณีที0เช็ค ดราฟต์ หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื 
อ บริษัทจดัการ
ขอสงวนสทิธิที0จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 

(4) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0ได้ทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุ และได้ชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุเต็มตามจํานวนแล้ว 
จะเพิกถอนการจองซื 
อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ได้ เว้นแต่จะได้รับอนมุตัิจาก
บริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะนําเงินที0ได้รับจากการ
จองซื 
อหน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที0 ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย  หรือผู้ จัดจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) เปิดไว้เพื0อการรับชําระคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 

(6) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0มีถิ0นฐานอยูใ่นตา่งประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื0องของข้อกําหนด กฎระเบียบ และ
ภาษีตา่งๆ ที0เกี0ยวเนื0องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมประเภทผู้จองซื 
อพิเศษที0นําสง่ใบ Bookbuilding* หรือเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคล
เดียวกนั 
ผู้จองซื 
อจะต้องชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนทั 
งในสว่นที0จองซื 
อหน่วยลงทนุตามสิทธิและจองซื 
อหน่วยลงทนุเกิน
สทิธิ (ถ้ามี) ตามวิธีการที0บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

ผู้จองซื 
อประเภทบคุคลในวงจํากดั (Private Placement)  
ผู้จองซื 
อจะต้องชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ ตามวิธีการที0บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 
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ผู้จองซื 
อประเภทประเภทผู้ลงทนุทั0วไป (Public Offering) 
(1) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระเงินคา่จองซื 
อในราคาเสนอขายสดุท้ายในวนัที0จองซื 
อ โดยชําระเป็นเงินสด เงิน

โอน เช็ค ดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื0นใดที0ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย ผู้ จัดจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ยอมรับ หากเป็นการชําระด้วยเช็คผู้จองซื 
อจะต้องลงวนัที0ในเช็คตาม
วนัที0ที0จองซื 
อหนว่ยลงทนุ หรือวนัที0กําหนดให้มีการชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ (แล้วแต่กรณี) และขีดคร่อม
เฉพาะสั0งจ่ายเพื0อบญัชีเงินฝากที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ยหรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
(ถ้ามี) เปิดไว้เพื0อการรับชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ โดยระบชืุ0อ ที0อยูแ่ละหมายเลขโทรศพัท์ของผู้จองซื 
อลง
บนด้านหลงัของเช็คเพื0อความสะดวกในการติดตอ่และเพื0อประโยชน์ของผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 

 กรณีจองซื 
อด้วยวิธีอื0นที0มิใช่เงินสด หรือเงินโอน ผู้จองซื 
อจะต้องลงวนัที0ให้บริษัทจดัการสามารถเรียกเก็บเงินได้
ก่อนระยะเวลาการเสนอขายจะสิ 
นสดุลง (ก่อนเวลา 12.00 น. ของวนัที0 [•] พ.ศ.2557) 

 ทั 
งนี 
 รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วย
ลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะรายกําหนด อาจมีความแตกตา่งกนั ผู้จองซื 
อจึงต้องปฏิบตัิตามเงื0อนไขที0ผู้ รับประกนัการจดั
จําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ได้รับใบจองซื 
อ
หนว่ยลงทนุ พร้อมทั 
งเงินคา่ซื 
อหนว่ยลงทนุและเอกสารประกอบการจองซื 
อจากผู้ซื 
อครบถ้วนแล้ว ผู้ รับประกนั
การจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะออกสําเนาใบจองซื 
อหน่วยลงทนุ
ให้แก่ผู้จองซื 
อไว้เป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที0ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุเป็นเช็ค ดราฟต์ หรือแคชเชียร์เช็ค หรือวิธีอื0นใด 
ซึ0งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที0จองซื 
อ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ผู้จัดจําหน่ายหรือผู้ รับประกนัการจัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะถือวา่ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุใน
วนัทําการที0สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

 ในกรณีที0วนัทําการที0สามารถเรียกเก็บเงินได้นั 
นเป็นวนั และ/หรือ เวลาที0ลว่งเลยจากช่วงเวลากําหนดระยะเวลา
เสนอขาย ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย หรือผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ขอสงวน
สทิธิที0จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 

 ในกรณีที0เช็ค ดราฟต์ หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื 
อ บริษัทจดัการ
ขอสงวนสทิธิที0จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 

(4) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0ได้ทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุ และได้ชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุเต็มตามจํานวนแล้ว 
จะเพิกถอนการจองซื 
อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ได้ เว้นแต่จะได้รับอนมุตัิจาก
บริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะนําเงินที0ได้รับจากการ
จองซื 
อหน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที0 ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย  หรือผู้ จัดจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) เปิดไว้เพื0อการรับชําระคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 
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(6) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0มีถิ0นฐานอยูใ่นตา่งประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื0องของข้อกําหนด กฎระเบียบ และ
ภาษีตา่งๆ ที0เกี0ยวเนื0องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง  

4. เงื�อนไขการขายหน่วยลงทุน  

4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ0มเติม หากบริษัทจัดการประสงค์ที0จะยุติการขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมก่อนสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ บริษัทจดัการจะรายงานให้สํานกังานทราบถึง
การยตุิการขายหนว่ยลงทนุภายใน 7 วนันบัแตว่นัที0ยตุิการขายหนว่ยลงทนุนั 
น   

 4.2  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงบัการจองซื 
อหนว่ยลงทนุ ทั 
งหมดหรือบางสว่น ในกรณีใดกรณี
หนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(1) กรณีที0บุคคลใดหรือกลุม่บุคคลเดียวกันใดประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีที0ได้รับยกเว้นตามที0สาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด    

(2) กรณีที0เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที0กองทุนรวมจะลงทุน หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ประสงค์จะจองซื 
อหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(3) กรณีที0ผู้ลงทนุตา่งด้าวประสงค์จะจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้
แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที0มีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ใน
ลกัษณะที0สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมลูที0บริษัทจดัการได้รับจากผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ถกูต้องตามความเป็นจริง หรือไม่
ครบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื 
อหนว่ยลงทนุของผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุไมโ่ปร่งใส เช่น อาจเป็นการ
ฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที0มีเหตไุมพ่งึประสงค์จนทําให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ มีมลูค่า
รวมกันแล้วไม่ถึงร้อยละ rk ของมูลค่าเงินที0กองทุนรวมระดมทุนได้หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุอาจไมเ่ป็นไปตามที0คาดหมาย เช่น  การเจรจาในการซื 
ออสงัหาริมทรัพย์บางรายการ
ที0กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตุสดุวิสยัหรือเหตุอันไม่คาดหมายหรือ
ในทางกลบักนัที0บริษัทจดัการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที0จะลงทุนในทรัพย์สินได้ทุกรายการจนเป็นเหตใุห้
กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุ / ไม่ประสงค์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวครบทุกรายการ เป็นต้น 
บริษัทจดัการสงวนสทิธิที0จะพิจารณาลดสดัสว่นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (ตามรายละเอียดข้อ 3.2.3 
ของหนงัสอืชี 
ชวนสว่นข้อมลูโครงการ) ลดขนาดกองทนุรวม หรือยกเลกิการลงทนุเพิ0มเติมของกองทนุรวม 
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โดยบริษัทจดัการอาจดําเนินการระงบัการจองซื 
อบางสว่น  หรือทั 
งหมด และ/หรือระงบัการจดัสรรหน่วย
ลงทนุบางสว่นหรือทั 
งหมด แล้วแตก่รณี 

(7) เพื0อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการ
รับลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยูใ่นดลุยพินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดย
บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะรับหรือปฏิเสธที0จะเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียน
การโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยบคุคลที0บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์ที0จะไม่
เสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั 
น 
รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที0มีถิ0นฐานอยูใ่นสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ0งปกติมีถิ0นที0อยูใ่น
สหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สนิของบคุคลดงักลา่ว และบริษัทหรือห้างหุ้นสว่นซึ0งจดัให้มีขึ 
นและดําเนิน
กิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(t) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที0จะปฏิเสธการจองซื 
อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที0บริษัทจัดการ
เห็นสมควร เช่น ในกรณีที0บริษัทจดัการเห็นวา่เป็นประโยชน์ตอ่กองทนุรวมหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือกรณี
ที0การจองซื 
อหน่วยลงทุนอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทุนรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่
กองทนุรวม เป็นต้น ทั 
งนี 
  เพื0อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวม ผู้ ถือหน่วยลงทนุ และชื0อเสียง
หรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

`. การคืนเงนิค่าจองซื Jอหน่วยลงทุน  

บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้าม)ี 
(แล้วแตก่รณี) คืนเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุแตล่ะราย ภายใต้เงื0อนไขที0กําหนดดงัตอ่ไปนี 
 

5.1  กรณีที0ราคาเสนอขายสดุท้ายตํ0ากวา่ราคาเสนอขายสงูสดุ  ผู้จองซื 
อที0จองซื 
อในราคาเสนอขายสงูสดุจะได้รับเงินคืน
ในสว่นตา่งของราคาตอ่หนว่ยที0ชําระไว้เกินสําหรับจํานวนหน่วยลงทนุที0จองซื 
อตามสิทธิและจํานวนหน่วยลงทนุที0
จองซื 
อเกินสทิธิ(ถ้ามี)ที0ได้รับจดัสรร  โดยไมม่ีดอกเบี 
ยและคา่เสยีหายใดๆ 

5.2  กรณีที0ผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซื 
อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทนุไม่ว่าทั 
งหมดหรือบางส่วน 
โดยไมม่ีดอกเบี 
ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

5.3  กรณีที0คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั0งให้บริษัทจดัการกองทนุรวมยตุิการเสนอ
ขายหน่วยลงทุนเพิ0มเติม และ/หรือ ยุติโครงการหลงัจากการสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือกรณีอื0นใด
อนัมีเหตจํุาเป็นทําให้ต้องยตุิการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ0มเติม และ/หรือ ยตุิโครงการ โดยไม่มีดอกเบี 
ย และ/หรือ 
คา่เสยีหายใดๆ 

5.4 กรณีที0บริษัทจดัการประสงค์จะยกเลกิการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมครั 
งที0 h และได้ยตุิการขายหน่วยลงทนุ
เพิ0มเติม ทั 
งหมดก่อนสิ 
นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดการได้รายงานให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบถึงการยตุิการขายหนว่ยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนั นบัแต่วนัที0ยตุิการขายหน่วยลงทนุ
นั 
น โดยไมม่ีดอกเบี 
ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 
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บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแต่
ละราย (แล้วแตก่รณี) คืนเงินคา่จองซื 
อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที0จองซื 
อผ่านผู้ รับประกนัการจดั
จําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายโดยการโอนเงินให้แก่ผู้ จองซื 
อ
หน่วยลงทุน หรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั0งจ่ายในนามผู้จองซื 
อหน่วยลงทุน ภายใน 14 วนั นบัแต่วนั
สิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสําหรับผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิม หรือภายใน hc วันนบัแต่วนัสิ 
นสุด
ระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุสําหรับผู้ลงทนุทั0วไป (ถ้ามี) หรือภายใน 14 วนั นบัแต่วนัยตุิการเสนอขาย
หน่วยลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 h ตามข้อ 5. ทั 
งนี 
 หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ k.1 และ k.2 บริษัทจดัการขอ
สงวนสทิธิที0จะนําดอกเบี 
ย และ/หรือ ผลประโยชน์ใดๆ ที0เกิดขึ 
นจากเงินที0ได้รับจากการจองซื 
อหน่วยลงทนุ (ถ้า
มี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

หากผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) รายใดไม่สามารถคืนเงิน
คา่จองซื 
อภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื0องจากความผิดพลาดของผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย 
หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ(ถ้ามี) แต่ละรายเอง ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุ
การขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) แต่ละราย (แล้วแต่กรณี) จะชําระดอกเบี 
ยร้อยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่วนัที0ครบกําหนดเวลา
นั 
นจนถึงวนัที0ชําระเงินคืนคา่จองซื 
อ 

\. เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี  

ในกรณีที0จองซื 
อหนว่ยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย  ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 
ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความตา่งๆ ในชดุเอกสารจองซื 
อหนว่ยลงทนุของกองทนุ
รวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย 
ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื 
อหนว่ยลงทนุมรีายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 (เว้นแตบ่ริษัทจดัการจะยินยอมผอ่นผนัให้เป็นกรณีๆ 
ไป) โดยบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื0นๆ เพิ0มเติมตามที0เห็นสมควร 

\.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(h) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง /ใบต่างด้าว (กรณี
บคุคลที0ไมม่ีสญัชาติไทย) หรือสาํเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที0เอกสารแสดงตนข้างต้น ไม่ได้ระบหุมายเลข
บตัรประจําตวัประชาชน หรือที0อยูข่องผู้จองซื 
อ) 

 (a) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอขาย
สดุท้ายตํ0ากวา่ราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที0ไม่ได้รับการจดัสรร โดยการโอน
เงินเข้าบญัชี ผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมุดบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนา
รายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารไทยพาณิชย์ที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชี
ผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  
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ให้ใช้เอกสารข้อ (h) - (a) จํานวน h ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนาถูกต้อง  ทั 
งนี 
 สําเนา 
statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร  (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

\.2 กรณีคณะบุคคล 

(h) สาํเนาเอกสารการจดัตั 
งคณะบคุคล 
(a) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีคณะบคุคล 
(U) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  
(c) หนงัสอืมอบอํานาจ หรือสาํเนา(กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ hV บาท  พร้อมสําเนาบตัรประชาชน

ของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  
(k) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอขาย

สดุท้ายตํ0ากวา่ราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที0ไม่ได้รับการจดัสรร โดยการโอน
เงินเข้าบญัชี ผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมุดบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนา
รายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารไทยพาณิชย์ที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชี
ผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารข้อ (h) - (k) จํานวน h ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนาถูกต้อง  ทั 
งนี 
 สําเนา 
statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร  (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

\.] กรณีนิติบุคคล  

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์ และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิ และข้อบงัคบัของบริษัท อายไุม่
เกิน 3 เดือน  

(2) สาํเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที0ระบใุนลกัษณะให้ลงทนุในหน่วยลงทนุกองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี 
ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื0อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 
(4)     หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
(5) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ (4) ตามจํานวนผู้มี

อํานาจลงนามและโดยหนึ0งในนั 
นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 
(6) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอขาย

สดุท้ายตํ0ากวา่ราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุสว่นที0ไม่ได้รับการจดัสรร สว่นต่างของ
ราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมดุ
บญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้
กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 
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หมายเหต ุ ให้ใช้เอกสารหมายเลข (h) - (r) จํานวน h ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง 
ทั 
งนี 
 สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบัญชีและธนาคาร  (ห้ามใช้กระดาษ 
reused) 

\.d กรณีนิติบุคคลที� เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั Jงให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้รับ
ฝากและดูแลหลักทรัพย์   

(h) สาํเนาหนงัสอืรับรองการเป็นนิติบคุคล ซึ0งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที0นิติบคุคลนั 
นตั 
งอยู่ หรือ
โดยเจ้าหน้าที0ของนิติบคุคลนั 
นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลดงักลา่วต้องออกมาไม่เกิน h ปี 
โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี0ยวกบัชื0อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจลงลายมือชื0อผกูพนันิติบคุคล และเงื0อนไขหรือ
ข้อจํากดัอํานาจในการลงลายมือชื0อ  ที0ตั 
งสาํนกังานใหญ่ 

(a) หนงัสอืมอบอํานาจที0นิติบคุคลตา่งประเทศนั 
น  มอบอํานาจให้ custodian หรือสาํเนา 
(U) หนงัสอืมอบอํานาจของ custodian หรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ UV บาท  
(c) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ U ตามจํานวนผู้มี

อํานาจลงนาม และโดยหนึ0งในนั 
นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ ) และของผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 
(k) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือส่วนต่างกรณีราคาเสนอขาย

สดุท้ายตํ0ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที0ไม่ได้รับการจดัสรรโดยการโอน
เงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมุดบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนา
รายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารไทยพาณิชย์ ที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชี
ผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1)-(5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง ทั 
งนี 
 สําเนา 
statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused)  เอกสาร
ตามข้อ (h) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื0อโดยเจ้าหน้าที0 Notary Public  และรับรองโดยกงสลุของไทยอายไุม่
เกิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

 - กรณีเป็นเอกสารที0มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสาํเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท  
-  ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที0จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดตา่งๆ ตามที0ได้ระบไุว้ใน

โครงการนี 
 และ/หรือตามประกาศ คําสั0ง ระเบียบต่างๆ ที0คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั 
งที0ได้มีอยูใ่นปัจจบุนัและที0จะได้แก้ไขเพิ0มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณ์ของเอกสาร หรือขอเอกสารเพิ0มเติมหรือทดแทน  ซึ0ง
เป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/หรือผู้จัดการการจดัจําหน่ายและ
รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้จดัจําหน่าย และ/หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ  ทั 
งนี 
เพื0อให้เป็นไป
ตามกฎหมาย 
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7.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนในการเสนอขายสําหรับการลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 1 ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื0อนไขที0ระบุไว้ในข้อนี 
 ทั 
งนี 
 ในกรณีที0สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ
หนว่ยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม ประกาศ กําหนด สั0งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนั
เป็นอยา่งอื0น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น ในกรณีที0บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอขายหน่วย
ลงทนุครั 
งนี 
อาจมีปัญหาอปุสรรค หรือข้อจํากดัในการดําเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี0ยนแปลงรายละเอียด
การจองซื 
อและการจัดสรรหน่วยลงทุนที0ระบุไว้ในเอกสารฉบบันี 
ตามความเหมาะสม ในกรณีที0เกิดปัญหา อุปสรรค หรือ
ข้อจํากดัในการดําเนินการ ทั 
งนี 
 เพื0อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั 
งนี 
ประสบความสาํเร็จ 

ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื0อนไขที0ระบไุว้ในข้อนี 
 บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อที0จองซื 
อและได้ชําระ
เงินค่าซื 
อหน่วยลงทุนเต็มตามจํานวนแล้วหรือตามที0บริษัทจัดการและ/หรือผู้ รับประกันการจําหน่ายหน่วยลงทุน
กําหนด ในกรณีที0จํานวนเงินที0ระบุในใบจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ตรงกับจํานวนเงินที0บริษัทจัดการได้รับชําระ บริษัท
จดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้ตามจํานวนเงินที0ได้รับชําระเป็นเกณฑ์  

7.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจัดสรรหน่วยลงทนุที0ออกและเสนอขายเพิ0มเติมจากการเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 โดยมีรายละเอียด
ดงันี 
 
หนว่ยลงทนุที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติมในครั 
งนี 
จํานวน[ไม่เกิน 200 ล้านหน่วย (สองร้อยล้านหน่วย)] โดย
จะเสนอขายให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที0มีรายชื0อปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุตามสดัสว่นการถือ
หนว่ยลงทนุ (Rights Offering) โดยอตัราสว่นการเสนอขายดงักลา่วจะคํานวณจากจํานวนหน่วยลงทนุที0ออก
และเสนอขายแล้วทั 
งหมดก่อนการเพิ0มเงินทนุของกองทนุรวม หารด้วยจํานวนหนว่ยลงทนุที0ออกและเสนอขาย
เพิ0มเติม ในราคาต่อหน่วยตามที0จะได้กําหนดตามวิธีการที0ระบุไว้ต่อไป โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมอาจแสดง
ความจํานงที0จะซื 
อหนว่ยลงทนุที0ออกและเสนอขายเพิ0มเติมในครั 
งนี 
ตามสทิธิที0ได้รับจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที0
ได้รับจดัสรร หรือน้อยกวา่สทิธิที0ได้รับจดัสรร หรือสละสทิธิไม่จองซื 
อหน่วยลงทนุที0เสนอขายเพิ0มเติมในครั 
งนี 
ก็
ได้ 

ในกรณีการจดัสรรสทิธิตามอตัราสว่นที0กําหนดทําให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมรายใดได้รับสทิธิจองซื 
อหนว่ยลงทนุที0
ออกและเสนอขายเพิ0มเติมเป็นจํานวนที0มเีศษหนว่ยลงทนุที0ไมส่ามารถจดัสรรให้เป็นจํานวนเตม็หนว่ยได้ ให้ปัด
ลงเป็นจํานวนเต็มหนว่ยที0ใกล้เคียงที0สดุ โดยบริษัทจดัการจะนําหน่วยลงทนุที0เหลือจากการจดัสรรดงักลา่วไป
รวมกบัหนว่ยลงทนุที0มิได้รับการจองซื 
อเนื0องจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมสละสทิธิหรือไม่จองซื 
อภายในระยะเวลา
ที0กําหนดหรือจองซื 
อไมเ่ต็มสทิธิหรือเหตอืุ0นใดก็ตาม มาเสนอขายและจดัสรรให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมที0แสดง
ความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายให้กับบุคคลในวงจํากัด (Private 
Placement) ที0เป็นผู้จองซื 
อพิเศษที0มีคณุสมบตัิตรงตามที0ประกาศสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด และ/หรือ ให้แก่ผู้ลงทนุทั0วไป (Public Offering) ตามขั 
นตอนและวิธีการที0บริษัท
จดัการเห็นสมควร โดยมีรายละเอียดดงันี 
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1) ในกรณีที0หน่วยลงทนุที0เหลือจากการจดัสรรให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มี
จํานวนเพียงพอที0จะจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที0ประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุเกินสิทธิของตน 
และ/หรือ บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ได้ครบทกุราย ให้จดัสรรหน่วยลงทนุที0เหลือให้แก่ผู้
ถือหน่วยลงทุนเดิมที0แสดงความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจํากัด 
(Private Placement) ดงักลา่วแต่ละรายตามจํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้ จองซื 
อหน่วยลงทนุรายดงักล่าว
แสดงความจํานงไว้ หรือ 

2) ในกรณีที0หน่วยลงทนุที0เหลือจากการจดัสรรให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มี
จํานวนไม่เพียงพอที0จะจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที0ประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนเกินสิทธิของ
ตน และ/หรือ บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ได้ครบทกุราย ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที0เหลอืให้แก่
ผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมที0แสดงความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจํากัด 
(Private Placement) ดงักลา่วแตล่ะรายตามขั 
นตอนและวิธีการที0บริษัทจดัการเห็นสมควร 

3) ในกรณีที0หน่วยลงทนุที0เหลือจากการจดัสรรตามข้อ 1) หรือ 2) ข้างต้น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที0จะ
จดัสรรหนว่ยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้ลงทนุทั0วไป (Public Offering) โดยในการจดัสรร
หนว่ยลงทนุโดยวิธีดงักลา่วในรอบแรกจะจดัสรรตามจํานวนคา่จองซื 
อขั 
นตํ0าของผู้จองซื 
อ โดยใช้จํานวน
ค่าจองซื 
อขั 
นตํ0าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปทุกราย และในรอบต่อๆไปจะ
จดัสรรหน่วยลงทนุที0เหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปข้างต้นที0ยงัไม่ได้รับการจดัสรรครบตาม
จํานวนที0จองซื 
อ โดยจะใช้คา่ตํ0าสดุของมลูคา่จองซื 
อคงเหลอืที0ยงัไมไ่ด้รับการจดัสรรจากรอบที0แล้ว เป็น
ฐานในการจดัสรรหน่วยลงทนุในรอบต่อไป  โดยจะทําการจดัสรรหน่วยลงทนุโดยวนเป็นรอบไปเรื0อยๆ 
จนกวา่จะครบตามจํานวนหนว่ยลงทนุที0เสนอขาย  และสําหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย  หากมีหน่วย
ลงทนุไมเ่พียงพอตอ่การจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุราย  บริษัทจดัการจะพิจารณาจดัสรรโดยวิธีสุม่
รายชื0อโดยคอมพิวเตอร์ (random) และ/หรือ ตามที0บริษัทจดัการจะเห็นสมควร ในกรณีที0มีผู้จองซื 
อเป็น
จํานวนมาก จนบริษัทจัดการไม่สามารถจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 
อทุกรายตามจํานวนหน่วย
ลงทุนจองซื 
อขั 
นตํ0าได้ บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรโดยวิธีสุ่มรายชื0อโดยคอมพิวเตอร์ (random) 
และ/หรือ ตามที0บริษัทจดัการจะเห็นสมควร 
โดยหากผู้จองซื 
อทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุมากกวา่ h รายการบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะนํามารวม
และทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั 
น 

 
อย่างไรก็ดี ราคาของหน่วยลงทุนที0จะออกและเสนอขายเพิ0มเติมที0จะจดัสรรให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมและ
จดัสรรให้กบัผู้ลงทนุประเภทอื0นใดในครั 
งนี 
 (ถ้ามี) จะมีราคาเทา่กนั  
 
ในการนี 
 บริษัทจัดการจะกําหนดวนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนเพื0อกําหนดสิทธิในการจองซื 
อ
หน่วยลงทนุที0ออกและเสนอขายเพิ0มเติมของผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมภายหลงัจากที0สํานกังาน ก.ล.ต. ได้อนมุตัิ
การเพิ0มเงินทนุของกองทนุรวมตามที0ได้เสนอข้างต้น โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมของกองทนุรวมจะได้รับสิทธิใน
การจองซื 
อหนว่ยลงทนุที0ออกและเสนอขายเพิ0มเติมในครั 
งนี 
 ภายหลงัจากที0สาํนกังาน ก.ล.ต. ได้อนมุตัิการเพิ0ม
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เงินทนุของกองทนุรวมแล้ว โดยบริษัทจดัการจะแจ้งวนัปิดสมดุทะเบียน อตัราสว่นในการจดัสรรหน่วยลงทุน
ดงักลา่ว และวนัจองซื 
อหนว่ยลงทนุตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยตอ่ไป 
 
อนึ0ง การจดัสรรหน่วยลงทนุดงักลา่วของบริษัทจดัการจะไม่ทําให้ผู้ลงทุนรายใด หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดๆ 
เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุที0ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเกินกวา่สดัสว่นที0กฎหมายที0เกี0ยวข้องกําหนดอนญุาต  
 
ทั 
งนี 
 บริษัทจัดการจะดําเนินการยื0นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื0อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทนุเพิ0มทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนั นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

7.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน    

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที0สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 
งนี 
 ในกรณีที0สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
และ/หรือหน่วยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม ประกาศ กําหนด สั0งการ เห็นชอบ 
และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น  

ตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที0 สน. 25/akk2 ได้กําหนดไว้ดงันี 
 

(h) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื 
อทั0วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี 
 

1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 
 

1.1.1 เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้ว
ทั 
งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลี 
ยงชีพ 
หรือกองทนุรวมเพื0อผู้ลงทนุทั0วไป  

(ข) นิติบุคคลที0จัดตั 
งขึ 
นตามกฎหมายไทยซึ0งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้
นิติบคุคล  เช่น ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั 
เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื0นใดที0ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื0อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ0งรับหน่วยลงทุนไว้
ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ
จะถือหน่วยลงทนุที0รับไว้ในสว่นที0เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้
แล้วทั 
งหมดไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที0นายทะเบียนหน่วยลงทนุได้บนัทึกข้อมลูการจดัสรร
หนว่ยลงทนุของผู้จองซื 
อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
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1.2 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว รวมกนัเกิน
กวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

1.3 บริษัทจดัการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทนุให้กับผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ cb ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที0มีการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งสทิธิในที0ดินตามประมวลกฎหมายที0ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทุนเพื0อให้ได้มาซึ0งกรรมสิทธิvในอาคารชุด ทั 
งนี 
 เมื0อคํานวณพื 
นที0ห้องชุดที0
กองทนุรวมจะลงทนุรวมกบัพื 
นที0ห้องชุดที0ถือกรรมสิทธิvโดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคาร
เดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื 
นที0ห้องชุดทั 
งหมดในอาคาร
ชดุนั 
น 

ในการนี 
 บริษัทจัดการจะแต่งตั 
งนายทะเบียนหน่วยลงทุนเพื0อทําหน้าที0ควบคุมการถือหน่วย
ลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ0ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมครั 
งแรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที0กําหนดข้างต้น ทั 
งนี 
 ขั 
นตอนการโอนหน่วยลงทนุ
ของผู้ลงทนุตา่งด้าวจะมีขั 
นตอนมากกวา่ผู้ลงทนุไทย ซึ0งบริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ที0เป็นผู้ลงทุนต่างด้าวทราบทุกราย รวมทั 
งดําเนินการให้มีการปฏิเสธการโอนหน่วยลงทนุที0จะ
เป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที0เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวถือหน่วยลงทนุเกินกว่าอตัราที0
กําหนดด้วย 

นอกจากนี 
 บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื0อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุ
ต่างด้าวเกินร้อยละ cb ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดให้แก่นายหน้าค้า
หลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหน่วยลงทนุของกองทุนรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยเพื0อให้นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้
การเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเรื0องดงักลา่ว 

8.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

8.1 รูปแบบของเอกสารสิทธิแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุตามที0ผู้จองซื 
อได้ระบใุนเอกสารการจองซื 
อว่าจะเลือกรับ
เอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

h. ใบหนว่ยลงทนุ 

a. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 
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U. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

c. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

8.2 เงื�อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน หนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน สมุดบัญชีแสดง
สิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะจดแจ้งชื0อผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที0ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนใน
ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ทั 
งนี 
 ข้อมลูของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที0ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้ถือ
เป็นหลกัฐานที0ถกูต้องเกี0ยวกบัสทิธิในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

กรณีใบหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิ
ในหน่วยลงทุนที0มีรายการตามที0คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ จองซื 
อที0แสดงความจํานงขอรับใบ
หนว่ยลงทนุภายในเวลา UV วนันบัตั 
งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที0มีการเพิ0มเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิ
ในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุที0มีรายการตามหลกัเกณฑ์ที0คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที0แสดงความจํานงขอรับใบหนว่ยลงทนุภายใน UV วนันบัแต่วนัจดทะเบียนเพิ0มเงินทนุ
กบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที0มีการลดเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะดําเนินการบนัทึกการลดมูลค่าที0ตราไว้ของ
หนว่ยลงทนุในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมต้่องสง่คืนใบหนว่ยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ 
หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  

ทั 
งนี 
 นายทะเบียนหนว่ยลงทนุสงวนสทิธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิใน
หนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที0กําหนดไว้ในโครงการ 

ทั 
งนี 
 ผู้ ถือหน่วยสามารถขอเปลี0ยนแปลงประเภทเอกสารสิทธิได้ตามความประสงค์ เพื0อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการ
ถือหนว่ย การทํารายการซื 
อหรือขายคืน หรือโอนหน่วยลงทนุของผู้จองซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น  ใบหน่วยลงทนุ  
และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการปรับเปลี0ยนแก้ไข หรือเพิ0มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื0อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที0คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที0นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บนัทึกชื0อผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้ว นายทะเบียน
อาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ0งให้กับผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุนเพื0อเป็น
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หลกัฐานการยืนยนัการถือหน่วยลงทนุ อย่างไรก็ตามผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุจะไม่สามารถทํารายการขายหน่วยลงทนุ
ผา่นตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแตผู่้ ถือหนว่ยลงทนุได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วย
ลงทนุไปเข้าบญัชีซื 
อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุ ซึ0งเปิดไว้กบับริษัทนายหน้าซื 
อขายหลกัทรัพย์เป็นการ
ลว่งหน้าหรือตามที0ผู้จองซื 
อแจ้งไว้ในใบจองซื 
อหนว่ยลงทนุ ทั 
งนี 
 ตามหลกัเกณฑ์ และเงื0อนไขที0บริษัทจดัการกําหนด 

และในกรณีที0ผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุนได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทุนไปเข้าบญัชีซื 
อ
ขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุ เพื0อการซื 
อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหน่วยลงทนุ
จะนําหนว่ยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อผ่านนายหน้าซื 
อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนําหน่วยลงทนุ
ฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบคุคลที0ได้รับการแต่งตั 
งจากบริษัทจดัการเพื0อผู้จองซื 
อนั 
นที0มีอยู่กบับริษัทสมาชิกของ
บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั ตามที0ผู้จองซื 
อแจ้งไว้ในใบจองซื 
อหน่วยลงทนุ และระยะเวลาการ
ส่งมอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจัดการกองทุนรวม และไม่ถือว่าเป็นการดําเนินการที0ผิดไปจาก
รายละเอียดโครงการเดิม 

9. ช่องทางที� ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี�ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุน  

สาํหรับราคาซื Jอขายหน่วยลงทุน  

ผู้ ลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื 
อขายหน่วยลงทุนได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: 
www.set.or.th  

สาํหรับมูลค่าหน่วยลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถติดตามได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: www.set.or.th และ 
Website ของบริษัทจดัการ: www.scbam.com   

10. ช่องทางและวิธีการร้องเรียน  

ลงทนุสามารถร้องเรียนได้โดยติดต่อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ โทร. V-
arrr-rrrr กด V กด l หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทร.0-2263-6000 

11.  การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ภายหลงัจากบริษัทจัดการได้ดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบร้อยแล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการยื0นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื0อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

เมื0อนําหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนครั 
งแรก หรือจดทะเบียนเพิ0มทุนต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะสามารถทําการซื 
อ /ขายหน่วยลงทนุผ่านระบบ “การซื 
อ/ขายหน่วยลงทนุจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย” ได้ โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 
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12. ผู้ดูแลผลประโยชน์  

ชื0อ : ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 
ที0อยู ่ : เลขที0 h ซอยกสกิรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บรูณะ เขต

ราษฎร์บรูณะ  
โทรศพัท์ : 0-2470-3201 
โทรสาร : 0-2470-1996 – 7 

หรือบุคคลอื0นที0มีหน้าที0 คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
คุณสมบตัิของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจัดการจะขอความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอ่ไป  

13. บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิสาํหรับการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติม 

ชื0อ  :  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  
ที0อยู ่             :       65/192 ชั 
น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์  

ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10320 
โทรศพัท์             :     0-2643-8223 
โทรสาร              :        0-2643-8224 
 
ชื0อ  :  บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี0 จํากดั 
ที0อยู ่               :         1350/279-283 อาคารไทยรงค์ทาวเวอร์ ชั 
น 16 ถนนพฒันาการ  

 แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250 
โทรศพัท์             :          0-2719-4500 
โทรสาร               :         0-2719-5070-71 

 
ในการประเมินค่าทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะลงทนุ  บริษัทจดัการได้ทําการแต่งตั 
งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ0งเป็นบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินที0อยู่ในบญัชีรายชื0อที0ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน a ราย เพื0อทํา
การประเมินคา่ทรัพย์สนิที0กองทนุจะลงทนุ 

อนึ0ง  บริษัทจัดการจะแต่งตั 
งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที0อยู่ในบัญชีรายชื0อที0ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื0อทําหน้าที0เป็นผู้ประเมินค่าหรือทําการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทุนรวมในครั 
ง
ต่อไป  โดยบริษัทจัดการจะไม่แต่งตั 
งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ0งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนั ติดตอ่กนัเกิน a ครั 
ง 
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14. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 1 

อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์   

ชื0อ    : บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงตามที0ระบไุว้ใน 

  สญัญาที0เกี0ยวข้อง 

 ที0อยู ่  :          ตั 
งอยูเ่ลขที0 2/3  หมูที่0 14 อาคารบางนาทาวเวอร์ ถนนบางนา-ตราด  

    ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ  

    โทรศพัท์   :           0-2312-0045 - 69 

           โทรสาร        :           0-2312-0700-4 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิม 

V. โครงการอาคารยบูีซี M   

 ชื0อ         : บริษัท ภรัิชแมนเนจเม้นท์ จาํกัด* 

         ที0อยู ่        : เลขที0 591 อาคารสมชัชาวาณิช ๒ แขวงคลองตนั (บางกะปิฝั0งใต้) 

    เขตพระโขนง (บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร  

 โทรศพัท์         : 0-2261-0261 

    โทรสาร        : 0-2261-0262 

หมายเหต:ุ  * แทนเพนต้า kbh มีผลวนัที0 hV กมุภาพนัธ์ พ.ศ. akkrเป็นต้นไป 

M. โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์  

ชื0อ        : บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)  

    หรือบริษัทย่อยของบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) 

ที0อยู ่       : ชั 
น 6 เลขที0 2 อาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ 

     แขวงคลองเคย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

    โทรศพัท์        : 0-2257-4588 

    โทรสาร       : 0-2257-4577 
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ทั 
งนี 
 สญัญาแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของอาคารยบีูซี 2 มีอายสุญัญา 10  ปีนบัจากวนัที0สญัญามีผลบงัคบัใช้ โดย
คู่สญัญาทั 
งสองฝ่ายอาจตกลงกันเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพื0อต่ออายุสญัญานี 
ออกไปอีกเป็นคราว คราวละไม่เกิน 10 ปี 
สําหรับสญัญาแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จะสิ 
นสดุลงในวนัที0 23 มกราคม 2568 ซึ0งคือ
วนัที0สญัญาเช่าที0ดินสิ 
นสดุลง (ประมาณ 13 ปี 10 เดือน) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตั 
งนิติบุคคลอื0นใดเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยที0นิติบคุคลดงักลา่วจะต้องมีหน้าที0 คณุสมบตัิ
และไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที0กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องกําหนด ทั 
งนี 
 บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการแจ้งการแตง่ตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พร้อมคํารับรองว่านิติบคุคลดงักลา่วมีคณุสมบตัิถกูต้องครบถ้วนตามที0
กําหนดให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน hk วนันบัแตว่นัที0แตง่ตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อนึ0ง  เมื0อปรากฏวา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคณุสมบตัิตามเงื0อนไขที0กําหนดในกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือ กฎหมาย
อื0นใดที0เกี0ยวข้องหรือกระทําผิดหน้าที0หรือข้อกําหนดในสัญญาแต่งตั 
ง บริษัทจัดการจะทําการถอดถอนผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และมีหนงัสือแจ้งการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นั 
นต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน hk วนันบัแตว่นัที0ถอดถอน 

ในกรณีที0บริษัทจัดการแต่งตั 
งเพิ0มเติมหรือเปลี0ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะมีหนงัสือแจ้งต่อสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน hk วนันบัแตว่นัที0มีการแตง่ตั 
งเพิ0มเติมหรือเปลี0ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

 

บริษัทจัดการอาจทําการแต่งตั 
งบุคคลอื0นที0เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื0อทําหน้าที0ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทนบริษัทจดัการ ทั 
งนี 
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ ที0มีความสามารถในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที0ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที0มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี หรือมีคณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที0สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อาจกําหนดเพิ0มเติม โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที0เกิดขึ 
น ทั 
งนี 
 เมื0อมีการ
แต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ บริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั 
งพร้อมทั 
งคํารับรองว่าบุคคลดังกล่าวมี
คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที0สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ให้สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และผู้ดแูลผลประโยชน์ทราบภายใน 15 วนันบัแตว่นัที0แตง่ตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

15. ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้จัดการการจัดจาํหน่ายและรับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ที�ปรึกษาทางการเงนิ 

ชื0อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน) 

ที0อยู ่ :  1. สํานกังานใหญ่ เลขที0 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 
10900 

 2. สาขาตา่งๆ ทั0วประเทศ 
 3. หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั 
น 9 โซน B สํานกังานใหญ่ 

เลขที0 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
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โทรศพัท์ : 0-2544-6679 
โทรสาร : 0-2544-2185 
   

ผู้จัดการการจาํหน่ายและรับประกันการจัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื0อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน) 

ที0อยู ่ :  1. สํานกังานใหญ่ เลขที0 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 
10900 

 2. สาขาตา่งๆ ทั0วประเทศ 
 3. หนว่ยงาน Corporate Finance ชั 
น 21 อาคาร 2  
 เลขที0 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

โทรศพัท์ : 0-2544-6679 
โทรสาร : 0-2544-2185 

 

ผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตั 
งผู้จดัจําหน่ายซึ0งเป็นนิติบุคคลที0ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัจําหน่าย
หลกัทรัพย์เพื0อทําหน้าที0เป็นผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ0มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั 
งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที0เปิดเผยของบริษัทจัดการและผู้จัดการการจัดจําหน่ายและ
รับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี)  

บริษัทจัดการอาจแต่งตั 
งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ0มเติมในภายหลัง ซึ0 งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที0สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบเพื0อทําหน้าที0 เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั 
งให้สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที0
เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

16. นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื0อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน) 

ที0อยู ่ : ธนาคารไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม)  
สายงานปฎิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์ 
ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั 
น 3 เลขที0 1060 ถนนเพชรบรีุตดั
ใหม ่แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์ : 0-2256-2323-8 
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โทรสาร : 0-2656-2405-6 

หรือบคุคลอื0นที0ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการ
จะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

17.  ผู้สอบบัญชี 

ชื0อ : วรรณาพร จงพีรเดชานนท์ 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต  
เลขทะเบียน cV9t  

 
ที0อยู ่ : บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบัญชี จาํกดั 

เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 195 ถนนสาทรใต้ กรุงเทพฯ 10120 
โทรศพัท์ : 0-2677-2000 
โทรสาร : 0-2677-2222 

 
หรือบคุคลอื0นที0ได้รับความเห็นชอบตามประกาศวา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี เพื0อเป็นผู้สอบบญัชีของ
กองทนุรวม  และที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม  รวมทั 
งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องโดยบริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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ความเสี�ยงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเสี0ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบันี 
อย่างรอบคอบ 
โดยเฉพาะอยา่งยิ0งปัจจยัความเสี0ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี 
ก่อนตดัสนิใจในการซื 
อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

ข้อความดงัต่อไปนี 
แสดงถึงปัจจยัความเสี0ยงที0มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวมหรือราคาหน่วย
ลงทุนของกองทนุรวม และนอกจากปัจจัยความเสี0ยงที0ปรากฏในโครงการฉบบันี 
แล้วยงัอาจมีปัจจัยความเสี0ยงอื0นๆ ซึ0ง
กองทุนรวมไม่อาจทราบได้ในขณะนี 
หรือเป็นความเสี0ยงที0กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี 
ว่าไม่เป็นสาระสําคญั แต่ความ
เสี0ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี0ยงที0มีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต ความเสี0ยงทั 
งหลายที0ปรากฏในโครงการฉบบันี 
และ
ความเสี0ยงที0อาจมีขึ 
นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของ
กองทนุรวม 

คําอธิบายเกี0ยวกบัแนวทางการบริหารเพื0อลดความเสี0ยง มาตรการในการป้องกนัความเสี0ยง และ/หรือ ความสามารถของ
กองทนุรวมในการลดความเสี0ยงข้อใดข้อหนึ0งไมถื่อเป็นคํารับรองของกองทนุรวมว่า กองทนุรวมจะดําเนินมาตรการในการ
ป้องกนัความเสี0ยงตามที0กําหนดไว้ได้ทั 
งหมดหรือบางสว่นและไมถื่อเป็นข้อยืนยนัวา่ความเสี0ยงตา่งๆ ตามที0ระบใุนโครงการ
ฉบบันี 
จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั 
งนี 
 เนื0องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี0ยงยงัขึ 
นอยู่กับ
ปัจจัยหลายประการที0อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมข้อความในลักษณะที0เป็นการคาดการณ์ในอนาคต 
(Forward-Looking Statements) ที0ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี 
 เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื0อว่า” “คาดว่า” 
“คาดการณ์วา่” “มีแผนจะ” “ตั 
งใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี0ยวกบั
ผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี0ยนแปลงของกฎหมายที0เกี0ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทนุรวม 
นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัทจัดการกองทุน เจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที0ปรึกษาทางการเงิน ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ หรือบคุคลใดๆ 
มิได้เป็นการรับรองความถกูต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคต
ดังกล่าว อีกทั 
งมิได้เป็นการรับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที0จะเกิดขึ 
นในอนาคตจะเป็นไปตาม
ประมาณการงบกําไรขาดทุน นอกจากนี 
 ผลการดําเนินงานที0เกิดขึ 
นจริงกับการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความ
แตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมลูในสว่นนี 
ที0อ้างถึงหรือเกี0ยวข้องกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมลูที0รวบรวมมาจากข้อมลูที0มีการเปิดเผยหรือจาก
สิ0งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหลง่ข้อมลูอื0นๆ โดยที0กองทนุรวมอาจไมส่ามารถตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลู
ดงักลา่วได้ 

เนื0องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่ควรคาดหวงัที0
จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั 
น นอกจากนั 
น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วยลงทนุในอนาคตอาจลด
ตํ0าลงหรือสงูขึ 
น หรือผู้ลงทนุอาจไมไ่ด้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั 
น ผู้ ที0ประสงค์จะซื 
อหนว่ยลงทนุจึงควรปรึกษาที0ปรึกษา
ที0เกี0ยวข้องเพื0อขอคําปรึกษาเกี0ยวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 
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1.    ความเสี�ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั0วไป ทั 
งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ0งรวมถึง อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี 
ย 
อตัราแลกเปลี0ยนเงินตรา ราคาเครื0องอปุโภคและบริโภค  ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและ
การคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื0น ซึ0งมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะ
ทางการเงินและ   การลงทนุของกองทนุรวม และภาวะตกตํ0าทางเศรษฐกิจโดยทั0วไปตลอดจนการลดลงของความ
ต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ราคาซื 
อขาย
หนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึ0งอาจมีราคาสงูหรือตํ0ากวา่ราคาที0ได้เสนอขาย  

นอกจากนี 
 ราคาของหน่วยลงทุนที0ซื 
อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ0งเป็นปัจจยัที0กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ อาทิ ความเคลื0อนไหวหรือความเปลี0ยนแปลง
ของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อตัราดอกเบี 
ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปลี0ยนเงิน นโยบายหรือ
มาตรการทั 
งทางตรงหรือทางอ้อมที0มีผลตอ่นําเข้าหรือสง่ออก สภาวะของธุรกิจทอ่งเที0ยว เงินตราตา่งประเทศ สภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี0ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั0วไป ความผนั
ผวนของตลาดเครื0องอปุโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื0นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ0งไม่มี
หลกัประกนัได้วา่ความเปลี0ยนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักลา่วจะไมม่ผีลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ราคาของหนว่ย
ลงทนุ ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบริหารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

ความเสี�ยงทางการเมือง 

ความไมแ่นน่อนทางการเมืองอาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย 
ซึ0งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทั 
งนี 
 จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือการเปลี0ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาล
จะไมม่ีผลกระทบร้ายแรงต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุ
รวม 

ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื0นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ 
นไม่บ่อยครั 
งนกั แต่หาก
เกิดขึ 
นในบริเวณที0ตั 
งอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม นอกจากจะสร้างความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของกองทนุรวมแล้ว 
จะยงัความสญูเสยีแก่ชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในโครงการของกองทนุรวมอยา่งประเมินค่าไม่ได้  
อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะได้ทําประกันภัยที0ครอบคลุมความเสียหายที0เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อ
วินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื0นๆ ไว้สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ทั 
งนี 
 เป็นไปตามเงื0อนไขที0กําหนดใน
กรมธรรม์ประกนัภยัตามมาตรฐานทั0วไปสาํหรับธุรกิจอาคารสาํนกังานให้เช่า 
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ความเสี�ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของ
อสงัหาริมทรัพย์นั 
นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที0เกี0ยวข้อง (Due Diligence) ศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้
ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สนิโดยที0ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจ
สภาพอสงัหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ตามการกระทําดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัว่า อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวปราศจาก
ความเสยีหาย หรือความบกพร่อง ที0อาจจะต้องมีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา 
รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที0ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการตรวจสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์ ที0ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ใช้เป็นพื 
นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์
อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถกูต้อง เนื0องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก 
หรือไมส่ามารถตรวจพบได้ เนื0องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที0ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื0นๆ 
ที0เป็นข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั 
งผู้ประเมินราคาและวิศวกร     

นอกจากนั 
นแล้ว อสังหาริมทรัพย์ชิ 
นนั 
นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆที0 เกี0ยวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งการศกึษาข้อมลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที0เกี0ยวข้อง (Due Diligence) ของผู้จดัการ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ0งอาจจะสง่ผลให้กองทนุรวมเกิดค่าใช้จ่ายหรือข้อผกูพนัที0
เกี0ยวกบัการละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่ว 

การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง  

ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการ
ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ0งเป็นปัจจัยที0กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไข
กฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั0ง ของหน่วยงานราชการ 
หรือหนว่ยงานที0มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที0ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั ดงันั 
น กองทนุรวมจึงไม่
สามารถที0จะประเมินผลกระทบจากการเปลี0ยนแปลงดงักล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี0ยนแปลง
ดงักลา่วจะไมส่ง่ผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 

ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลงัจากการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ไม่มีหลกัประกันว่า
สภาวะการซื 
อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยจะมเีสถียรภาพ  ราคาตลาดของหนว่ยลงทนุอาจมี
การลดลงภายหลงัการจดทะเบียนหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคล้องกบัมลูค่า
สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ0งราคาซื 
อขายของหน่วยลงทุนนั 
นขึ 
นอยู่กบัหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการ
ดําเนินงานของกองทนุรวม ความผนัผวนของหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และปริมาณการซื 
อขาย
ของหนว่ยลงทนุ ฯลฯ  ดงันั 
น ผู้ลงทนุอาจไม่สามารถที0จะขายหน่วยลงทนุได้ในราคาที0เสนอขายหน่วยลงทนุ หรือใน
ราคาตามมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุ 
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มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่าย
ทรัพย์สินออกไปทั Jงหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิของกองทนุรวมซึ0งได้กลา่วไว้ ณ ที0นี 
 ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน
ที0ลงทนุเป็นข้อมลูพื 
นฐาน และมลูค่าดงักลา่วอาจมิได้เป็นมลูค่าที0แท้จริงซึ0งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่าย
ทรัพย์สนิออกไปทั 
งหมด หรือมีการเลกิกองทนุรวม 

ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื Jอขายหน่วยลงทุนในตลาด 

เนื0องจากกองทุนรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ0งจดทะเบียนใน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย สภาพ
คลอ่งในการซื 
อขายหนว่ยลงทนุจะประเมนิจากความถี0และปริมาณการซื 
อขายหนว่ยลงทนุนั 
นในตลาดหลกัทรัพย์แหง่
ประเทศไทย ซึ0งอยู่บนพื 
นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื 
อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ0งปริมาณความต้องการของผู้
ซื 
อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ขึ 
นอยู่กับปัจจัยหลายประการที0กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความ
ต้องการของตลาด ดงันั 
น จึงมีความเสี0ยงที0หนว่ยลงทนุนี 
จะขาดสภาพคลอ่งในการซื 
อขายในตลาดรอง 

ความเสี�ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที0กองทนุรวมลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั 
น อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที0เกิดจากการซื 
อหรือขายหรือโอนกรรมสทิธิvในสทิธิ
การเช่าหรืออสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั 
งหมดหรือบางสว่น และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา
ภาษีที0กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่ว อาจแตกตา่งจากอตัราที0เป็นอยูใ่นปัจจบุนั  

นอกจากนี 
 ในอนาคตภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทุนสําหรับการซื 
อขายหน่วยลงทุนและการได้รับเงินปันผลจาก
กองทนุรวมอาจเปลี0ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ 

กองทนุรวมมีการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งมลูคา่สทิธิ การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมจะลดลง
ตามระยะเวลาการเช่าที0เหลืออยู่อนัเนื0องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี0ยนแปลงในอตัราการเช่าพื 
นที0 
และ/หรือ อัตราค่าเช่าพื 
นที0 หรือเนื0องจากสาเหตุอื0นใดที0อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั 
งนี 
 การ
เปลี0ยนแปลงในมลูคา่สทิธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อมลูค่าทรัพย์สิน และมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทนุรวม 

ความเสี�ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื�น 

การที0กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ0ากว่าร้อยละ rk ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของ
กองทุนรวม ทําให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที0กองทุนรวมประเภทอื0นจะมีนโยบายการ
กระจายการลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทตา่งๆ 
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ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ0งขึ 
นอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตา่งประเทศ ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุใน
การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ การแข่งขนั การเปลี0ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที0
เกี0ยวข้องกบัทรัพย์สนิ ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั 
น จึงมีความเสี0ยงที0นกัลงทนุจะไมไ่ด้รับเงินปันผลตามที0
ได้ประมาณการเอาไว้ในปีที0เกิดเหตกุารณ์ หรือกองทนุรวมจะไม่สามารถที0จะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ0ม
การจ่ายเงินปันผลได้ในปีตอ่ ๆ ไป 

ความเสี�ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกาํหนดราคาซื Jอขายหน่วยลงทุน 

การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมที0บริษัทจดัการประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้รายงานการ
ประเมินคา่หรือรายงานการสอบทานการประเมินคา่ครั 
งลา่สดุเป็นฐานในการกําหนดมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งมลูค่า
ดงักลา่วอาจไมใ่ช่มลูคา่ที0จะซื 
อขายได้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

2. ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

ความเสี�ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ�งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุมีความเสี0ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตวัของระบบ
เศรษฐกิจ ทั 
งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

นอกจากนี 
อสงัหาริมทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี0ยนแปลงจากปัจจยั มหภาคอื0นๆ เช่น ปัจจยัทางการเมือง 
การวางผงัเมือง การเปลี0ยนแปลงโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้ายของชมุชน อนัอาจสง่ผลกระทบต่อสถานะหรือ
นโยบายของผู้ เช่า ทําให้อตัราการเช่าพื 
นที0ในอาคารสาํนกังานลดลง 

ความเสี�ยงจากการแข่งขันที�สูงขึ Jน 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การเพิ0มขึ 
นของจํานวน
ผู้ประกอบการในตลาด การเพิ0มขึ 
นของจํานวนอาคารสาํนกังานให้เช่า การที0มีจํานวนผู้ประกอบการในตลาดเพิ0มขึ 
น
จะสง่ผลให้อปุทานของตลาดเพิ0มขึ 
น ทําให้มีการแขง่ขนัสงูขึ 
น 

ความเสี�ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที�ดิน   

กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงในกรณีที0มีการเวนคืนทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุโดยหน่วยงานของรัฐ ซึ0งทําให้กองทนุ
รวมไมอ่าจใช้ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุเพื0อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที0เกิดการเวนคืนดงักลา่ว กองทนุรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชย
ดงักลา่วมากกว่าหรือน้อยกว่ามลูค่าที0กองทนุรวมใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินสําหรับอาคารยบีูซี a อาคารเพลินจิต
เซ็นเตอร์ และอาคารบางนา ทาวเวอร์  ซึ0งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที0ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุไมเ่ป็นไป
ตามที0ได้ประมาณการไว้ทั 
งในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทุน   ทั 
งนี 
จํานวนเงินค่าชดเชยที0กองทุนรวมได้รับจะ
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ขึ 
นอยู่กบัเงื0อนไขตามที0กําหนดในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที0เหลืออยู่ภายหลงัจาก
การถกูเวนคืน หรือจํานวนคา่ชดเชยที0ได้รับจากการเวนคืน 

นอกจากนี 
 จากการที0บริษัทจัดการได้ศึกษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที0ดินในบริเวณที0ที0จะเวนคืนใน
ท้องที0เขตคลองเตย และอําเภอบางพลแีล้วพบวา่ที0ตั 
งของทรัพย์สนิของกองทนุที0จะลงทนุดงักลา่วไมต่กอยูภ่ายใต้เขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั 
งนี 
บริษัทจัดการไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื0องจากการเวนคืน
ที0ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื 
นที0ของรัฐบาลในเวลานั 
น 

3. ความเสี�ยงที�เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

ความเสี�ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงพื Jนที�ในทรัพย์สิน 

ค่าเช่าที0กองทุนรวมจะได้รับจากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงตามสญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วงสญัญาเช่าเครื0องเรือน และ
สญัญาบริการ จะเป็นที0มาของรายได้หลกัเพียงแหลง่เดียวของกองทนุรวม ดงันั 
น กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงจาก
ฐานะการเงินและความสามารถในการชําระคา่เช่าของผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงได้ หากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงดงักลา่วมีปัญหา
ทางการเงินซึ0งสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าและค่าเช่าช่วง ไม่ชําระค่าเช่าและค่าเช่าช่วง หรือ 
ยอมเลกิสญัญาเช่าและเชา่ชว่งก่อนกําหนด และกองทนุรวมไมส่ามารถหาผู้ เช่าและ/หรือผู้ เช่าช่วงรายใหมม่าทดแทน
ผู้ เช่าและ/หรือผู้ เช่าช่วงดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวมได้  

อยา่งไรก็ดี ผู้ เช่าช่วงพื 
นที0ทกุรายที0ทําสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการกบักองทนุรวมจะต้อง
วางเงินประกนัการเช่าช่วงพื 
นที0ตลอดอายสุญัญาให้แก่กองทนุรวม และกองทนุรวมสามารถยดึเงินประกนัดงักลา่วใน
กรณีที0ผู้ เช่าช่วงไม่ชําระค่าเช่าหรือยกเลิกสญัญาก่อนกําหนด ซึ0งการที0มีการวางเงินประกนัในลกัษณะนี 
จะช่วยลด
ความเสี0ยง และ/หรือ ผลกระทบตอ่รายได้ของกองทนุรวม 

ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ Jนอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ตั 
งแต่วนัที0 hV กุมภาพนัธ์ akkr กองทุนรวมจะแต่งตั 
งแต่งตั 
งบริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากัด ให้เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์อาคารยบีูซี a แทนเพนต้า kbh และ เอราวณัให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาคารเพลินจิต เซ็น
เตอร์ และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามที0ระบุไว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์อาคารบางนา ทาวเวอร์ ซึ0งทั 
ง 3 บริษัทที0มีบคุคลากรที0มีประสบการณ์ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุอยูแ่ล้ว โดยกําหนดให้มีหน้าที0ตา่งๆ เกี0ยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิ รวมถึงการร่วมกําหนด
นโยบายการจดัการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สิน ดงันั 
น การบริหารจดัการทรัพย์สินของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ เช่น การรักษาหรือพฒันาทรัพย์สนิให้เป็นที0พงึพอใจของผู้ เช่า การให้บริหารแก่ผู้ เช่าอย่างมีคณุภาพ 
การหาผู้ เช่ารายใหมห่รือการตอ่สญัญาเช่ากบัผู้ เชา่ปัจจบุนั การบํารุงรักษาทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรกให้
อยูใ่นสภาพที0ดี จึงสง่ผลโดยตรงตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี เพื0อเป็นการผลกัดันให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที0อย่างเต็มความสามารถ กองทุนรวมจะ
กําหนดเงื0อนไขในการเปลี0ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไว้ในสญัญาแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยตั 
งแต่ปี พ.ศ. 
2558 เป็นต้นไป หากผลกําไรจากการดําเนินงานประจําปีที0เกิดขึ 
นจริงจากการจดัการและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ
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เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามที0ระบุไว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
อาคารบางนา ทาวเวอร์ ตํ0ากว่าร้อยละ tV ของจํานวนกําไรจากการดําเนินงานตามที0ระบไุว้ในแผนการดําเนินงาน
ประจําปีของกองทุนรวม และอตัราการเช่าเฉลี0ย ณ สิ 
นปีบญัชีตํ0ากว่าร้อยละ rV ของพื 
นที0ที0ให้เช่าทั 
งหมดภายใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นระยะเวลา a ปีติดต่อกนั และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกบั
เตียวฮงตามที0ระบไุว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้องไม่ดําเนินการแก้ไขเหตดุงักล่าวภายใน bV วนันบัจากวนัที0ได้รับแจ้งจาก
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร กองทนุรวมอาจพิจารณาเปลี0ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับอสงัหาริมทรัพย์
โครงการบางนา ทาวเวอร์ได้ 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที0บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั และ เอราวณั และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงตาม
ที0ระบไุว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้องไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที0ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เนื0องจากเหตผุลใดเหตผุลหนึ0ง บริษัท
จดัการมีความเห็นวา่กองทนุรวมจะสามารถแตง่ตั 
งบคุคลอื0นซึ0งมีคณุสมบตัิ ประสบการณ์ และไม่มีลกัษณะต้องห้าม
ตามที0กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องกําหนด อาทิ ผู้ให้บริการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 
เพื0อทําหน้าที0บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมไม่อาจรับรองผลการปฏิบตัิงานของบคุคลที0ได้รับการ
แตง่ตั 
งให้ทําหน้าที0บริหารอสงัหาริมทรัพย์แทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิมได้ 

ความเสี�ยงจากการที� ผู้เช่าช่วงพื Jนที�ในทรัพย์สินไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็นคู่สัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื�อง
เรือน และสัญญาบริการกับกองทุนรวม หรือไม่ต่อสัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื�องเรือน และสัญญาบริการ 

การลงทนุครั 
งแรก 

สาํหรับอาคารยบีูซี a ในการเข้าลงทนุของกองทนุรวมนั 
น ภิรัชบรีุ และเพนต้า kbh ในฐานะคู่สญัญาของสญัญาเช่า
และสญัญาบริการเดิมกบัผู้ เช่าพื 
นที0ในอาคารยบีูซี a ตกลงให้ความช่วยเหลือกองทนุรวมในการดําเนินการให้ผู้ เช่า
พื 
นที0ในอาคารสาํนกังานดงักลา่วทั 
งหมดเข้าทําสญัญาเช่าและสญัญาบริการโดยตรงกบักองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุ
รวมเข้าลงทนุ  

ทั 
งนี 
 หากผู้ เช่าไมทํ่าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบักองทนุรวมตอ่ไป ทั 
งนี 
 หากผู้ เช่าไมย่ินยอมเข้าเป็นคู่สญัญาเช่า
พื 
นที0และสญัญาบริการโดยตรงกบักองทนุรวม กองทนุรวมอาจมีสทิธิด้อยกวา่ผู้ เช่าพื 
นที0รายนั 
นๆ แตท่ั 
งนี 
 ภิรัชบรีุและ
เพนต้า 591 มีหน้าที0ต้องนําสง่ผลประโยชน์รวมถึงเงินประกนัการเช่าของผู้ เช่าพื 
นที0รายที0ไม่ให้ความยินยอมดงักลา่ว
ให้แก่กองทนุรวมตลอดระยะเวลาที0ผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วยงัไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกบักองทนุรวม นอกจากนี 
 ใน
กรณีที0สญัญาเช่าพื 
นที0และสญัญาบริการหมดอาย ุและหากผู้ เชา่พื 
นที0รายดงักลา่วประสงค์จะทําการเช่าพื 
นที0ตอ่ไป ผู้
เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วจะต้องเข้าทําสญัญาเช่าพื 
นที0และสญัญาบริการกบักองทนุรวมโดยตรง   

สําหรับอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ในการเข้าลงทุนของกองทุนรวมนั 
น แม้ว่าสญัญาเช่าจะไม่ระงับเพราะการโอน
กรรมสทิธิvในอาคารก็ตาม แตส่าํหรับสญัญาบริการจะไม่โอนไปยงักองทนุรวมโดยตรงเช่นเดียวกบัสญัญาเช่า ดงันั 
น 
เอราวณั ในฐานะคู่สญัญาของสญัญาบริการเดิมกบัผู้ เช่าพื 
นที0ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ตกลงให้ความช่วยเหลือ
กองทนุรวมในการดําเนินการให้ผู้ เช่าพื 
นที0ในอาคารสํานกังานดงักลา่วทั 
งหมดเข้าเป็นคู่สญัญาบริการโดยตรงกับ
กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ทั 
งนี 
 หากผู้ เช่าไมไ่ด้เป็นคูส่ญัญาบริการกบักองทนุรวมโดยตรง และกองทนุ
รวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าบริการจากผู้ เช่าดังกล่าวได้ ทั 
งนี 
 หากผู้ เช่าไม่ได้เป็นคู่สญัญาบริการกับกองทุนรวม
โดยตรง และกองทนุรวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าบริการจากผู้ เช่าดงักลา่วได้ อย่างไรก็ดี เอราวณั มีหน้าที0ต้องนําสง่
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ผลประโยชน์รวมถึงเงินประกนัคา่บริการของผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมตลอดระยะเวลาที0ผู้ เช่าพื 
นที0ราย
ดงักลา่วยงัไมเ่ป็นคูส่ญัญาโดยตรงกบักองทนุรวม นอกจากนี 
 ในกรณีที0สญัญาสญัญาบริการหมดอาย ุและหากผู้ เช่า
พื 
นที0รายดงักลา่วประสงค์จะทําการเช่าพื 
นที0ต่อไป ผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วจะต้องเข้าทําสญัญาเช่าพื 
นที0และสญัญา
บริการกบักองทนุรวมโดยตรง 

การลงทนุเพิ0มเติมครั 
งที0 1 

สาํหรับอาคารบางนา ทาวเวอร์ หากผู้ เช่าช่วงพื 
นที0รายใดไมย่ินยอมเข้าเป็นคู่สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และ
สญัญาบริการโดยตรงกบักองทนุรวมและไม่ชําระค่าเช่าให้แก่กองทนุรวม กองทนุรวมอาจมีสิทธิด้อยกว่าผู้ เช่าพื 
นที0
รายนั 
นๆ ตามกฎหมาย และกองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงในสว่นของการไม่ได้รับค่าเช่าและค่าบริการ ซึ0งอาจสง่ผล
กระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทนุรวม และสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

อยา่งไรก็ดี ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเพิ0มเติมนี 
 เตียวฮงจะดําเนินการแจ้งและอธิบายถึง
รายละเอียดที0เกี0ยวข้องกับกองทนุรวมให้ผู้ เช่าพื 
นที0ได้ทราบ เพื0อประสานงานในการให้ความยินยอมในการเปลี0ยน
คูส่ญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการจากเจ้าของพื 
นที0เดิมเป็นกองทนุรวม และเนื0องจากข้อสญัญา
อื0นๆ ในสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการกบัผู้ เช่าพื 
นที0 รวมถึงผู้ให้บริการสาธารณปูโภคบางสว่น
และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมไ่ด้เปลี0ยนแปลงจากเดิม กลา่วคือ เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที0เกี0ยวข้องกบัเตียวฮงตาม
ที0ระบไุว้ในสญัญาที0เกี0ยวข้องยงัทําหน้าที0เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และให้บริการสาธารณปูโภคบางสว่นอยู่ การ
ปฏิเสธที0จะให้ความยินยอมดงักลา่วจึงมีโอกาสเกิดขึ 
นได้น้อย 

น อ ก จ า ก นี 
 สั ญ ญ า เ ช่ า ที0 ดิ น  อ า ค า ร บ า ง ส่ ว น แ ล ะ ง า น ร ะ บ บ ที0 จ ะ เ ข้ า ทํ า ร ะ ห ว่ า ง เ ตี ย ว ฮ ง  
กบักองทุนรวม กําหนดให้เตียวฮงต้องขอความยินยอมจากผู้ เช่าพื 
นที0ทั 
งหมดในโครงการบางนา ทาวเวอร์ในการ
เปลี0ยนคู่สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการจากเตียวฮงเป็นกองทุนรวม โดยให้มีผลในวันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าที0ดิน อาคารบางสว่นที0กองทนุรวมจะลงทนุ นอกจากนี 
 ในกรณีที0สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0อง
เรือน และสญัญาบริการหมดอาย ุและหากผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วประสงค์จะเช่าพื 
นที0ต่อไป ผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่ว
จะต้องเข้าทําสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการกบักองทนุรวมโดยตรง 

ทั 
งนี 
 หากผู้ เช่าพื 
นที0บางรายที0ไม่ได้เป็นคู่สญัญากบักองทนุรวมโดยตรง และกองทนุรวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า
และค่าบริการโดยตรงจากผู้ เช่าพื 
นที0ดงักล่าวได้ กองทุนรวมจะพิจารณาให้เตียวฮง มีหน้าที0จัดการดแูลผู้ เช่าพื 
นที0
ดงักล่าว รวมถึงต้องนําส่งผลประโยชน์และเงินประกันการเช่าของผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักล่าวให้แก่กองทุนรวมตลอด
ระยะเวลาที0ผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วยงัไมเ่ป็นคูส่ญัญาโดยตรงกบักองทนุรวม นอกจากนี 
 ในกรณีที0สญัญาเช่า สญัญา
เช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการหมดอาย ุและหากผู้ เช่าพื 
นที0รายดงักลา่วประสงค์จะทําการเช่าพื 
นที0ต่อไป ผู้ เช่า
พื 
นที0รายดงักลา่วจะต้องเข้าทําสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการกบักองทนุรวมโดยตรง 

ความเสี�ยงจากการที�กองทุนรวมให้สิทธิเตียวฮงเป็นผู้ให้บริการนํ Jาประปา และกระแสไฟฟ้า ซึ�งเป็น
สาธารณูปโภคส่วนกลางที� เป็นสาระสาํคัญ แก่ผู้เช่าพื Jนที�ในโครงการบางนา ทาวเวอร์โดยตรง 

ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก กองทุนรวมมิได้รับโอนมิเตอร์นํ 
าประปา และ
มิเตอร์ไฟฟ้าจากเตียวฮงในฐานะเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยยงัคงให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับ
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เตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง มีกรรมสิทธิvในมิเตอร์นํ 
าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้าดงักล่าวเพื0อให้บริการ
นํ 
าประปา และกระแสไฟฟ้าแก่กองทนุรวมและผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์โดยตรง ทั 
งนี 
 หากเกิดกรณี
ที0เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ไม่สามารถให้บริการ
นํ 
าประปา และกระแสไฟฟ้าแก่กองทุนรวมและผู้ เช่าพื 
นที0ได้ หรือไม่สามารถให้บริการดงักล่าวได้อย่างครบถ้วน
สมบูรณ์ กองทุนรวม และ/หรือผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการบางนา ทาวเวอร์อาจไม่สามารถใช้สอยพื 
นที0เช่าได้อย่าง
เต็มที0 อนัอาจส่งผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวมในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

อย่างไรก็ดี เพื0อลดความเสี0ยงข้างต้น กองทนุรวมจึงได้จดัให้มีข้อสญัญาในสญัญาตกลงกระทําการซึ0งกําหนดให้ใน
กรณีที0เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ไม่สามารถให้บริการ
นํ 
าประปา และกระแสไฟฟ้าแก่ผู้ เช่าพื 
นที0ได้ หรือไม่สามารถให้บริการดงักล่าวได้อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ เตียวฮง 

และ/หรือ บุคคลที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง ตกลงที0จะดําเนินการใดๆ เพื0อโอน
มิเตอร์นํ 
าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้าที0เกี0ยวข้องให้แก่กองทุนรวม ซึ0งการโอนมิเตอร์นํ 
าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้า
ดงักล่าวต้องดําเนินการตามกระบวนการและขั 
นตอนต่างๆ ตามที0ระเบียบที0เกี0ยวข้องกําหนด  

ความเสี�ยงจากสัญญา 

(1.) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาเช่า 

เนื0องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์บางส่วนของกองทุนรวม เป็นการลงทนุโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
และนําอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าหรือเช่าช่วงพื 
นที0ในทรัพย์สิน แม้ว่าการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมดงักลา่วจะได้มีการจดทะเบียนสทิธิการเช่าตอ่เจ้าพนกังานที0ดินที0เกี0ยวข้องแล้ว
ก็ตาม แต่กองทุนรวมยงัมีความเสี0ยงที0อาจเกิดขึ 
นจากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที0ผู้ ให้เช่าซึ0งได้แก่ ภิรัชบุรี 
หรือเจ้าของที0ดินที0เป็นที0ตั 
งของอาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์  หรือ เตียวฮง ปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื0อนไขของ
สญัญาเช่าที0ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว ทําให้สญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและภิรัชบุรี หรือ 
กองทุนรวมและเจ้าของที0ดินที0เป็นที0ตั 
งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์  กองทุนรวมและเตียวฮง สิ 
นสดุลง ซึ0ง
เหตกุารณ์ดงักลา่วจะมีผลกระทบตอ่กองทนุรวม ทําให้กองทนุรวมไมม่ีสทิธิในการนําทรัพย์สนิที0เช่าออกให้เช่า
ช่วง ซึ0งทําให้กองทนุรวมสญูเสยีรายได้คา่เช่าช่วงจากการนําอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่า
พื 
นที0ในอาคารยบีูซี a หรือ หรืออาคารเพลิตจิตเซ็นเตอร์ หรืออาคารบางนา ทาวเวอร์ (แล้วแต่กรณี) ซึ0งจะ
สง่ผลกระทบตอ่อตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

เพื0อเป็นการป้องกนัความเสี0ยงดงักลา่วที0อาจเกิดขึ 
น และเพื0อให้กองทนุรวมมีโอกาสได้รับการชดเชยจากความ
เสยีหายที0อาจเกิดขึ 
นแก่กองทนุรวม กองทนุรวมจึงจดัให้มีการดําเนินการเพื0อเป็นการลดความเสี0ยงดงักลา่ว 
โดยกําหนดเงื0อนไขในการเช่าที0ดินพร้อมสิ0งปลกูสร้างกบัภิรัชบรีุ ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิvที0ดินและสิ0งปลกู
สร้างอนัเป็นที0ตั 
งของอาคารยบีูซี a และเงื0อนไขการเช่าที0ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ กับเตียวฮง ใน
ฐานะเจ้าของกรรมสทิธิvของโครงการบางนา ทาวเวอร์วา่ ผู้ให้เช่าจะต้องชําระคืนคา่เช่าทรัพย์สนิที0เช่าคงเหลือ 
รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื0นใดที0ผู้ ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวมตามสดัส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที0เหลอือยู ่รวมถึงคา่ขาดประโยชน์จากการที0กองทนุรวมไมส่ามารถใช้ประโยชน์ซึ0งทรัพย์สนิ
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ที0เช่าได้ตามระยะเวลาที0กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี 
 ทั 
งนี 
 ไมต่ดัสทิธิของกองทนุรวมในการเรียกร้องคา่เสยีหาย 
และ/หรือ คา่ใช้จ่ายอื0นใดอนัเกิดจากการที0มีเหตผิุดนดัเกิดขึ 
นนั 
นจากผู้ให้เช่า 

(2.) ความเสี�ยงจากการที�กองทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าช่วงที�ดิน  

เนื0องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมของกองทนุรวมในครั 
งนี 
 มีการเข้าทําสญัญาเช่าช่วงที0ดินที0เป็น
ที0จอดรถยนต์เพิ0มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยมีข้อตกลงในการชําระค่าเช่าช่วงเป็นรายสามเดือน 
กบับริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดั ซึ0งบริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดัเป็นผู้ เช่าจากเจ้าของที0ดินและผู้ ให้เช่าช่วง
แก่กองทุนรวม ดงันั 
น กองทนุรวมมีความเสี0ยงที0อาจเกิดขึ 
นจากการที0บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด จะผิด
สญัญาเช่ากบัเจ้าของที0ดินหรือผิดสญัญาเช่าช่วงกบักองทนุรวม ซึ0งในกรณีที0ผู้ให้เช่าช่วงปฏิบตัิผิดข้อกําหนด
และเงื0อนไขของสญัญาเช่าดงักล่าว ทําให้สญัญาเช่าระหว่างเจ้าของที0ดินและผู้ ให้เช่าช่วงสิ 
นสดุลง ซึ0งจะ
สง่ผลให้สญัญาเช่าช่วงระหวา่งผู้ให้เช่าช่วงและกองทนุรวมสิ 
นสดุลงเช่นกนั     

ดงันั 
น เพื0อเป็นการป้องกนัความเสี0ยงดงักลา่วที0อาจเกิดขึ 
น และเพื0อให้กองทนุรวมมีโอกาสจดัหาพื 
นที0อื0นเพื0อใช้
เป็นที0จอดรถยนต์เพิ0มเติมแก่โครงการบางนา ทาวเวอร์ กองทนุรวมจึงจดัให้มีการดําเนินการเพื0อเป็นการลด
ความเสี0ยงดงักลา่ว โดยมีข้อสญัญาใน (1) สญัญาเช่าช่วงที0ดิน (ที0จอดรถ) ระบใุห้ตลอดอายสุญัญา ผู้ ให้เช่า
ช่วงจะปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื0อนไขของสญัญาเช่า รวมถึงการชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่เจ้าของ
ที0ดินตามจํานวนและกําหนดเวลาที0กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ทั 
งนี 
 ในกรณีที0ผู้ ให้เช่าช่วงมิได้ชําระค่าเช่าให้แก่
เจ้าของที0ดินตามจํานวนและกําหนดเวลาที0กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ผู้ ให้เช่าช่วงตกลงและยินยอมให้กองทนุ
รวมมีสทิธิ (แตม่ิใช่หน้าที0) นําคา่เช่าที0กองทนุรวมต้องชําระให้แก่ผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทั 
งหมด หรือ
แต่บางส่วน ไปใช้ในการชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่เจ้าของที0ดินแทนผู้ ให้เช่าช่วง โดยให้ถือว่าเงิน
ดงักลา่วเป็นค่าเช่าที0กองทนุรวมได้ชําระให้แก่ผู้ ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงแล้ว (2) สญัญาตกลงกระทํา
การ ซึ0งกําหนดให้เตียวฮงสามารถจัดหาพื 
นที0เพื0อใช้เป็นที0จอดรถเพิ0มเติมจากทรัพย์สินที0เช่าในบริเวณ
ข้างเคียงทรัพย์สนิที0เช่ามาแทนพื 
นที0ที0ใช้เป็นที0จอดรถเพิ0มเตมิจากทรัพย์สนิที0เช่าในปัจจบุนัให้กบัโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ได้ และกองทนุรวมตกลงที0จะเข้าทําสญัญาเพื0อใช้ประโยชน์บนที0จอดรถเพิ0มเติมจากทรัพย์สินที0
เช่า จากเตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เตียวฮงกําหนด 

นอกจากนี 
 เพื0อเป็นประกันในการจัดให้มีที0จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงจะ
ดําเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จํากัด บริษัทที0เกี0ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มี
ค่าตอบแทนบนที0ดิน 2 (สอง) แปลง โฉนดที0ดินเลขที0 54802 และ kctVU ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ี
จังหวดัสมุทรปราการ มีเนื 
อที0รวมประมาณ h ไร่ a งาน ct ตารางวา ซึ0งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีโดยมี
กําหนดเวลาเทา่กบัระยะเวลาการเช่าทรัพย์สนิโครงการบางนา ทาวเวอร์ให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที0กองทนุรวม
ได้ลงทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื0อให้กองทนุรวมสามารถใช้เป็นที0จอดรถในกรณีที0เตียวฮงไม่สามารถ
จัดหาที0จอดรถในบริเวณอื0นและตามจํานวนที0กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายใน
ระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทุนรวมได้ โดยที0กองทุนรวมในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกินนั 
นและ/หรือ บุคคลที0
กองทนุรวมกําหนดมีสทิธิครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แหง่ที0ดินแปลงดงักลา่วเพื0อใช้เป็นที0จอดรถ โดย
ให้รวมถึงการให้สทิธิ บคุคลที0กองทนุรวมกําหนด ดําเนินการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ บนที0ดินข้าง
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อาคารซีที0จะทําให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมจากทรัพย์สินที0เช่าได้อย่างครบถ้วน 
โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส แอสเสท จํากดั ตกลงให้ความร่วมมือและให้ความช่วยเหลือเท่าที0จําเป็นแก่ 
บคุคลที0กองทนุรวมกําหนด เพื0อให้การก่อสร้างดงักลา่วเป็นไปตามกฎหมายที0เกี0ยวข้อง และตั 
งแต่วนัแรกที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุเพิ0มเติม เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที0เตียวฮงกําหนด ที0กองทนุรวมเห็นชอบ ตกลงจดัให้มี
หลกัประกนัแก่กองทุนรวมในรูปแบบที0กองทนุรวมเห็นชอบ สําหรับการก่อสร้างอาคารจอดรถเพิ0มเติมจาก
ทรัพย์สินที0เช่าซึ0งมีมูลค่าเท่ากับ 25,000,000 บาท ทั 
งนี 
 หากเตียวฮงสามารถจดัหาที0จอดรถเพิ0มเติมให้แก่
กองทนุรวมตามที0จะได้ตกลงกนั หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างสิ0งปลกูสร้างหรืออาคารใดๆ 
บนที0ดินโฉนดที0ดินเลขที0 kctVa และ kctVU ซึ0งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที0สามารถแสดงได้ว่าจะทําให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที0จอดรถเพิ0มเติมได้อยา่งครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการ
เช่า กองทนุรวมยินยอมที0จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินและคืนหลกัประกนัดงักลา่วให้แก่เตียวฮง และ/หรือ 
บคุคลที0เตียวฮงกําหนด 

อยา่งไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดดงัที0กลา่วมีในสญัญาที0เกี0ยวข้อง (สญัญาเช่าช่วง และ สญัญาตกลงกระทํา
การ) คู่สญัญา (เจ้าของที0ดิน และ/หรือ บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดั และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ บริษัท วี 
เอส แอสเสท จํากดั) อาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ 
ในกรณีเช่นว่านี 
 แม้กองทุนรวมจะมีสิทธิที0จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาด
ประโยชน์และค่าเช่าที0ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตกุารณ์ที0คู่สญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว ทําให้กองทนุรวมอาจ
ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญาตามที0กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น กองทนุรวมอาจมี
จํานวนที0จอดรถที0จะให้บริการแก่ผู้ เช่าพื 
นที0ภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ได้ลดน้อยลงจากจํานวนที0จอด
รถในปัจจบุนั หรือ ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือ คู่สญัญาไม่ชําระ
ค่าเสียหายตามที0กองทุนรวมเรียกร้อง ดังนั 
น กองทุนรวมจึงอาจต้องนําเรื0องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการ
ยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล  ซึ0งการดําเนินการดังกล่าวบริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง
ระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงินที0กองทุนรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ 
นอกจากนี 
 ผลแห่งคดีขึ 
นอยู่กับคําพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทุนรวมชนะคดี 
กองทนุรวมอาจประสบความยุง่ยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยลงทนุจึงอาจ
มีความเสี0ยงที0จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที0คาดการณ์ไว้ 

(3.) การยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วง สัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื�องเรือน และสัญญาบริการ 

ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงที0กองทนุรวมจะได้รับจากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงตาม สญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง สญัญา
เช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการ จะเป็นที0มาของรายได้หลกัของกองทนุรวม หากผู้ เช่าและผู้ เช่า
ช่วงในทรัพย์สนิบอกเลกิสญัญาก่อนครบกําหนดตามที0กําหนดไว้ในสญัญาอนัเป็นการผิดสญัญา หรือกรณีที0
เกิดเหตุผิดสญัญากองทนุรวมอาจต้องบอกเลิกสญัญา และอาจใช้เวลาหาบุคคลอื0นเพื0อเข้ามาเป็นคู่สญัญา
รายใหมข่องสญัญาเชา่และสญัญาเช่าช่วง สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื0องเรือน และสญัญาบริการ เพื0อเช่าและ
เช่าช่วงทรัพย์สินที0เช่าต่อไป ซึ0งบคุคลดงักลา่วอาจไม่มีคุณสมบตัิหรือความสามารถที0เหมือนกบัผู้ เช่าและผู้
เช่าช่วงเดิม 
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ความเสี�ยงจากการประกันภยั  

สําหรับทรัพย์สินซึ0งเป็นกรรมสิทธิvของกองทนุรวมนั 
น กองทุนรวมจะจดัให้มีการประกันอคัคีภยัและวินาศภยัต่างๆ 
โดยมีวงเงินประกนัไม่ตํ0ากว่ามลูค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปลี0ยนใหม่สําหรับสิ0งที0เสียหาย (Replacement Cost 
Evaluation) อาทิ ตามมลูคา่ที0ระบใุนรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที0จดัทําขึ 
นฉบบัลา่สดุ โดยไม่รวมต้นทนุค่า
ที0ดิน ที0จําเป็นและสมควร เพื0อคุ้มครองความเสียหายที0อาจเกิดขึ 
นแก่ทรัพย์สินของกองทนุรวม รวมถึงจะดําเนินการ
ให้มีการทําประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยกรมธรรม์ดงักล่าวจะกําหนดให้
กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ เพื0อคุ้มครองความเสยีหายตอ่เนื0องจากความเสยีหายที0เกิดกบัทรัพย์สินที0เช่า โดยมี
วงเงินประกนัไมต่ํ0ากว่าค่าใช้จ่ายคงที0 ซึ0งคงต้องจ่ายต่อไปในระหว่างที0ธุรกิจหยดุชะงกั รวมถึงผลกําไรที0ขาดหายไป 
ตามที0กองทนุรวมคาดว่าจะได้รับในช่วงระยะเวลาที0คาดว่าจะใช้ในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมทรัพย์สินที0เช่า ซึ0งใน
กรณีทั0วไป การก่อสร้างหรือซ่อมแซมจะใช้ระยะเวลาไม่เกิน 24 เดือน แต่กองทนุรวมพิจารณาแล้วเห็นสมควรให้มี
ความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัเป็นระยะเวลาประมาณ 36 เดือน อย่างไรก็ดี หากระยะเวลา 
36 เดือนดงักลา่วไม่เพียงพอต่อความเสียหายที0เกิดขึ 
นกบัทรัพย์สินที0เช่า กองทุนรวมจะพิจารณาดําเนินการตาม
ความเหมาะสมเพื0อให้กองทนุรวมได้รับชดเชยคา่เสยีหายจากเหตดุงักลา่ว  

สําหรับทรัพย์สินซึ0งกองทุนรวมมีสิทธิการเช่านั 
น ภายใต้ข้อกําหนดของสญัญาเช่าระหว่างผู้ ให้เช่าและกองทุนรวม 
ผู้ให้เช่าและกองทนุรวมตกลงที0จะจดัให้มีการประกนัอคัคีภยัและวินาศภยัต่างๆ โดยมีวงเงินประกนัไม่ตํ0ากว่ามลูค่า
ทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปลี0ยนใหม่สําหรับสิ0งที0เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) โดยไม่รวมต้นทนุค่า
ที0ดิน เพื0อคุ้มครองความเสียหายที0อาจเกิดขึ 
นแก่ทรัพย์สินที0เช่าโดยกรมธรรม์ดงักล่าวจะกําหนดให้กองทนุรวมเป็น
ผู้ รับผลประโยชน์หรือเป็นผู้ เอาประกันภัยร่วมกับผู้ ให้เช่าตามส่วนได้ส่วนเสียที0มีอยู่ หรือตามสดัส่วนของพื 
นที0ที0
กองทนุรวมและผู้ให้เช่าเป็นผู้ เช่าหรือมีสทิธิครอบครองหรือมีกรรมสทิธิv (แล้วแตก่รณี) 

 นอกจากนี 
 ในส่วนการนําทรัพย์สินของกองทุนรวมออกให้เช่า หรือเช่าช่วง (แล้วแต่กรณี) นั 
น กองทุนรวมจะ
ดําเนินการจดัให้มีการทําประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื0อคุ้มครองความ
บาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสยีหายที0อาจเกิดขึ 
นต่อทรัพย์สินของบคุคลภายนอก ซึ0งมีสาเหตจุากความ
ประมาทเลินเลอ่หรือความบกพร่องของทรัพย์สินที0เช่าซึ0งกฎหมายได้กําหนดให้ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายภายใต้
วงเงินประกนั ข้อกําหนดและเงื0อนไขที0กองทนุรวมให้ความเห็นชอบอยา่งไรก็ดี หากเกิดเหตกุารณ์ที0มิได้อยูภ่ายใต้การ
คุ้มครองของกรมธรรม์ประกนัภยั หรือความเสยีหายนั 
นเกินกวา่วงเงินที0ครอบคลมุตามกรมธรรม์ประกนัภยั หรือผู้ ให้
เช่าหรือกองทุนรวมหรือมีเงื0อนไขหรือแนวปฏิบัติภายใต้กรมธรรม์ที0ทําให้ไม่สามารถเรียกค่าสินไหมทดแทนได้
ครบถ้วนตามกรมธรรม์  ซึ0งในกรณีดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม  และอาจทําให้
รายได้ในอนาคตไมเ่ป็นไปตามประมาณการณ์ที0คาดไว้  

ความเสี�ยงจากการที�คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะเข้าทําสญัญาเช่าสญัญาจะซื 
อจะขาย 
สญัญาเช่าที0ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบ สญัญาซื 
อขายสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่าช่วงที0ดิน และสญัญาตกลง
กระทําการเพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์กบัเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ให้สญัญาแก่กองทนุ และ/หรือ สญัญา
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ต่าง ๆ ที0เกี0ยวเนื0องกบัการลงทนุและการบริหารของกองทนุรวมเพื0อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทุน
รวม และผกูพนัให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุห่ง
การเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี 
 แม้กองทุนรวมจะมีสิทธิที0จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย รวม
ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที0ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที0คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว ทําให้
กองทนุรวมอาจไมไ่ด้รับผลประโยชน์หรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญาตามที0กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไม่สามารถ
บงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือ คูส่ญัญาไมชํ่าระค่าเสียหายตามที0กองทนุรวมเรียกร้อง 
ดงันั 
น กองทนุรวมจึงอาจต้องนําเรื0องดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล  ซึ0งการดําเนินการ
ดงักลา่วบริษัทจดัการไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงินที0กองทนุรวมจะได้รับ
ชดเชย เยียวยา ตอ่ความเสยีหายตา่ง ๆ นอกจากนี 
 ผลแห่งคดีขึ 
นอยู่กบัคําพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคํา
พิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจประสบความยุง่ยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงมีความเสี0ยงที0จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที0คาดการณ์ไว้  

ความเสี�ยงจากการที�กองทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ 

ในบางกรณีกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที0ดินที0เช่าและ/หรืออาคารที0เช่าได้ไม่ว่าทั 
งหมดหรือบางสว่น
เนื0องจากที0ดินที0เช่าและ/หรืออาคารที0เช่าถกูยึดหรืออายดัตามคําสั0งศาล หรืออาคารที0เช่ามีการก่อสร้างต่อเติม หรือ
ดดัแปลงอาคารโดยไม่ได้รับอนญุาตจากหน่วยงานราชการที0เกี0ยวข้อง หรือผู้ ให้เช่าถูกศาลสั0งพิทกัษ์ทรัพย์ชั0วคราว 
หรือพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสั0งให้ล้มละลาย   

ซึ0งหากเกิดกรณีดงัที0กลา่วมาในวรรคก่อนและผู้ให้เช่าไมส่ามารถดําเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที0กําหนดไว้ใน
สญัญาเช่า  กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี 
ได้ทนัที และผู้ ให้เช่าจะต้องชําระเงินหรือผลประโยชน์อื0นใดที0
ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทนุรวมให้แก่กองทนุรวม ตลอดจนค่าขาดประโยชน์ จากการที0กองทนุรวม ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ซึ0งทรัพย์สินที0เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที0เหลืออยู่ตามระยะเวลาที0กําหนดไว้ในสญัญาเช่า (โปรดดู
รายละเอียดในสรุปสญัญาเช่า สญัญาเช่าที0ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบ - ข้อเหตแุห่งการเลิกสญัญา และผล
แหง่การเลกิสญัญา) 

ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ Jนจากการกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที0กองทนุรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลกัเกณฑ์ที0กําหนดที0กําหนดไว้ในโครงการ  ทั 
งนี 
 ไม่ว่าจะมี
การให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไมก็่ตาม กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงเกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงินดงักลา่วได้ เนื0องจากการ
เปลี0ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบี 
ย ซึ0งอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม ทําให้
กองทนุรวมมีสภาพคลอ่งไมเ่พียงพอ รวมถึงกองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงที0จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินต้น
และดอกเบี 
ยลดลง และอาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายเงินปันผลให้กับผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั 
งนี 
 
กองทนุรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการใดๆเท่าที0ไม่ขดัต่อกฎเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต.หรือหน่วยงานที0
เกี0ยวข้อง เพื0อลดความเสี0ยงดงักลา่ว เช่น การป้องกนัความเสี0ยงจาการผนัผวนของอตัราดอกเบี 
ย หรือ การขอขยาย
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ระยะเวลาการชําระหนี 
 เป็นต้น อย่างไรก็ดีในการดําเนินการใดๆ ดงักล่าว กองทนุรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึง
ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

ความเสี�ยงเรื� องการเพิ�มทุนในอนาคต (กองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือ Real Estate 
Investment Trust (REIT)) 

ภายหลงัปี พ.ศ. akkl กองทุนรวมอาจมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติมภายหลงัจากการลงทุน
เพิ0มเติมครั 
งที0 h หากกองทุนรวมมีความจําเป็นต้องเพิ0มเงินทนุหรือกู้ ยืมเงินเพื0อการลงทุนในอนาคตดงักล่าว โดย
กองทนุรวมจะต้องมีการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT  อนึ0ง ในการแปลงสภาพกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT นั 
น กองทนุรวมจะต้องได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื0อทําการแปลงสภาพดงักลา่ว 
โดยเงื0อนไขดงักลา่วจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นๆ ที0เกี0ยวข้อง 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Jอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Jอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 
 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 

O คา่ธรรมเนียมการขายหน่วยลงทนุ  ไมเ่รียกเก็บ 
O คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน ไมเ่กินร้อยละ 0.01 ของ NAV เรียกเก็บตามที0ได้เกิดขึ 
นจริง 
O คา่ธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ของ NAV ที0

โอน 
ตามอตัราที0นายทะเบียนกําหนด    

 
O คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ของ NAV ที0

โอน 
ตามอตัราที0นายทะเบียนกําหนด    

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั Jงหมด   
 O คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 2.00 ตอ่ปี ของ 

NAV 
ไมต่ํ0ากวา่ 3,000,000 บาทตอ่ปี 

 O คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ไม่ตํ0ากว่า UVV,VVV บาทต่อปี 
ทั 
ง นี 
 ไม่ รวมค่าใ ช้จ่าย อื0นๆ 
ต า ม ที0 เ กิ ด จ ริ ง  ใ น ก า ร ไ ป
ตรวจสอบทรัพย์สินจากกองทนุ
รวมได้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง และค่าธรรมเนียม
ต่างๆ เป็นต้น ในอัตราไม่เกิน 
hV,VVV บาทตอ่ครั 
ง 

 
 O คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี ของ 

NAV 
ไมต่ํ0ากวา่ 300,000 บาทตอ่ปี 

 O คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  ไมเ่กินร้อยละ 1.0  ตอ่ปี ของ NAV ตามที0จา่ยจริง  
 O คา่ธรรมเนียมที0ปรึกษาของกองทนุรวม ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี ของ 

NAV 
ตามที0จา่ยจริง 

 O คา่ธรรมเนียมที0ปรึกษาทางการเงิน ไมเ่กินร้อยละ 1.0 ตอ่ปี ของ NAV 
เฉพาะสว่นที0ระดมทนุได้ 

ตามที0จา่ยจริง 

O คา่ธรรมเนียมการจดัจําหน่าย (ทั 
งสว่นของผู้จดัการการจดั
จําหน่าย และผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ) 

ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ตอ่ปี ของ 
จํานวนเงินที0จดัจําหน่าย 

ตามที0จา่ยจริง 

 O คา่เบี 
ยประกนัภยั ไมเ่กินร้อยละ 0.5 ตอ่ปี ของ NAV ตามที0จา่ยจริง 
 O คา่เบี 
ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ  ไมเ่กินร้อยละ 0.01ตอ่ปี ของ NAV ไมเ่กิน 20,000 บาท ตอ่ครั 
งตอ่

กรรมการ 
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 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
 O คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา และประชาสมัพนัธ์  
       -  ในชว่งเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 
งแรก    
 

 
ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี ของ 

NAV 

 
ไมเ่กิน 10,000,000 บาท ตอ่ครั 
ง 

-  หลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุครั 
งแรก  
  (คา่ใช้จา่ยนกัลงทนุสมัพนัธ์ (ในสว่นที0ไมเ่กี0ยวข้องกบัการออก

และเสนอขายหน่วยลงทนุ) และคา่ใช้จา่ยในการจดัประชมุ) 

 
ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี ของ 

NAV 

 
ไมเ่กิน 5,000,000 บาท ตอ่ปี 

 O คา่ใช้จา่ยอื0น ๆ ไมเ่กินร้อยละ 1.0 ตอ่ปี ของ NAV ตามที0จา่ยจริง 
หมายเหต ุ:   
1 คา่ใช้จา่ยดงักลา่วเป็นเพียงการประมาณการจากงบกําไรขาดทนุคาดคะเนตามสมมติฐานสําหรับงวดวนัที0 1 เมษาน พ.ศ. 2557  ถึง วนัที0  

31 มีนาคม พ.ศ. 2558  เพื0อคํานวณเป็นอตัราร้อยละของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ซึ0งอาจมีการเปลี0ยนแปลงจากที0แสดงไว้ ทั 
งนี 
 
เนื0องจากผลการดําเนินงานจริงอาจแตกต่างจากประมาณการจากงบกําไรขาดทนุคาดคะเนตามสมมติฐาน หรือมลูค่าทรัพย์สินที0กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกอาจเปลี0ยนแปลงอนัเนื0องมาจากการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรีพย์สิน ดงันั 
น ค่าใช้จ่ายที0มิได้คิดเป็นอตัราร้อยละ
ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม อาจมีการเปลี0ยนแปลงจากอตัราที0ระบไุว้อยา่งมีนยัสําคญั 

 
หมายเหต ุ

การเปลี�ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปลี0ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย ภายใต้อตัราที0ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจดัการสงวนสทิธิที0จะเพิ0ม/ลด/ยกเว้นคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายตามหวัข้อค่าธรรมเนียมที0กองทนุรวม
เรียกเก็บจากผู้สั0งซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ  รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที0เรียกเก็บจากกองทนุรวมนี 
  ตราบ
เทา่ที0คา่ธรรมเนียมที0เปลี0ยนแปลงดงักลา่ว ไมเ่กินอตัราที0ระบไุว้ในโครงการ อย่างไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ0มหรือลด
หรือยกเว้นคา่ธรรมเนียมดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะทําการติดประกาศไว้ ณ ที0เปิดเผยของบริษัทจดัการ 

(2) การเปลี0ยนแปลงของคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย 

บริษัทจดัการสงวนสิทธิที0จะเพิ0ม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายตามหวัข้อค่าธรรมเนียมที0กองทุนรวมเรียก
เก็บจากผู้สั0งซื 
อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ รวมถึงคา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที0เรียกเก็บจากกองทนุรวม   บริษัทจดัการ
จะดําเนินการดงัตอ่ไปนี 
 
(2.1) กรณีเพิ0มอตัราคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่ที0ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจดัการจะกระทําเมื0อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุด้วยมติเกินกึ0งหนึ0งของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้ว 

(2.2) กรณีที0บริษัทจดัการจะเปลี0ยนแปลงลดคา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่าย 
บริษัทจดัการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอตัราใหม่ ณ สํานกังานของบริษัทจดัการและ
สถานที0ติดตอ่ทกุแหง่ของผู้สนบัสนนุการขายที0ใช้เป็นสถานที0ในการซื 
อขายหนว่ยลงทนุ 

ทั 
งนี 
 การเปลี0ยนตามข้อ 2 ข้างต้น บริษัทจดัการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ทราบ
ภายใน 15 วนันบัแตว่นัถดัจากวนัเปลี0ยนแปลงคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่วข้างต้น  



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ หน้า 110 

 

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ/
หรือ ภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั (ถา้มี) 
 
ทั�งนี� ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ�นจากการดําเนินงานของกองทนุรวมในช่วงระยะเวลา 1 ปีแรกจะรวมกนัไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมในกรณีปกติที�ไม่เกิดเหตุสดุวิสยัและการประกอบการของกองทุนรวมไม่ถูกกระทบจาก
เหตุการณ์ใดๆ ที�อยู่นอกเหนือจากการประมาณการของกองทุนรวม นอกจากนี� ประมาณการดงักล่าวเป็นเพียงการ
ประมาณการเบื�องต้นเพื�อใช้ประกอบการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเท่านั�น ผลประกอบการที�แท้จริงจะเป็นไปตามรายงาน
ประจําปีของกองทนุรวม 

 



ภาคผนวก ก (1) 

สรุปรายงานการประเมินมูลคา่อสังหาริมทรัพย์โครงการอาคารบางนา ทาวเวอร ์โดยปราศจากการพิจารณาถึง

โครงสร้างการลงทุนของกองทนุรวม 

 























 

 

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 ไมมี่ผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีทําการประเมินมลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร – หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
 



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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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 สําหรับพืน้ท่ีท่ีมีสัญญาเช่าเดิมผูกพันอยู่ 
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  

 



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 
 

- 73 - 

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) คา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการอาคาร คิดท่ี 80.-บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สําหรับพืน้ท่ี
พาณิชยกรรม และคิดท่ี 50.-บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สําหรับพืน้ท่ีสํานกังาน โดยปรับ
เพ่ิมขึน้ 4% ทกุๆปี 

3) คา่ใช้จ่ายทางการตลาด คิดท่ี 1.5%ของรายได้รวมทัง้หมด 

4) สํารองคา่ปรุงปรุงตกแตง่ และซอ่มแซมบํารุงรักษา คิดท่ี 3.5% ของรายได้รวมทัง้หมด 

5) คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ และเบีย้ประกนัภยั คิดท่ี 2.0% ของรายได้รวมทัง้หมด 

6) ภาษีโรงเรือนคิดท่ีอตัรา 12.5% ท่ี 40% ของรายได้จากพืน้ท่ีเช่า 

7) คา่เข่าท่ีดิน พิจารณาจากอตัราตามในสญัญาท่ีมีการทําขึน้ 
 
วิธีคดิลดกระแสเงนิสด 

การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้คํานงึถงึความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้
ตลอดช่วงระยะเวลาเช่าคงเหลือ 30 ปี บริษัทฯ เช่ือวา่วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการ
ประมาณการทัง้หมด มีบางส่วนนํามาจากทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่ง
ดําเนินการอยู่จริง 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            
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 
-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเกบ็ของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีส่ํานักงานของบรษิัทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิัททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีส่ํานักงาน (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) พืน้ทีฟ่ิตเนส 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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       
-บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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%



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 วันทีป่ระเมนิ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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%
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) 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 วันทีป่ระเมนิ 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 วันทีป่ระเมนิ 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) พืน้ทีฟ่ิตเนส
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%
การครอบครองพืน้ทีเ่ชา่ทีเ่พิม่ข ึน้ (%) 100% 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%
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 วันทีป่ระเมนิ 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          
-พืน้ทีส่ํานักงาน 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% ของรายไดท้ัง้หมด 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% ของรายไดท้ัง้หมด 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% 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       
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
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 
-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีส่ํานักงานของบรษิัทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิัททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีส่ํานักงาน (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) พืน้ทีฟ่ิตเนส 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          
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     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      
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       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          
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     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
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       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             

พืน้ทีส่ํานกังานของบรษิทัในเครอื*
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          
-บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
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) 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       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) พืน้ทีฟ่ิตเนส
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 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        

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          
-พืน้ทีส่ํานักงาน 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) 

สรุปรายงานการประเมินมูลคา่อสังหาริมทรัพย์โครงการอาคารบางนา 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 ไมมี่ผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีทําการประเมินมลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร – หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
 



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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12.1.2   มูลค่าปัจจุบันสุทธิของสิทธิการเช่าระยะเวลา 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  



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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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 ุ:  *เฉพาะพื้นที่ที่เช่าโดยบริษัทในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้ภายหลงักองทุนรวมเข้า
ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
และบริษทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 

 
  



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 
 

- 94 - 

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 ุ:  *เฉพาะพื้นที่ที่เช่าโดยบริษัทในเครือเตียวฮงบางส่วน ทัง้นี ้ภายหลงักองทุนรวมเข้า
ลงทุน จะมีพืน้ที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
และบริษทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัเตียวฮงเช่ารวมทัง้ส้ินประมาณ 11,164.06 ตารางเมตร 



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 
 

- 95 - 

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  
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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 ุ:  *เฉพาะพื้นที่ที่เช่าโดยบริษัทในเครือเตียวฮงบางส่วน 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 ค่าเก็บขยะ ค่ากําจดัแมลง ค่าวสัดสุิน้เปลือง ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพาหนะ
และการเดินทาง ต้นทนุคา่อาหาร และคา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 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 ได้แก่ คา่ตอบแทนฐาน กําหนดท่ี 1% ของรายได้จากการ
ดําเนินงานทัง้หมด และ 5.75% ของรายได้สทุธิจากการดําเนินงาน 

หมายเหต ุ: *ยกเว้นรายได้จากพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือบริษัทจะเข้ามาเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองลงทนุรวมเขา้ลงทนุ 
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วิธีคดิลดกระแสเงนิสด 

การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้คํานงึถงึความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้
ตลอดช่วงระยะเวลาเช่าคงเหลือ 30 ปี บริษัทฯ เช่ือวา่วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการ
ประมาณการทัง้หมด มีบางส่วนนํามาจากทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่ง
ดําเนินการอยู่จริง 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 
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มูลค่าสิทธิการเช่าที่ระยะเวลา 30 ปี (นับตัง้แต่วันที่ 30 พฤษภาคม 2557 - 29 เมษายน 2586) 
(ตามที่ได้รับแจ้งจากบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด) 

      การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (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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      การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (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             
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 
-พืน้ทีพ่าณชิยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีส่ํานักงานของบรษิัทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิัททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีส่ํานักงาน (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) พืน้ทีฟ่ิตเนส 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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                 
อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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                 
อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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              
อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 (%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุันและประมาณการ 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 (%) 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) 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 (%) 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) 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       
-บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
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 (%) 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) 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                 
อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (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 
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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 (%) 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) 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%
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) 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                 
อัตราคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (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) พืน้ทีฟ่ิตเนส
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 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 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 ,อัตรา 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
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 16,262.56 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office Center) 1,737.00 ตารางเมตร
รวม 18,374.06 ตารางเมตร
1.2 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร B 
-พืน้ทีพ่าณิชยกรรม (รา้นคา้) 72.00 ตารางเมตร
-พืน้ทีส่ํานักงานทั่วไป (Office) 16,152.00 ตารางเมตร
รวม 16,224.00 ตารางเมตร
1.3 พืน้ทีเ่ชา่อาคาร C 
-พืน้ทีส่ํานักงาน (Office) 6,802.50 ตารางเมตร
-พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 37.83 ตารางเมตร
1.4 พืน้ทีส่ํานักงานของบรษิัทในเครอื
1) Prompt Techno Service 950.00 ตารางเมตร
2) SP Contracting Co., Ltd. 307.18 ตารางเมตร
3) บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ 592.00 ตารางเมตร
รวม 8,689.51 ตารางเมตร
รวมท ัง้หมด 43,287.57 ตารางเมตร
1.5 พืน้ทีท่ ีจ่ะมกีารเชา่โดยเตยีวฮง และ/หรอืบรษิัททีจ่ะเขา้มาเป็นผูบ้รหิารอสังหารมิทรัพย ์ภายหลังกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
-พืน้ทีส่ํานักงาน (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) พืน้ทีฟ่ิตเนส 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 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.(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 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.(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 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.(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 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.(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 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.(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 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.(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 วันทีป่ระเมนิ
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 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            
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 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            
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     
-บรษิัทในเครอืเตยีวฮงอืน่ๆ
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 วันทีป่ระเมนิ 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 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            
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 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            
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 วันทีป่ระเมนิ 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       
อัตราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุัญญา (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วันทีป่ระเมนิ 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) พืน้ทีฟ่ิตเนส
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       
อัตราคา่เชา่พืน้ทีค่งทีต่ลอดอายสุัญญา (บาท/ตารางเมตร) -                        ณ วันทีป่ระเมนิ 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 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. คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกจิการ

3.1 คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนนิการ
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและจัดการอาคาร (ปรับเพิม่ขึน้ 4% ทกุปี) 4.00%
คา่ทําความสะอาดอาคาร 5,345,610             บาท (ขอ้มลูตามทีไ่ดร้ับแจง้, 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 (ขอ้มลูตามทีไ่ดร้ับแจง้, 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 และนอกจากนัน้ทรัพย์สินยงัสามารถเขา้-ออกบริเวณถนนรอบอาคารเข้า-ออก
ไดต้ลอดอายสุญัญาเช่าโดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานนีเ้ท่านัน้ 

 

กระทําการแทนในนาม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
  
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 
ผู้อาํนวยการ – ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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 ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารยูบีซี 2 โดยมี  ภิ
รัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

2.  สิทธิการเช่าอาคารยูบีซี 2 ระยะเวลา 30 ปี โดยมีภิรัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

3. อุปกรณ์และงานระบบที่เกี่ยวเนื่องของอาคารยูบีซี 2 จากเพนต้า 591 

สถานท่ีตั้ง 

อาคารยูบีซี 2 เป็นอาคารส านักงานซึ่งสร้างเสร็จเมื่อปี 2538 โดยตั้งอยู่ ณ เลขที่ 591 ถนน
สุขุมวิท  แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่บนถนนสุขุมวิทใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ 

 
ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารยูบีซี 2 ซึ่งเป็นอาคารส านักงานให้เช่า 23 ชั้น (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีชั้นใต้ดิน 5 ชั้น ซึ่งมี
พื้นที่รวม 83,502 ตารางเมตร และมีพื้นที่ในชั้น B1 ถึงชั้น B5 และชั้น 3 ถึง ชั้น 9 เป็นพื้นที่
ส าหรับจอด 

อาคารยบูีซี 2
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รถโดยสามารถจอดรถได้ประมาณ 820 คัน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ส านักงาน 40 ตารางเมตรต่อที่
จอดรถ 1 คัน ซึ่งสูงกว่าเกณฑ์มาตรฐานที่กรุงเทพมหานครก าหนดคือ 60 ตารางเมตรต่อคัน 
ตั้งอยู่บนที่ดินเนื้อที่จ 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 

 
ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดตั้งอยู่ที่แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่เรียกวา่ แขวงคลองตัน
เหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ชั้น 3-9 ส่วนจอดรถยนต ์ 

ชั้น B1 และ ชั้น G พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ชั้น 10-24 พื้นที่ส านักงาน 

 
ซึ่งแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 

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. พื้นที่ลานจอดเฮลิคอปเตอร ์ 576.00 0.70 
รวมพื้นที่ให้เช่าทัง้หมด 33,797.98 41.19 
5. พื้นที่จอดรถยนต ์ 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 วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 
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ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องมีดังต่อไปนี้ 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้าของอาคาร มี 4 ลูก ขนาด 1600 KVA  ชนิด Dry 
type ปัจจุบันจา่ยกระแสอยู่ที่ 60% ของ Capacity Load รวมทัง้ 
ระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา การเก็บน้ าของอาคาร มีถงัส าหรับส ารองน้ า ปริมาณรวม  3,400  
ลูกบาศกเ์มตร แบง่เป็น 

 - ชั้นใตด้ิน 5  ปริมาณ   2,200    ลูกบาศก์เมตร 

 - ชั้นใตด้ิน 1  ปริมาณ      960    ลูกบาศก์เมตร 

 - ชั้นดาดฟ้า  ปริมาณ      240    ลูกบาศก์เมตร
สามารถใชเ้พื่ออุปโภคได้ 15 วัน และเพียงพอส าหรับระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร 

ระบบปรับอากาศ ระบบ Package Water Cooled 

ระบบป้องกันอัคคีภัย มีตู้ควบคุมระบบ Fire Alarm Control มีเครื่องตรวจจับควันและ
ความร้อน  มีสปริงเกอร์ ท างานระบบอัตโนมัติ 

ระบบดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 

ระบบ Closed Circuit Television (CCTV) และระบบรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

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 วันที่ 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 

สัดส่วนรายไดค้่าเช่า
รวมต่อรายไดค้่าเช่า

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 มาร์เก็ตติ้ง คอมมู

นิเคชั่นส ์(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 บริวเวอรี่ จ ากัด 2.47 พ.ศ. 2557 
9 บริษัท ครีเอทีฟ สไปค์ จ ากัด 1.73 พ.ศ. 2558 
10 บริษัท ไดกิ้น อินดัสตรี้ (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 รายได้ค่าเช่าพื้นที่ 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) 

อาหารและเครื่องดืม่ 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 าหนดคดิเทียบกับพื้นที่
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) ที่ผู้เช่าได้มีการลงนามแล้ว 
 

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.  กรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ รวมทั้งอาคารเก็บของ ที่มีลักษณะเป็นส่วน
ควบของที่ดินซึ่ ง เป็นที่ตั้ งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์  รวมถึงงานระบบ
สาธารณูปโภค และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง (“อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์”) โดยมีเอราวัณ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซึ่ง ตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว
ได้มีเงื่อนไขก าหนดว่ากรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จะตกเป็นของเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวส้ินสุดลง โดยกองทุนรวมจะสามารถหา
ประโยชน์จากอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จนถึงวันที่ 23 มกราคม 2568 ซึ่งเป็นวัน
ส้ินสุดสัญญาเช่าที่ดิน   

2.  สิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โดยกองทุนจะรับโอนสิทธิ
การเช่าที่ดินระยะยาวจากเอราวัณซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินตามระยะเวลาเช่า
ที่ดินคงเหลือ ซึ่งส้ินสุดวันท่ี 23 มกราคม 2568 

สถานท่ีตั้ง 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ เป็นอาคารส านักงานให้เชา่และพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ซึ่งสร้างเสร็จเมื่อ
ปี 2539 โดยตั้งอยู่ ณ เลขที่ 2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซึ่ง
อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจและตั้งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต และสถานี
นานา 

เพลินจิตเซน็เตอร์
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ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซึ่งเป็นอาคารส านักงานให้เช่า มีจ านวน 24 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 3 ชั้น 
และชั้นดาดฟ้า มีพื้นที่ใช้สอย รวมทั้งส้ินประมาณ 76,025 ตารางเมตร และอาคารเก็บของ ซึ่ง
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 

ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดตั้งอยู่ที่ แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่ เรียกว่า แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ชั้นใตด้ิน B2 - B3 ส่วนจอดรถยนต ์ 

ชั้นใตด้ิน B1 พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ชั้นที ่1-3 พื้นที่ร้านค้า และส านักงาน 

ชั้นที ่4-5 พื้นที่ส านักงาน 

ชั้นที่ 6 พื้นที่ศูนย์อาหาร และส านักงาน 

ชั้นที่ 7 พื้นที่ส านักงานและร้านคา้ 

ชั้นที ่8-24 พื้นที่ส านักงาน 
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ซึ่งแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 

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. พื้นที่จอดรถยนต ์  8,721.00   11.47  

5. พื้นที่ส่วนกลาง 24,459.04    32.17  

พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด  76,025.00   100.00  

6. พื้นที่นอกอาคาร (รวมอาคารเก็บของ)  808.00   
หมายเหตุ : *พื้นที่เช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด 

(มหาชน) 
**ข้อมูล ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

 
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องมีดังต่อไปนี้ 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 
ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า 5 ชุด เครื่องก าเนิดไฟฟ้า 2 ชุด และ ตู้จ่ายไฟฟ้า

หลัก 5 ชุด รวมทั้งมีระบบไฟฟ้าส ารอง 
ระบบประปา ถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก และเครื่องสูบน้ 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 วันที่ 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 

สัดส่วนรายไดค้่าเช่า
รวมต่อรายไดค้่าเช่า
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 เซอรว์ิสเซส 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 อนัดับแรก 65.25  
ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (80 ราย) 34.75  
สัดส่วนรายได้รวมทั้งหมด 100.00  

หมายเหตุ: (1) รายได้ค่าเช่ารวม ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าพื้นที่ 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 
อาหารและเครื่องดืม่ 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 : *ไม่รวมพื้นที่เช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ เนื้อที่ประมาณ 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 าหนดคดิเทียบกับพื้นที่
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: *ไม่รวมพื้นที่เช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ เนื้อที่ประมาณ 2,006.00 ตารางเมตร ซึ่งเช่าโดย
บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 



13 

 

**รวมหนังสือเสนอให้เช่า (Offer Letter) ที่ผู้เช่าได้มีการลงนามแล้ว 

 

 

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 : *รวมพ้ืนที่เช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ เนื้อที่ประมาณ 2,006.00 ตารางเมตร ซึ่งเช่าโดย

บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
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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 พร้อมซื้ออุปกรณ์และงานระบบที่เกี่ยวเนื่องกับ
อาคารยูบีซี 2 จากบริษัท ภิรัชบุรี จ ากัด (“ภิรัชบุร”ี) ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
และส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว และจากบริษัท เพนต้า 591 จ ากัด (“เพนต้า 591”) ซึ่งเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับอาคารยูบีซี 2 ดังกล่าวอยู่ก่อนวันที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน 

(2) อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โดยการรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสร้างที่เป็นส่วนควบกับ
ที่ดิน พร้อมงานระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร และรับโอนสิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็น
ที่ตั้งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ดังกล่าวจากบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
(“เอราวัณ”) ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ และผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดิน
อันเป็นท่ีตั้งดังกล่าวอยู่ก่อนวันท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) โครงการอาคารยูบีซี 2 

โครงสร้างการลงทุน 

1. สิทธิการเช่าที่ดินจ านวน 2 แปลง ระยะเวลา 30 ปี ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารยูบีซี 2 โดยมี  ภิ
รัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

2.  สิทธิการเช่าอาคารยูบีซี 2 ระยะเวลา 30 ปี โดยมีภิรัชบุรี เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

3. อุปกรณ์และงานระบบที่เกี่ยวเนื่องของอาคารยูบีซี 2 จากเพนต้า 591 

สถานท่ีตั้ง 

อาคารยูบีซี 2 เป็นอาคารส านักงานซึ่งสร้างเสร็จเมื่อปี 2538 โดยตั้งอยู่ ณ เลขที่ 591 ถนน
สุขุมวิท  แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่บนถนนสุขุมวิทใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ 

 
ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารยูบีซี 2 ซึ่งเป็นอาคารส านักงานให้เช่า 23 ชั้น (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีชั้นใต้ดิน 5 ชั้น ซึ่งมี
พื้นที่รวม 83,502 ตารางเมตร และมีพื้นที่ในชั้น B1 ถึงชั้น B5 และชั้น 3 ถึง ชั้น 9 เป็นพื้นที่
ส าหรับจอดรถโดยสามารถจอดรถได้ประมาณ 820 คัน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ส านักงาน 40 

อาคารยบูีซี 2
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ตารางเมตรต่อที่จอดรถ 1 คัน ซึ่งสูงกว่าเกณฑ์มาตรฐานที่กรุงเทพมหานครก าหนดคือ 60 
ตารางเมตรต่อคัน ตั้งอยู่บนที่ดินเนื้อที่จ 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 

 
ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดตั้งอยู่ที่แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่เรียกวา่ แขวงคลองตัน
เหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ชั้น 3-9 ส่วนจอดรถยนต ์ 

ชั้น B1 และ ชั้น G พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ชั้น 10-24 พื้นทีส่ านักงาน 

 
ซึ่งแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 

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. พื้นที่ลานจอดเฮลิคอปเตอร ์ 576 0.70 

รวมพื้นที่ใหเ้ชา่ทั้งหมด 34,339 41.85 

5. พื้นที่จอดรถยนต ์ 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 ปัจจุบันจา่ยกระแสอยู่ที่ 60% ของ Capacity Load รวมทัง้ 
ระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา การเก็บน้ าของอาคาร มีถงัส าหรับส ารองน้ า ปริมาณรวม  3,400  
ลูกบาศกเ์มตร แบง่เป็น 
 - ชั้นใตด้ิน 5  ปริมาณ   2,200    ลูกบาศก์เมตร 
 - ชั้นใตด้ิน 1  ปริมาณ      960    ลูกบาศก์เมตร 
 - ชั้นดาดฟ้า  ปริมาณ      240    ลูกบาศก์เมตร
สามารถใชเ้พื่ออุปโภคได้ 15 วัน และเพียงพอส าหรับระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร 

ระบบปรับอากาศ ระบบ Package Water Cooled 
ระบบป้องกันอัคคีภัย มีตู้ควบคุมระบบ Fire Alarm Control มีเครื่องตรวจจับควันและ

ความร้อน  มีสปริงเกอร์ ท างานระบบอัตโนมัติ 
ระบบดูแลรักษาความ

ปลอดภัย 
ระบบ Closed Circuit Television (CCTV) และระบบรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

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 ซึ่งกรมธรรม์ทั้ง 2 ฉบับดังกล่าวจะสิ้นสุดในวันที่ 30 มิถุนายน 2554  โดยจะ
มีการด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัยใน
ทรัพย์สิน และกรมธรรม์ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ซึ่งจะมีผลในวันที่กองทุน
รวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน  นอกจากนี้  ภายหลังจากการลงทุน กองทุนรวมจะจัดให้มีการ
ประกันภัยส าหรับการหยุดชะงักทางธุรกิจ (Business Interruption Insurance) เพิ่มเติม 

การจัดการ 

ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก 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 อินดัสตรี้ (ประเทศไทย) จ ากัด  1.67 

 ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (34 ราย) 27.11 

 พื้นที่ว่าง 0.45 

 รวม 100.00 

 
ตารางต่อไปนี้ แสดงข้อมูล วันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2554  ซึ่งแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจ
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 

ซอฟแวร ์ 1,227 3.57 

ประกันภัย 1,180 3.44 
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ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า
รวม (ร้อยละ) 

อาหารและเครื่องดืม่ 1,043 3.04 

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ 9,191 26.77 

พื้นที่ว่าง 155 0.45 

รวม 34,339 100.00 

 
ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูล วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 ซึ่งแสดงถึงปีท่ีครบก าหนดอายุสัญญาเช่า
ของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 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
รวมจะลงทุนครั้งแรก 

 
ปี อัตราการเช่า

พื้นที ่
(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่า
เฉลี่ย 

(บาท / ตร.ม. / 
เดือน) 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

ก าไรก่อนดอกเบี้ย 
ภาษ ี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 
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ปี 2553 97 504 246 156 

* รวมค่าใช้จ่ายบางรายการท่ีไม่เกี่ยวข้องกับการจัดการของกองทุนรวม (เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
กับพนักงาน เป็นต้น) และไม่รวมค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
 

(ก) การจัดหาผลประโยชน์จากโครงการอาคารยูบีซี 2 ของกองทุนรวม 

การจัดการประโยชน์ในโครงการอาคารยูบีซี 2 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) แผนภาพการน าโครงการอาคารยูบีซี 2 ออกหาประโยชน ์ 

  
 

(2) การน าอาคารยูบีซี 2 ออกหาประโยชน์  

 ในการน าอาคารยูบีซี 2 ออกหาประโยชน์ กองทุนรวมจะให้เช่าพื้นที่ในอาคารแก่
ผู้เช่ารายย่อย  โดยกองทุนรวมจะเข้าท าสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร และสัญญา
บริการกับผู้เช่ารายย่อย (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่ารายย่อย”) ซึ่งมีผู้เช่ารายย่อย
จ านวนประมาณ 50 ราย (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553)  โดย ภิรัชบุรีและ 
เพนต้า 591 ตกลงโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่ารายย่อยดังกล่าวให้แก่
กองทุนรวม และด าเนินการเพื่อให้ได้รับความยินยอมจากผู้เช่ารายย่อยล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ ในกรณีที่ภิรัชบุรี

สิทธิการใช้ประโยชน์ภายใต้
สัญญาเช่าระยะยาว

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุน

ถือหน่วยลงทุน

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
หน่วยลงทุน

ถือหน่วยลงทุน

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 กองทุนรวมจะแต่งตั้งเพนต้า 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 ตั้งอยู่ที่ ต าบลคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) อ าเภอพระโขนง 
(บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่ 2 ไร่ 70 ตารางวา และโฉนดที่ดินเลขท่ี 3421 ตั้งอยู่ที่ต าบลคลอง
ตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) อ าเภอคลองเตย (บางกะปิ) กรุงเทพมหานาคร มีพื้นที่ 2 งาน 92 ตารางวา และ
อาคารยูบีซี 2 ซึ่งเป็นอาคารส านักงานขนาด 23 ชั้น ชั้นใต้ดิน 5 ชั้น มีพื้นที่รวม 83,502 ตารางเมตร
(ที่ตั้งของที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินจะไม่ตรงกับการแบ่งเขตการปกครองในปัจจุบัน จึงท าให้ที่
อยู่ดังกล่าวไม่ตรงกับท่ีอยู่ตามทะเบียนบ้านของอาคาร) 

ระยะเวลา
การเช่า 

ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์สินท่ีเช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 ปี นับตั้งแต่วันจดทะเบียนการ
เช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ี  

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระคา่เช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับสิทธิการเช่าทรัพย์สินท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเช่า
เป็นจ านวน ไม่เกิน 1,790,000,000 บาท (ไม่เกินหนึ่งพันเจ็ดร้อยเก้าสิบ ล้านบาทถ้วน) ซึ่งจะช 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
สิทธกิารเช่า
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 าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมและระบุชื่อกองทุนรวม
เป็นผู้รับประโยชน์ร่วมในกรมธรรม์ประกันภัยที่จัดท าขึ้นส าหรับทรัพย์สินที่เช่ากับผู้รับ
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 
นับตั้งแต่วันท่ีกองทุนรวมได้ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวนอกจากนี้ 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 ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหม
ทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ/หรือ
การประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกันภัยเพิ่มเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่าย
นั้นเองทั้งส้ิน  

“ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ” ความเสียหายที่เกิดขึ้นแล้ว และหน่วยงานราชการ
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ที่เกี่ยวข้องได้ประเมินความเสียหายแล้วและให้เจ้าของทรัพย์สินด าเนินการรื้อถอนโดยไม่สามารถ
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) 
โดยเริ่มนับอายุระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ต่อไปทันทีท่ีการก่อสร้างดังกล่าวแล้วเสร็จ โดยระยะเวลา
การเช่าดังกล่าวจะส้ินสุดในวันเดียวกันกับที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้  (แต่ทั้งนี้กองทุนรวมจะไม่มี
ภาระหน้าที่ในการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบับใหม่อีกแต่อย่างใด) 

3. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญไมว่่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจ
ใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้และ (ก) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกัน
ที่จะไม่ก่อสร้างทรัพยสิ์นที่เชา่ขึ้นมาใหม่ 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 ซึ่งกองทุนรวมจะได้รับเงินเท่ากับ 1,825,000,000* 
คูณด้วยจ านวนเดือนที่เหลือหารด้วย 360 ทั้งนี้ การนับระยะเวลาการเช่าดังกล่าวให้นับเป็นเดือน โดย
เริ่มนับแต่ในเดือนที่เกิดกรณีทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญไม่ว่า
ด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ และให้ถือเอา
ระยะเวลาดังกล่าวเป็นระยะเวลาที่เช่าที่ผ่านมาแล้ว โดย 1 เดือน เท่ากับ 1 ส่วน  ทั้งนี้ กองทุนรวมจะ
ส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานในส่วนที่เกินกว่าที่กองทุนรวมจะได้รับให้แก่ผู้ให้เช่าโดยไม่
ชักช้า 

เป็นตัวเลขที่กองทุนรวมและผู้ให้เช่าได้ตกลงร่วมกัน ซึ่งกองทุนรวมเห็นว่ามีความสมเหตุสมผลส าหรับใช้ในการ
ค านวณการช าระคืนค่าเช่าแม้ว่าจ านวนดังกล่าวจะต่ ากว่ามูลค่าในการลงทุนของกองทุนรวมก็ตาม 

ภาษีอากร
และ        
ค่าธรรม 
เนียมเช่า 

ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่าที่
เกิดขึ้นก่อนวันจดทะเบียน โดยกองทุนรวมตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่อง
กับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่านับตั้งแต่วันจดทะเบียนเป็นต้นไปจนกว่าสัญญาฉบับนี้จะส้ินสุดลง 
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 ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน เว้นแต่ กรณีท่ีผู้ใหเ้ชา่ไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ให้แก่กองทุนรวมในวันท่ีกองทุนรวมก าหนดในสัญญาฉบับน้ี ให้ถอืว่าเป็นเหตุผิดนดัตาม
สัญญานี้ทันที  

2. ในกรณีผู้ให้เช่าปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูย้ืมเงินหรือภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่นใดกับ
บุคคลใดๆ ก็ตามซึง่อาจน าผู้ใหเ้ช่าไปสู่ภาวะล้มละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผู้ให้เช่าไม่สามารถ
ท าการแก้ไขเหตดุังกลา่วให้เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันท่ีทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง
เหตุการณ์ดังกล่าว เว้นแต่ผู้ให้เชา่สามารถพิสูจน์และยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจนเป็นที่
พอใจแกก่องทุนรวมวา่การผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคัญต่อฐานะทางการเงิน
ของผู้ให้เช่าซึ่งจะน าผู้ใหเ้ชา่ไปสู่สภาวะล้มละลาย และการผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการ
ใช้สิทธิของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

3. ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท การช าระบัญชี หรือศาลมคี าส่ังให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้ให้เช่า ซึ่งกองทุนรวมเห็นวา่มี
ผลกระทบต่อความสามารถของผู้ให้เชา่ในการช าระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญานี้ 

4. ในกรณีท่ีกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดค า
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รับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
สัญญาภายใน 90 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถงึเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ีเป็นผลเนือ่งมาจากผู้ให้เช่า หรือบริษัทในเครือของผู้ใหเ้ชา่ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  จงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัตหิน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือโครงการจัดการกองทนุรวม 

5. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้ 
6. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
7. ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอยีดที่ก าหนดในโครงการ และกองทุนรวมได้แจง้ให้

ผู้ให้เชา่ทราบถงึการเลิกกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว  
ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส าคัญตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขต

ส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ ซึ่งท 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
การที่กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาที่ก 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
จากการที่กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาที่ก 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
บอกเลิกสัญญาฉบบัน้ีได้ทันที 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 ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรให้สัญญาฉบับนี้
ส้ินสุดลง ผู้ให้เช่าตกลงจะน าเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าได้รับจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง
เนื่องจากการเวนคืนดังกล่าวบางส่วนคืนให้แก่กองทุนรวม โดยแบ่งตามสัดส่วนของระยะเวลา
การเช่าที่เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี โดยให้น าจ านวนเดือนคงเหลือคูณ
ด้วยจ านวนเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าได้รับเนื่องจากการเวนคืนหารด้วย 360 

6. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ กองทุน
รวมจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปรกติของทรัพย์สินที่เช่าซึ่ง
เป็นอยู่ ณ เวลานั้น พร้อมกับส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่
เช่า ซึ่งกองทุนรวมได้ใช้ความระมัดระวังในการดูแลรักษาทรัพย์สินดังกล่าวดุจวิญญูชนรักษา
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 ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่ าคงเหลือรวมถึง
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 (เว้นแต่กรณีที่สัญญาเชา่ฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยเป็นผลจากการท่ีกองทุนรวมเป็นฝ่ายผิด
หรือในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 8. ของหัวข้อเหตุแห่งการเลิกสัญญา กองทุนรวม
จะเป็นผู้รับผิดชอบแต่เพียงผู้เดียว) 

 

 

 

(2) สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 

คู่สัญญา  เพนต้า 591 ในฐานะ “ผู้ขาย” 

 กองทุนรวมในฐานะ “ผู้ซื้อ” 

ทรัพย์สินที่ซื้อขาย อุปกรณ์และงานระบบตา่งๆ ท่ีเกีย่วเนื่องซึง่ใช้ในการด าเนินกจิการอาคารยูบีซี 2 ตาม
รายละเอียดที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้ 

ราคาทรัพย์สินที่ซื้อขาย คู่สัญญาตกลงกันซื้อขายอุปกรณ์และงานระบบ ในราคาสุทธิ 98,800,000 บาท (เก้า
สิบแปดล้านแปดแสนบาท) (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) โดยผู้ซื้อจะช าระราคาซื้อขาย
ดังกล่าวทั้งสิ้นภายในวันสัญญามีผลใช้บังคับ 

หมายเหตุ : สัญญาเชา่ที่ดินและอาคารไดก้ าหนดให้คืนอาคารพร้อมสังหาริมทรัพย์ รายละเอยีดตามหัวขอ้ผลของการเลิก
สัญญา ข้อย่อย 6. 
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(2) โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์(“Ploenchit Center”) 

โครงสร้างการลงทุน 

1.  กรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ รวมทั้งอาคารเก็บของ ที่มีลักษณะเป็นส่วน
ควบของที่ดินซึ่ ง เป็นที่ตั้ งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์  รวมถึงงานระบบ
สาธารณูปโภค และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง (“อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์”) โดยมีเอราวัณ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซึ่ง ตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว
ได้มีเงื่อนไขก าหนดว่ากรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จะตกเป็นของเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวส้ินสุดลง โดยกองทุนรวมจะสามารถหา
ประโยชน์จากอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ จนถึงวันที่ 23 มกราคม 2568 ซึ่งเป็นวัน
ส้ินสุดสัญญาเช่าที่ดิน   

2.  สิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โดยกองทุนจะรับโอนสิทธิ
การเช่าที่ดินระยะยาวจากเอราวัณซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินตามระยะเวลาเช่า
ที่ดินคงเหลือ ซึ่งส้ินสุดวันท่ี 23 มกราคม 2568 

สถานท่ีตั้ง 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ เป็นอาคารส านักงานให้เชา่และพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ซึ่งสร้างเสร็จเมื่อ
ปี 2539 โดยตั้งอยู่ ณ เลขที่ 2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซึ่ง
อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจและตั้งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต และสถานี
นานา 

เพลินจิตเซน็เตอร์
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ลักษณะและรายละเอียดทรัพย์สินและพื้นที่โดยรวม 

อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซึ่งเป็นอาคารส านักงานให้เช่า มีจ านวน 24 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 3 ชั้น 
และชั้นดาดฟ้า มีพื้นที่ใช้สอย รวมทั้งส้ินประมาณ 76,025 ตารางเมตร และอาคารเก็บของ ซึ่ง
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 

ที่ดินดังกล่าวข้างต้นตามโฉนดตั้งอยู่ที่ แขวงคลองตัน (บางกะปิฝ่ังใต้) เขตพระโขนง (บางกะปิ) 
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองใหม่ เรียกว่า แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  โดยที่อาคารมีการใช้พื้นที่แบ่งตามการใช้สอยดังนี้ 

พื้นที่อาคาร การใช้สอย 

ชั้นใตด้ิน B2 - B3 ส่วนจอดรถยนต ์ 

ชั้นใตด้ิน B1 พื้นที่ร้านค้า และจุดรับส่งสินค้า  

ชั้นที ่1-3 พื้นที่ร้านค้า และส านักงาน 

ชั้นที ่4-5 พื้นที่ส านักงาน 

ชั้นที่ 6 พื้นที่ศูนย์อาหาร และส านักงาน 

ชั้นที่ 7 พื้นที่ส านักงานและร้านคา้ 

ชั้นที ่8-24 พื้นที่ส านักงาน 

 
ซึ่งแบ่งเป็นสัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดได้ดังนี้ 
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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 
พื้นที่ให้เชา่ทั้งหมด 42,686 56.15 
4. พื้นที่จอดรถยนต ์ 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 เครื่องก าเนิดไฟฟ้า 2 ชุด และ ตู้จ่ายไฟฟ้า

หลัก 5 ชุด รวมทั้งมีระบบไฟฟ้าส ารอง 

ระบบประปา ถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก และเครื่องสูบน้ 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 ซึ่งกรมธรรม์ทั้ง 3 ฉบับดังกล่าวจะส้ินสุดในวันที่ 31 ธันวาคม  2554  โดยจะมีการ
ด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน 
กรมธรรม์ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก และประกันภัยส าหรับการหยุดชะงักทาง
ธุรกิจ ซึ่งจะมีผลในวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน  
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การจัดการ 

ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก เอราวณัในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิตเซน็
เตอร์เป็นผู้บริหารทรัพย์สินในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าพื้นที่และการ
ให้บริการงานระบบสาธารณูปโภคแก่ผู้เช่าพื้นที่ในอาคารดังกล่าว ทั้งนี้ เอราวัณได้ว่าจ้าง
บุคคลภายนอก เพื่อด าเนินการและ จัดการทางด้านวิศวกรรมอาคาร การบริการต่างๆ รวมทั้ง
การท าความสะอาด และการรักษาความปลอดภัย เป็นต้น  

โดยภายหลังจากที่กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ แล้ว กองทุนรวมจะ
แต่งตั้งให้เอราวัณท 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 เซอรว์ิสเซส จ ากดั 6.10 

6 บริษัท วิลล่า มารเ์ก็ท เจพี จ ากัด 3.33 

7 ห้างหุ้นส่วนจ ากดั เพ็ญประพรรณ เทรดดิ้ง 2.64 

8 บริษัท อีลีท ออฟฟิส จ ากัด 2.59 

9 บริษัท นิสสัน ลีสซิ่ง 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 ซึ่งแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจ
ของผู้เช่ารายย่อย และเทียบเป็นสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 
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ประเภทธุรกิจ พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม) สัดส่วนของพืน้ที่ให้เช่า

รวม (ร้อยละ) 

ธุรกิจการเกษตร 8,349 21.51 

เวชภัณฑ ์ 5,132 13.22 

ที่ปรึกษาต่าง ๆ 4,639 11.95 

ส่ือและโฆษณา 3,162 8.15 

ประกันภัย 2,573 6.63 

อาหารและเครื่องดืม่ 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 : ไม่รวมพ้ืนที่ประมาณ 3,870 ตารางเมตร ที่เอราวัณจะเข้าท าสญัญาเช่าพื้นที่ส านักงานและศูนย์อาหาร  

 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูล ณ วันท่ี 22 กุมภาพันธ์ 2554 ซึ่งแสดงถึงปีที่ครบก าหนดอายุสัญญา
เช่าของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 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
รวมจะลงทุนครั้งแรก 

ปี อัตราการเช่า
พื้นที ่

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่า
เฉลี่ย 

(บาท / ตร.ม. / 
เดือน) 

รายได้ 
(ล้านบาท)* 

ก าไรก่อนดอกเบี้ย 
ภาษ ี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
ค่าอาหารและเครื่องดื่มจากศูนย์อาหาร  ต้นทุนค่าอาหารและเครื่องดื่ม เป็นต้น 
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(ก) การจัดหาผลประโยชน์จากอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์โดยกองทุนรวม 

การจัดการประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรกมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี ้

(1) แผนภาพการน าทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรกออกหาประโยชน์ 

 
(2) การน าอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ออกหาประโยชน์ 

 ในการน าอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ออกหาประโยชน์ กองทุนรวมจะให้เช่าพื้นที่
ในอาคารแก่ ผู้เช่ารายย่อย โดยภายหลังจากที่กองทุนรวมได้เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ กองทุนรวมจะเป็นคู่สัญญาเช่าพื้นที่
อาคาร สัญญาเช่าอุปกรณ์ และสัญญาจ้างบริการกับผู้เช่ารายย่อย (รวมเรียกว่า 
“สัญญาเช่ารายย่อย”) ซึ่งมีผู้เช่ารายย่อยจ 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 กองทุนรวมจะแต่งตั้ง
เอราวัณหรือบริษัทย่อยของเอราวัณเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อด าเนินการ
บริหารจัดการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ต่อไป 

ถือครองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
การใช้ประโยชน์ภายใต้
สัญญาเช่าระยะยาว

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุน

ถือหน่วยลงทุน

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
หน่วยลงทุน

ถือหน่วยลงทุน

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) ซึ่งเป็นราคาซึ่งรวม
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
โอนและผู้มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 

 ผู้รับโอนตกลงรับผิดชอบในบรรดาภาษีอากร ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และ
ค่าเสียหายใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นที่มีอยู่ในขณะท าสัญญาและที่จะพึงเกิดขึ้นใน
อนาคต อันเนื่องมาจากการท าสัญญาโอนสิทธิการเช่านี้แทนผู้ให้เช่าตาม
สัญญาเช่าที่ดินด้วยทุกประการ (หากมี) 
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 (2) สัญญาเช่าที่ดิน (ตามที่กองทุนรวมได้รับโอนสิทธิจากสัญญาโอนสิทธิการเช่าที่ดินดังกล่าวข้างต้น) 

คู่สัญญา  นายวิศาล คุณวิศาล และนายอนน คุณวิศาล ในฐานะ “ผู้ให้เช่า” 
 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้เช่า” 

ทรัพย์สินที่เช่า ที่ดินจ านวน 7 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 4310, 5438, 5440, 22249, 22250, 13980 และ 
2647 ตั้ งอยู่ที่ต าบลคลองตัน (บางกะปิ ฝ่ั งใต้ ) อ าเภอพระโขนง (บางกะปิ ) 
กรุงเทพมหานคร (ที่ตั้งของที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินจะไม่ตรงกับการแบ่งเขตการ
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

เริ่มต้นของปีที่ 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 (ซึ่งเอราวัณได้ช าระเงินประกันการช าระค่าเช่า
ดังกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าแล้ว) และหากผู้เช่ามิได้มีการท าผิดสัญญา ผู้ให้เช่าจะจ่ายคืน
ให้แก่ผู้เช่า (ซึ่งในที่น้ีหมายถงึกองทุนรวม) ทันทีในเดือนเริ่มต้นของการเช่าในปีท่ี 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 

ระยะเวลาการเช่าทีด่ินคงเหลือประมาณ 13 ปี 10 เดือน (นับตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2554) ซึ่งเป็นระยะเวลาการเช่าที่กองทุนรวมเข้าเป็น
คู่สัญญาในฐานะผู้เช่า  
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* ในปี 2568 กองทุนรวมจะต้องช าระเงินค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่ 2 จ านวน 180 ล้านบาท แต่ในปีดังกล่าวกองทุนรวมมีสิทธิตามสัญญาที่จะ
ได้รับเงินประกันการช าระค่าเช่าคืนจ านวน 90 ล้านบาท ส่งผลให้กองทุนมีภาระสุทธิจ านวน 90 ล้านบาท ซึ่งกองทุนรวมจะด าเนินการใดๆ เพื่อให้
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. แผ่นดินไหวหรือการผันแปรผิดปกติของธรรมชาตสิ าหรับส่ิงปลูกสร้างส่วนควบคุม
อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นๆ ตามโครงการที่มีอยู่บนที่ดินในวงเงินทั้งส้ินไม่ต่ ากว่า
มูลค่าแท้จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการ ในการเอาประกันดังกล่าวผู้เช่าเป็นผู้ออก
ค่าใช้จ่าย และเบี้ยประกันภัย โดยระบุให้ผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประโยชน์ 

อนึ่ง หากเป็นกรณีที่ผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประโยชน์** ตามสัญญาประกันภัย ค่าสินไหม
ทดแทนที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้สัญญาประกันภัย คู่สัญญาตกลงให้การ
รักษาค่าสินไหมทดแทนดังกล่าวไว้ที่สถาบันการเงินที่คู่สัญญาให้ความยินยอม
ร่วมกันและให้สิทธิแก่ผู้เช่าโดยการรับรู้ยินยอมของผู้ให้เช่าเป็นผู้เบิกจ่าย เพื่อใช้ใน
การซ่อมแซมหรือจัดสร้างขึ้นใหม่เหมือนเดิม  อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่เริ่ม
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 โดยจัดให้มีที่ปรึกษาซึ่งเป็นผู้เชี่ยวชาญทางการประเมินมูลค่า
ก่อสร้างโครงการ ประกอบการพิจารณาก าหนดวงเงินในการประกันภัยดังกล่าว 
และให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมดูแลการด าเนินการก่อสร้างให้อยู่
ภายใต้ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากบริษัทประกันภัย และในกรณีที่จ านวนเงินที่ใช้
ในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมทรัพย์สินต่างๆ ที่เสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนขึ้นใหม่
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับจากบริษัทประกันภัย กองทุนรวมจะพิจารณา
ด าเนินการตามความเหมาะสมต่อไป  

การส่งมอบทรัพย์สิน เมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดหรือเลิกกัน ผู้เช่าจะต้องส่งมอบส่ิงปลูกสร้างรวมทั้งเครื่อง
อุปกรณ์ เครื่องตกแต่ง เครื่องมือเครื่องใช้ที่มีส่วนส าคัญในการด าเนินการตาม
โครงการซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้เช่าให้แก่ผู้ให้เช่าโดยเด็ดขาดและปราศจากภาระ
ผูกพันใดๆ 

** กองทุนรวมจะจัดให้มีการประกันความเสี่ยงภัยที่มีความคุ้มครองตามที่ก าหนดไว้ตามสัญญาเช่าที่ดิน โดยก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับ
ผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วมตามกรมธรรม์ดังกล่าว  

**   ในกรณีที่ทรัพย์สินได้รับความเสียหายหรือถูกท าลาย    เม่ือมีการจ่ายค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกันภัย สัญญาเช่าที่ดินก าหนดให้ต้องน าค่า
สินไหมทดแทนดังกล่าวฝากไว้ในบัญชี  Escow Account  และเพื่อให้การซ่อมแซมหรือสร้างขึ้นใหม่แล้วเสร็จ   การเบิกจ่ายค่าสินไหมทดแทนเพื่อการ
ซ่อมแซมหรือสร้างขึ้นใหม่จะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาเช่าที่ดิน   ซึ่งจะสอดคล้องกับสัญญาว่าจ้างผู้ซ่อมแซมหรือผู้ก่อสร้าง โดยกองทุนรวมไม่
ต้องขอความยินยอมจากเจ้าของทรัพย์สินในการเบิกจ่ายเพื่อการดังกล่าว 

(3) สัญญาซื้อขายอาคาร (ซึ่งตั้งอยู่บนท่ีดินที่กองทุนรวมจะมีสิทธิการเช่าคงเหลืออยู่
ประมาณ 13 ปี 10 เดือน ซึ่งกองทุนรวมจะสามารถหาประโยชน์ในอาคารได้
จนถึงวันท่ี 23 มกราคม 2568) 

คู่สัญญา  บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผู้ขาย” 

 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้ซื้อ” 
ทรัพย์สินที่ซื้อขาย อาคารส่ิงปลูกสร้างเลขที่  2 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร ซึ่งปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงานให้เช่าและพื้นที่เช่าเพื่อ
การพาณิชย์ รวมถึงส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอาคารเก็บของ 1 ชั้น 1 หลัง ซึ่ง
มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันประมาณ 76,079 ตารางเมตร  

ราคาทรัพย์สินที่ซื้อขาย จ านวนเงิน ไม่เกิน 870,000,000 บาท (แปดร้อยเจ็ดสิบล้านบาท) โดยผู้ซื้อจะช าระท้ัง
จ านวนให้แก่ผู้ขายในวันจดทะเบียน 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย  ผู้ซื้อมีหน้าที่ช าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน ส าหรับระยะเวลานับตั้งแต่วันจด
ทะเบียนจนถึงวันที่ 23 มกราคม 2568 และภาษีบ ารุงท้องที่ รวมตลอดถึงภาษี
ป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการ
เนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซื้อขายนับจากวัน
จดทะเบียน 
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 ผู้ซื้อตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม และภาษีอากรต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่จะซื้อขายตามสัญญาฉบับนี้ (ยกเว้นภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายของ
ผู้ขาย ส าหรับเงินได้ที่ผู้ขายได้รับภายใต้สัญญาฉบับนี้) 

เหตุผิดนัด 1. ให้ถือว่าคู่สัญญาตกเป็นผู้ผิดสัญญา หากในระยะเวลาใดๆ ก่อนวันจดทะเบียน 
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือผิดค ารับรองและ
รับประกันที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้และส่งผลให้ผู้ซื้อไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินท่ีจะซื้อขาย ได้ตามวัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับน้ี   

2. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
3. ในระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียน ทรัพย์สินท่ีจะซื้อขาย ได้รับความเสียหายอย่าง

มีนัยส าคัญหรือการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะซื้อขาย มีการเปล่ียนแปลง
ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ 

4. หากไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขาย 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 ผู้ซื้อมีสิทธิใน
การบอกเลิกสัญญาฉบับนี้หรือขยายระยะเวลาการจดทะเบียนออกไป ทั้งนี้ ไม่
เกิน 6 เดือนหรือระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน ทั้งนี้ การบอก
เลิกหรือขยายระยะเวลาดังกล่าวจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของผู้ซื้อ หากผู้ซื้อใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้
ส้ินสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงิน
หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ 

หมายเหตุ : สัญญาเช่าที่ดินได้ก าหนดให้ผู้เช่าจะต้องส่งมอบสิ่งปลูกสร้างรวมทั้งเครื่องอุปกรณ์ เครื่องตกแต่ง เครื่องมือเครื่องใช้ที่มีส่วนส าคัญ
ในการด าเนินการเม่ือสิ้นสดุสัญญาเช่า ในหัวข้อการส่งมอบทรัพย์สิน 

(4) สัญญาซื้อขายอุปกรณ์ส านกังานและงานระบบสาธารณูปโภค 
คู่สัญญา  บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผู้ขาย” 

 กองทุนรวม ในฐานะ “ผู้ซื้อ” 
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ทรัพย์สินที่ซื้อขาย อุปกรณ์อาคารส านักงานที่ตั้งอยู่ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซึ่งตั้งอยู่ที่เลขที่ 2 ถนน
สุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร (“อาคารส านักงาน”) และ
งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น งานระบบไฟฟ้า งานระบบน้ าประปา ระบบ
โทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเล่ือน ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกร
และระบบสาธารณูปโภคอื่น ๆ ซึ่งติดตั้งและใช้งานอยู่ในอาคารส านักงาน รวมถึงสิทธิ
ใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับงานระบบสาธารณูปโภคดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) 

ราคาทรัพย์สินที่ซื้อขาย คู่สัญญาตกลงกันซื้อขายอุปกรณ์อาคารส านักงานและงานระบบในราคาสุทธิไม่เกิน 
260,000,000 บาท (สองร้อยหกสิบล้านบาท) (รวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว) โดยกองทุน
รวมจะช าระราคาซื้อขายดังกล่าวทั้งสิ้นภายในวันที่สัญญามีผลใช้บังคับ 

หมายเหตุ : สัญญาเช่าที่ดินได้ก าหนดให้ผู้เช่าจะต้องส่งมอบสิ่งปลูกสร้างรวมทั้งเครื่องอุปกรณ์ เครื่องตกแต่ง เครื่องมือเครื่องใช้ที่มีส่วนส 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 าหนดระยะเวลานับตั้งแต่วันจดทะเบียน
การเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับน้ีจนถึงวันท่ี 23 มกราคม 2568 

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามสัญญาฉบับนี้เป็นจ านวนเงิน ไม่
เกิน 30,000,000 บาท (สามสิบล้านบาท) 

 

 



 

คาํเตือนและข้อแนะนําเกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ไพร์มออฟฟิศ 

“กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษัทจัดการกองทุนรวม ดังนั �น บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ 
จํากัด จึงไม่มีภาระผูกพนัในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม ทั �งนี � ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ไม่ได้ขึ �นอยู่กับ
สถานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั” 

“บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด อาจลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื1นเพื1อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการ
กองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด เช่นเดียวกนักับที1บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด ลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สนิอื1นเพื1อกองทนุรวม ตามหลกัเกณฑ์ที1สาํนกังานกําหนด โดยบริษัทจดัการจะจดัให้มีระบบงานที1ป้องกนัความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ เพื1อให้เกิดความเป็นธรรมตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทั �งนี � ผู้ลงทนุสามารถขอตรวจสอบรายละเอียดข้อมลูการลงทนุ
เพื1อบริษัทจดัการได้ที1บริษัทจดัการ หรือทางเว็บไซต์ www.scbam.com” 

“ในกรณีที1ผู้ลงทุนต้องการทราบข้อมูลเพิ1มเติม ผู้ ลงทุนสามารถขอหนงัสือชี �ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ที1บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั หรือบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ” 
 

หนังสือชี 'ชวนฉบับนี 'รวบรวมขึ 'นโดยใช้ข้อมูล ณ วันที� ./ มีนาคม 0112 
 

 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด 

ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั �น ? - A 
เลขที1 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร 

เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
 


