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ที่ จท. 11-560160   วันท่ี 18 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 
 
 
เรียน ท่านผู้ถือหน่วยลงทุน กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF) 
 
เรื่อง ขอเชิญประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF)  

ครั้งที่ 1/2556 
 
เอกสารแนบ 1. สารสนเทศเกีย่วกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม 
 2. วัตถุประสงค์และเหตุผลในการเพิ่มทุน  
 3. ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 
 4. ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสังหารมิทรัพย์ตาม

สมมติฐานส าหรับชว่งเวลาประมาณการตั้งแต่วันท่ี 1 เมษายน 2557 ถึง 31 มีนาคม 2558  
 5. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่ส าคัญทีเ่กี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 
 6. สรุปรายงานประเมินคา่ทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 
 7. วิธีการลงทะเบียน การเขา้ประชมุ และการมอบฉันทะ 
 8. หนังสือมอบฉันทะ 
 9. แผนท่ีสถานท่ีประชุม 

 
ด้วยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) เห็นสมควรให้มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครั้งที่ 1/2556 
ในวันที ่3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 ตั้งแต่เวลา 9.00 น. เป็นต้นไป ณ ห้องแกรนด์ บอลรูม ชั้น 4 โรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตัล 
กรุงเทพฯ เลขที่ 973 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 เพื่อพิจารณาเรื่องต่างๆ ตามระเบียบ
วาระการประชุม ดังต่อไปนี้ 

 
วาระที่ 1 พิจารณาอนุมัติการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม การเพิ่มเงินทุนของกองทุน

รวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม และวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออก
และเสนอขายเพิ่มเติม  

 
บริษัทจัดการพิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติให้กองทุนรวมลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม การเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและ
เสนอขายเพิ่มเติม และวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม ดังนี ้
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1.1 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมประสงค์จะลงทุนเพิ่มเติม 

ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ ได้แก่   
 

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรับโอนกรรมสิทธิ์
ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องจากบริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด (“เตียวฮง”) ซึ่งประกอบไปด้วย อาคาร
จ านวน 4 (ส่ี) อาคาร ได้แก่  

(1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบ
ภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น  และชั้น
ใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่  14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 29,759.00 (สอง
หมื่นเก้าพันเจ็ดร้อยห้าสิบเก้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้เป็นอาคารส านักงาน  

(2) สิทธิการเช่าอาคารบีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น 
และชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น (ไม่รวมพื้นที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้า)   ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 
ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
รวมทั้งส้ินประมาณ 28,792.00 (สองหมื่นแปดพันเจ็ดร้อยเก้าสิบสอง) ตารางเมตร  โดย
ปัจจุบันใช้เป็นอาคารส านักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน้ าส าหรับโครงการบางนา ทาวเวอร์  

(3) สิทธิการเช่าอาคารซีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 (สิบเก้า) ชั้น 
และชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น (ไม่รวมชั้นดาดฟ้า)  ตั้งอยู่ที่เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 (อาคารซี) ต าบล
บางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้ง
ส้ินประมาณ 32,575.00 (สามหมื่นสองพันห้าร้อยเจ็ดสิบห้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งาน
เป็นอาคารส านักงาน และ 

(4) สิทธิการเช่าอาคาร 3 (สาม) ชั้น จ านวน 1 (หน่ึง) อาคารเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึง
พื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็กสูง 3 (สาม) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคาร
บี ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้
สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 10,541.00 (หนึ่งหมื่นห้าร้อยส่ีสิบเอ็ด) 
ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นส านักงาน ที่ท าการธนาคารพาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้อง
ประชุม/ห้องจัดเล้ียง และห้องอาหาร  

2) สิทธิการเชา่ที่ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึง่ประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 3 (สาม) แปลง 
เป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 54800  54801 และ 54814(1) ต าบลบางแก้ว 
อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มีเนื้อท่ีรวมประมาณ 8 (แปด) ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 9.2 (เก้าจุดสอง) 
ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคตา่งๆ 
และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว  
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หมายเหตุ: (1) โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 (สิบสาม) ไร่ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ตารางวา อยู่ระหว่างการ
แบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อแบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) ไร่ 2 
(สอง) งาน 61.2 (หกสิบเอ็ดจุดสอง) ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอื่นๆ ของเตียวฮง 
 

3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 2 
(สอง) แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 (แปด) ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมได้ ลงทุนถึงวันที่ 31 
พฤษภาคม 2564 ได้แก่ ท่ีดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 6 (หก)ไร่ 1 (หนึ่ง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา ซึ่งใช้เป็นที่จอดรถ
ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าวหมายความรวมถึ งระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว โดยมีการช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 (สาม) เดือน 

4) เพื่อให้กองทุนรวมมีพื้นที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็น
จ านวนที่เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่
จอดรถเพิ่มเติมจากเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่เกี่ยวข้องนอกเหนือจากที่ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ 3) 
ข้างต้น ท้ังนี้ เพื่อเป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์  เตียวฮงตกลงจะ
ด าเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มี
ค่าตอบแทนบนที่ดิน 2 (สอง) แปลง โฉนดที่ดินเลขท่ี 54802 และ 54803 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 1 (หนึ่ง) ไร่ 2 (สอง) งาน 48 (ส่ีสิบแปด) ตารางวา ซึ่งอยู่
บริเวณด้านข้างอาคารซีให้แก่กองทุนรวม ณ วันที่กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ 
เพื่อให้กองทุนรวมสามารถใช้เป็นที่จอดรถในกรณีท่ีเตียวฮงไม่สามารถจัดหาที่จอดรถในบริเวณอื่นและ
ตามจ านวนที่กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทุน
รวมได้ อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมให้แก่กองทุนรวมตามที่จะได้ตกลงกัน 
หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 
54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที่สามารถแสดงได้ว่าจะท าให้โครงการบางนา ทาว
เวอร์มีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมได้อย่างครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวม
ยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินดังกล่าว 

ในราคารวมทั้งส้ินไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็น
ผู้รับผิดชอบ) 

ทั้งนี้ พื้นที่ในโครงการบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครังนี้ ประกอบด้วยพื้นที่ชั้น
บนสุดและชั้นดาดฟ้าของอาคารบี และพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งเป็นที่พักอาศัยของเจ้าของโครงการบางนา 
ทาวเวอร์ ซึ่งมีเนื้อที่รวมประมาณ 3,611.00 (สามพันหกร้อยสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดยทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนตามข้อ 1) ถึงข้อ 4) ดังกล่าวรวมเรียกว่า  “อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ” หรือ 
“อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร”์  
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โดยสารสนเทศเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม วัตถุประสงค์และเหตุผลในการเพิ่ม
เงินทุน ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม และประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบ
รายละเอียดรายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ตามสมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 
2557 ถึง 31 มีนาคม 2558 เป็นไปตามรายละเอียดทีป่รากฏในเอกสารแนบ 1 - 4 และสรุปสาระส าคัญของร่าง
สัญญาที่ส าคัญที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมเป็นไปตามทีป่รากฏในเอกสารแนบ 5   

 
อย่างไรก็ดี ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว กองทุนรวมได้จัดให้มีผู้ประเมินราคา
อิสระ 2 (สอง) ราย เพื่อประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ซึ่ง บริษัท ไนท์
แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ได้ประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนไว้ ณ วันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2556 โดยสรุปรายงานประเมินค่าทรัพย์สิน
ของผู้ประเมินราคาอิสระเป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 6 ทั้งนี้ ในราคาดังต่อไปนี้  

 
1) ราคาประเมินโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด จ านวน 1,839,000,000 บาท (หนึ่ง

พันแปดร้อยสามสิบเก้าล้านบาทถ้วน) 
 

2)  ราคาประเมินโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด จ านวน 1,853,000,000 บาท (หนึ่งพัน
แปดร้อยห้าสิบสามล้านบาทถ้วน) 

 
ทั้งนี้ ในกรณีท่ีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเตมิไม่เกิดขึ้นภายในระยะเวลา 6 (หก) เดือนจากวันท่ีผู้
ประเมินราคาอิสระข้างต้นได้ท าการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจ้างผู้ประเมิน
ราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื่อท าการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครั้ง 
เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน 
ก.ล.ต.”) ก าหนด 

 
อนึ่ง มูลค่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงาน
การประเมินต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินราคาอิสระตาม
ประกาศของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นมูลค่าไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สอง
พันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่า
รับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ ) โดยราคาที่กองทุนรวมจะใช้ในการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี้จะถูกก าหนดโดยจ านวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ได้จากการ
ออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตาม
เกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่ม
เงินทุนและการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ตามรายละเอียดที่จะกล่าวต่อไป ทั้งนี้ ให้ถือเอารายละเอียด
ทรัพย์สินที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในครั้งนี้ เป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 
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นอกจากนี้ บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั้งให้เตียวฮง ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ 
บริษัทที่ เกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ 

 
จ านวนเงินทุนท่ีกองทุนรวมจะได้รับจากการเพิ่มเงินทุนในครั้งนี้ และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มี
การรับรู้ตามเกณฑ์เงนิสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวเนื่องกับ
การเพิ่มเงินทุนและการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม จะถือเป็นราคาที่กองทุนรวมจะใช้ใน
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซึ่งราคาดังกล่าวจะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมิน
ต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินราคาอิสระดังที่กล่าวไว้ข้างต้น 

 
1.2  การเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม และวิธีก าหนด

ราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม  
   

เพื่อให้กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม จ านวนเงินทุนของกองทุนรวมที่จะเพิ่มใน
ครั้งนี้เป็นจ านวนไม่เกิน 2,094.00 ล้านบาท (สองพันเก้าสิบส่ีล้านบาท) จากเงินทุนของกองทุนรวมเดิม จ านวน 
3,420.00 ล้านบาท  (สามพันส่ีร้อยยี่สิบล้านบาท) รวมเป็นเงินทุนใหม่จ านวนทั้งส้ินไม่เกิน 5,514.00 ล้านบาท 
(ห้าพันห้าร้อยสิบส่ีล้านบาท) โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในจ านวนไม่เกิน 200 ล้านหน่วย  
(สองร้อยล้านหน่วย) ในราคาหน่วยลงทุนตามทีบ่ริษัทจัดการจะได้ก าหนดต่อไป นอกจากนี้ มูลค่าการเพิ่มเงินทุน
สุดท้ายของกองทุนรวม และ/หรือ จ านวนหน่วยลงทุนสุดท้ายที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ อาจจะต่ า
กว่ามูลค่าการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมและจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติมที่กล่าวไว้ข้างต้น 
โดยบริษัทจัดการจะก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายในครั้งนี้ให้สะท้อนมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมยอมรับได้ โดยการพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น 
 

 ราคาซื้อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วงเวลาที่มีการออก
และเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม 

 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากการประเมินค่าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 2 (สอง) ราย 

 สภาวะตลาดโดยรวม  

 ปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน 

 ผลตอบแทนที่กองทุนรวมคาดว่าจะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 

นอกจากนี้ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทจัดการอาจด าเนินการให้กองทุน
รวมใช้ก าไรสะสมจากการด าเนินงานท่ีมกีารรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ อาจด าเนินการให้กองทุนรวม
กู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินในประเทศในจ านวนไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม
ภายหลังจากการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในครั้งนี้ ทั้งนี้ จ านวนก าไรสะสมจากการด าเนินงาน และ/หรือ 
จ านวนเงินที่กองทุนรวมจะกู้ยืมสุดท้ายจะถูกก าหนดโดยบริษัทจัดการซึ่งจะพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ถือ
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หน่วยลงทุนเป็นส าคัญ และให้บริษัทจัดการมีอ านาจในการก าหนดจ านวนเงินที่กองทุนรวมจะด าเนินการกู้ยืม
จากสถาบันการเงินในประเทศ ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม รวมถึงให้มีอ านาจในการ
ก าหนดอัตราดอกเบี้ย ระยะเวลาการช าระเงิน รวมถึงเงื่อนไขใดๆ ตลอดจนการเจรจา เข้าท า ลงนาม จัดส่ง 
เอกสารใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับการใช้ก าไรสะสมจากการด าเนินงานท่ีมีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด และ/หรือ การกู้ยืม
เงินดังกล่าว รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดังกล่าวข้างต้น เพื่อให้
การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ  

 
ทั้งนี้ ราคาที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะถูกก าหนดจากจ านวนเงินทุนที่กองทุนรวมจะได้
จากการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด 
(ถ้ามี) และ/หรือ การกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุนและการลงทุน
เพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม และจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน โดยบริษัท
จัดการคาดว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีโอกาสได้รับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีในระยะยาวจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพดี และยังเป็นการ
ช่วยกระจายแหล่งที่มาของรายได้ของกองทุนรวมอีกด้วย 

 
นอกจากนี้ ราคาดังกล่าวจะเป็นราคาที่สอดคล้องกับสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย์ เมื่อประเมินตามกลไก
ตลาดและสภาวะเศรษฐกจิในขณะทีล่งทุน โดยให้บริษัทจัดการมีอ านาจในการพิจารณาลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มเติม รวมถึงการก าหนดจ านวนเงินทุนที่จะเพิ่ม จ านวนและราคาหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
และ/หรือ การใช้ก าไรสะสมจากการด าเนินงานท่ีมีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ การกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) 
ได้หากราคาที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่สูงกว่าราคาที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมในครั้งที่ 1/2556 ซึ่งจะประชุมในวันที่ 3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 นี ้

 
ในการนี้ บริษัทจัดการจึงเห็นควรให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมจ านวนไม่เกิน 
2,094.00 ล้านบาท (สองพันเก้าสิบส่ีล้านบาท) โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 200 
ล้านหน่วย (สองร้อยล้านหน่วย) และพิจารณาอนุมัติวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขาย 
รวมถึงการใช้ก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ การกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) 
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามที่เสนอทุกประการ รวมถึงมอบอ านาจให้บริษัทจัดการเป็นผู้มี
อ านาจในการ 

 
(1) ก าหนดรายละเอียดทรัพย์สินและราคาที่เหมาะสมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมใน

ครั้งนี้ ก าหนดจ านวนเงินทุนที่จะเพิ่ม ก าหนดจ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
ก าหนดราคาหน่วยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติม รวมถึงก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับก าไรสะสม
จากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ รายละเอียดของการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) 
ทั้งนี ้ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยให้สอดคล้องกับวิธีการที่ก าหนดไว้ข้างต้นซึ่ง
ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว  
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(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แก้ไขสัญญาหรือข้อผูกพันที่แสดงถึงสิทธิที่จะซื้อหรือเช่า
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ สัญญากู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้
หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม และ/หรือ สัญญา และ/หรือเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เมื่อได้รับอนุมัติ
จาก ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ด าเนินการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หน่วยราชการหรือองค์กรของรัฐ หรือบุคคลใดๆ เพื่อการ
ดังกล่าว เป็นต้น 

 
(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวข้างต้นทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ

ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ
ดังกล่าวตาม (1) และ (2) ข้างต้น เพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ 

 
ทั้งนี้ เมื่อได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว บริษัทจัดการจะด าเนินการขอความเห็นชอบการเพิ่ม
เงินทุน และขอแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มเงินทุนต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ต่อไป  

 
อนึ่ง การอนุมัติการเข้าท ารายการในวาระที่ 1 นี้จะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนท้ังหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือหน่วยลงทุนมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) 
รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมด ท้ังนี้ จ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมดังกล่าว
ต้องมีหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทุน
รวมดังกล่าว จึงจะเป็นองค์ประชุม การนับมติดังกล่าว บริษัทจัดการจะไม่นับจ านวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วย
ลงทุนที่เป็นเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 
และบุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าว และผู้ถือหน่วยลงทุนที่มี
ส่วนได้เสียในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์รวมในมติดังกล่าว เพื่อให้เป็นไปตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง  

 
ผู้ถือหน่วยลงทุนที่เป็นเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ่มเติมและบุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าว และผู้ถือหน่วยลงทุนที่มี
ส่วนได้เสียในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ณ วันท่ี 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 (ซึ่งเป็นวันปิดสมุดทะเบียนผู้
ถือหน่วยลงทุนล่าสุด) ประกอบไปด้วย  

 
ชื่อ จ านวนหนว่ยลงทุน 

(หน่วย) 
สัดส่วนการลงทนุ      

(ร้อยละ) 
1. บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด   - - 
2. บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากดั - - 
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ชื่อ จ านวนหนว่ยลงทุน 
(หน่วย) 

สัดส่วนการลงทนุ      
(ร้อยละ) 

3. เจ้าของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิ
การเช่าช่วงที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขท่ี 
66486 และ 66487 

- - 

4. บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด - - 
 

ความเห็นของบริษัทจัดการ : 
 

ผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม เนื่องจากบริษัทจัดการคาด
ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ซึ่งเป็นการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร
ส านักงานให้เช่าที่มีท าเลที่ตั้งดีและผลการด าเนินงานที่ดีมาโดยตลอด มีความหลากหลายของผู้เช่า มีอัตราการ
เช่าพื้นที่สูง ซึ่งจะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาวที่จะเพิ่มขึ้นใน
อนาคต และยังเป็นการช่วยกระจายแหล่งที่มาของรายได้ของกองทุนรวม (ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับผลของการเจรจาเงื่อนไข 
และราคาในการลงทุนในทรัพย์สินขั้นสุดท้าย)  และผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติการเพิ่มเงินทุนของ
กองทุนรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม และวิธีการก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออก
และเสนอขายเพิ่มเติม รวมถึงการใช้ก าไรสะสมจากการด าเนินงานท่ีมีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ 
การกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม ตามที่เสนอทุกประการ ทั้งนี้ เมื่อได้รับ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว บริษัทจัดการจะด าเนินการขอความเห็นชอบการเพิ่มเงินทุน และขอ
แก้ไขโครงการในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มเงินทุนต่อส านักงาน ก.ล.ต. ต่อไป 

  
วาระที่ 2  พิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายและการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม และ

การน าหน่วยลงทุนใหม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
 

บริษัทจัดการพิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายและ
การจัดสรรหน่วยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
หน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้จ านวนไม่เกิน 200 ล้านหน่วย (สองร้อยล้านหน่วย) โดยจะ
เสนอขายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนตามสัดส่วนการถือหน่วย
ลงทุน (Rights Offering) โดยอัตราส่วนการเสนอขายดังกล่าวจะค านวณจากจ านวนหน่วยลงทุนท่ีออกและเสนอ
ขายแล้วทั้งหมดก่อนการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม หารด้วยจ านวนหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม ใน
ราคาต่อหน่วยตามที่จะได้ก าหนดตามวิธีการท่ีระบุไว้ต่อไป โดยผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซื้อ
หน่วยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ตามสิทธิที่ได้รับจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิท่ีได้รับจัดสรร หรือน้อย
กว่าสิทธิท่ีได้รับจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซื้อหน่วยลงทุนท่ีเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ก็ได้ 

 
ในกรณีการจัดสรรสิทธิตามอัตราส่วนที่ก าหนดท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมรายใดได้รับสิทธิจองซื้อหน่วยลงทุนที่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยลงทุนที่ไม่สามารถจัดสรรให้เป็นจ านวนเต็มหน่วยได้  ให้ปัด
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ลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกล้เคียงที่สุด โดยบริษัทจัดการจะน าหน่วยลงทุนท่ีเหลือจากการจดัสรรดังกล่าวไปรวม
กับหน่วยลงทุนที่มิได้รับการจองซื้อเนื่องจากผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซื้อภายในระยะเวลาที่
ก าหนดหรือจองซื้อไม่เต็มสิทธิหรือเหตุอื่นใดก็ตาม มาเสนอขายและจัดสรรให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่แสดง
ความประสงค์จะจองซื้อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายให้กับบุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) 
ที่เป็นผู้จองซื้อพิเศษที่มีคุณสมบัติตรงตามที่ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ก าหนด และ/หรือ ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) (ทั้งนี้ ให้ถือเอาข้อมูลที่ปรากฏในหนังสือชี้
ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ที่บริษัทจัดการจะได้แจ้งให้ทราบ เป็นจ านวนหน่วยลงทุนที่กองทุน
รวมจะเสนอขายให้ผู้ลงทุน) ตามขั้นตอนและวิธีการท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
1)  ในกรณีที่หน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มี

จ านวนเพียงพอที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่ประสงค์จะจองซื้อหน่วยลงทุนเกินสิทธิของตน 
และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) 
ได้ครบทุกราย ให้จัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่แสดงความประสงค์จะจองซื้อ
หน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ ให้แก่ประชาชนทั่วไป 
(Public Offering) ดังกล่าวแต่ละรายตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้จองซื้อหน่วยลงทุนรายดังกล่าวแสดง
ความจ านงไว้ หรือ 

 
2)  ในกรณีที่หน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มี

จ านวนไม่เพียงพอที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่ประสงค์จะจองซื้อหน่วยลงทุนเกินสิทธิของ
ตน และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public 
Offering) ได้ครบทุกราย ให้จัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่แสดงความประสงค์
จะจองซื้อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ ให้แก่
ประชาชนทั่วไป (Public Offering) ดังกล่าวแต่ละรายตามขั้นตอนและวิธีการท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร 

 
อย่างไรก็ดี ราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพ่ิมเตมิที่จะจัดสรรให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดมิและจัดสรร
ให้กับผู้ลงทุนประเภทอื่นใดในครั้งนี้ (ถ้ามี) จะมีราคาเท่ากัน  

 
ในการน้ี บริษัทจัดการจะก าหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนเพื่อก าหนดสิทธิในการจองซื้อหน่วย
ลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมภายหลังจากที่ส านักงาน ก.ล.ต. ได้อนุมัติการเพิ่ม
เงินทุนของกองทุนรวมตามที่ได้เสนอข้างต้น โดยผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมของกองทุนรวมจะได้รับสิทธิในการจองซื้อ
หน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ ภายหลังจากที่ส านักงาน ก.ล.ต. ได้อนุมัติการเพิ่มเงินทุนของ
กองทุนรวมแล้ว โดยบริษัทจัดการจะแจ้งวันปิดสมุดทะเบียน อัตราส่วนในการจัดสรรหน่วยลงทุนดังกล่าว และวัน
จองซื้อหน่วยลงทุนต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยต่อไป 

 
อนึ่ง การจัดสรรหน่วยลงทุนดังกล่าวของบริษัทจัดการจะไม่ท าให้ผู้ลงทุนรายใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดๆ เป็น
ผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่าสัดส่วนที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดอนุญาต  
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ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนเพิ่ม
ทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยลงทุน 

   
ในการน้ี บริษัทจัดการจึงเห็นควรให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัตวิิธีการเสนอขายและการจัดสรรหน่วยลงทุนท่ี
ออกและเสนอขายเพิ่มเติม และการน าหน่วยลงทุนใหม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทยตามที่เสนอทุกประการ รวมทั้งให้มีอ านาจด าเนินการดังต่อไปนี้ 
 
(1) ก าหนดวันจองซื้อ วิธีการจองซื้อ และการช าระค่าจองซื้อหน่วยลงทุน ภายหลังจากได้รับอนุมัติจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. รวมถึงก าหนดจ านวนและวิธีการจัดสรรหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม
ในครั้งนี้ได้ตามที่เสนอทุกประการ 

 
(2) ก าหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนเพื่อก าหนดสิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมในการจอง

ซื้อหน่วยลงทุน (Rights Offering) ที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ ภายหลังจากส านักงาน ก.ล.ต. 
ได้อนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในครั้งนี้ 

 
(3) ใช้ดุลพินิจในการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมให้กับ ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม (Rights 

Offering) และ/หรือ ให้กับบุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ที่เป็นผู้จองซื้อพิเศษที่มีคุณสมบัติ
ตรงตามทีป่ระกาศส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และ/หรือ ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) โดยให้
สอดคล้องกับวิธีการเสนอขายหน่วยลงทุนที่เสนอต่อที่ประชุมข้างต้น 

 
(4) ก าหนดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้และยื่นค าขอต่อตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนเพิ่มทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์ 
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 
(5) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวข้างต้นทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ

ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ
ดังกล่าวตาม (1) ถึง (4) ข้างต้น เพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ 

 
อนึ่ง วาระนี้จะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยลงทุนทั้งหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง (โดยไม่นับคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยลงทุนที่มีส่วนได้เสีย) โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือหน่วยลงทุนมา
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมด ท้ังนี้ จ านวนผู้ถือ
หน่วยลงทุนท่ีมาประชุมดังกล่าวต้องมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 (หนึ่ง) ใน 3 (สาม) ของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของโครงการจัดการกองทุนรวมดังกล่าว จึงจะเป็นองค์ประชุม ทั้งนี้ ในวาระนี้ไม่มี
ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใดที่มีส่วนได้เสียในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในครั้งนี้  
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ความเห็นของบริษัทจัดการ :  
 

ผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายและการจัดสรรหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
และการน าหน่วยลงทุนใหม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตามที่
เสนอทุกประการ ทั้งนี้ เมื่อได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว บริษัทจัดการจะด าเนินการขอความ
เห็นชอบการเพิ่มเงินทุน และขอแก้ไขโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่ม
เงินทุนต่อส านักงาน ก.ล.ต. ต่อไป 

    
วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม 
 
3.1  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุน

เพิ่มเติมในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน  
 

บริษัทจัดการพิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติม
โครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนเพิ่มเติมในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และ
การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน ตามที่ได้ระบุไว้ในวาระท่ี 1 ข้างต้น ในส่วนท่ีเกี่ยวเนื่องกับจ านวนเงินทุน และประเภท
ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมได้ลงทุน เพื่อให้สอดคล้องกับการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้และการ
น าเงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงาน (ถ้ามี) 
และ/หรือ การกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

 
ทั้งนี้ การแก้ไขโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมส าหรับกรณีดังกล่าวมีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้ 

 
1. จ านวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที่ตราไว้ จ านวน ประเภท ราคาของหน่วย

ลงทุนที่จะออกและเสนอขาย และมูลค่าขั้นต่ าของการจองซื้อ รวมทั้งวิธีการออกและเสนอ
ขายและการจัดสรรหน่วยลงทุน 

  แก้ไขจ านวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม รวมทั้งแก้ไขจ านวนหน่วยลงทุน ราคาของหน่วย
ลงทุนทีจ่ะออกและเสนอขาย และมูลค่าขั้นต่ าของการจองซื้อ รวมทั้งวิธีการออกและเสนอขายและการ
จัดสรรหน่วยลงทุน เพื่อให้สอดคล้องกับจ านวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวมที่เพิ่มขึ้นในครั้งนี้  

 

2. รายละเอียดนโยบายการลงทุน  
เพิ่มเติมข้อมูลและรายละเอียดต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมโดย
ใช้เงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการ
ด าเนินงาน (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็
ตาม ได้แก่ การระบุรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมทั้งทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 
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3. ข้อมูลเพิ่มเติมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน 
แก้ไขเพิ่มเติม และ/หรือ ปรับปรุงให้เป็นปัจจุบัน ซึ่งข้อมูลต่างๆ ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน
เพิ่มเติมในครั้งนี้ เช่น ข้อมูลภาวะอุตสาหกรรมของอสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
อัตราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยความส าเร็จของกองทุนรวม และปัจจัยความ
เส่ียงจากการลงทุนในกองทุนรวม เป็นต้น 

   
ในการนี้ บริษัทจัดการจึงเห็นควรให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติให้บริษัทจัดการสามารถด าเนินการแก้ไข
เพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนเพิ่มเติมในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ และการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม เพื่อน าเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงาน (ถ้ามี) และ/หรือ การกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ทั้งนี้ ไม่
ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และ/หรือ ทรัพย์สินอื่นที่
เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวข้างต้น ตามที่เสนอทุกประการและให้มีอ านาจด าเนินการดังต่อไปนี้ 

 
(1) ด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมค าหรือข้อความในโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมตามที่จ าเป็นและ

เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ในการเพิ่มเงินทุน และ/หรือ การใช้ก าไรสะสมจากการด าเนินงาน (ถ้ามี) และ/
หรือ การกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม เพื่อการลงทุนใน
ทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทุนรวมดังกล่าวข้างต้น ทั้งนี้ เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับมติของที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทุน และ/หรือ การแก้ไขเพิ่มเติมถ้อยค าในโครงการจัดการกองทุนรวมตามค าส่ังหรือค าแนะน า
ของส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 
รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หน่วยราชการหรือ
องค์กรของรัฐ หรือบุคคลใดๆ เพื่อการดังกล่าว เป็นต้น 

 
(2) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวข้างต้นทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ

ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ
ดังกล่าวตาม (1) ข้างต้น เพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ 

 
อนึ่ง วาระน้ีจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุน
ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด (โดยไม่นับคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีส่วนได้เสีย) ทั้งนี้ ในวาระนี้ไม่มีผู้ถือ
หน่วยลงทุนรายใดที่มีส่วนได้เสียในการแก้ไขโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมในครั้งนี้ 

 
ความเห็นของบริษัทจัดการ :  
 

ผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม เพื่อให้สอดคล้องกับ
การลงทุนเพิ่มเติมในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน ตามที่เสนอทุกประการ 

  
ทั้งนี้ กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตามวาระที่ 1 ข้างต้นได้ก็ต่อเมื่อได้รับอนุมัติจากที่
ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนให้บริษัทจัดการสามารถแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม เพื่อให้
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สอดคล้องกับการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม ซึ่งภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน บริษัท
จัดการจะด าเนินการขอความเห็นชอบการขอแก้ไขโครงการในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มเงินทุนต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ต่อไป 

 
3.2  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม และปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ใน

โครงการจัดการกองทุนรวมให้เป็นปัจจุบัน และครบถ้วน และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
บริษัทจัดการพิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติม
โครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมและปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมให้เป็นปัจจุบัน และ
ครบถ้วน และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
ทั้งนี้ การแก้ไขโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมส าหรับกรณีดังกล่าวมีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้  

 
3.2.1.  แก้ไขเพิ่มเติมเพื่อปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมเดิมให้เป็นปัจจุบัน และ

ครบถ้วนในส่วนของสรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดิน อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ 
 

ข้อความที่เปิดเผยไว้ในส่วนข้อสรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคาร
เพลินจิต เซ็นเตอร์ในโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม (ปัจจุบัน) 

ค่าเช่า ค่าเช่ารายปี โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่หนึ่งจ านวน 95,300,000 บาท ช าระในวันรับ
มอบที่ดิน 

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่สองจ านวน 180,000,000 บาท* ช าระในเดือน
เริ่มต้นของปีที่ 30 ของการเช่า 

 ปีท่ี 1 – ปีท่ี 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 
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ข้อความที่จะแก้ไขเพิ่มเติมส่วนข้อสรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคาร
เพลินจิต เซ็นเตอร์ในโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม จะเป็นดังนี้  

ค่าเช่า ค่าเช่ารายปี โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

สัญญาเช่าที่ดินฉบับลงวันที่ 25 มกราคม 2534 ประกอบด้วยค่าตอบแทนการ
เช่าที่กองทุนรวมจะต้องช าระดังนี้ 

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่หนึ่ง จ านวน 95,300,000 บาท ช าระในวันรับ
มอบที่ดิน   

 ค่าตอบแทนการเช่าส่วนที่สอง จ 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 

 ปีท่ี 1 – ปีท่ี 10 เท่ากับปีละ 7,837,500 บาท  และ ระหว่างวันที่ 1 เมษายน 
2545 – 23 มกราคม 2548 เท่ากับปีละ 837,118 บาท 

 ปีที่ 11 – ปีท่ี 20 เท่ากับปีละ 14,510,270 บาท 

 ปีท่ี 21 – ปีท่ี 30 เท่ากับปีละ 29,073,115 บาท 
 

ทั้งนี้ กองทุนรวมมีหน้าที่จะต้องช าระค่าเช่านับแต่วันที่เอราวัณได้จด
ทะเบียนโอนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวมเป็นต้นไป 

หมายเหตุ: [ ] หมายถึงข้อความที่แก้ไขเพ่ิมเติมให้ครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน 

3.2.2.  เพิ่มเติมข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมเดิมให้เป็นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
โดยการเพิ่มเติมข้อมูลในข้อ 4. หลักเกณฑ์การลงทุนในโครงการจัดการกองทุนรวมเดิมให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ซึ่งรวมถึง 

 
“อนึ่ง บริษัทจัดการจะไม่จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนโดยการให้เช่าแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวตามหลักเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. 
ก าหนด เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้ 

 
(1) การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญ ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมในลักษณะ Arm’s 

Length และได้ระบุไว้ในโครงการแล้ว 
(2) การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้ลงทุนไว้ก่อนวันที่ 16 กันยายน พ.ศ. 2554 
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ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัทจัดการจะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญเป็นการท าธุรกรรมใน
ลักษณะ Arm’s Length กับบุคคลที่กล่าวถึงข้างต้น บริษัทจัดการจะให้เช่าได้ในสัดส่วนที่ไม่เกินกว่า  1 
ใน 3 ของพื้นที่กองทุนรวมเข้าลงทุนทั้งหมดในแต่ละทรัพย์สิน (พื้นที่ Gross Area เฉพาะส่วนที่กองทุน
รวมเข้าลงทุนในแต่ละทรัพย์สิน) โดยบริษัทจัดการจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแลผลประโยชน์
ของกองทุนรวมก่อนด าเนินการ” 

 
ในการนี้ บริษัทจัดการจึงเห็นควรให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติให้บริษัทจัดการสามารถการแก้ไขเพิ่มเติม
โครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม เพื่อปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมให้เป็นปัจจุบัน และ
ครบถ้วน และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดตามที่เสนอทุกประการและให้มี
อ านาจด าเนินการดังต่อไปนี้ 

 
(1) ด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมค าหรือข้อความในโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมตามที่จ าเป็นและ

เกี่ยวข้อง เพื่อปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมให้เป็นปัจจุบัน และครบถ้วน และให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งนี้ เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับมติของที่ประชุม
ผู้ถือหน่วยลงทุน และ/หรือ การแก้ไขเพิ่มเติมถ้อยค าในโครงการจัดการกองทุนรวมตามค าส่ังหรือ
ค าแนะน าของส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใด
ที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หน่วย
ราชการหรือองค์กรของรัฐ หรือบุคคลใดๆ เพื่อการดังกล่าว เป็นต้น 

 
(2) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวข้างต้นทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ

ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ
ดังกล่าวตาม (1) ข้างต้น เพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ 

 
อนึ่ง วาระน้ีจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุน
ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

 
ความเห็นของบริษัทจัดการ :  
 

การแก้ไขและปรับปรุงตามข้อ 3.2.1 เป็นการแก้ไข เพื่อปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมเดิมที่
ไม่ครบถ้วน ซึ่งไม่กระทบต่อผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน เนื่องจากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินของกองทุนรวม
ขณะจัดตั้งกองทุนรวมทั้ง 2 (สอง) ราย ได้แก่ บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จ ากัด และ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด ได้ค านึงถึงการที่มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้แล้ว และการแก้ไขปรับปรุงตามข้อ 3.2.2 เป็นการ
เพิ่มเติมข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมเดิมเพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และแนวทางที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนดตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น และเพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทุนรวม รวมถึง มีเงื่อนไขว่ากองทุนรวมจะต้องได้รับความเห็นชอบหรือการรับรองจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
กองทุนรวมก่อนด าเนินการดังกล่าว ผู้ถือหน่วยลงทุนจึงควรพิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการ
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ลงทุนของกองทุนรวม เพื่อปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมให้เป็นปัจจุบัน และครบถ้วน และ
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดตามที่เสนอทุกประการ 

  
ทั้งนี้ ภายหลังจากที่ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะด าเนินการแจ้งการแก้ไข
เพิ่มเติมโครงการต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันที่ได้มีมติให้แก้ไขเพิ่มเติมโดยผู้ถือหน่วย
ลงทุน นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะด าเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการต่อผู้ถือหน่วยลงทุนทุกคนเป็นลาย
ลักษณ์อักษรหรือผ่านระบบข้อมูลตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และประกาศในหนังสือพิมพ์รายวันอย่าง
น้อย 1 (หน่ึง) ฉบับภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ีได้มีมติให้แก้ไขเพิ่มเติมโดยผู้ถือหน่วยลงทุน 

 
วาระที่ 4  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้าม)ี 
 
 จึงขอเรียนเชิญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมโปรดเข้าร่วมประชุมตามวัน เวลา และสถานที่ตามที่ระบุใน
หนังสือเชิญประชุมนี้ และกรุณาศึกษาวิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ ตามรายละเอียดที่ปรากฏใน
เอกสารแนบ 7 และหากท่านไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ด้วยตนเอง และประสงค์จะแต่งตั้งบุคคลอื่นเข้าร่วมประชุมและ
ออกเสียงลงคะแนนแทนในการประชุมครั้งนี้ โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามในหนังสือมอบฉันทะตามเอกสารแนบ 8 
 

ทั้งนี้ เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการลงทะเบียนเข้าร่วมประชุม ใคร่ขอความร่วมมือท่านผู้ถือหน่วยลงทุนโปรดส่ง
หนังสือมอบฉันทะ (พร้อมติดอากรแสตมป์ 20 บาท (ยี่สิบบาท)) มายังบริษัทจัดการ ก่อนถึงวันประชุมอย่างน้อย 2 (สอง) 
วัน โดยส่งเอกสารถึงผู้จัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ ชั้น 21 อาคาร 3 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค 
พลาซ่า เลขที่ 19 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 หรือให้ท่านผู้ถือหน่วยหรือผู้รับมอบ
ฉันทะน ามาแสดงแก่เจ้าหน้าที่ลงทะเบียนก่อนเริ่มประชุม  
 
 

ขอแสดงความนับถือ 

( นายณรงค์ศักดิ ์ ปลอดมีชัย ) 
รองกรรมการผู้อ านวยการ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด 
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สารสนเทศเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
 
ข้าพเจ้าบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) ขอรายงานเกี่ยวกับความประสงค์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม การพิจารณาเกี่ยวกับการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขาย
เพิ่มเติม และวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
1. วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 
 

ภายหลังจากได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในการเข้าท ารายการ และได้รับอนุมัติ
จากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) ในเรื่องที่เกี่ยวข้อง รวมถึงกองทุนรวมได้ด าเนินการเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จ ซึ่งคาดว่าการท ารายการดังกล่าวจะแล้วเสร็จภายในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2557 
 

2. คู่กรณีที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธ์กับกองทุนรวม 
 

ไม่มีคู่กรณีที่เกี่ยวข้องเนื่องจาก (1) บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด (“เตียวฮง”) ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าที่ดินและอาคาร
บางส่วนของโครงการบางนา ทาวเวอร์ (2) เจ้าของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชา่ช่วงที่ดินบางส่วนของ
โฉนดที่ดินเลขที่ 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ (3) บริษัท ทรัพย์สิน
ไพศาล จ ากัด ผู้ให้เช่าช่วงที่ดินบางส่วน โฉนดที่ดินเลขที่ 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ และ (4) บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด ผู้ให้สิทธิเก็บกินบนโฉนดที่ดินเลขที่  54802 และ 
54803 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ในครั้งนี้ ไม่เข้าลักษณะบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องตาม
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที ่สน. 29/2549 เรื่อง การกระท าที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการ
จัดการกองทุนและหลักเกณฑ์ในการป้องกัน ข้อ 20  
 

3. ลักษณะทั่วไปของรายการ  
 

กองทุนรวมจะน าเงินที่ได้จากการเพิ่มทุนดังกล่าว และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตาม
เกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืม (ถ้ามี) ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม โดยการเช่าที่ดิน และเช่า
อาคารส านักงานบางส่วน ในโครงการบางนาทาวเวอร์ รวมถึงทรัพย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 
งานระบบ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง ซึ่งจ าเป็นต่อการด าเนินธุรกิจให้เช่าพื้นที่ในอาคารส านักงานจาก เตียวฮง 
รวมถึงการได้มาซึ่งสิทธกิารเช่าช่วงที่ดินบางส่วน ซึ่งใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งสิทธิ
การเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าวหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดั งกล่าว 
จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด โดยมีการช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 (สาม) เดือน และการได้มาซึ่งสิทธิเก็บกิน
แบบไม่มีค่าตอบแทนที่เตียวฮงตกลงจะด าเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง 
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จดทะเบียนให้แก่กองทุนรวมเพื่อเป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์  โดย
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์มีดังนี้ 
 
รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทุนรวมจะลงทนุเพิ่มเติม 

ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ ได้แก่  

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเชา่อาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรับโอนกรรมสิทธิ์
ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องจากเตียวฮงซึ่งประกอบไปด้วย อาคารจ านวน 4 (ส่ี) อาคาร ได้แก่  

(1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบ
ภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น และ
ชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งสิ้นประมาณ 29,759.00 (สอง
หมื่นเก้าพันเจ็ดร้อยห้าสิบเก้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้เป็นอาคารส านักงาน  

(2) สิทธิการเช่าอาคารบีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และ
งานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) 
ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น (ไม่รวมพื้นที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้า)  ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่
ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 28,792.00 (สองหมื่นแปดพันเจ็ดร้อยเก้าสิบสอง) ตารางเมตร  
โดยปัจจุบันใช้เป็นอาคารส านักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน้ าส าหรับโครงการบางนา ทาว
เวอร์  

(3) สิทธิการเช่าอาคารซีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และ
งานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 (สิบเก้า) 
ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น (ไม่รวมชั้นดาดฟ้า)  ตั้งอยู่ที่เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 (อาคารซี) 
ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
รวมทั้งส้ินประมาณ 32,575.00 (สามหมื่นสองพันห้าร้อยเจ็ดสิบห้า) ตารางเมตร โดย
ปัจจุบันใช้งานเป็นอาคารส านักงาน และ 

(4) สิทธิการเช่าอาคาร 3 (สาม) ชั้น จ านวน 1 (หนึ่ง) อาคารเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี 
รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 (สาม) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่าง
อาคารเอและอาคารบี ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 10,541.00 (หน่ึง
หมื่นห้าร้อยส่ีสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นส านักงาน ที่ท าการธนาคาร
พาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชุม/ห้องจัดเล้ียง และห้องอาหาร  

2) สิทธิการเช่าที่ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึ่งประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 3 (สาม) 
แปลง เป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 54800  54801 และ 54814(1) ต าบลบาง
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แก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อท่ีรวมประมาณ 8 (แปด) ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 9.2 (เก้าจุด
สอง)  ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และหมายความรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว  

หมายเหตุ: (1) โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 (สิบสาม) ไร่ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ตารางวา อยู่ระหว่าง
การแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อแบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) 
ไร่ 2 (สอง) งาน 61.2 (หกสิบเอ็ดจุดสอง) ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอื่นๆ ของเตียวฮง 
 

3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 2 
(สอง) แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 (แปด) ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมได้ ลงทุนถึงวันที่ 31 
พฤษภาคม 2564 ได้แก่ ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อท่ีรวมประมาณ 6 (หก)ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา ซึ่งใช้เป็นที่
จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าวหมายความรวมถึง
ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว โดยมีการช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 (สาม) 
เดือน 

4) เพื่อให้กองทุนรวมมีพื้นที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็น
จ านวนที่เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์
บนที่จอดรถเพิ่มเติมจากเตียวฮง และ/หรือ บริษัทท่ีเกี่ยวข้องนอกเหนือจากที่ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ 
3) ข้างต้น ท้ังนี้ เพื่อเป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์  เตียวฮงตก
ลงจะด าเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน
แบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดิน 2 (สอง) แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแก้ว 
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 1 (หนึ่ง) ไร่ 2 (สอง) งาน 48 (ส่ีสิบแปด) 
ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีให้แก่กองทุนรวม ณ วันท่ีกองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ เพื่อให้กองทุนรวมสามารถใช้เป็นที่จอดรถในกรณีที่ เตียวฮงไม่สามารถจัดหาที่จอดรถ
ในบริเวณอื่นและตามจ านวนที่กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลา
การเช่าให้แก่กองทุนรวมได้ อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมให้แก่กองทุน
รวมตามที่จะได้ตกลงกัน หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ 
บนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที่สามารถแสดงได้ว่าจะ
ท าให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมได้อย่างครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอด
ระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินดังกล่าว 

ในราคารวมทั้งส้ินไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะ
เป็นผู้รับผิดชอบ) 

ทั้งนี้ พ้ืนท่ีในโครงการบางนา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครังนี้ ประกอบด้วยพื้นที่ชั้น
บนสุดและชั้นดาดฟ้าของอาคารบี และพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งเป็นที่พักอาศัยของเจ้าของโครงการบาง
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นา ทาวเวอร์ ซึ่งมีเนื้อที่รวมประมาณ 3,611.00 (สามพันหกร้อยสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดยทรัพย์สินที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนตามข้อ 1) ถึงข้อ 4) ดังกล่าวรวมเรียกว่า “อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม” หรือ 
“อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์” 

 
4. ขนาดของรายการและมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

 
การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสอง
ล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) โดยช าระเป็นเงินสด และ/หรือ เช็ค และ/หรือ โอนเงินเข้า
บัญชีธนาคาร อย่างไรก็ดี ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าว กองทุนรวมจะต้องจดัให้มี
ผู้ประเมินราคาอิสระอย่างน้อย 2 (สอง) รายเพื่อประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยราคาที่จะซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) 
ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินราคาอิสระ โดยเมื่อค านวณขนาดของรายการทั้งหมดใน
ข้อ 3. แล้วมากกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556 ซึ่ง
เท่ากับ 3,878.25 ล้านบาท (สามพันแปดร้อยเจ็ดสิบแปดล้านสองแสนห้าหมื่นบาท)  

 
5. มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

 
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะมีมูลค่ารวมทั้งส้ินไม่ เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสอง
ล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) ซึ่งมูลค่าดังกล่าวจะถูกก าหนดจากจ านวนเงินทุนที่
กองทุนรวมจะได้จากการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตาม
เกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืม (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุน
และการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ราคาที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็น
ราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าต่ าสุดเกินร้อยละ  10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการ
ประเมินค่าของผู้ประเมินราคาอิสระ 
 

6. เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 
 

ในการเพิ่มเงินทุนในครั้งนี้ บริษัทจัดการจะก าหนดราคาเสนอขายหน่วยลงทุน ซึ่งเป็นราคาเสนอขายที่สะท้อน
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมยอมรับได้ โดยการพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ 
เช่น  
 
-  ราคาซื้อขายของหนว่ยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วงเวลาที่มกีารออก

และเสนอขายหนว่ยลงทุนเพิม่เตมิ 
-  มูลค่าของอสังหารมิทรัพย์ที่ได้จากการประเมินมูลคา่โดยผู้ประเมนิราคาอิสระ 2 (สอง) ราย 
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-  สภาวะตลาดโดยรวม  
-  ปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน 
- ผลตอบแทนที่กองทุนรวมคาดวา่จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 
ทั้งนี้ ราคาที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะถูกก าหนดจากจ านวนเงินทุนที่กองทุนรวมจะได้
จากการเพิ่มเงนิทุนของกองทุนรวม และ/หรือ จากก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้า
มี) และ/หรือ จากเงินกู้ยืม (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุนและการลงทุน
เพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ราคาที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่า
ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้
ประเมินราคาอิสระ  
 

7. ผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะเกิดกับกองทุนรวม 
 

บริษัทจัดการคาดว่าการท่ีกองทุนรวมจะมีขนาดเพิ่มขึ้นจะส่งผลให้มีสภาพคล่องของการซื้อขายหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมในตลาดรองเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนใน
ระยะยาวที่จะเพิ่มขึ้นในอนาคต และเป็นการช่วยกระจายแหล่งที่มาของรายได้ของกองทุนรวมอีกด้วย 
 

8. แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
 

 จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมให้แกผู้่ถือหน่วยลงทุนเดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียน
ผู้ถือหน่วยลงทุนตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Rights Offering) ในกรณีที่มีหน่วยลงทุนเหลือจากการ
จัดสรรเพื่อเสนอขายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดสรรเพื่อ
เสนอขายหน่วยลงทุนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่มรีายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน 
ที่แสดงความประสงค์จะจองซื้อเกินกว่าสิทธิที่ได้รับจัดสรร และ/หรือ  บุคคลในวงจ ากัด (Private 
Placement) ที่เป็นผู้จองซื้อพิเศษที่มีคุณสมบัติตรงตามที่ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และ/หรือ 
ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) (ทั้งนี้ ให้ถือเอาข้อมูลที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ที่บริษัทจัดการจะได้แจ้งให้ทราบ เป็นจ านวนหน่วยลงทุนที่กองทุนรวมจะเสนอ
ขายให้ผู้ลงทุน) 

 ก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรูต้ามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี)   

 จากการกู้ยืมเงินในจ านวนไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ทั้งนี้ เฉพาะใน
กรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาเห็นสมควร 
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9. การอนุมัติการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
 

ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดย บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด เป็นผู้อนุมัติการเข้า
ท ารายการดังกล่าวข้างต้น 

 
10. เงื่อนไขการเข้าท ารายการ 
 

 การเข้าท ารายการตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 3. ข้างต้น เป็นการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ใน 4 (ส่ี) ของจ านวนหน่วย
ลงทุนทั้งหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน
เพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือหน่วยลงทุนมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมด ทั้งนี้ จ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมดังกล่าวต้องมีหน่วยลงทุน
นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) ใน 3 (สาม) ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของโครงการ
จัดการกองทุนรวมดังกล่าว จึงจะเป็นองค์ประชุม การนับมติดังกล่าว ห้ามมิให้บริษัทจัดการกองทุนรวมนับ
จ านวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนที่ เป็นเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมและบุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะกลุ่มบุคคลเดียวกัน
กับบุคคลดังกล่าว และผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีส่วนได้เสียในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์รวมในมติดังกล่าว 

 

 ผู้ถือหน่วยลงทุนทีเ่ป็นเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนเพิ่มเติมและบุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าว และผู้ถือหน่วย
ลงทุนที่มีส่วนได้เสียในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง ณ วันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 (ซึ่งเป็นวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ลงทุนล่าสุด) ประกอบไปด้วย  

 

ชื่อ 
จ านวนหนว่ยลงทุน 

(หน่วย) 
สัดส่วนการลงทนุ            

(ร้อยละ) 
1. บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด   - - 
2. บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากดั - - 
3. เจ้าของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิ
การเช่าช่วงที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 
66486 และ 66487 

- - 

4. บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด - - 
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11. ความเห็นของผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 
 

ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์พิจารณาการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ 
และเห็นว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว มีความน่าสนใจและมีความเหมาะสม
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์และกลยุทธ์ของกองทุนรวมในการที่จะสร้างการเจริญเติบโตในระยะยาว โดยการ
แสวงหาโอกาสการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพที่ดี เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนในระดับที่
เหมาะสมแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  

 
ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเห็นด้วยว่าการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

เพิ่มเติมในครั้งนี้ เป็นการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานให้เช่าที่มีท าเลที่ตั้งและผลการ
ด าเนินงานที่ดีมาโดยตลอด มีความหลากหลายของผู้เช่า มีอัตราการเช่าพื้นที่สูง   ท าให้การที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวน่าจะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยได้ในระยะยาว 
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วัตถุประสงค์และเหตุผลในการเพิ่มเงินทุน 

 

วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งและจัดการของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) 
คือ การระดมเงินทุนเพื่อน าไปซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อมุ่ง
ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 

เพื่อด าเนินการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์จ ากัด (“บริษัท
จัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม จึงมีความประสงค์ในการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมโดยการออกและเสนอ
ขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมเพื่อน าเงินที่ได้จากการระดมเงินทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ท้ังนี้ กองทุนรวมมีความประสงค์จะลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งประกอบด้วยการ
ลงทุนในท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี ้
 
การลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

 
ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ ได้แก่  
 

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรับโอนกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องจากบริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด (“เตียวฮง”) ซึ่งประกอบไปด้วย อาคารจ านวน 4 
(ส่ี) อาคาร ได้แก่  

(1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบ
ภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น  และชั้นใต้
ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มี
พื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 29,759.00 (สองหมื่นเก้าพันเจ็ดร้อย
ห้าสิบเก้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้เป็นอาคารส านักงาน  

(2) สิทธิการเช่าอาคารบีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น และ
ชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น (ไม่รวมพื้นที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้า)   ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบล
บางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ิน
ประมาณ 28,792.00 (สองหมื่นแปดพันเจ็ดร้อยเก้าสิบสอง) ตารางเมตร  โดยปัจจุบันใช้เป็น
อาคารส านักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน้ าส าหรับโครงการบางนา ทาวเวอร์  

(3) สิทธิการเช่าอาคารซีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 (สิบเก้า) ชั้น และ
ชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น (ไม่รวมชั้นดาดฟ้า)  ตั้งอยู่ที่เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 (อาคารซี) ต าบลบางแก้ว 
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 
32,575.00 (สามหมื่นสองพันห้าร้อยเจ็ดสิบห้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านักงาน และ 
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(4) สิทธิการเช่าอาคาร 3 (สาม) ชั้น จ านวน 1 (หนึ่ง) อาคารเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึง
พื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 3 (สาม) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี ตั้งอยู่ที่
เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 10,541.00 (หนึ่งหมื่นห้าร้อยส่ีสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดย
ปัจจุบันใช้งานเป็นส านักงาน ที่ท าการธนาคารพาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชุม/ห้องจัดเล้ียง 
และห้องอาหาร  

2) สิทธิการเช่าที่ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึ่งประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 3 (สาม) แปลง 
เป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 54800  54801 และ 54814(1) ต าบลบางแก้ว อ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 8 (แปด) ไร่ 1 (หนึ่ง) งาน 9.2 (เก้าจุดสอง) ตารางวา 
ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบ
ของที่ดินดังกล่าว  

หมายเหตุ: (1) โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 (สิบสาม) ไร่ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ตารางวา อยู่ระหว่างการ
แบ่งแยกโฉนดที่ดินเพ่ือแบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) ไร่ 2 (สอง) 
งาน 61.2 (หกสิบเอ็ดจุดสอง) ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอื่นๆ ของเตียวฮง 

 

3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 2 (สอง) 
แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 (แปด) ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมได้ ลงทุนถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2564 
ได้แก่ ท่ีดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อ
ที่รวมประมาณ 6 (หก)ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา ซึ่งใช้เป็นที่จอดรถของโครงการบางนา ทาว
เวอร์ ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าวหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบ
ของที่ดินดังกล่าว โดยมีการช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 (สาม) เดือน 

4) เพื่อให้กองทุนรวมมีพื้นที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็นจ านวนที่
เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่จอดรถ
เพิ่มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทที่ เกี่ยวข้องนอกเหนือจากที่ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ 3) ข้างต้น ทั้งนี้ 
เพื่อเป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์  เตียวฮงตกลงจะด าเนินการให้
บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบน
ที่ดิน 2 (สอง) แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 1 (หนึ่ง) ไร่ 2 (สอง) งาน 48 (ส่ีสิบแปด) ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณ
ด้านข้างอาคารซีให้แก่กองทุนรวม ณ วันที่กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื่อให้กองทุน
รวมสามารถใช้เป็นที่จอดรถในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจัดหาที่จอดรถในบริเวณอื่นและตามจ านวนที่
กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทุนรวมได้ อย่างไรก็
ตาม หากเตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมให้แก่กองทุนรวมตามที่จะได้ตกลงกัน หรือ หากเตียวฮง
ประสงค์จะให้มีการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่
บริเวณด้านข้างอาคารซีที่สามารถแสดงได้ว่าจะท าให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติม
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ได้อย่างครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิ
เก็บกินดังกล่าว 

ในราคารวมทั้งสิ้นไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็น
ผู้รับผิดชอบ) 

ทั้งนี้ พ้ืนท่ีในโครงการบางนา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครังนี้ ประกอบด้วยพื้นที่
ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้าของอาคารบี และพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งเป็นที่พักอาศัยของเจ้าของโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ ซึ่งมีเนื้อท่ีรวมประมาณ 3,611.00 (สามพันหกร้อยสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดยทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนตามข้อ 1)  ถึงข้อ 4 )  ดังกล่าวรวมเรียกว่า  “อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ” หรือ 
“อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์” 

นอกจากนี้ บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั้งให้เตียวฮงซึ่งเป็นเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/
หรือ บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการคาดว่าการลงทุนในโครงการที่เสนอดังกล่าวจะก่อให้เกิดผลประโยชน์แก่กองทุนรวมและผู้ถือ
หน่วยลงทุนดังต่อไปนี้ 

1. การลงทนุเพิ่มในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมสอดคลอ้งกับวัตถุประสงค์ในการลงทุนของกองทุนรวม 

 การลงทุนเพิ่มในโครงการบางนา ทาวเวอร์  สอดคล้องกับวัตถุประสงค์และกลยุทธ์ในการสร้างการเติบโตของ
กองทุนรวมซึ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นเพิ่ม โดยการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มเติมที่สามารถเพิ่มผลตอบแทนการลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินให้กับกองทุนรวม เพื่อจัดหาผลประโยชน์ให้แก่
กองทนุรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 

2. การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพ ซึ่งจะ
เพิ่มผลประโยชน์ให้กับกองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการเชื่อว่าอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  เป็นอาคารส านักงานให้เช่า และเพื่อวัตถุประสงค์
เชิงพาณิชย์อื่นๆ อาทิ พ้ืนท่ีให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม ที่มีศักยภาพที่ดี เนื่องจาก 

ก. เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เกรดบี ที่ตั้งอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ  

โครงการบางนา ทาวเวอร์ตั้งอยู่บนถนนบางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ่งเป็นเส้นทางคมนาคมทาง
การค้าที่ส าคัญ โดยตั้งอยู่ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 20 (ยี่สิบ)  กิโลเมตรหรือใช้เวลาเดินทางโดย
รถยนต์ประมาณ 15 (สิบห้า) นาที และเป็นถนนสายหลักที่เชื่อมต่อไปสู่ภาคตะวันออก อันเป็นที่ตั้งของท่าเรือน้ า
ลึกแหลมฉบังและนิคมอุตสาหกรรมที่ส าคัญต่างๆ เช่น นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด นิคมอุตสาหกรรมอมตะ
นคร และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ เป็นต้น นอกจากนี้ท าเลที่ตั้งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ยังอยู่ใกล้ถนน
สุขุมวิทซึ่งเป็นถนนสายหลักและระบบคมนาคมขนส่งต่างๆ เช่น ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี ถนน
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วงแหวนรอบนอก เป็นต้น รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าบางนา ซึ่งตั้งอยู่ห่างจากโครงการบางนา ทาวเวอร์ประมาณ 6.8 
(หกจุดแปด) กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ 5 (ห้า) นาที และสถานีรถไฟฟ้าอุดมสุขซึ่งตั้งอยู่
ห่างจากโครงการบางนา ทาวเวอร์ประมาณ 7.1 (เจ็ดจุดหน่ึง) กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ
ไม่เกิน 10 (สิบ) นาที ซึ่งส่งผลให้การเดินทางจากโครงการบางนา ทาวเวอร์เข้าสู่ใจกลางย่านธุรกิจของกรุงเทพฯ 
รวมทั้งไปยังภูมิภาคต่างๆ เป็นไปได้อย่างสะดวกสบาย ทั้งนี้ ในด้านส่ิงอ านวยความสะดวก โครงการบางนา ทาว
เวอร์ยังแวดล้อมด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น ศูนย์การค้าหลายแหล่ง อาทิ ศูนย์การค้าเมกาบางนา 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค สนามกอล์ฟ และโรงพยาบาล  

ข. โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นโครงการอาคารส านักงานคุณภาพ ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบ

ครัน (Self-contained office complex)  

นอกจากพื้นที่อาคารส านักงานให้เช่า โครงการบางนา ทาวเวอร์ยังมีส่ิงอ านวยความสะดวกที่ครบครันสามารถ
ตอบสนองความต้องการของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการภายในโครงการ ไม่ว่าจะเป็นพื้นที่จอดรถที่มีพร้อมให้บริการ
ประมาณ 1,276 (หน่ึงพันสองร้อยเจ็ดสิบหก) คัน (ประกอบด้วยที่จอดรถภายในและภายนอกอาคาร) ฟิตเนส สระ
ว่ายน้ า ห้องอาหารซึ่งบริหารโดยบริษัท โอ๊ควู้ด เอเชีย แปซิฟิก จ ากัด พร้อมด้วยพื้นที่ร้านค้าที่มีความหลากหลาย
ซึ่งประกอบด้วยผู้เช่าที่มีชื่อเสียงและเป็นที่รู้จักกันอย่างแพร่หลาย อาทิ เซเว่น อีเลฟเว่น บู๊ทส์ ทรูคอฟฟี่  ธนาคาร
ไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา และไปรษณีย์ไทย เป็นต้น และนอกจากนี้ภายในโครงการยังมีห้องประชุม/
ห้องจัดเล้ียง ที่รองรับผู้มาใช้บริการได้สูงสุดถึง 1,000 (หนึ่งพัน) คน ซึ่งสามารถใช้ส าหรับการสัมมนาและงาน
เล้ียงสังสรรค์ได้อย่างครบวงจร นอกจากนี้ ยังมีโครงการโอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ การ์เด้นทาวเวอร์ส บางนา ซึ่งเป็น
โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (ซึ่งกองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้) ตั้งอยู่บริเวณด้านหลังและเชื่อมต่อ
กับโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งช่วยอ านวยความสะดวกให้ผู้เช่าพื้นที่ในอาคารและผู้มาติดต่อโครงการบางนา 
ทาวเวอร์ 

ค. มีผลประกอบการด าเนินงานในอดีตที่ดี และมีศักยภาพในการเติบโตจากการจากการเติบโตของค่า

เช่า 

โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอัตราการเช่าพื้นที่ทีสู่งอย่างต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 และ ณ ส้ินเดือน
สิงหาคม พ.ศ. 2556 โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉล่ียเท่ากับประมาณร้อยละ 99.30 (เก้าสิบ
เก้าจุดสามศูนย์) ร้อยละ 97.45 (เก้าสิบเจ็ดจุดส่ีห้า) และร้อยละ 98.48 (เก้าสิบแปดจุดส่ีแปด) ตามล าดับ  
นอกจากนี้ โครงการบางนา ทาวเวอร์ยังมีผลประกอบการที่ดีและเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยในช่วงปี พ.ศ. 2553 - 
พ.ศ. 2555 โครงการดังกล่าวมีก าไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับ
ประมาณ 95.79 ล้านบาท (เก้าสิบห้าล้านเจ็ดแสนเก้าหมื่นบาท) 111.65 ล้านบาท (หนึ่งร้อยสิบเอ็ดล้านหกแสน
ห้าหมื่นบาท) และ 129.94 ล้านบาท (หน่ึงร้อยยี่สิบเก้าล้านเก้าแสนส่ีหมื่นบาท) ตามล าดับ หรือคิดเป็นอัตราการ
เติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) เท่ากับประมาณร้อยละ 16.5 (สิบหกจุดห้า) ต่อปี นอกจากนี้ การเติบโตอย่างต่อเนื่อง
ของอุปสงค์ของอาคารส านักงานบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (Non-CBD) ประกอบกับการขยายตัว
ของเมือง จะส่งผลดีต่อการเติบโตของค่าเช่าของอาคารส านักงานในบริเวณ Non-CBD โดยเฉพาะอาคาร
ส านักงานเกรดบี ซึ่งรวมถึงโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยจากข้อมูลของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 
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จ ากัด (ที่มา : Bangkok Property Report First Quarter 2013) อัตราค่าเช่าของอาคารส านักงานเกรดบี ใน
บริเวณ Non-CBD ในระหว่างปี พ.ศ. 2543 – พ.ศ. 2555 มีอัตราการเติบโตเฉล่ียที่ประมาณร้อยละ 7.6 (เจ็ดจุด
หก) ซึ่งเป็นอัตราทีสู่งที่สุดเมื่อเทียบกับอัตราการเติบโตเฉล่ียของอาคารส านักงานในเกรดและบริเวณอื่น ซึ่งแสดง
ให้เห็นถึงศักยภาพในการเติบโตจากโอกาสการเติบโตของค่าเช่าในอนาคต 

ง. การบริหารโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีชื่อเสียงและมีประสบการณ์ยาวนาน  

ภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั้งให้เตียวฮงซึ่งเป็นเจ้าของ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้องเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ โดยเตียวฮงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มี
ประสบการณ์ยาวนาน โดยมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานให้เช่ามากว่า 
40 (ส่ีสิบ) ปี ประกอบกับการที่เตียวฮงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์อยู่เดิมก่อนการ
ลงทุนเพิ่มเติมโดยกองทุนรวม ซึ่งส่งผลให้เตียวฮงมีความรู้ความเข้าใจในลักษณะเฉพาะของโครงการดังกล่าว 
รวมทั้งมีความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่ามาเป็นระยะเวลานาน ดังนั้น บริษัทจัดการเชื่อว่าเตียวฮงจะใช้ประสบการณ์
และความเชี่ยวชาญมาบริหารจัดการโครงการบางนา ทาวเวอร์ ให้ประสบความส าเร็จอันจะเป็นการสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้แก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 

จ. มีผู้เช่าที่มีความหลากหลาย 

ผู้เช่าพื้นที่ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ประกอบไปด้วยบริษัทไทยและบริษัทต่างชาติที่มีชื่อเสียงในหลากหลาย
ประเภทธุรกิจ ได้แก่ การเงินและการธนาคาร ยานยนต์และชิ้นส่วนยานยนต์ ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม ลิฟท์และ
บันไดเล่ือน อสังหาริมทรัพย์ ก่อสร้าง และวัสดุก่อสร้าง เครื่องจักรและอุปกรณ์อุตสาหกรรม อุปกรณ์กีฬา ธุรกิจ
การเกษตร และธุรกิจอื่นๆ อีกหลากหลาย โดยผู้เช่าส่วนใหญ่ได้มีการเช่าพื้นที่ของโครงการบางนา ทาวเวอร์มา
เป็นระยะเวลานานอย่างต่อเนื่อง ซึ่งปัจจัยเหล่านี้จะช่วยกระจายความเส่ียง พร้อมทั้งช่วยเสริมสร้างความมั่นคง
ของผลประกอบการของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

3. ความหลากหลายของแหล่งที่มารายได้ 

การลงทุนของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  จะช่วยเพิ่มแหล่งรายได้ของกองทุนรวมที่
เดิมได้รับมาจากโครงการอาคารสมัชชาวาณิช 2 (United Business Center II) (อาคารยูบีซี 2) และโครงการ
อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ซึ่งทั้งสองโครงการตั้งอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (CBD) ดังนั้น 
ภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์แล้ว แหล่งรายได้ของกองทุนรวมจะมี
ความหลากหลายมากขึ้น ท้ังในแง่ท าเลที่ตั้งและจ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนจะเพิ่มเป็น 3 (สาม) 
โครงการ ซึ่งจะเป็นผลดีต่อการกระจายความเส่ียง  

4. สภาพคล่องของการซื้อขายหน่วยลงทุนที่อาจเพิ่มสูงขึ้น 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้จะท าให้จ านวนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการออกและ
เสนอขาย เพิ่มขึ้นจากปัจจุบัน 342 ล้านหน่วย (สามร้อยสี่สิบสองล้านหน่วย) เป็นจ านวนไม่เกิน 542 ล้านหน่วย 
(ห้าร้อยสี่สิบสองล้านหน่วย) (จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเป็นจ านวนไม่เกนิ 200 ล้านหน่วย (สอง
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ร้อยล้านหน่วย)) บริษัทจัดการคาดว่าการเพิ่มจ านวนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะช่วยเพิ่มสภาพคล่องในการ
ซื้อขาย (Trading Liquidity) ของหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

5. โอกาสที่จะได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนที่ดีในระยะยาว 

ในการที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  ซึ่งเป็นอาคารส านักงานให้เช่า 
และเพื่อวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื่นๆ อาทิ พื้นที่ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม ที่มีคุณภาพดีโครงการหนึ่งในประเทศ
ไทย จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนที่ดีในระยะยาว ทั้งนี้ 
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 200 ล้านหน่วย (สองร้อยล้านหน่วย) ในครั้งนี้ 
คาดว่าจะไม่ท าให้ประมาณการเงินปันผลต่อหน่วยที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รับภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมใน
ครั้งนีต้่ ากว่าประมาณการเงินปันผลต่อหน่วยที่คาดว่าผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์เดิมที่กองทุน
รวมลงทุนส าหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 เมษายน พ.ศ.2557 ถึง 31 มีนาคม พ.ศ.2558 
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การวิเคราะหค์วามสัมพันธต์่อการเปลี่ยนแปลงของประมาณการเงินปันผลต่อหนว่ย 

กรณีท่ี 1: กรณีท่ีไม่มีการกู้ยืมเงิน  

เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มเติม(ข)(ล้านบาท) 

1,724  1,749  1,775  1,801  1,827  1,853  1,878  1,904  1,930  1,956  1,982  2,007  2,033  2,059  2,085  

     เงินกู้ยืม (ล้านบาท) 0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  

     เงินเพิ่มทุน (ล้านบาท) 1,724  1,749  1,775  1,801  1,827  1,853  1,878  1,904  1,930  1,956  1,982  2,007  2,033  2,059  2,085  
                

ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน(ก), (ค) (ล้านบาท) 

1,662  1,687  1,712  1,737  1,762  1,787  1,812  1,837  1,861  1,886  1,911  1,936  1,961  1,986  2,011  

                11.50  1.008 1.003 0.998 0.993 0.988 0.983 0.978 0.973 0.968 0.963 0.959 0.954 0.949 0.945 0.940 
11.60  1.011 1.006 1.001 0.996 0.991 0.986 0.981 0.976 0.971 0.966 0.962 0.957 0.952 0.947 0.943 
11.70  1.014 1.009 1.003 0.998 0.993 0.988 0.984 0.979 0.974 0.969 0.964 0.960 0.955 0.950 0.946 
11.80  1.016 1.011 1.006 1.001 0.996 0.991 0.986 0.981 0.976 0.972 0.967 0.962 0.958 0.953 0.948 
11.90  1.019 1.014 1.009 1.004 0.999 0.994 0.989 0.984 0.979 0.974 0.970 0.965 0.960 0.956 0.951 
12.00  1.021 1.016 1.011 1.006 1.001 0.996 0.991 0.987 0.982 0.977 0.972 0.968 0.963 0.958 0.954 
12.10  1.024 1.019 1.014 1.009 1.004 0.999 0.994 0.989 0.984 0.980 0.975 0.970 0.966 0.961 0.956 
12.20  1.026 1.021 1.016 1.011 1.006 1.001 0.997 0.992 0.987 0.982 0.978 0.973 0.968 0.964 0.959 
12.30  1.029 1.024 1.019 1.014 1.009 1.004 0.999 0.994 0.990 0.985 0.980 0.975 0.971 0.966 0.962 
12.40  1.031 1.026 1.021 1.016 1.011 1.006 1.002 0.997 0.992 0.987 0.983 0.978 0.973 0.969 0.964 
12.50  1.034 1.029 1.024 1.019 1.014 1.009 1.004 0.999 0.995 0.990 0.985 0.980 0.976 0.971 0.967 
12.60  1.036 1.031 1.026 1.021 1.016 1.011 1.006 1.002 0.997 0.992 0.988 0.983 0.978 0.974 0.969 
12.70  1.038 1.033 1.028 1.023 1.019 1.014 1.009 1.004 0.999 0.995 0.990 0.985 0.981 0.976 0.972 
12.80  1.041 1.036 1.031 1.026 1.021 1.016 1.011 1.007 1.002 0.997 0.992 0.988 0.983 0.979 0.974 
12.90  1.043 1.038 1.033 1.028 1.023 1.018 1.014 1.009 1.004 1.000 0.995 0.990 0.986 0.981 0.977 
13.00  1.045 1.040 1.035 1.030 1.026 1.021 1.016 1.011 1.007 1.002 0.997 0.993 0.988 0.984 0.979 
13.10  1.047 1.042 1.038 1.033 1.028 1.023 1.018 1.014 1.009 1.004 1.000 0.995 0.991 0.986 0.982 
13.20  1.050 1.045 1.040 1.035 1.030 1.025 1.021 1.016 1.011 1.007 1.002 0.997 0.993 0.988 0.984 
13.30  1.052 1.047 1.042 1.037 1.032 1.028 1.023 1.018 1.013 1.009 1.004 1.000 0.995 0.991 0.986 
13.40  1.054 1.049 1.044 1.039 1.035 1.030 1.025 1.020 1.016 1.011 1.007 1.002 0.997 0.993 0.989 
13.50  1.056 1.051 1.046 1.042 1.037 1.032 1.027 1.023 1.018 1.013 1.009 1.004 1.000 0.995 0.991 
13.60  1.058 1.053 1.048 1.044 1.039 1.034 1.029 1.025 1.020 1.016 1.011 1.007 1.002 0.998 0.993 
13.70  1.060 1.055 1.051 1.046 1.041 1.036 1.032 1.027 1.022 1.018 1.013 1.009 1.004 1.000 0.995 
13.80  1.062 1.058 1.053 1.048 1.043 1.038 1.034 1.029 1.025 1.020 1.015 1.011 1.006 1.002 0.998 
13.90  1.064 1.060 1.055 1.050 1.045 1.041 1.036 1.031 1.027 1.022 1.018 1.013 1.009 1.004 1.000 
14.00  1.066 1.062 1.057 1.052 1.047 1.043 1.038 1.033 1.029 1.024 1.020 1.015 1.011 1.006 1.002 
14.10  1.068 1.064 1.059 1.054 1.049 1.045 1.040 1.035 1.031 1.026 1.022 1.017 1.013 1.009 1.004 
14.20  1.070 1.066 1.061 1.056 1.051 1.047 1.042 1.038 1.033 1.028 1.024 1.019 1.015 1.011 1.006 
14.30  1.072 1.068 1.063 1.058 1.053 1.049 1.044 1.040 1.035 1.031 1.026 1.022 1.017 1.013 1.008 
14.40  1.074 1.070 1.065 1.060 1.055 1.051 1.046 1.042 1.037 1.033 1.028 1.024 1.019 1.015 1.011 
14.50  1.076 1.072 1.067 1.062 1.057 1.053 1.048 1.044 1.039 1.035 1.030 1.026 1.021 1.017 1.013 

 
หมายเหตุ: 
(ก) ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนและราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวเป็นตัวเลขเพื่อใช้ในการค านวณเท่านั้น ทั้งนี้ ราคาเสนอขา ยหน่วยลงทุนและราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนสุดท้าย อาจมากกว่า น้อยกว่า หรือเท่ากับ ช่วงมูลค่าที่แสดงในตารางได้ 
(ข) เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมกับ ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียน

สิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับโครงสร้างของเงินทุน
ที่ใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในครั้งนี้  

(ค) ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน จะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของ
ผู้ประเมินราคาอิสระตามประกาศของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นมูลค่าไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวม
ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) ทั้งนี้ ราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวจะถูกก าหนดโดยจ านวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้  และ/หรือ จาก
ก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุนและการ
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ 
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การวิเคราะหค์วามสัมพันธต์่อการอัตราการเพิ่มขึน้ของประมาณการเงินปันผลต่อหนว่ย 

กรณีท่ี 1: กรณีท่ีไม่มีการกู้ยืมเงิน  

เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มเติม(ข)(ล้านบาท) 

1,724  1,749  1,775  1,801  1,827  1,853  1,878  1,904  1,930  1,956  1,982  2,007  2,033  2,059  2,085  

     เงินกู้ยืม (ล้านบาท) 0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  

     เงินเพิ่มทุน (ล้านบาท) 1,724  1,749  1,775  1,801  1,827  1,853  1,878  1,904  1,930  1,956  1,982  2,007  2,033  2,059  2,085  
                

ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน(ก), (ค) (ล้านบาท) 

1,662  1,687  1,712  1,737  1,762  1,787  1,812  1,837  1,861  1,886  1,911  1,936  1,961  1,986  2,011  

                11.50  na na na na na na na na na na na na na na na 
11.60  na na na na na na na na na na na na na na na 
11.70  na na na na na na na na na na na na na na na 
11.80  na na na na na na na na na na na na na na na 
11.90  na na na na na na na na na na na na na na na 
12.00  na na na na na na na na na na na na na na na 
12.10  na na na na na na na na na na na na na na na 
12.20  na na na na na na na na na na na na na na na 
12.30  na na na na na na na na na na na na na na na 
12.40  0.2% na na na na na na na na na na na na na na 
12.50  0.5% na na na na na na na na na na na na na na 
12.60  0.7% 0.2% na na na na na na na na na na na na na 
12.70  0.9% 0.4% na na na na na na na na na na na na na 
12.80  1.1% 0.7% 0.2% na na na na na na na na na na na na 
12.90  1.4% 0.9% 0.4% na na na na na na na na na na na na 
13.00  1.6% 1.1% 0.6% 0.1% na na na na na na na na na na na 
13.10  1.8% 1.3% 0.8% 0.4% na na na na na na na na na na na 
13.20  2.0% 1.5% 1.1% 0.6% 0.1% na na na na na na na na na na 
13.30  2.2% 1.8% 1.3% 0.8% 0.3% na na na na na na na na na na 
13.40  2.4% 2.0% 1.5% 1.0% 0.6% 0.1% na na na na na na na na na 
13.50  2.6% 2.2% 1.7% 1.2% 0.8% 0.3% na na na na na na na na na 
13.60  2.9% 2.4% 1.9% 1.4% 1.0% 0.5% 0.1% na na na na na na na na 
13.70  3.1% 2.6% 2.1% 1.6% 1.2% 0.7% 0.3% na na na na na na na na 
13.80  3.3% 2.8% 2.3% 1.9% 1.4% 0.9% 0.5% 0.0% na na na na na na na 
13.90  3.5% 3.0% 2.5% 2.1% 1.6% 1.1% 0.7% 0.2% na na na na na na na 
14.00  3.7% 3.2% 2.7% 2.3% 1.8% 1.3% 0.9% 0.4% na na na na na na na 
14.10  3.8% 3.4% 2.9% 2.5% 2.0% 1.5% 1.1% 0.6% 0.2% na na na na na na 
14.20  4.0% 3.6% 3.1% 2.6% 2.2% 1.7% 1.3% 0.8% 0.4% na na na na na na 
14.30  4.2% 3.8% 3.3% 2.8% 2.4% 1.9% 1.5% 1.0% 0.6% 0.2% na na na na na 
14.40  4.4% 4.0% 3.5% 3.0% 2.6% 2.1% 1.7% 1.2% 0.8% 0.4% na na na na na 
14.50  4.6% 4.1% 3.7% 3.2% 2.8% 2.3% 1.9% 1.4% 1.0% 0.6% 0.1% na na na na 

 
หมายเหตุ: 
(ก) ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนและราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวเป็นตัวเลขเพื่อใช้ในการค านวณเท่านั้น ทั้งนี้ ราคาเสนอขา ยหน่วยลงทุนและราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนสุดท้าย อาจมากกว่า น้อยกว่า หรือเท่ากับ ช่วงมูลค่าที่แสดงในตารางได้ 
(ข) เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมกับ ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียน

สิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับโครงสร้างของเงินทุน
ที่ใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในครั้งนี้  

(ค) ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน จะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของ
ผู้ประเมินราคาอิสระตามประกาศของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นมูลค่าไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวม
ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) ทั้งนี้ ราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวจะถูกก าหนดโดยจ านวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้  และ/หรือ จาก
ก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุนและการ
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ 

รา
คา

เส
นอ
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การวิเคราะหค์วามสัมพันธต์่อการเปลี่ยนแปลงของประมาณการเงินปันผลต่อหนว่ย 

กรณีท่ี 2: กรณีท่ีมีการกูยื้มเพื่อมาลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมประมาณร้อยละ 9 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิหลังการเพิ่มทุน 

เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มเติม(ข)(ล้านบาท) 

1,724 1,749 1,775 1,801 1,827 1,853 1,878 1,904 1,930 1,956 1,982 2,007 2,033 2,059 2,085 

     เงินกู้ยืม (ล้านบาท) 463  465  467  469  471  473  475  477  480  482  484  486  488  490  492  

     เงินเพิ่มทุน (ล้านบาท) 1,261  1,285  1,308  1,332  1,356  1,379  1,403  1,427  1,450  1,474  1,498  1,521  1,545  1,569  1,592  
                

ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน(ก), (ค) (ล้านบาท) 

1,673  1,698  1,723  1,748  1,773  1,798  1,823  1,847  1,872  1,897  1,922  1,947  1,972  1,997  2,022  

                11.50  1.056 1.050 1.045 1.039 1.034 1.028 1.023 1.018 1.012 1.007 1.002 0.997 0.992 0.987 0.982 
11.60  1.058 1.053 1.047 1.042 1.036 1.031 1.025 1.020 1.015 1.010 1.004 0.999 0.994 0.989 0.984 
11.70  1.060 1.055 1.049 1.044 1.038 1.033 1.028 1.022 1.017 1.012 1.007 1.002 0.996 0.991 0.986 
11.80  1.063 1.057 1.052 1.046 1.041 1.035 1.030 1.025 1.019 1.014 1.009 1.004 0.999 0.994 0.989 
11.90  1.065 1.059 1.054 1.048 1.043 1.037 1.032 1.027 1.022 1.016 1.011 1.006 1.001 0.996 0.991 
12.00  1.067 1.061 1.056 1.050 1.045 1.040 1.034 1.029 1.024 1.019 1.014 1.009 1.003 0.998 0.994 
12.10  1.069 1.063 1.058 1.053 1.047 1.042 1.037 1.031 1.026 1.021 1.016 1.011 1.006 1.001 0.996 
12.20  1.071 1.065 1.060 1.055 1.049 1.044 1.039 1.033 1.028 1.023 1.018 1.013 1.008 1.003 0.998 
12.30  1.073 1.068 1.062 1.057 1.051 1.046 1.041 1.036 1.030 1.025 1.020 1.015 1.010 1.005 1.000 
12.40  1.075 1.070 1.064 1.059 1.053 1.048 1.043 1.038 1.033 1.027 1.022 1.017 1.012 1.007 1.003 
12.50  1.077 1.072 1.066 1.061 1.055 1.050 1.045 1.040 1.035 1.030 1.025 1.020 1.015 1.010 1.005 
12.60  1.079 1.073 1.068 1.063 1.057 1.052 1.047 1.042 1.037 1.032 1.027 1.022 1.017 1.012 1.007 
12.70  1.081 1.075 1.070 1.065 1.059 1.054 1.049 1.044 1.039 1.034 1.029 1.024 1.019 1.014 1.009 
12.80  1.083 1.077 1.072 1.067 1.061 1.056 1.051 1.046 1.041 1.036 1.031 1.026 1.021 1.016 1.011 
12.90  1.085 1.079 1.074 1.069 1.063 1.058 1.053 1.048 1.043 1.038 1.033 1.028 1.023 1.018 1.013 
13.00  1.086 1.081 1.076 1.071 1.065 1.060 1.055 1.050 1.045 1.040 1.035 1.030 1.025 1.020 1.015 
13.10  1.088 1.083 1.078 1.072 1.067 1.062 1.057 1.052 1.047 1.042 1.037 1.032 1.027 1.022 1.017 
13.20  1.090 1.085 1.080 1.074 1.069 1.064 1.059 1.054 1.049 1.044 1.039 1.034 1.029 1.024 1.019 
13.30  1.092 1.087 1.081 1.076 1.071 1.066 1.061 1.056 1.051 1.046 1.041 1.036 1.031 1.026 1.021 
13.40  1.094 1.088 1.083 1.078 1.073 1.068 1.063 1.058 1.053 1.048 1.043 1.038 1.033 1.028 1.023 
13.50  1.095 1.090 1.085 1.080 1.075 1.070 1.064 1.059 1.054 1.050 1.045 1.040 1.035 1.030 1.025 
13.60  1.097 1.092 1.087 1.082 1.076 1.071 1.066 1.061 1.056 1.051 1.047 1.042 1.037 1.032 1.027 
13.70  1.099 1.094 1.088 1.083 1.078 1.073 1.068 1.063 1.058 1.053 1.048 1.044 1.039 1.034 1.029 
13.80  1.101 1.095 1.090 1.085 1.080 1.075 1.070 1.065 1.060 1.055 1.050 1.045 1.041 1.036 1.031 
13.90  1.102 1.097 1.092 1.087 1.082 1.077 1.072 1.067 1.062 1.057 1.052 1.047 1.042 1.038 1.033 
14.00  1.104 1.099 1.094 1.088 1.083 1.078 1.073 1.068 1.064 1.059 1.054 1.049 1.044 1.040 1.035 
14.10  1.106 1.100 1.095 1.090 1.085 1.080 1.075 1.070 1.065 1.060 1.056 1.051 1.046 1.041 1.037 
14.20  1.107 1.102 1.097 1.092 1.087 1.082 1.077 1.072 1.067 1.062 1.057 1.053 1.048 1.043 1.038 
14.30  1.109 1.104 1.099 1.093 1.088 1.083 1.079 1.074 1.069 1.064 1.059 1.054 1.050 1.045 1.040 
14.40  1.110 1.105 1.100 1.095 1.090 1.085 1.080 1.075 1.070 1.066 1.061 1.056 1.051 1.047 1.042 
14.50  1.112 1.107 1.102 1.097 1.092 1.087 1.082 1.077 1.072 1.067 1.063 1.058 1.053 1.048 1.044 

 
หมายเหตุ: 
(ก) ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนและราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวเป็นตัวเลขเพื่อใช้ในการค านวณเท่านั้น ทั้งนี้ ราคาเสนอขา ยหน่วยลงทุนและราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนสุดท้าย อาจมากกว่า น้อยกว่า หรือเท่ากับ ช่วงมูลค่าที่แสดงในตารางได้ 
(ข) เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมกับ ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียน

สิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับโครงสร้างของเงินทุน
ที่ใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในครั้งนี้  

(ค) ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน จะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของ
ผู้ประเมินราคาอิสระตามประกาศของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นมูลค่าไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวม
ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) ทั้งนี้ ราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวจะถูกก าหนดโดยจ านวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ และ/หรือ จาก
ก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุนและการ
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ 

รา
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การวิเคราะหค์วามสัมพันธต์่อการอัตราการเพิ่มขึน้ของประมาณการเงินปันผลต่อหนว่ย 

กรณีท่ี 2: กรณีท่ีมีการกูยื้มเพื่อมาลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมประมาณร้อยละ 9 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิหลังการเพิ่มทุน 

เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มเติม(ข)(ล้านบาท) 

1,724 1,749 1,775 1,801 1,827 1,853 1,878 1,904 1,930 1,956 1,982 2,007 2,033 2,059 2,085 

     เงินกู้ยืม (ล้านบาท) 463  465  467  469  471  473  475  477  480  482  484  486  488  490  492  

     เงินเพิ่มทุน (ล้านบาท) 1,261  1,285  1,308  1,332  1,356  1,379  1,403  1,427  1,450  1,474  1,498  1,521  1,545  1,569  1,592  
                

ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน(ก), (ค) (ล้านบาท) 

1,673  1,698  1,723  1,748  1,773  1,798  1,823  1,847  1,872  1,897  1,922  1,947  1,972  1,997  2,022  

                11.50  2.6% 2.1% 1.6% 1.0% 0.5% na na na na na na na na na na 
11.60  2.9% 2.3% 1.8% 1.2% 0.7% 0.2% na na na na na na na na na 
11.70  3.1% 2.5% 2.0% 1.5% 0.9% 0.4% na na na na na na na na na 
11.80  3.3% 2.7% 2.2% 1.7% 1.1% 0.6% 0.1% na na na na na na na na 
11.90  3.5% 2.9% 2.4% 1.9% 1.4% 0.8% 0.3% na na na na na na na na 
12.00  3.7% 3.2% 2.6% 2.1% 1.6% 1.0% 0.5% 0.0% na na na na na na na 
12.10  3.9% 3.4% 2.8% 2.3% 1.8% 1.3% 0.7% 0.2% na na na na na na na 
12.20  4.1% 3.6% 3.0% 2.5% 2.0% 1.5% 1.0% 0.4% na na na na na na na 
12.30  4.3% 3.8% 3.2% 2.7% 2.2% 1.7% 1.2% 0.7% 0.2% na na na na na na 
12.40  4.5% 4.0% 3.4% 2.9% 2.4% 1.9% 1.4% 0.9% 0.4% na na na na na na 
12.50  4.7% 4.1% 3.6% 3.1% 2.6% 2.1% 1.6% 1.1% 0.6% 0.1% na na na na na 
12.60  4.9% 4.3% 3.8% 3.3% 2.8% 2.3% 1.8% 1.3% 0.8% 0.3% na na na na na 
12.70  5.1% 4.5% 4.0% 3.5% 3.0% 2.5% 2.0% 1.5% 1.0% 0.5% na na na na na 
12.80  5.2% 4.7% 4.2% 3.7% 3.2% 2.7% 2.2% 1.7% 1.2% 0.7% 0.2% na na na na 
12.90  5.4% 4.9% 4.4% 3.9% 3.4% 2.9% 2.4% 1.9% 1.4% 0.9% 0.4% na na na na 
13.00  5.6% 5.1% 4.6% 4.1% 3.5% 3.0% 2.5% 2.0% 1.6% 1.1% 0.6% 0.1% na na na 
13.10  5.8% 5.3% 4.7% 4.2% 3.7% 3.2% 2.7% 2.2% 1.7% 1.3% 0.8% 0.3% na na na 
13.20  6.0% 5.4% 4.9% 4.4% 3.9% 3.4% 2.9% 2.4% 1.9% 1.4% 1.0% 0.5% 0.0% na na 
13.30  6.1% 5.6% 5.1% 4.6% 4.1% 3.6% 3.1% 2.6% 2.1% 1.6% 1.2% 0.7% 0.2% na na 
13.40  6.3% 5.8% 5.3% 4.8% 4.3% 3.8% 3.3% 2.8% 2.3% 1.8% 1.3% 0.9% 0.4% na na 
13.50  6.5% 6.0% 5.5% 4.9% 4.4% 4.0% 3.5% 3.0% 2.5% 2.0% 1.5% 1.1% 0.6% 0.1% na 
13.60  6.6% 6.1% 5.6% 5.1% 4.6% 4.1% 3.6% 3.2% 2.7% 2.2% 1.7% 1.2% 0.8% 0.3% na 
13.70  6.8% 6.3% 5.8% 5.3% 4.8% 4.3% 3.8% 3.3% 2.8% 2.4% 1.9% 1.4% 1.0% 0.5% 0.0% 
13.80  7.0% 6.5% 6.0% 5.5% 5.0% 4.5% 4.0% 3.5% 3.0% 2.5% 2.1% 1.6% 1.1% 0.7% 0.2% 
13.90  7.1% 6.6% 6.1% 5.6% 5.1% 4.6% 4.2% 3.7% 3.2% 2.7% 2.3% 1.8% 1.3% 0.9% 0.4% 
14.00  7.3% 6.8% 6.3% 5.8% 5.3% 4.8% 4.3% 3.8% 3.4% 2.9% 2.4% 2.0% 1.5% 1.0% 0.6% 
14.10  7.5% 7.0% 6.5% 6.0% 5.5% 5.0% 4.5% 4.0% 3.5% 3.1% 2.6% 2.1% 1.7% 1.2% 0.8% 
14.20  7.6% 7.1% 6.6% 6.1% 5.6% 5.1% 4.7% 4.2% 3.7% 3.2% 2.8% 2.3% 1.8% 1.4% 0.9% 
14.30  7.8% 7.3% 6.8% 6.3% 5.8% 5.3% 4.8% 4.4% 3.9% 3.4% 2.9% 2.5% 2.0% 1.6% 1.1% 
14.40  7.9% 7.4% 6.9% 6.4% 6.0% 5.5% 5.0% 4.5% 4.0% 3.6% 3.1% 2.6% 2.2% 1.7% 1.3% 
14.50  8.1% 7.6% 7.1% 6.6% 6.1% 5.6% 5.2% 4.7% 4.2% 3.7% 3.3% 2.8% 2.4% 1.9% 1.5% 

 
หมายเหตุ: 
(ก) ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนและราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวเป็นตัวเลขเพื่อใช้ในการค านวณเท่านั้น ทั้งนี้ ราคาเสนอขา ยหน่วยลงทุนและราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนสุดท้าย อาจมากกว่า น้อยกว่า หรือเท่ากับ ช่วงมูลค่าที่แสดงในตารางได้ 
(ข) เงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมกับ ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียน

สิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับโครงสร้างของเงินทุน
ที่ใช้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในครั้งนี้  

(ค) ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน จะเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินต่ าสุดเกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของ
ผู้ประเมินราคาอิสระตามประกาศของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นมูลค่าไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวม
ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) ทั้งนี้ ราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนดังกล่าวจะถูกก าหนดโดยจ านวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้  และ/หรือ จาก
ก าไรสะสมจากการด าเนินงานที่มีการรับรู้ตามเกณฑ์เงินสด (ถ้ามี) และ/หรือ จากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการเพิ่มเงินทุนและการ
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ 
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ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม โดยการเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน (บางส่วน) และเช่าช่วงที่ดิน 
(บางส่วน) ในโครงการบางนา ทาวเวอร์ รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และ
ส่วนควบของที่ดินดังกล่าว โดยมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ดังต่อไปน้ี 

(1) ข้อมูลทั่วไปของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

โครงการบางนา ทาวเวอร์เป็นอาคารส านักงานให้เช่า และเพื่อวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื่นๆ อาทิ พื้นที่ให้เช่าเชิง
พาณิชยกรรม ซึ่งประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 4 (ส่ี) อาคาร ได้แก่ อาคารเอ อาคารบี และอาคารซี และอาคาร 3 (สาม) ชั้นซึ่ง
เป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี โดยมีพื้นที่ใช้สอยรวมทั้งส้ินประมาณ 105,278.00 (หนึ่งแสนห้าพันสองร้อยเจ็ด
สิบแปด) ตารางเมตร และมีส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคารแบบครบวงจร ได้แก่ ร้านค้า ห้องประชุม/ห้องจัดเล้ียง 
ห้องอาหาร ฟิตเนส สระว่ายน้ า และที่จอดรถ โดยโครงการบางนา ทาวเวอร์ได้เริ่มเปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2534 ส าหรับ
อาคารเอ อาคารบี และอาคาร 3 (สาม) ชั้น และปี พ.ศ. 2538 ส าหรับอาคารซี ภายใต้การบริหารงานของบริษัท เตียวฮงสีลม 
จ ากัด (“เตียวฮง”) 

1.1 สถานที่ตั้ง  
โครงการบางนา ทาวเวอร์ ตัง้อยูเ่ลขที ่2/3 หมู่ที ่14 และเลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จังหวัด

สมุทรปราการ โดยโครงการบางนา ทาวเวอร์ตัง้อยู่บนถนนบางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ่งเป็นเส้นทางคมนาคมที่
ส าคัญไปสู่ภาคตะวันออก  

ภาพแสดงต าแหน่งที่ตั้งของของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

 
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
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1.2 ลักษณะอาคารและรายละเอียดโครงการ 

โครงการบางนา ทาวเวอร์ ประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 4 (ส่ี) อาคาร ดังต่อไปนี ้
(1) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น มีพื้นที่ใช้สอยรวม

ทั้งส้ินประมาณ 29,759.00 (สองหมื่นเก้าพันเจ็ดร้อยห้าสิบเก้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านักงาน 

(2) อาคารบี  ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น มีพื้นที่ใช้สอยรวม
ทั้งส้ินประมาณ 31,728.00 (สามหมื่นหนึ่งพันเจ็ดร้อยยี่สิบแปด) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน้ า  

(3) อาคารซี ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 (สิบเก้า) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น  มีพื้นที่ใช้สอยรวม
ทั้งส้ินประมาณ 33,250.00 (สามหมื่นสามพันสองร้อยห้าสิบ) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านักงาน และ 

(4) อาคาร 3 (สาม) ชั้น ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 (สาม) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น ซึ่งเป็นทาง
เชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี มีพื้นที่ใช้สอยรวมทั้งส้ินประมาณ 10,541.00 (หนึ่งหมื่นห้าร้อยส่ีสิบเอ็ด) 
ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นส านักงาน ที่ท าการธนาคารพาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชุม/ห้องจัด
เล้ียงและห้องอาหาร  

โดยอาคารดังกล่าวตั้งอยู่บนที่ดินเนื้อที่ประมาณ 8 (แปด) ไร่ 1 (หนึ่ง) งาน 9.2 (เก้าจุดสอง) ตารางวา นอกจากนี้ 
ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน เตียวฮงมีการเช่าช่วงที่ดินที่ติดกับโครงการบางนา ทาวเวอร์ จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด 
เพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยที่ดินดังกล่าวมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) ไร่ 1 (หนึ่ง) งาน 70 (เจ็ด
สิบ) ตารางวา 

ระบบสาธารณูปโภค  

โครงการบางนา ทาวเวอร์มีส่ิงอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคอย่างครบวงจร ซึ่งประกอบด้วยระบบ
ไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบลิฟท์โดยสาร และระบบควบคุมรถยนต์เข้า
ออก เป็นต้น  

1.3 รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วันท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556 เตียวฮงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและโครงการบางนา ทาวเวอร์ และท าหน้าที่เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  

1.4 จุดเด่นของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เกรดบี ที่ตั้งอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ  

โครงการบางนา ทาวเวอร์ตั้งอยู่บนถนนบางนา-ตราด (ถนนบางนา-บางประกง) ซึ่งเป็นเส้นทาง
คมนาคมทางการค้าที่ส าคัญ โดยตั้งอยู่ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 20 (ยี่สิบ) กิโลเมตรหรือ
ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ 15 (สิบห้า) นาที และเป็นถนนสายหลักที่เชื่อมต่อไปสู่ภาค
ตะวันออก อันเป็นที่ตั้งของท่าเรือน้ าลึกแหลมฉบังและนิคมอุตสาหกรรมที่ส าคัญต่างๆ เช่น นิคม
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อุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ เป็นต้น 
นอกจากนี้ท าเลที่ตั้งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ยังอยู่ใกล้ถนนสุขุมวิทซึ่งเป็นถนนสายหลักและระบบ
คมนาคมขนส่งต่างๆ เช่น ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี ถนนวงแหวนรอบนอก เป็นต้น 
รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าบางนา ซึ่งตั้งอยู่ห่างจากโครงการบางนา ทาวเวอร์ประมาณ 6.8 (หกจุดแปด) 
กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ประมาณ 5 (หา้) นาที และสถานีรถไฟฟ้าอุดมสุขซึ่งตั้งอยู่ห่าง
จากโครงการบางนา ทาวเวอร์ประมาณ 7.1 (เจ็ดจุดหนึ่ง) กิโลเมตร หรือใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์
ประมาณไม่เกิน 10 (สิบ) นาที ซึ่งส่งผลให้การเดินทางจากโครงการบางนา ทาวเวอร์เข้าสู่ใจกลางย่าน
ธุรกิจของกรุงเทพฯ รวมทั้งไปยังภูมิภาคต่างๆ เป็นไปได้อย่างสะดวกสบาย ทั้งนี้ ในด้านส่ิงอ านวยความ
สะดวก โครงการบางนา ทาวเวอร์ยังแวดล้อมด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น ศูนย์การค้าหลาย
แหล่ง อาทิ ศูนย์การค้าเมกาบางนา ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค สนามกอล์ฟ และโรงพยาบาล  

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

นอกจากพื้นท่ีอาคารส านักงานให้เช่า โครงการบางนา ทาวเวอร์ยังมีส่ิงอ านวยความสะดวกที่ครบครัน
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการภายในโครงการ ไม่ว่าจะเป็นพื้นที่จอดรถที่
มีพร้อมให้บริการประมาณ 1,276 (หนึ่งพันสองร้อยเจ็ดสิบหก) คัน (ประกอบด้วยที่จอดรถภายในและ
ภายนอกอาคาร) ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องอาหารซึ่งบริหารโดยบริษัท โอ๊ควู้ด เอเชีย แปซิฟิก จ ากัด 
พร้อมด้วยพื้นที่ร้านค้าที่มีความหลากหลายซึ่งประกอบด้วยผู้เช่าที่มีชื่อเสียงและเป็นที่รู้จักกันอย่าง
แพร่หลาย อาทิ เซเว่น อีเลฟเว่น บู๊ทส์ ทรูคอฟฟี่  ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา และ
ไปรษณีย์ไทย เป็นต้น และนอกจากนี้ภายในโครงการยังมีห้องประชุม/ห้องจัดเล้ียง ที่รองรับผู้มาใช้
บริการได้สูงสุดถึง 1,000 (หน่ึงพัน) คน ซึ่งสามารถใช้ส าหรับการสัมมนาและงานเล้ียงสังสรรค์ได้อย่าง
ครบวงจร นอกจากนี้ ยังมีโครงการโอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ การ์เด้นทาวเวอร์ส บางนา ซึ่งเป็นโครงการ
เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (ซึ่งกองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้) ตั้งอยู่บริเวณด้านหลังและ
เชื่อมต่อกับโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งช่วยอ านวยความสะดวกใหผู้้เช่าพื้นทีใ่นอาคารและผู้มาติดต่อ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

 มีผลประกอบการด าเนินงานในอดีตที่ดี และมีศักยภาพในการเติบโตจากการจากการเติบโต
ของค่าเช่า 

โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอัตราการเช่าพื้นที่ที่สูงอย่างต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 และ 
ณ ส้ินเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2556 โครงการบางนา ทาวเวอร์มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉล่ียเท่ากับประมาณ
ร้อยละ 99.30 (เก้าสิบเก้าจุดสามศูนย์) ร้อยละ 97.45 (เก้าสิบเจ็ดจุดส่ีห้า) และร้อยละ 98.48 (เก้าสิบ
แปดจุดส่ีแปด) ตามล าดับ นอกจากนี้ โครงการบางนา ทาวเวอร์ยังมีผลประกอบการท่ีดีและเตบิโตอย่าง
ต่อเนื่อง โดยในช่วงปี พ.ศ. 2553 - พ.ศ. 2555 โครงการดังกล่าวมีก าไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี ค่าเส่ือมราคา
และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับประมาณ 95.79 ล้านบาท (เก้าสิบห้าล้านเจ็ดแสนเก้าหมื่นบาท) 
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111.65 ล้านบาท (หน่ึงร้อยสิบเอ็ดล้านหกแสนห้าหมื่นบาท) และ 129.94 ล้านบาท (หนึ่งร้อยยี่สิบเก้า
ล้านเก้าแสนส่ีหมื่นบาท) ตามล าดับ หรือคิดเป็นอัตราการเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) เท่ากับประมาณ
ร้อยละ 16.5 (สิบหกจุดห้า) ต่อปี นอกจากนี้ การเติบโตอย่างต่อเนื่องของอุปสงค์ของอาคารส านักงาน
บริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (Non-CBD) ประกอบกับการขยายตัวของเมือง จะส่งผลดีต่อ
การเติบโตของค่าเช่าของอาคารส านักงานในบริเวณ Non-CBD โดยเฉพาะอาคารส านักงานเกรดบี ซึ่ง
รวมถึงโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยจากข้อมูลของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
(ที่มา : Bangkok Property Report First Quarter 2013) อัตราค่าเช่าของอาคารส านักงานเกรดบี ใน
บริเวณ Non-CBD ในระหว่างปี พ.ศ. 2543 – พ.ศ. 2555 มีอัตราการเติบโตเฉล่ียที่ประมาณร้อยละ 7.6 
(เจ็ดจุดหก) ซึ่งเป็นอัตราที่สูงที่สุดเมื่อเทียบกับอัตราการเติบโตเฉล่ียของอาคารส านักงานในเกรดและ
บริเวณอื่น ซึ่งแสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการเติบโตจากโอกาสการเติบโตของค่าเช่าในอนาคต 

 การบริหารโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีชื่อเสียงและมปีระสบการณ์ยาวนาน  

ภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั้งให้เตียวฮงซึ่ง
เป็นเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่
เกี่ยวข้องเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ โดยเตียวฮง
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์ยาวนาน  โดยมีประสบการณ์ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานให้เช่ามากว่า 40 (ส่ีสิบ) ปี ประกอบกับการที่เตียวฮงเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์อยู่เดิมก่อนการลงทุนเพิ่มเติมโดยกองทุนรวม ซึ่ง
ส่งผลใหเ้ตียวฮงมีความรู้ความเข้าใจในลักษณะเฉพาะของโครงการดังกล่าว รวมทั้งมีความสัมพันธ์อัน
ดีกับผู้เช่ามาเป็นระยะเวลานาน ดังนั้น บริษัทจัดการเชื่อว่าเตียวฮงจะใช้ประสบการณ์และความ
เชี่ยวชาญมาบริหารจัดการโครงการบางนา ทาวเวอร์ ให้ประสบความส าเร็จอันจะเป็นการสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้แก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 

 มีผู้เช่าที่มีความหลากหลาย 

ผู้เช่าพื้นที่ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ประกอบไปด้วยบริษัทไทยและบริษัทต่างชาติที่มีชื่อเสียงใน
หลากหลายประเภทธุรกิจ ได้แก่ การเงินและการธนาคาร ยานยนต์และชิ้นส่วนยานยนต์ ผลิตภัณฑ์
ปิโตรเลียม ลิฟท์และบันไดเล่ือน อสังหาริมทรัพย์ ก่อสร้าง และวัสดุก่อสร้าง เครื่องจักรและอุปกรณ์
อุตสาหกรรม อุปกรณ์กีฬา ธุรกิจการเกษตร และธุรกิจอื่นๆ อีกหลากหลาย โดยผู้เช่าส่วนใหญ่ได้มีการ
เช่าพื้นที่ของโครงการบางนา ทาวเวอร์มาเป็นระยะเวลานานอย่างต่อเนื่อง ซึ่งปัจจัยเหล่านี้จะช่วย
กระจายความเส่ียง พร้อมทั้งช่วยเสริมสร้างความมั่นคงของผลประกอบการของโครงการบางนา  
ทาวเวอร์ 
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(2) รายละเอียดของโครงการบางนา ทาวเวอร์ เฉพาะส่วนที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน  
ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ ได้แก่  

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ และรับโอนกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องจากเตียวฮงซึ่งประกอบไปด้วย อาคารจ านวน 4 (ส่ี) อาคาร ได้แก่  

(1) สิทธิการเช่าอาคารเอเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายใน
อาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 
(หน่ึง) ชั้น ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่
ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 29,759.00 (สองหมื่นเก้าพันเจ็ดร้อยห้าสิบ
เก้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้เป็นอาคารส านักงาน  

(2) สิทธิการเช่าอาคารบีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น และชั้น
ใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น (ไม่รวมพื้นที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้า)  ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบาง
แก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ิน
ประมาณ 28,792.00 (สองหมื่นแปดพันเจ็ดร้อยเก้าสิบสอง) ตารางเมตร  โดยปัจจุบันใช้เป็น
อาคารส านักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน้ าส าหรับโครงการบางนา ทาวเวอร์  

(3) สิทธิการเช่าอาคารซีบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์และงาน
ระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 (สิบเก้า) ชั้น และชั้น
ใต้ดิน 1 (หนึ่ง) ชั้น (ไม่รวมชั้นดาดฟ้า)  ตั้งอยู่ที่เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 (อาคารซี) ต าบลบางแก้ว 
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ  
32,575.00 (สามหมื่นสองพันห้าร้อยเจ็ดสิบห้า) ตารางเมตร โดยปัจจุบันใช้งานเป็นอาคาร
ส านักงาน และ 

(4) สิทธิการเช่าอาคาร 3 (สาม) ชั้น จ านวน 1 (หนึ่ง) อาคารเป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี รวมถึง
พื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 3 (สาม) ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 (หน่ึง) ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี ตั้งอยู่ที่
เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพื้นที่ใช้สอยที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนรวมทั้งส้ินประมาณ 10,541.00 (หนึ่งหมื่นห้าร้อยส่ีสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดย
ปัจจุบันใช้งานเป็นส านักงาน ที่ท าการธนาคารพาณิชย์ ร้านค้า (Retail) ห้องประชุม/ห้องจัดเล้ียง 
และห้องอาหาร  

2) สิทธิการเชา่ที่ดิน โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึง่ประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 3 (สาม) แปลง เป็น
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 54800  54801 และ 54814(1) ต าบลบางแกว้ อ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ มเีนื้อท่ีรวมประมาณ 8 (แปด) ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 9.2 (เกา้จดุสอง) ตารางวา ซึ่งเป็น
ที่ตั้งของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคตา่งๆ และส่วนควบของที่ดิน
ดังกล่าว  
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หมายเหตุ: (1) โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 (สิบสาม) ไร่ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ตารางวา อยู่ระหว่างการ
แบ่งแยกโฉนดที่ดินเพ่ือแบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) ไร่ 2 (สอง) 
งาน 61.2 (หกสิบเอ็ดจุดสอง) ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอ่ืนๆ ของเตียวฮง 

3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 2 (สอง) 
แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 (แปด) ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมได้ ลงทุนถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2564 
ได้แก่ ท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อท่ี
รวมประมาณ 6 (หก)ไร่ 1 (หนึ่ง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา ซึ่งใช้เป็นที่จอดรถของโครงการบางนา ทาว
เวอร์ ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าวหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบ
ของที่ดินดังกล่าว โดยมีการช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 (สาม) เดือน 

4) เพื่อให้กองทุนรวมมีพื้นที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็นจ านวนที่
เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้เข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่จอดรถ
เพิ่มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทท่ีเกี่ยวข้องนอกเหนือจากที่ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ 3) ข้างต้น ท้ังนี้ เพื่อ
เป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงจะด าเนินการให้บริษัท วี 
เอส แอสเสท จ ากัด บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดิน 2 
(สอง) แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มี
เนื้อท่ีรวมประมาณ 1 (หน่ึง) ไร่ 2 (สอง) งาน 48 (ส่ีสิบแปด) ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีให้แก่
กองทุนรวม ณ วันที่กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื่อให้กองทุนรวมสามารถใช้เป็นที่
จอดรถในกรณีท่ีเตียวฮงไม่สามารถจัดหาที่จอดรถในบริเวณอื่นและตามจ านวนท่ีกองทุนรวมและเตียวฮงได้
ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทุนรวมได้ อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถ
จัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมให้แก่กองทุนรวมตามที่จะได้ตกลงกัน หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้าง
ส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที่
สามารถแสดงได้ว่าจะท าให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมได้อย่างครบถ้วนและใช้
ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินดังกล่าว 

ในราคารวมทั้งส้ินไม่เกิน 2,022.00 ล้านบาท (สองพันยี่สิบสองล้านบาท) (ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ) 

ทั้งนี้ พ้ืนท่ีในโครงการบางนา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครังนี้ ประกอบด้วยพื้นที่ชั้นบนสุด
และชั้นดาดฟ้าของอาคารบี และพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งเป็นที่พักอาศัยของเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งมีเนื้อท่ี
รวมประมาณ 3,611.00 (สามพันหกร้อยสิบเอ็ด) ตารางเมตร โดยทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนตามข้อ 1) ถึงข้อ 4) 
ดังกล่าวรวมเรียกว่า “อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม” หรือ “อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์” 

นอกจากนี้ บริษัทจัดการมีความประสงค์จะแต่งตั้งให้เตียวฮงซึ่งเป็นเจ้าของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ 
บริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ โดยมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ดังนี ้
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2.1 ที่ดิน 
กองทุนรวมจะเช่าที่ดิน ซึ่งเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ จากเตียวฮงซึ่งประกอบไปด้วยที่ดิน

จ านวน 3 (สาม) แปลง เป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 54800 54801 และ 54814(1) ต าบลบางแก้ว อ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อท่ีรวมประมาณ 8 (แปด) ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 9.2 (เก้าจุดสอง) ตารางวา และหมายความรวมถึง
ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว  และเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จ ากัด ซึ่ง
ประกอบไปด้วยที่ดินจ านวน 2 แปลง เป็นระยะเวลาประมาณ 8 (แปด) ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนเพิ่มเติมถึงวันที่ 31 
พฤษภาคม พ.ศ. 2564 ได้แก่ ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 66486 และ 66487 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มี
เนื้อท่ีรวมประมาณ 6 (หก) ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา ซึ่งใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของอสังหาริมทรัพย์โครงการบาง
นา ทาวเวอร์ ซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนดังกล่าวหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดิน
ดังกล่าว โดยมีการช าระค่าเช่าช่วงเป็นราย 3 (สาม) เดือน โดยมีรายละเอียดของที่ดินที่จะเช่า/เช่าช่วง ดังนี้ 

โฉนด
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

ต าบล อ าเภอ จังหวดั 
เนื้อที่  

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

เนื้อทีท่ี่กองทนุ
รวมจะลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ์กอ่น
วันที่กองทุนรวม
จะเข้าลงทนุ 

54814(1) 238 8290 บางแกว้ 
(ส าโรงฝั่ง
เหนือ) 

บางพลี 
(พระโขนง) 

สมุทรปราการ 13-0-51.0 6-2-61.2 บริษัท เตียวฮงสีลม 
จ ากดั 

54800 21 8276 บางแกว้ 
(ส าโรงฝั่ง
เหนือ) 

บางพลี 
(พระโขนง) 

สมุทรปราการ 0-3-24.0 0-3-24.0 บริษัท เตียวฮงสีลม 
จ ากดั 

54801 22 8277 บางแกว้ 
(ส าโรงฝั่ง
เหนือ) 

บางพลี 
(พระโขนง) 

สมุทรปราการ 0-3-24.0 0-3-24.0 บริษัท เตียวฮงสีลม 
จ ากดั 

66486 2801 26951 บางแกว้ 
(ส าโรงฝั่ง
เหนือ) 

บางพลี 
(พระโขนง) 

สมุทรปราการ 4-1-40.0 3-0-85.0 บริษัท ทรัพย์สิน
ไพศาล จ ากดั 

66487 2802 26952 บางแกว้ 
(ส าโรงฝั่ง
เหนือ) 

บางพลี 
(พระโขนง) 

สมุทรปราการ 4-1-32.0 3-0-85.0 บริษัท ทรัพย์สิน
ไพศาล จ ากดั 

รวม 23-1-71.0 14-2-79.2    
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 

หมายเหตุ: 
(1)  โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 (สิบสาม) ไร่ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ตารางวา อยู่ระหว่างการแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพ่ือ

แบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) ไร่ 2 (สอง) งาน 61.2 (หกสิบเอ็ดจุดสอง) 
ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอื่นๆ ของเตียวฮง 
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นอกจากนี้ เพื่อให้กองทุนรวมมีพื้นที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการอาคารส านักงานให้เช่า และวัตถุประสงค์
เชิงพาณิชย์อื่นๆ อาทิ พื้นที่ให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม และเป็นจ านวนที่เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมจะได้
เข้าท าสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนท่ีจอดรถเพิ่มเติมจากเตียวฮงและ/หรือ บริษัทที่เกี่ยวข้องนอกเหนือจากที่ได้มีการเช่าช่วงตาม
ข้างต้น ทั้งนี้ เพื่อเป็นประกันในการจัดให้มีที่จอดรถภายในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์  เตียวฮงตกลงจะ
ด าเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบน
ที่ดิน 2 (สอง) แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อที่รวม
ประมาณ 1 (หน่ึง) ไร่ 2 (สอง) งาน 48 (ส่ีสิบแปด) ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีให้แก่กองทุนรวม ณ วันที่กองทุนรวม
ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื่อให้กองทุนรวมสามารถใช้เป็นที่จอดรถในกรณีที่ เตียวฮงไม่สามารถ
จัดหาที่จอดรถในบริเวณอื่นและตามจ านวนที่กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงกัน ณ เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่
กองทุนรวมได้ อย่างไรก็ตาม หากเตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมให้แก่กองทุนรวมตามที่จะได้ตกลงกัน หรือ หาก
เตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บริเวณ
ด้านข้างอาคารซีที่สามารถแสดงได้ว่าจะท าให้อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมได้อย่าง
ครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินดังกล่าว 

 

2.2 อาคารส านักงานอาคารเอ อาคารบีบางส่วน อาคารซีบางส่วน และอาคาร 3 (สาม) ชั้น พื้นที่จอด
รถยนต์ งานระบบภายในอาคาร และสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมจะเช่าอาคารในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งประกอบด้วย อาคารเอ อาคารบีบางส่วน อาคารซีบางส่วน 
จ านวน และอาคาร 3 (สาม) ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี พื้นที่จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร 
จากเตียวฮง ทั้งนี ้งานระบบดังกล่าว ได้แก่ งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ และระบบลิฟท์โดยสาร ที่ใช้ในการด าเนินการกิจการอสังหาริมทรัพย์โครงการ
บางนา ทาวเวอร์ เป็นต้น รวมถึงรับโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง 

รายละเอียดพื้นที่ใช้สอย(1) ที่กองทุนรวมจะลงทุนส าหรับแต่ละอาคาร  

อาคาร รายละเอียด พื้นที่ใช้สอย 
พื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะ

ลงทนุโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

อาคารเอ 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 
17 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น  

พื้นทีใ่ห้เชา่(2) 17,511.56 
พื้นที่ท่ีจะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทท่ีจะเขา้มาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเขา้
ลงทุน(3) 

- 

พื้นที่ส่วนกลาง 9,404.79 
พื้นทีจ่อดรถพร้อมลานวิ่ง(4) 2,842.65 
พื้นที่ใช้สอยอาคารเอ 29,759.00 
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อาคาร รายละเอียด พื้นที่ใช้สอย 
พื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะ

ลงทนุโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

อาคารบี 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 
17 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 
(ไม่รวมพื้นทีช่ั้นบนสุดและชั้น
ดาดฟา้) 

พื้นทีใ่ห้เชา่(2) 15,687.00 
พื้นที่ท่ีจะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรอื 
บริษัทท่ีจะเขา้มาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเขา้
ลงทุน(3) 

2,108.00 

พื้นที่ส่วนกลาง 8,315.00 
พื้นทีจ่อดรถพร้อมลานวิ่ง(4)  2,682.00 
พื้นที่ใช้สอยอาคารบ ี 28,792.00 

 
อาคารซ ี

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 
19 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 
(ไม่รวมชั้นดาดฟ้า) 

พื้นทีใ่ห้เชา่(2) 8,689.51 
พื้นที่ท่ีจะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทท่ีจะเขา้มาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเขา้
ลงทุน(3) 

512.82 

พื้นที่ส่วนกลาง 5,626.67 
พื้นทีจ่อดรถพร้อมลานวิ่ง(4) 17,746.00 
พื้นที่ใช้สอยอาคารซ ี 32,575.00 

อาคาร 3 
(สาม) ชั้น  

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 
3 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ซึง่
เป็นทางเชื่อมระหวา่งอาคาร
เอและอาคารบี และชั้นใต้ดิน 
1 ชั้น 

พื้นทีใ่ห้เชา่(2) 1,399.50 
พื้นที่ท่ีจะมีการเชา่โดยเตียวฮง และ/หรือ 
บริษัทท่ีจะเขา้มาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเขา้
ลงทุน(3) 

3,508.00 

พื้นที่ส่วนกลาง 2,523.50 
พื้นทีจ่อดรถพร้อมลานวิ่ง(4)  3,110.00 
พื้นที่ใช้สอยอาคาร 3 (สาม) ชัน้ 10,541.00 

รวมพื้นที่ใช้สอย อาคารเอ อาคารบี อาคารซ ีและอาคาร 3 (สาม) ชัน้ 101,667.00 
พื้นที่ใช้สอยที่กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุน(5) 3,611.00 
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 

หมายเหตุ: 
(1) พื้นที่ใช้สอย หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พ้ืนที่ส่วนกลาง และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพ้ืนที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลงักองทุน

รวมเข้าลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพ้ืนที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพ้ืนที่
ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพ้ืนที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้
ทั้งหมดประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 
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(3)  พื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนประกอบด้วย 
พื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อย
ยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร ทั้งนี้ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน จะมีพื้นที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงเช่ารวมทั้งสิ้นประมาณ 11,164.06 (หนึ่งหม่ืนหนึ่งพันหนึ่งร้อยหกสิบสี่จุดศูนย์หก) 
ตารางเมตร  

(4)  พื้นที่จอดรถภายในอาคารสามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ 839 (แปดร้อยสามสิบเก้า) คัน โดยประกอบไปด้วยพื้นที่จอดรถภายใน
อาคารเอ อาคารบี และอาคาร 3 (สาม) ชั้นประมาณ 326 (สามร้อยยี่สิบหก) คัน และพื้นที่จอดรถภายในอาคารซีประมาณ 513 
(ห้าร้อยสิบสาม) คัน 

(5)  พื้นที่ในโครงการบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนเพิ่มเติมในครังนี้ ประกอบด้วยพื้นที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้าของ
อาคารบี และพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี 

 
รายละเอียดพื้นที่ให้เช่า พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่จอดรถ และพื้นที่ใช้สอย ของอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาว
เวอร ์มีดังต่อไปนี้  

รายละเอียด 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพืน้ที่ใช้สอย  

1. พื้นทีส่ านักงานให้เช่า 
2. พื้นที่ร้านค้า 
3. พื้นที่อื่นๆ(1) 

42,803.24 
446.50 

37.83 

42.10 
0.44 
0.04 

รวมพื้นที่ให้เช่า(2) 43,287.57 42.58 

4. พื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน(3) 

5. พื้นที่ส่วนกลาง 
6. พื้นที่จอดรถพร้อมลานวิ่ง (จอดรถยนต์ได้ประมาณ 839 คัน) 

6,128.82 
 

25,869.96 
26,380.65 

6.03 
 

25.45 
25.95 

รวมพื้นที่ใช้สอย(4) 101,667.00 100.00 
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
หมายเหตุ : 

(1)  พื้นทีอ่ื่นๆ ประกอบด้วย พ้ืนที่ห้องเก็บของ  
(2) พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุน

รวมเข้าลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่
ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพื้นที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้
ทั้งหมดประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 

(3)  พื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนประกอบด้วย 
พื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อย
ยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร ทั้งนี้ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน จะมีพื้นที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงเช่ารวมทั้งสิ้นประมาณ 11,164.06 (หนึ่งหม่ืนหนึ่งพันหนึ่งร้อยหกสิบสี่จุดศูนย์หก) 
ตารางเมตร 

 (4) พื้นที่ใช้สอย หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พ้ืนที่ส่วนกลาง และพื้นที่จอดรถยนต์ทั้งภายในอาคาร 
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รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีดังต่อไปนี้  

 ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 
ระบบไฟฟ้า  สวิตซ์ตดัตอนไฟฟ้าแรงสูง 3 (สาม) ชุด 

 หม้อแปลงไฟฟ้าและตู้ประธานไฟฟ้า 6 (หก) ชุด 

 เครื่องก าเนดิไฟฟ้า 2 (สอง) ชดุ 

 ไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน  

 ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
ระบบส่ือสาร  งานระบบแจง้เหตุเพลิงไหม้ 

 งานระบบโทรศัพท ์

 งานระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV system) จ านวน 85 (แปดสิบห้า) ชดุ 
ระบบสุขาภิบาล  ระบบน้ าประปาใช้งาน ประกอบด้วย ถงัเก็บน้ าใต้ดินขนาด 200 (สอง

ร้อย) ลูกบาศก์เมตรและปั๊มน้ าเพือ่ท าการสูบน้ าจากถงัเก็บน้ าใต้ดนิไปยัง
ถังเก็บน้ าชั้นดาดฟ้าในแต่ละอาคาร  

 ระบบบ าบัดน้ าเสีย(1) 

 ระบบระบายน้ า 

 ระบบบ าบัดสระว่ายน้ า 

 ระบบน้ าดับเพลิง 
ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ  ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน (Split type air conditioner)  

 ระบบระบายอากาศ ประกอบด้วย ระบบระบายอากาศเสีย ระบบดูด
ควันส าหรับห้องครัว และพัดลมอดัอากาศบันไดหนีไฟ เป็นต้น 

ระบบลิฟท์โดยสาร  ลิฟท์โดยสาร 4 (ส่ี) ชุดต่ออาคาร ส าหรับอาคารเอ อาคารบี และอาคารซี 
และลิฟท์บริการส าหรับขนอาหาร 2 (สอง) ชดุ ส าหรับอาคาร 3 (สาม) 
ชั้น  

ระบบควบคุมทีจ่อดรถยนต ์  ระบบควบคุมรถยนตเ์ข้าออก 
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
หมายเหตุ: 

(1)       ระบบบ าบัดน้ าเสียตั้งอยู่นอกพื้นที่ที่กองทุนรวมจะลงทุน อย่างไรก็ดีเตียวฮงได้ยินยอมให้กองทุนรวมใช้ระบบบ าบัดน้ าเสียเพื่อ
บ าบัดน้ าเสียในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยกองทุนรวมตกลงจะร่วมรับผิดชอบและช าระคืนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาระบบบ าบัดน้ าเสียให้กับเตียวฮงตามสัดส่วนของปริมาณที่ใช้งานจริง 

 

 

 
 



เอกสารแนบ 3  
 

12 
 
 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่ 10 (สิบ) รายแรกของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ตามรายได้รวม
(1)ส าหรับเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2556  

ล าดับ
ที ่

บริษัท 

สัดส่วนรายไดค้่า
เช่ารวมตอ่รายได้
ค่าเช่ารวมทั้งหมด(1) 

(ร้อยละ) 

ปีที่สิน้สุดสัญญา 

1.  บริษัท อยุธยา แคปปิตอล เซอรว์สิเซส จ ากดั 12.37 พ.ศ. 2557 

2.  บริษัท โทเทิล เซอร์วิสเซส โซลูชั่นส์ จ ากัด (มหาชน) 11.12 พ.ศ. 2557 

3.  บริษัท อยุธยา แคปปิตอล ออโต ้ลีส จ ากัด (มหาชน) 11.12 พ.ศ. 2557 

4.  บริษัท ลินเด ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 6.96 พ.ศ. 2558 

5.  บริษัท วอลโว่ กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากัด 6.36 พ.ศ. 2557 และ 2559 

6.  บริษัท มิตซูบชิิ เอลเลเวเตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 6.35 พ.ศ. 2557 
7.  บริษัท เอ็น เอช เค สปริง (ประเทศไทย) จ ากัด 4.42 พ.ศ. 2558 

8.  บริษัท เนาวรัตน์พัฒนาการ จ ากดั (มหาชน) 4.22 พ.ศ. 2558 

9.  บริษัท อินทนนท์ สปอร์ตติ้ง กู๊ดส์ จ ากัด 2.83 พ.ศ. 2558 

10.  บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) 2.76 พ.ศ. 2557 
รวมผู้เช่า 10 ล าดับแรก 68.51  

ผู้เช่ารายย่อยอื่นๆ (54 ราย) 31.49  

สัดส่วนรายได้รวมทั้งหมด 100.00  
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 

หมายเหตุ: 

(1)       รายได้ค่าเช่ารวม ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าพื้นที่ รายได้ค่าเช่าเครื่องเรือน และรายได้ค่าบริการ โดยค านวนจากรายได้รวมเดือน
สิงหาคม พ.ศ. 2556 

ในช่วงเดือนธันวาคม พ.ศ.2555 รายได้ค่าเช่ารวมจากผู้เช่า 10 (สิบ) ล าดับแรก ดังกล่าวคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อย
ละ 69.2 (หกสิบเก้าจุดสอง) ของรายได้ค่าเช่ารวมทั้งหมดของอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เฉพาะส่วนที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน (อ้างอิงตามข้อมูลรายได้ค่าเช่ารวมเดือนธันวาคม พ.ศ.2555) 
 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าพื้นที่ของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม จ าแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า 
และสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด ณ วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ.2556 

ประเภทธุรกิจ 
พื้นที่ให้เช่า(1) 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ที่คดิเทียบพื้นที่
ให้เช่ารวมโดยประมาณ(1) 

(ร้อยละ) 
การเงินและการธนาคาร 15,913.00 36.76 
ยานยนตแ์ละชิ้นส่วนยานยนต ์ 4,720.27 10.90 
ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม 3,738.00 8.64 

http://true-th.listedcompany.com/shareholdings.html
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ประเภทธุรกิจ 
พื้นที่ให้เช่า(1) 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ที่คดิเทียบพื้นที่
ให้เช่ารวมโดยประมาณ(1) 

(ร้อยละ) 
ลิฟท์และบันไดเล่ือน 2,511.00 5.80 
อสังหาริมทรัพย์ ก่อสร้าง และวัสดุก่อสร้าง 2,224.56 5.14 
เครื่องจักรและอุปกรณ์อุตสาหกรรม 2,202.00 5.09 
อุปกรณ์กีฬา 1,905.00 4.40 
ธุรกิจการเกษตร 1,567.00 3.62 
ธุรกิจอื่นๆ 7,849.74 18.13 
พื้นที่ว่าง 657.00 1.52 
รวม 43,287.57 100.0 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 

หมายเหตุ: 
 (1) พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุน

รวมเข้าลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่
ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพื้นที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้
ทั้งหมดประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 

 
ตารางดังต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่า (1) ของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน
เพิ่มเติม ณ วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ.2556 

ปี 
พื้นที่ให้เช่า(2)ที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ที่เช่าที่สัญญาเช่าครบก าหนด
คิดเทียบกบัพื้นที่ให้เช่ารวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ) 
ก.ค. – ธ.ค. พ.ศ. 2556 
พ.ศ.2557 
พ.ศ.2558 
พ.ศ.2559 
หลัง พ.ศ.2559 
พื้นที่ว่าง 

 2,508.40 
24,451.83 
10,513.66 
4,699.50 

457.18 
657.00 

5.79 
56.49 
24.29 
10.86 
1.06 
1.52 

รวม 43,287.57 100.0 
ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
หมายเหตุ: 
 (1)        สัญญาเช่าพื้นที่ส่วนใหญ่มีอายุ 3 (สาม) ปี 

(2) พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุน
รวมเข้าลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่
ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพื้นที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้
ทั้งหมดประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 
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ผลการด าเนินงาน 3 (สาม) ปีย้อนหลังของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีดังต่อไปนี้ 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
 

พื้นที่ให้เช่า อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 3 (สาม) ปีย้อนหลัง ณ วันที่ 31 
สิงหาคม พ.ศ. 2556 ของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีดังต่อไปนี้ 

ที่มา: บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด 
หมายเหตุ: 

 (1)       พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุน
รวมเข้าลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่
ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพื้นที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้
ทั้งหมดประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 

(2)       อัตราการเช่าพื้นที่ และอัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย ค านวนจากพื้นที่ให้เช่า ซึ่งไม่รวมพื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮงเม่ือกองทุนรวมเข้า
ลงทุน 

 

ตารางสรุปรายละเอียดการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ราคาประเมินทรัพย์สินและมูลค่าสูงสุดที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน 

ที่ดนิที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ และอาคาร
อื่นๆ ของเตียวฮง : 

 

ที่ดินท้ังหมด (ไร่-งาน-ตารางวา) 14-2-99.0 
ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ของเจ้าของอสังหารมิทรัพย์เดิม กรรมสิทธิ์ 
ที่ดินท่ีกองทุนรวมจะเชา่ (ไร่-งาน-ตารางวา) 8-1-9.2 (8) 
ลักษณะการได้สิทธิครอบครองของกองทุนรวม สัญญาเชา่ระยะยาว ระยะเวลา 30 ปี 
ที่ดนิที่กองทนุรวมจะเช่าช่วงเพื่อใช้เปน็ที่จอดรถเพิ่มเติมของ  

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

รายได้คา่เชา่พื้นที่ คา่เชา่เครื่องเรือน และ
ค่าบริการ (ล้านบาท) 

124.47 142.44 160.06 

รายได้รวม (ล้านบาท) 135.41 155.90 175.36 

ก าไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย (EBITDA) (ล้านบาท) 

95.79 111.65 129.94 

 
ณ วันที่ 31 

ธันวาคม พ.ศ. 
2553 

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 

2554 

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 

2555 

ณ วันที่ 31 
สิงหาคม  
พ.ศ. 2556 

พื้นที่ให้เชา่ทั้งหมด(1) (ตารางเมตร) 40,348.05 40,324.62 41,321.00 43,287.57 
อัตราการเชา่พื้นที่(2) (ร้อยละ)  86.62   99.30   97.45  98.48 
อัตราคา่เช่าพื้นที่เฉล่ีย(2) (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  298.87   311.78   327.77  339.30 
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อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์: 
ที่ดินท้ังหมด (ไร่-งาน-ตารางวา) 8-2-72.0 
ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่า สิทธิการเชา่ 
ทีด่ินที่กองทุนรวมจะเชา่ชว่ง (ไร-่งาน-ตารางวา) 6-1-70.0 
ลักษณะการได้สิทธิครอบครองของกองทุนรวม สัญญาเชา่ชว่ง ระยะเวลา 2 ปี โดยจะมีสิทธิต่อ

อายุออกไปได้อีก 2 ครั้ง ครั้งละ 3 ปี รวมเป็น
ระยะเวลาทั้งสิ้น 8 ปี  

พื้นที:่ ณ วันท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556  

 พื้นทีใ่ช้สอยส่วนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน(1)(2) (ตารางเมตร) 101,667.00 

 พื้นที่ให้เชา่ส่วนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน(3) (ตารางเมตร) 43,287.57 

 ลักษณะการได้สิทธิครอบครองของกองทุนรวม สัญญาเชา่ระยะยาว ระยะเวลา 30 ปี 

ราคาประเมินทรัพย์สนิเฉพาะส่วนทีก่องทุนรวมจะลงทุน  
(ล้านบาท) : 
ราคาประเมินโดย บริษัท ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั(3), (6) 

ราคาประเมินโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด(4), (6) 

 
 

1,839.00 
1,853.00 

มูลค่าสูงสดุทีก่องทนุรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์(5) (ล้านบาท): 2,022.00(7) 
หมายเหตุ: 

(1) พื้นที่ใช้สอย หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พ้ืนที่ส่วนกลาง และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  กองทุนรวมจะไม่เข้าลงทุนในพื้นที่ชั้นบนสุดและชั้นดาดฟ้าของอาคารบี และพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคารซี ซึ่งมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 

3,611.00 (สามพันหกร้อยสิบเอ็ด) ตารางเมตร  
(3)  พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพ้ืนที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้า

ลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่ประมาณ 
6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพื้นที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้ทั้งหมด
ประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 

(3) ราคาประเมิน ณ วันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2556 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด โดยใช้วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

(4) ราคาประเมิน ณ วันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2556 โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัดโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 
(5) ราคาที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ จะเป็นราคาที่ไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของราคาที่ได้จาก

รายงานการประเมินค่าต่ าสุดของผู้ประเมินราคาอิสระ  
(6) ในกรณีที่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมไม่เกิดขึ้นภายในระยะเวลา 6 (หก) เดือนจากวันที่ผู้ประเมินราคาอิสระข้างต้นได้ท า

การประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจ้างผู้ประเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื่อท าการประเมิน
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครั้ง เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด  

(7) ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุน
รวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ 

(8)  โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 (สิบสาม) ไร่ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ตารางวา อยู่ระหว่างการแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อ
แบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 6 (หก) ไร่ 2 (สอง) งาน 61.2 (หกสิบเอ็ดจุดสอง) 
ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอื่นๆ ของเตียวฮง 
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สรุปภาพรวมของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมลงทนุอยู่เดมิและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

ภาพรวมเปรียบเทียบอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงโครงการอาคารสมัชชาวาณิช 2  (ยูบีซี 2) 
และโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์โครงการบาง
นา ทาวเวอร์ มีรายละเอียดดังนี ้
 
มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

หมายเหตุ: 
(1)  ประเมินราคาโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ณ วันที่ 25 กันยายน พ.ศ.2556 โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

(2)  ประเมินราคาโดยบริษทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ณ วันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ.2556 โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

(3)  ประเมินราคาโดยบริษทั ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ณ วันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ.2556 โดยใช้วิธีรายได้ (Income 

Approach)  

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์  
ณ วันที่กองทุนรวม

ลงทนุ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม  
(ล้านบาท) 

หลังจากลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ 

ที่กองทนุรวมจะลงทนุ
เพิ่มเติม  

(ล้านบาท) 
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมลงทนุ     

 โครงการอาคารยูบีซี 2 1,907.01   

 โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ 1,497.23   

 อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ - ไม่เกิน 2,022.00(7)  

รวม 3,404.24   

ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย์     

 โครงการอาคารยูบีซี  2(1) 2,353.00   

 โครงการอาคารเพลินจิต ทาวเวอร์(1) 1,462.00   

 อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร ์  

1,853.00(2), (6) 
(โดยบริษัท แกรนด์ แอส
เซท แอดไวเซอรี ่จ ากัด) 

1,839.00(3), (6) 
(โดยบริษัท ไนท์แฟรค์ ชาร์
เตอร ์(ประเทศไทย จ ากัด)  
ราคาเฉล่ีย 1,846.00(4) 

 

รวม 3,815.00 1,846.00(4)  

อายุเฉลี่ยโดยประมาณของอสงัหาริมทรัพย์ ณ 
วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556 (5) (ปี) 

21.39 30.00 24.20(5) 
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(4) ราคาเฉลี่ยระหว่างราคาประเมินที่จัดท าโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด และราคาประเมินที่จัดท าโดยบริษัท ไนท์

แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) อย่างไรก็ตาม คาดว่ากองทุนรวมจะเข้าลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2557 – วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 
2587 

(5) อายุเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์ค านวณโดยใช้ค่าเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักจากราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม
และราคาประเมินเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

(6) ในกรณีที่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมไม่เกิดขึ้นภายในระยะเวลา 6 (หก) เดือนจากวันที่ผู้ประเมินราคาอิสระข้างต้นได้ท า
การประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจ้างผู้ประเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื่อท าการประเมิน
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครั้ง เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด 

(7) ไม่รวมค่าใช้จ่ายเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ อาทิ ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่ารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ซึ่งกองทุน
รวมจะเป็นผู้รับผิดชอบ 

 
รายละเอียดพื้นที่ใช้สอยโดยประมาณ(1) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุน
รวมจะลงทุนเพิ่มเติม ณ วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556  

รายละเอียด 

อสังหาริมทรัพย์ที ่
กองทุนรวม 
ลงทนุอยู่เดิม 
(ตารางเมตร) 

อสังหาริมทรัพย์ที ่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม 
(ตารางเมตร) 

 
รวม 

(ตารางเมตร) 

1. พื้นทีส่ านักงานให้เช่า 67,435.89 42,803.24 110,239.13 
2. พื้นทีร่้านค้า 5,490.25 446.50 5,936.75 
3. พื้นทีใ่ห้เช่าอื่นๆ(2) 3,708.80 37.83 3,746.63 
รวมพื้นที่ให้เช่า(3) 76,634.94 43,287.57 119,922.51 

4. พื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง 
และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายหลัง
กองทุนรวมเข้าลงทุน(4) 

- 6,128.82 6,128.82 
 

5. พื้นที่ส่วนกลาง 34,693.06 25,869.96 60,563.02 
6. พื้นที่จอดรถยนต์  46,755.00 26,380.65 73,135.65 
รวมพื้นที่ใช้สอย(1) 158,083.00 101,667.00 259,750.00 
อัตราการเช่าพื้นที่ (ร้อยละ) 99.38 98.48 99.05 
จ านวนผู้เช่า (ราย) 153 64 215 
หมายเหตุ: 

(1) พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พ้ืนที่ส่วนกลาง และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2) พื้นที่ให้เช่าอ่ืนๆ หมายถึง พื้นที่ศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ พื้นที่ห้องเก็บของ พื้นที่ติดตั้งเครือข่าย และพื้นที่ลานจอด

เฮลิคอปเตอร์ในโครงการอาคารยูบีซี 2 และพื้นที่ห้องเก็บของในอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ 
(3) พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพ้ืนที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน 

ซึ่งประกอบด้วยพ้ืนที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่ประมาณ 6,128.82 (หกพัน
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หนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพื้นที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้ทั้งหมดประมาณ 49,416.39 (สี่หม่ืน
เก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 

(4) พื้นที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนประกอบด้วย พื้นที่
ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่ประมาณ 6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุด
แปดสอง) ตารางเมตร ทั้งนี้ ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุน จะมีพื้นที่ที่เตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และบริษัทที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงเช่ารวมทั้งสิ้นประมาณ 11,164.06 (หนึ่งหม่ืนหนึ่งพันหนึ่งร้อยหกสิบสี่จุดศูนย์หก) ตารางเมตร 

 

ผู้เช่ารายใหญ่ 10 (สิบ) รายแรกของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวม
จะลงทุนเพิ่มเติมเรียงตามล าดับสัดส่วนรายได้ค่าเช่ารวม1 ส าหรับเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2556  

ล าดับ
ที ่

บริษัท 

สัดส่วนรายไดค้่าเช่ารวมคิดเทียบกับรายได้ค่าเช่ารวม
ทั้งหมด (ร้อยละ) 

อสังหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมลงทนุ

อยู่เดิม(2) 

(ร้อยละ) 

อสังหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมจะ
ลงทนุเพิ่มเติม 

(ร้อยละ) 

รวม 

1. บริษัท บัตรกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 16.48 0.00 12.40 
2. บริษัท น้ าตาลมิตรผล จ ากดั และบริษัทในเครือ 9.35 0.00 7.04 
3. ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 6.70 0.00 5.04 
4. บริษัท ดับบลิวพีพี (ประเทศไทย) จ ากัด 6.66 0.00 5.01 
5. บริษัท ซิลลิค ฟาร์มา จ ากดั และบริษัทในเครือ 4.08 0.00 3.07 
6. บริษัท อยุธยา แคปปิตอล เซอรว์สิเซส จ ากดั 0.00 12.37 3.06 
7. บริษัท ดับบลิวพีพี มาร์เก็ตติ้ง คอมมูนิเคชั่นส์ (ประเทศไทย) 

จ ากัด 
3.72 0.00 2.80 

8. บริษัท เอพีเอ็ม เซ็นทรัล เซอรว์ิสเซส จ ากดั และบริษัทในเครือ 3.66 0.00 2.76 
9. บริษัท โทเทิล เซอร์วิสเซส โซลูชั่นส์ จ ากัด (มหาชน) 0.00 11.12 2.75 
10. บริษัท อยุธยา แคปปิตอล ออโต ้ลีส จ ากัด (มหาชน) 0.00 11.12 2.75 
สัดส่วนรายไดค้่าเช่ารวมจากผู้เช่า 10 ล าดับแรก 50.64 34.61 46.67 
สัดส่วนรายไดค้่าเช่ารวมจากผู้เช่าทั้งหมด 100.00 100.00 100.00 

หมายเหตุ: 
(1) รายได้ค่าเช่ารวมประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า รายได้ค่าเช่าค่าเครื่องเรอืน และรายได้ค่าบริการ 
(2) ไม่รวมรายได้จากสัญญาเช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
 
 
 
 

 

http://www.ktc.co.th/
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ข้อมูลของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  ณ 
วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556   

ประเภทธุรกิจ 

สัดส่วนพืน้ที่ทีค่ิดเทียบกับพืน้ที่เช่ารวม (ร้อยละ) 
อสังหาริมทรัพย์ที ่
กองทุนรวมลงทนุ 

อยู่เดิม(1) 

อสังหาริมทรัพย์ที ่
กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม 
รวม 

การเงินและการธนาคาร 22.02 36.76 27.43 
ธุรกิจการเกษตร 10.99 3.62 8.29 
เวชภัณฑ์และโรงพยาบาล 10.62 0.16 6.78 
ที่ปรึกษาต่าง ๆ 7.03 0.27 4.55 
ยานยนตแ์ละชิ้นส่วนยานยนต ์ 0.00 10.90 4.00 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 5.27 0.00 3.34 
โฆษณาและการตลาด 5.23 0.00 3.31 
ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม 0.00 8.64 3.17 
ธุรกิจอื่นๆ 38.22 36.91 37.74 
พื้นที่ว่าง 0.62 2.74 1.40 
รวม 100.0 100.0 100.0 

หมายเหตุ: 
 (1) ไม่รวมพื้นที่เช่าศูนย์อาหารในโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์ ซึ่งเช่าโดยบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 

 
ข้อมูลของสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (แบ่งตามพื้นที่ให้เช่า(1) ที่สัญญาเช่าครบก าหนดและสัดส่วนพื้นที่ให้
เช่าที่สัญญาเช่าครบก าหนดคิดเทียบกับพื้นที่ให้เช่ารวม) ณ วันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2556   

ปี 
อสังหาริมทรัพย์ที ่

กองทุนรวมลงทนุอยู่เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที ่

กองทุนรวมจะลงทนุ 

เพิ่มเติม(2) 

รวม 

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

ก.ย. - ธ.ค. พ.ศ. 2556 24,533.04 32.87 2,508.40 5.79 27,041.44 22.93 
พ.ศ. 2557 30,726.27 41.17 24,451.83 56.49 55,178.10 46.79 
พ.ศ. 2558 14,643.60 19.62 10,513.66 24.29 25,157.26 21.33 
พ.ศ. 2559 4,261.98 5.71 4,699.50 10.86 8,961.48 7.60 
หลัง พ.ศ. 2559 0.00 0.00 457.18 1.06 457.18 0.39 
พื้นที่ว่าง 464.05 0.62 657.00 1.52 1,121.05 0.95 
รวม 74,628.94 100.00 43,287.57 100.00 117,916.51 100.00 

หมายเหตุ: 
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(1) สัญญาเช่าพื้นที่ส่วนใหญ่มีอายุ 3 (สาม) ปี 
(2) พื้นที่ดังกล่าวไม่รวมพ้ืนที่ที่จะมีการเช่าโดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภายหลังกองทุนรวมเข้า

ลงทุน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่า ฟิตเนส สระว่ายน้ า ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง และห้องอาหาร รวมพื้นที่ประมาณ 
6,128.82 (หกพันหนึ่งร้อยยี่สิบแปดจุดแปดสอง) ตารางเมตร โดยหากรวมพ้ืนที่ดังกล่าว จะมีพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้ทั้งหมดประมาณ 
49,416.39 (สี่หม่ืนเก้าพันสี่ร้อยสิบหกจุดสามเก้า) ตารางเมตร 
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ประมาณการงบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ตามสมมตฐิาน 
ส าหรับชว่งเวลาประมาณการตั้งแตว่ันที่ 1 เมษายน 2557 ถึง 31 มีนาคม 2558 
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 1 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่ส าคัญ 
ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

 
ในการที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการเช่าที่ดินและอาคารสํานักงาน (บางส่วน) และเช่าช่วง
ที่ดิน (บางส่วน) ในโครงการบางนา ทาวเวอร์ รวมถึงพื้นท่ีจอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และ
ส่วนควบของที่ดินดังกล่าว รวมถึงทรัพย์สินอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์นั้น กองทุนรวมจะเข้า
ทําสัญญาเช่าที่สําคัญกับผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดที่สําคัญของสัญญาดังกล่าวดังต่อไปนี้ 
 
1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน อาคารบางสว่น และงานระบบ 

 
ผู้ให้เช่า บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด (“ผู้ใหเ้ช่า”) 
ผู้เช่า กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทนุรวม”) 
ทรัพย์สินที่เช่า  ที่ดินบางส่วนตามโฉนดดังต่อไปนี้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวัด

สมุทรปราการ โดยที่ดินท่ีกองทุนรวมจะเช่ามีเนื้อท่ีรวมทั้งสิ้นประมาณ 8 - 1 - 9.2 ไร ่

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนื้อที ่

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื้อทีท่ี่กองทนุ
รวมจะลงทนุ  
(ไร่-งาน-ตาราง

วา) 
54800 21 88 0 - 3 - 24 0 - 3 - 24 
54801 22 100 0 - 3 - 24 0 - 3 - 24 
54814* 238 112 13 - 0 - 51 6 - 2 - 61.2  

รวม 13 ‟ 6 - 99 8 - 1 - 9.2 
*โฉนดที่ดินเลขที่ 54814 เนื้อที่ปัจจุบันประมาณ 13 ไร่ 51 ตารางวา อยู่ระหว่างการแบ่งแยก
โฉนดที่ดินเพื่อแบ่งแยกที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีเนื้อที่
ประมาณ 6 ไร่ 2 งาน 61.2 ตารางวา ออกจากที่ดินส่วนที่เป็นที่ตั้งของอาคารอื่นๆ ของบริษัท 
เตียวฮงสีลม จํากัด 

 อาคารท่ีเช่า ได้แก่ อาคารสํานักงานจํานวน 3 (สาม) อาคาร ได้แก่ อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น อาคารบีบางส่วน ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็กสูง 17 (สิบเจ็ด) ชั้น (อาคารสํานักงาน ฟิตเนส และสระว่ายน้ําสําหรับโครงการบาง
นา ทาวเวอร์) และอาคารซีบางส่วน ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 19 (สิบเก้า) ชั้น 
ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 (อาคารเอ และ อาคารบี) และ เลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 (อาคารซี) 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และอาคาร 3 (สาม) ชั้น 1 (หนึ่ง) 
อาคาร ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี ใช้ เพื่อเป็นที่ทําการธนาคาร
พาณิชย์ เพื่อเป็นร้านค้า (Retail) ห้องประชุม/ห้องจัดเล้ียง และห้องอาหาร รวมถึงพื้นที่
จอดรถยนต์และงานระบบภายในอาคาร (รายละเอียดอาคารที่ เช่าปรากฏตาม
เอกสารแนบท้ายสัญญาฉบับน้ี)  
(ที่ดินท่ีเช่าและอาคารท่ีเช่ารวมเรียกว่า “ทรัพย์สินที่เช่า”) 
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วัตถุประสงค์ในการเช่า กองทุนรวมตกลงว่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์ หรือดําเนินการอื่นใดกับทรัพย์สินที่เช่า 
อันเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจอาคารสํานักงานให้เช่าหรือวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื่นๆ เพื่อให้
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมหรือตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรว ม 
เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะได้ตกลงเป็นอย่างอื่น ทั้งนี้ ต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

ระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เชา่ตกลงให้กองทุนรวมเชา่ทรัพย์สินที่เช่ามีกําหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นับตั้งแต่วัน
จดทะเบยีนการเชา่ทรัพย์สินท่ีเชา่ตามที่กาํหนดในสัญญาฉบับนี้ (“ระยะเวลาการเช่า”)  

การจดทะเบียน ในกรณีท่ีกองทุนรวมสามารถระดมทุนได้เพียงพอสําหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่เช่าตามอัตรา
ค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนการเช่าทรัพย์สินที่
เช่า ณ สํานักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องภายในวันและเวลาตามที่กองทุนรวม
จะแจ้งหรือได้แจ้งต่อผู้ให้เช่า (“วันจดทะเบียน”) ทั้งนี้ การจดทะเบียนจะต้องมีขึ้นภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันท่ีผู้ให้เช่าได้รับแจ้งจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร 
และให้การใช้สิทธิหรือการปฏิบัติหน้าที่ใดๆ ตามสัญญาฉบับน้ีเริ่มขึ้นในวันจดทะเบียน 

ค่าเช่า 1. กองทุนรวมตกลงชําระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าสําหรับสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามสัญญาฉบับนี้เป็นจํานวนเงินดังนี้ 

ค่าเช่าที่ดินท่ีเช่าเป็นจํานวน [„] บาท ([„])  
ค่าเช่าอาคารท่ีเช่าเป็นจํานวน [„] บาท ([„]) 

2. การชําระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสัญญานี้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด จะถือว่า
เป็นการชําระเงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อผู้ให้เช่าได้รับชําระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้น
แล้วเท่านั้น นอกจากนี้ ในกรณีท่ีการชําระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสัญญานี้ด้วยวิธีการ
โอนเงินผ่านบัญชีธนาคาร (wire transfer) จะถือว่าเป็นการชําระเงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อผู้ให้
เช่าได้รับการยืนยันยอดเงินที่ได้รับชําระจากธนาคารที่เกี่ยวข้องกับบัญชีที่ได้รับเงินครบ
ตามจํานวนค่าเช่า โดยกองทุนรวมจะดําเนินการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามอัตราที่กฎหมาย
กําหนดแล้ว 

หน้าที่ของกองทุนรวม 1. กองทุนรวมตกลงปฏิบัติ จัดทํา หรือดําเนินการอื่นใดเพื่อให้สอดคล้องกับข้อตกลงที่ระบุไว้
ในสัญญาฉบับน้ี 

2. กองทุนรวมตกลงจะจัดหาทดแทนหรือซ่อมบํารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินที่
เช่าหรือกระทําการใดๆ ท้ังปวง เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การ
ใช้งานตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญานี้ตลอดระยะเวลาการเช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของ
กองทุนรวมทั้งสิ้น 

3. ตลอดระยะเวลาที่สัญญาฉบับน้ียังมีผลใช้บังคับอยู่ กองทุนรวมยินยอมให้ 
1) ผู้ให้เช่า บริวารของผู้ให้เช่า รวมถึงผู้พักอาศัยในพ้ืนท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วน

ที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน โครงการ Oakwood และ โครงการ Garden Tower ใช้ทาง
ภายในบริเวณชั้นที่จอดรถยนต์ในอาคารท่ีเช่า  เพื่อประโยชน์ของผู้เช่า ผู้ติดต่อผู้เช่า
ของโครงการบางนา ทาวเวอร์ และใช้ถนนบริเวณรอบอาคารที่เช่าซึ่งเป็นส่วนหนึ่ง
ของทรัพย์สินที่เช่าของกองทุนรวม  เป็นทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะเพื่อประโยชน์
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ของผู้ให้เช่า บริวารของผู้ให้เช่า รวมถึงผู้พักอาศัยในพ้ืนท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอร์
ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน โครงการ Oakwood และโครงการ Garden Tower โดย
ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมรับผิดชอบและชําระคืนค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาถนนที่
กองทุนรวมได้ชําระออกไปในอัตราร้อยละ 12.30 (สิบสองจุดสามศูนย์) คูณ
ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาถนน ซึ่งอัตราดังกล่าวอ้างอิงจากสัดส่วนของจํานวนที่
จอดรถยนต์สําหรับโครงการ Oakwood และโครงการ Garden Tower ต่อ จํานวนที่
จอดรถยนต์สําหรับโครงการบางนา ทาวเวอร์ ที่ใช้ประโยชน์จริงในปัจจุบัน (โดย
ปัจจุบันมีที่จอดรถยนต์สําหรับโครงการ Oakwood และโครงการ Garden Tower 
จํานวนประมาณ 178 (หน่ึงร้อยเจ็ดสิบแปด) คัน และมีที่จอดรถยนต์สําหรับโครงการ
บางนา ทาวเวอร์ จํานวนประมาณ 1,276 (หน่ึงพันสองร้อยเจ็ดสิบหก) คัน (“สัดส่วน
ที่จอดรถยนต์”) ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าจะชําระเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาถนนดังกล่าว
ให้แก่กองทุนรวมภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับคําบอกกล่าวจากกองทุน
รวม  
อย่างไรก็ดี หากในอนาคต ที่จอดรถยนต์สําหรับ โครงการ Oakwood โครงการ 
Garden Tower โครงการบางนา ทาวเวอร์ และ/หรือ ที่จอดรถยนต์ในบริเวณ
ใกล้เคียงกับโครงการ Oakwood โครงการ Garden Tower และ โครงการบางนา ทาว
เวอร์มีจํานวนเปล่ียนไปจากที่ได้ระบุไว้ น้ี คู่สัญญาตกลงให้มีการปรับอัตราค่าใช้จ่าย
ในการบํารุงรักษาถนน โดยคํานวณตามสัดส่วนที่จอดรถยนต์ที่ใช้ประโยชน์จริงใน
ขณะนั้น โดยจะมีการปรับปีละหนึ่งครั้งโดยใช้สัดส่วนที่จอดรถยนต์ที่คํานวณได้เมื่อ
ส้ินปีนั้นนั้น 

2) ผู้ให้เช่า และบริวารของผู้ให้เช่า ซึ่งพักอาศัยในพ้ืนท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่
กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน ใช้งานระบบ โดยรวมถึง ลิฟท์โดยสาร พื้นที่โถงทางเดินใน
โครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่เช่าของกองทุนรวมเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ให้เช่า บริวารของผู้ให้เช่า ซึ่งพักอาศัยในพื้นที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน โดยหากจํานวนผู้ให้เช่า และบริวารของผู้ให้เช่า ซึ่ง
พักอาศัยในพื้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุนมีรวมกัน
เกินกว่า 30 (สามสิบ) คน ผู้ให้เช่าจะบอกกล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบและตกลงร่วม
รับผิดชอบและชําระคืนค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษางานระบบ โดยรวมถึง ลิฟท์
โดยสาร พื้นที่โถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ที่กองทุนรวมได้ชําระออกไป
โดยคํานวณจากจํานวนคนที่เกินกว่า 30 (สามสิบ) คนเทียบกับจํานวนคนทั้งหมดที่
ใช้ประโยชน์ในงานระบบ โดยรวมถึง ลิฟท์โดยสาร พื้นที่โถงทางเดินในโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าจะชําระเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษางานระบบ โดยรวม
ถึง ลิฟท์โดยสาร พื้นที่โถงทางเดินในโครงการบางนา ทาวเวอร์ดังกล่าวให้แก่กองทุน
รวมปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับคําบอกกล่าวจาก
กองทุนรวม 

4. กองทุนรวมจะไม่ทําการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ในทรัพย์สินท่ีเช่า และจะไม่
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ทําการแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรัพย์สินที่เช่าอันเป็นการทําให้ทรัพย์สินที่เช่าได้รับ
ความเสียหาย หรือเปล่ียนแปลงในสาระสําคัญของทรัพย์สินที่เช่าเว้นแต่จะได้รับความ
ยินยอมล่วงหน้าเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าจะพิจารณาการให้ความยินยอม
ดังกล่าวอย่างไม่ชักช้า และจะไม่ปฏิเสธการให้ความยินยอมโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 
ทั้งนี้ ส่วนก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง และส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวให้ถือเป็นส่วนควบกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่า 

5. ในกรณีที่การก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ใน
ทรัพย์สินที่เช่าตามความในวรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด 
หรือในกรณีที่กองทุนรวมกระทําผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่
เกี่ยวข้องของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง กองทุนรวมตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่
เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผู้ครอบครองทรัพย์สินท่ีเช่า 

6. กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบชดใช้ต่อผู้ให้เช่าในค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เกิดขึ้นจาก
การปฏิบัติผิดสัญญา ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ หรือความบกพร่องในการปฏิบัติหน้าที่ หรือ
ปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาด หรือที่เกิดจากความประมาทเลินเล่อของกองทุนรวมในการปฏิบัติ
ตามสัญญานี้ ซึ่งทําให้มีกรณีพิพาท หรือความเสียหายใดๆ เกิดขึ้นกับผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่า
ต้องถูกฟ้องคดีหรือต้องชําระค่าเสียหายใดๆ แทนกองทุนรวมไปก่อน โดยกองทุนรวมตกลง
ยินยอมรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหาย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดี 
ค่าจ้างที่ปรึกษากฎหมาย ทนายความ เพื่อแก้ไขข้อพิพาทหรือต่อสู้คดีดังกล่าวให้แก่ผู้ให้
เช่าจนครบถ้วน เว้นแต่กรณีพิพาท การฟ้องคดี หรือความรับผิดต้องชําระค่าเสียหายต่างๆ 
ดังกล่าวข้างต้นนั้น เกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อ หรือความบกพร่องในการ
ปฏิบัติหน้าที่ หรือความจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ หรือความจง
ใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาดของผู้ให้เช่าในฐานะผู้ให้ เช่าตาม
สัญญาฉบับน้ีหรือ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

หน้าที่ของผู้ให้เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าในสภาพซึ่งเหมาะแก่การใช้ประโยชน์แก่กองทุนรวม 
2. เว้นแต่ข้อตกลงตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี ผู้ให้เช่าจะให้กองทุนรวมได้ใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่เช่าอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับนี้  โดย
ปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการกระทําใดๆ ที่มีผลหรืออาจมีผลทําให้กองทุน
รวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  

3. ผู้ให้เช่าจะต้องดําเนินการให้ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการทุกรายที่มีอยู่กับผู้ให้เช่าซึ่งมีอยู่ก่อน
หรือในวันจดทะเบียน ได้ให้ความยินยอมให้สัญญาเช่าและสัญญาบริการฉบับเดิมส้ินสุด
ลงก่อนครบกําหนด และลงนามในสัญญาเช่าและสัญญาบริการฉบับใหม่ที่เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินนั้นกับกองทุนรวมเพื่อให้มีความต่อเนื่องโดยมีผลตั้งแต่วันเริ่มต้นระยะเวลาการ
เช่า  

4. เมื่อผู้ให้เช่าได้ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทุนรวมเสร็จส้ิน
แล้ว ผู้ให้เช่าจะดําเนินการดังต่อไปนี้ โดยจะใช้ความพยายามดําเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับจากวันจดทะเบียน ทั้งนี้ หากมีเหตุขัดข้องประการใดผู้ให้เช่า
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จะแจ้งให้กองทุนรวมทราบโดยพลัน โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะร่วมกันพิจารณาหาทาง
ดําเนินการท่ีเหมาะสมต่อไป 
1) ส่งมอบบัญชีรายชื่อรวมทั้งเอกสารอื่นใด (ถ้ามี) ที่เกี่ยวกับรายละเอียดต่างๆ ของผู้

เช่าพื้นที่และผู้รับบริการภายในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทุนรวม และ 
2) ดําเนินการอื่นใดที่จําเป็นตามสมควรเพื่อให้กองทุนรวมสามารถใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าและ

มีสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการได้โดยสมบูรณ์ 
5. หากมีผลประโยชน์ใดๆ เช่น ค่าประกันความเสียหาย ค่าเช่า ค่าบริการ หรือรายได้อื่นใด 

(ถ้ามี) ซึ่งเป็นผลประโยชน์ที่กองทุนรวมควรจะได้รับและผู้ให้เช่าได้รับไว้ล่วงหน้าทั้งก่อน
และในวันจดทะเบียนจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการภายในทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่าจะแจ้ง
ให้กองทุนรวมทราบและส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมภายใน 30 
(สามสิบ) วันนับจากวันจดทะเบียน หรือในกรณีที่ผู้ให้เช่าได้รับผลประโยชน์ดังกล่าว
ภายหลังจากวันจดทะเบียนอีก ผู้ให้เช่าจะส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม
ภายในวันที่ 15 ของเดือนถัดไป 

6. ในวันจดทะเบียน ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการส่งมอบค่าเช่าล่วงหน้าตามสัดส่วนระยะเวลา
การเช่า และเงินค้ําประกันการเช่าตามจํานวนที่มี สิทธิได้รับตามสัญญาสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการให้แก่กองทุนรวมภายหลังการหักหนี้ค้างชําระ (ถ้ามี) ที่เกิดขึ้นตามสัญญา
เช่าและสัญญาบริการฉบับเดิมนั้นซึ่งมีต่อผู้ให้เช่า รวมทั้งทยอยนําส่งค่าเช่าล่วงหน้าและ
เงินอื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ล่วงหน้าจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการตามสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการเดิมหลังจากวันจดทะเบียนให้แก่ กองทุนรวม โดยผู้ให้เช่าจะดําเนินการ
ทยอยส่งมอบเงินดังกล่าวให้แล้วเสร็จ ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ผู้ให้
เช่าได้รับมาจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ 

7. ผู้ให้เช่าตกลงบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันทีที่ทราบว่าเกิด
เหตุการณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของผู้ให้เช่าอย่างมี
นัยสําคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ หรือมีผลกระทบต่อการใช้
ทรัพย์สินท่ีเช่าของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

8. ผู้ให้เช่าตกลงให้สิทธิกองทุนรวมในการใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ เครื่องหมายการค้าที่
เกี่ยวข้องกับโครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื่อให้กองทุนรวมสามารถประกอบกิจการต่างๆ ใน
โครงการบางนา ทาวเวอร์ได้อย่างถูกต้องและเต็มที่ 

9. เมื่อผู้ให้เช่าดําเนินการก่อสร้างทางเชื่อมตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้แล้วเสร็จ ผู้ให้เช่าตก
ลงดูแลรักษาทางเชื่อมดังกล่าวให้อยู่ในสภาพที่ปลอดภัยและสามารถใช้งานได้โดยไม่
กระทบต่อการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ เว้นแต่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็น
อย่างอื่น 

การประกันภัย 
 

เพื่อดําเนินการให้เป็นไปตามข้อกําหนดของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสัญญาฉบับนี้
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงให้ดําเนินการเกี่ยวกับการประกันภัยและการใช้เงินที่ได้รับเป็นค่า
สินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย เพื่อนํามาใช้ในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ี
เช่าตามสัญญาฉบับนี้ ดังต่อไปนี้ 
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1. กองทุนรวมจะจัดให้มีประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) โดย

กองทุนรวมตกลงที่จะรับผิดชอบ ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือที่
เกี่ยวเนื่องจากการดําเนินการดังกล่าวและการชําระเบี้ยประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัย
ดังกล่าว 

2. ผู้ให้เช่าและกองทุนรวมจะจัดให้มีประกันความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risk) 
โดยทําเป็นการประกันภัยอาคารบางนา ทาวเวอร์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุ้มครอง
ถึงความเส่ียงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารบางนา ทาวเวอร์ โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้ 
โดยระบุชื่อกองทุนรวมและผู้ให้เช่าเป็นผู้เอาประกันร่วมกันและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกัน
ในกรมธรรม์ประกันภัยที่จัดทําขึ้นสําหรับอาคารบางนา ทาวเวอร์ และกําหนดให้กองทุน
รวมและผู้ให้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนตามสัดส่วนของพื้นที่ท่ีกองทุนรวมและผู้ให้เช่าเป็น
ผู้เช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้ กองทุนรวมจะเป็นผู้ได้รับค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวทั้งหมดเพื่อนําไปดําเนินการ
ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้  ทั้งนี้  กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบ 
ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการดําเนินการดังกล่าวและ
การชําระเบี้ยประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวตามสัดส่วนของพื้นที่ที่กองทุน
รวมและผู้ให้เช่าเป็นผู้เช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 

3. นอกจากนี้ กองทุนรวมจะจัดให้มีการทําประกันภัยสําหรับทรัพย์สินที่เช่าตลอดระยะเวลา
เช่าในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) ตามเงื่อนไขและ
ข้อกําหนดที่กองทุนรวมเห็นสมควรและกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ตาม
กรมธรรม์ โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าเบี้ยประกันภัยดังกล่าว  

4. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าเกิดความเสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ให้นํา
ข้อกําหนดในสัญญาฉบับน้ีมาใช้บังคับ 

5. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าเกิดความเสียหายบางส่วน ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับใช้ได้
ต่อไป ทั้งนี้เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่ สามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนี้
ต่อไป 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย  
 

เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี้ให้  
 
“ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของ
ทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) และ/หรือการประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้
เอาประกันภัยเพิ่มเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่ายนั้นเองทั้งสิ้น  
“ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ” ความเสียหายที่เกิดขึ้นแล้ว และหน่วยงาน
ราชการท่ีเกี่ยวข้องได้ประเมินความเสียหายแล้วและให้เจ้าของทรัพย์สินดําเนินการรื้อถอนโดย
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ไม่สามารถดําเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรับปรุงเพื่อให้ทรัพย์สินมีสภาพหรือลักษณะ
การใช้ประโยชน์เช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได้” 
“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึ้นแล้ว และหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวข้องได้ประเมินความเสียหายแล้วและสามารถให้เจ้าของทรัพย์สินสามารถ
ดําเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรับปรุงเพื่อให้ทรัพย์สินมีสภาพหรือลักษณะการใช้
ประโยชน์เช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได้ 
 
1. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยยังคง

สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ ผู้ให้เช่ามี
หน้าที่ต้องซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงเดิม โดยกองทุนรวมจะส่งมอบเงินค่าสินไหม
ทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมได้รับให้แก่ผู้ให้เช่าเพื่อนํามาใช้ในการดําเนินการซ่อมแซม
ทรัพย์สินท่ีเช่าดังกล่าว 

2. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ และคู่ สัญญาทั้งสอง
ฝ่ายตกลงจะสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ กองทุนรวมจะส่งมอบเงินที่ได้รับจากค่าสินไหม
ทดแทนพื้นฐานท้ังหมดมามอบให้แก่ผู้ให้เช่าเพื่อใช้ในการดําเนินการก่อสร้างดังกล่าว ท้ังนี้ 
การก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ดังกล่าวจะต้องดําเนินการเท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมายที่
เกี่ยวข้องที่ใช้บังคับอยู่ในเวลาที่จะมีการก่อสร้าง โดยผู้ให้เช่าจะเป็นผู้ดําเนินการจัดให้มี
การก่อสร้างภายใต้แบบแปลน แผนงาน และงบประมาณที่คู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกันและ
จะต้องทําการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน 3 (สาม) ปีนับแต่วันที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลง
จะสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ รวมถึงดําเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขอ
อนุญาตต่อหน่วยงานใดๆ ที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) เพื่อประโยชน์ในการดําเนินการใดๆ ภายใต้
สัญญาฉบับน้ี และให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลต่อไป
จนกว่าจะได้มีการก่อสร้างทรัพย์สินใหม่ขึ้นมาแทนที่ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาฉบับนี้ โดย
คู่สัญญาจะจัดให้มีการทําสัญญาเช่าทรัพย์สินขึ้นใหม่ (โดยให้มีข้อกําหนดและเงื่อนไข
ต่างๆ เช่นเดียวกับสัญญาฉบับน้ี) โดยเริ่มนับอายุระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ต่อไปทันทีที่
การก่อสร้างดังกล่าวแล้วเสร็จ โดยระยะเวลาการเช่าดังกล่าวจะส้ินสุดในวันเดียวกันกับที่
กําหนดในสัญญาฉบับนี้ (แต่ทั้งนี้กองทุนรวมจะไม่มีภาระหน้าที่ในการชําระค่าเช่าตาม
สัญญาเช่าฉบับใหม่อีกแต่อย่างใด)   

3. เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื่น ในกรณีท่ีค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที่
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกบัการก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่กําหนด
ในสัญญาฉบับนี้ ได้รับล่าช้าหรือมีจํานวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทุน
รวมได้รับ กองทุนรวมอาจร้องขอให้ผู้ให้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่
กองทุนรวมได้รับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น อย่างไรก็ดี จํานวนเงินท่ีผู้ให้เชา่ตกลงรับภาระ
จะขึ้นอยู่กับความสามารถในการจัดหาเงินทุนของผู้ให้เช่าในขณะนั้นๆ โดยผู้ให้เช่าจะใช้
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ความพยามอย่างที่สุดในการจัดหาเงินทุนดังกล่าว ทั้งนี้ กองทุนรวมจะพิจารณาชดเชย
ค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวที่ผู้ให้เช่าได้รับภาระคืนให้แก่ผู้ให้เช่าพร้อมดอกเบี้ย โดยในกรณี
ที่ผู้ให้เช่าได้ใช้เงินทุนของผู้ให้เช่าเอง ให้คํานวณดอกเบี้ยโดยใช้อัตรา MLR (Minimum 
Lending Rate) เฉล่ียของธนาคารพาณิชย์ 3 (สาม) ธนาคารได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จํากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) และ ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 
หรือตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน หรือในกรณีที่ผู้ให้เช่าได้จัดหาเงินทุนจากแหล่งอื่น ให้
คํานวณดอกเบี้ยโดยใช้อัตราต้นทุนเงินกู้ที่แท้จริงที่ผู้ให้เช่าต้องรับภาระ (แล้วแต่กรณี) โดย
กองทุนรวมจะคืนให้ภายในระยะเวลา 6 (หก) เดือนนับแต่วันท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จ  
ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการ
ดําเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน 

4. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้และ (ก) คู่สัญญาทั้ง
สองฝ่ายตกลงร่วมกันที่จะไม่ก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นมาใหม่ หรือ (ข) ในกรณีที่คู่สัญญา
ไม่สามารถบรรลุข้อตกลงร่วมกันว่าจะดําเนินการก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นมาใหม่หรือไม่ 
ให้ถือเป็นกรณีท่ีจะไม่มีการดําเนินการก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ ในการนี้ กองทุนรวม
ตกลงจะนําเงินค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับมาแบ่งตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่า
ที่เหลืออยู่ โดยแบ่งเงินท้ังหมดออกเป็น 360 (สามร้อยหกสิบ) ส่วน โดยกองทุนรวมจะได้รับ
ส่วนแบ่งเท่ากับจํานวนระยะเวลาการเช่าที่ยังคงเหลืออยู่ และผู้ให้เช่าจะได้รับส่วนแบ่ง
เท่ากับจํานวนระยะเวลาการเช่าที่ผ่านมาแล้ว ซึ่งกองทุนรวมจะได้รับเงินเท่ากับค่าสินไหม
ทดแทนพื้นฐานคูณด้วยจํานวนเดือนที่เหลือหารด้วย 360 (สามร้อยหกสิบ) ทั้งนี้ การนับ
ระยะเวลาการเช่าดังกล่าวให้นับเป็นเดือน โดยเริ่มนับแต่ในเดือนที่เกิดกรณีทรัพย์สินที่เช่า
ได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่
เช่าเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้  และให้ถือเอาระยะเวลาดังกล่าวเป็น
ระยะเวลาที่เช่าที่ผ่านมาแล้ว โดย 1 (หนึ่ง) เดือน เท่ากับ 1 (หน่ึง) ส่วน ทั้งนี้ กองทุนรวมจะ
ส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานในส่วนที่เกินกว่าที่กองทุนรวมจะได้รับให้แก่ผู้ให้เช่า
โดยไม่ชักช้า  
ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการ
ดําเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่า 
 

1. ภายในระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่ายินยอมให้กองทุนรวมโอนสิทธิ และ/
หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่านี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ ได้ ทั้งนี้ รวมถึง
แต่ไม่จํากัดเพียงการนําสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่านี้ไปเป็นหลักประกันการ
กู้ยืมเงินกับสถานบันการเงินใดๆ โดยกองทุนรวมจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็น
ลายลักษณ์อักษร ในการนี้ การโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่านี้จะต้องไม่
กระทบต่อสิทธิและหน้าที่ใดๆ ของผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้และต้องไม่ผูกพันเกิน
ระยะเวลาการเช่า  

2. ในกรณีที่เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญานี้ให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ที่จัดตั้งขึ้นเพื่อรับโอนสิทธิและ
หน้าที่ใดๆ จากกองทุนรวม หรือเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีดังกล่าวกองทุนรวมจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ในการน้ีผู้ให้เช่าตกลงให้คํามั่นว่าผู้ให้เช่า และ/หรือ บุคคลที่
เกี่ยวข้อง ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั้นจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพ
ดังกล่าว ภายใต้เงื่อนไขว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

3. ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการดําเนินกิจการอาคารสํานักงานให้เช่าหรือวัตถุประสงค์เชิง
พาณิชย์อื่นๆ ผู้ให้เช่ายินยอมให้กองทุนรวมนําทรัพย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่า
ช่วงพื้นที่ภายในทรัพย์สินที่เช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนได้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจาก
ผู้ให้เช่าก่อน อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการให้เช่าช่วงหรือข้อกําหนดในการต่ออายุสัญญา หรือ
อัตราค่าเช่าและค่าบริการจะต้องไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รับบริการรายใดมีความประสงค์จะขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเกินกว่า
ระยะเวลาการเช่าของกองทุนรวม เมี่อได้รับการแจ้งจากกองทุนรวม ผู้ให้เช่ าอาจเข้าทํา
สัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายนั้นสําหรับระยะเวลาที่เกิน
กว่าระยะเวลาการเช่าของกองทุนรวม ในวันเดียวกันกับวันที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการฉบับดังกล่าวกับกองทุนรวม ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับความตกลงผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รับบริการรายนั้นน้ัน ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าจะใช้ความพยายามและจะไม่ปฏิเสธการเข้าทําสัญญา
กับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียมที่
เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินที่เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จาก
ทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดขึ้นก่อนวันจดทะเบียน โดยภายใต้บังคับของสัญญาฉบับนี้ กองทุน
รวมตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทาง
ราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ 
รายได้หรือการใช้ประโยชน์ครอบครองจากทรัพย์สินที่เช่านับตั้งแต่วันจดทะเบียนเป็นต้น
ไปจนกว่าสัญญาฉบับน้ีจะสิ้นสุดลง นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงเป็นผู้รับผิดชอบค่าภาษี
และค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่ารวมถึงการต่ออายุสัญญาเช่า
ตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) ที่ใช้บังคับอยู่ตลอดระยะเวลาการเช่าตามที่กําหนดในสัญญา
ฉบับนี้  

2. ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจําปีในปีที่กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินที่เช่า กองทุนรวม
ตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทาง
ราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับ
รายได้จากทรัพย์สินที่เช่า และทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงนับตั้งแต่วันจดทะเบียนเป็นต้นไป จนถึง
ส้ินปีนั้น ตามสัดส่วนระยะเวลาที่กองทุนรวมได้ลงทุนในปีนั้นนั้น โดยใช้อัตราที่ต้องชําระ
จริงให้แก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือ
ภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและ
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ที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่า และทรัพย์สินที่เช่าช่วง มีจํานวนรวมกัน
เกินกว่า 2,750,000 บาท (สองล้านเจ็ดแสนห้าหมื่นบาท) ต่อปี ให้ใช้จํานวน 2,750,000 
บาท (สองล้านเจ็ดแสนห้าหมื่นบาท) ต่อปี เป็นฐานในการคํานวณส่วนที่กองทุนรวม
จะต้องรับผิดชอบ โดยผู้ให้เช่า และ/หรือ บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (ในฐานะผู้ให้เช่า
ช่วงภายใต้สัญญาเช่าช่วง) ตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินในส่วนที่เกิน
กว่านั้น    

3. สําหรับค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจําปี 2558 กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือ
ใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่า แล 
ทรัพย์สินท่ีเช่าช่วง โดยใช้อัตราที่ต้องชําระจริงให้แก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือ
ใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่า และ 
ทรัพย์สินที่เช่าช่วง มีจํานวนเกินกว่า 3,000,000 บาท (สามล้านบาท) กองทุนรวมจะ
รับผิดชอบในจํานวน 3,000,000 บาท (สามล้านบาท) และผู้ให้เช่า และ/หรือ บริษัท 
ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (ในฐานะผู้ให้เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่าช่วง)  ตกลงรับผิดชอบ
ชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินในส่วนที่เกินกว่า 3,000,000 บาท (สามล้านบาท) นั้น 

4. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้ชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดแทนคู่สัญญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สัญญาฝ่ายที่ต้องชําระค่าภาษีโรงเรือน
และที่ดินตกลงชําระคืนให้แก่คูสั่ญญาฝ่ายที่ได้ชําระไปก่อนจนครบถว้นภายใน 5 (ห้า) วัน
ทําการนับจากวันท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากคู่สัญญาฝ่ายนั้น  

ค่าใช้จ่าย  
 

1. กองทุนรวมตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกี่ยวกับการเช่า
ทรัพย์สินที่เช่ารวมถึง และค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าทั้งหมดที่
เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ 

2. ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบในภาระหนี้สิน ค่าใช้จ่าย ค่าบํารุงรักษา และภาระผูกพันใดๆ ที่
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการบํารุงรักษาทรัพย์สินที่เช่า ที่เกิดขึ้นและยังคงค้างชําระอยู่
ก่อนวันจดทะเบียน และหากคู่สัญญาฝ่ายใดได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดที่ตน
ไม่พึงได้รับ คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวจะนําส่งเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวคืนให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุ
ผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา 
 

1. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้  หรือ
สัญญาตกลงกระทําการ หรือผิดคํารับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ หรือสัญญาตกลงกระทําการ 
และผู้ให้เช่าไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 90 (เก้า
สิบ) วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่กรณีที่ผู้ให้เช่าไม่
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ทําการจดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด  ให้ถือว่าเป็น
เหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที  
ทั้งนี้ ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ให้ถือเป็นเหตุเลิกสัญญาภายใต้
สัญญาฉบับน้ีเช่นกัน 

2. ในกรณีผู้ให้เช่าปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงินหรือภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่น
ใดกับบุคคลใดๆ ก็ตามซึ่งอาจนําผู้ให้เช่าไปสู่ภาวะล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการ โดยผู้ให้
เช่าไม่สามารถทําการแก้ไขเหตุดังกล่าวให้เสร็จสิ้นภายใน 180 (หนึ่งร้อยแปดสิบ) วัน นับ
จากวันท่ีทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึงเหตุการณ์ดังกล่าว เว้นแต่ผู้ให้เช่าสามารถพิสูจน์
และยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจนเป็นที่พอใจแก่กองทุนรวมว่าการผิดนัดดังกล่าวไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะทางการเงินของผู้ให้เช่าซึ่งจะนําผู้ให้เช่าไปสู่สภาวะ
ล้มละลาย และการผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการใช้สิทธิของกองทุนรวมตาม
สัญญาฉบับน้ี  

3. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน
การเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังให้ฟื้นฟูกิจการของผู้ให้เช่า ซึ่งกองทุนรวม
เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้ให้เช่าในการชําระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญานี้ 

4. ในกรณีท่ีกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือ
ผิดคํารับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และกองทุนรวมไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้
ถูกต้องตามสัญญาภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับจากวันท่ีได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการ
ผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน  เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 
หรือเว้นแต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้เป็น
ผลเนื่องมาจากผู้ให้เช่า หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่ ผู้ให้เช่าเสนอชื่อให้ปฏิบัติหน้าที่
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แทนผู้ให้เช่าในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  จงใจหรือประมาท
เลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือ
โครงการจัดการกองทุนรวม 

5. เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตามสัญญาฉบับนี้ 
6. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา  
7. ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนดในโครงการ และกองทุนรวมได้

แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว 
8. ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์หรือ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ังให้เลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิได้ฝ่าฝืน 
และ/หรือ ปฏิบัติผิดกฎข้อบังคับ กฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และ/
หรือ ไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า และกองทุนรวมได้แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบถึงการเลิกกองทุน
รวมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว โดยที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีหน้าที่ร่วมกันและได้ใช้ความ
พยายามอย่างเต็มที่ร่วมกันเพื่อไม่ให้สัญญาฉบับน้ีระงับโดยผลจากการเปล่ียนแปลงของ
กฎหมาย หรือจากคําส่ังของหน่วยงานใดๆ ของรัฐ เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมายหรือคําส่ังของ
หน่วยงานใดๆ ของรัฐที่มีผลใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น เช่น การจัดตั้งหรือจัดหาบุคคลใดๆ 
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มารับโอนสิทธิและหน้าที่ท่ีกองทุนรวมมีอยู่ตามสัญญาฉบับนี้แล้วก็ตาม 
9. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมด หรือบางส่วนที่สําคัญตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนหรือเขต

สงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ
กฎหมายอื่นๆ ซึ่งทําให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี
นัยสําคัญ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแห่ งการเลิก
สัญญา 
 

1. ในกรณผู้ีให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดคํา
รับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และผู้ให้เช่าไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้อง
ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ และเหตุการณ์ดังกล่าวมิได้เป็นผลจากการที่กองทุนรวม
ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหน้าที่ตามสัญญาฉบับ
นี้ หรือ สัญญาตกลงกระทําการ หรือ สัญญาเช่าช่วงที่ดิน กองทุนรวมจะเรียกค่าเสียหาย
จากผู้ให้เช่าจากเหตุดังกล่าว และไม่มีผลทําให้สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เว้นแต่ ความ
เสียหายดังกล่าวเกิดจากผู้ให้เช่า หรือบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด จงใจฝ่าฝืนหรือจงใจ
ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือสัญญาตกลงกระทําการ หรือสัญญาเช่า
ช่วงที่ดิน และมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้ และ
กระทบสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สัญญาฉบับนี้อย่างมีนัยสําคัญ กองทุนรวมมีสิทธิบอก
เลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที และผู้ให้เช่าจะต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือ  
รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวม
ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ด้วยวิธีการคํานวณตามที่กําหนดในสัญญา
ฉบับนี ้รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินท่ี
เช่าได้ตามระยะเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการ
เรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน 

2. ในกรณีผู้ให้เช่าปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงินหรือภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่น
ใดกับบุคคลใดๆ ก็ตามซึ่งอาจนําผู้ให้เช่าไปสู่ภาวะล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการ โดยผู้ให้
เช่าไม่สามารถทําการแก้ไขเหตุดังกล่าวตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ หรือในกรณีที่
ผู้ให้เช่าถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังให้ฟื้นฟูกิจการของผู้ให้เช่าตามที่กําหนดไว้ใน
สัญญาฉบับน้ี กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที และในกรณีที่กองทุน
รวมใช้สิทธิดังกล่าว ผู้ให้เช่าจะต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ด้วยวิธีการคํานวณตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ รวมถึงค่า
ขาดประโยชน์จากการที่กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตาม
ระยะเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้อง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น เว้นแต่เหตุ
ผิดนัดของผู้ให้เช่าดังกล่าวเกิดจากการท่ีกองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือปฏิบัติหน้าที่
ผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

3. ในกรณีท่ีกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือ
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ผิดคํารับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และกองทุนรวมไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้
ถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่าจะเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมจาก
เหตุดังกล่าว และไม่มีผลทําให้สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เว้นแต่ ความเสียหายดังกล่าวเกิด
จากกองทุนรวมจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และมี
ผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิก
สัญญาฉบับน้ีได้ทันที โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องชําระคืนค่าเชา่คงเหลือให้แก่กองทุนรวม ท้ังนี้ ไม่
ตัดสิทธิของผู้ให้เช่าในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการท่ี
มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน 

4. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุ
ใดๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้และเป็นไป
ตามที่ระบุในสัญญาฉบับน้ี ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงเมื่อกองทุนรวมได้ชําระเงินค่า
สินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับให้แก่ผู้ให้เช่าครบตามจํานวนที่ระบุไว้ โดยที่คู่สัญญาแต่ละ
ฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าหรือเงินหรือประโยชน์ตอบ
แทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่า
คงเหลือให้แก่กองทุนรวม ท้ังนี้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

5. ในกรณีท่ีครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาฉบับนี้  คู่สัญญาตกลง
เลิกสัญญา มีการเลิกกองทุนรวม หรือ ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ังให้เลิก
กองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิได้ฝ่าฝืน และ/หรือ ปฏิบัติผิดกฎข้อบังคับ กฎหมาย และ/
หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และ/หรือ ไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า ตามที่กําหนดไว้ใน
สัญญาฉบับนี้ ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าหรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจาก
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือให้แก่
กองทุนรวม ทั้งนี ้เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

6. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมด หรือบางส่วนที่สําคัญตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนหรือเขต
สงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืน กองทุนรวมมีสิทธิพิจารณาว่าจะให้สัญญาฉบับนี้
ส้ินสุดลงหรือไม่ โดยกองทุนรวมจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดังกล่าวว่ามี
นัยสําคัญเพียงใด ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรให้สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง ผู้ให้เช่าตก
ลงจะนําเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าได้รับจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องเนื่องจากการ
เวนคืนดังกล่าวบางส่วนคืนให้แก่กองทุนรวม โดยแบ่งตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ โดยให้นําจํานวนเดือนคงเหลือคูณ
ด้วยจํานวนเงินค่าชดเชยที่ผู้ให้เช่าได้รับเนื่องจากการเวนคืนหารด้วย 360 (สามร้อยหก
สิบ) 

7. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ตามที่ได้กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
กองทุนรวมจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปกติของ
ทรัพย์สินที่เช่าซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานั้น พร้อมกับส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตราและไม่
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ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งกองทุนรวมได้ใช้ความระมัดระวังในการดูแลรักษา
ทรัพย์สินดังกล่าวดุจวิญญูชนรักษาทรัพย์ของตนเอง เว้นแต่ในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบ
ส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่เช่าได้เนื่องจากเหตุ
สุดวิสัย หรือการเสื่อมสภาพของทรัพย์สินนั้นๆ เนื่องจากการใช้งานตามปกติหรืออายุการ
ใช้งานของทรัพย์สินนั้น นอกจากนี้ กองทุนรวมจะส่งมอบเงินหรือทรัพย์สินอื่นใดที่กองทุน
รวมได้รับไว้แทนผู้ให้เช่า (ถ้ามี) ให้แก่ผู้ให้เช่ารวมถึงการคืนเงินประกันการเช่าที่กองทุน
รวมได้รับจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ 
(หากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการไม่ประสงค์จะเช่าพื้นที่ดังกล่าวกับผู้ให้เช่าอีกต่อไป) หรือ
ผู้ให้เช่า (ภายใต้ความยินยอมของผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการนั้นๆ) แล้วแต่กรณี 
เมื่อสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่ามีสิทธิในการขอซื้อ
และรับโอนสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์จากกองทุนรวม เว้นแต่กรณี
ที่สัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยเป็นผลจากการที่ ผู้ให้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา ผู้ให้เช่า
จะต้องดําเนินการซื้อและรับโอนสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์จาก
กองทุนรวม ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ให้เช่าใช้สิทธิหรือมีหน้าที่ดังกล่าว กองทุนรวมจะส่งมอบ
สังหาริมทรัพย์ดังกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วันที่สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง  
โดยให้ราคาค่าตอบแทนสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นไปตามมูลค่าตลาด หาก
สังหาริมทรัพย์ใดไม่มีมูลค่าตลาดให้ใช้มูลค่าตามบัญชี  

8. ในกรณีที่กองทุนรวมได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่สัญญาฉบับนี้กําหนดแล้ว กองทุน
รวมสงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าจนกว่ากองทุนรวมจะได้รับชําระ
ค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดดังกล่าวผู้ให้
เช่าแล้วเสร็จ โดยกองทุนรวมไม่สามารถเรียกร้องค่าเสียหาย ค่ าเช่าทรัพย์สินที่เช่า
คงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดจากผู้ให้เช่าสําหรับระหว่างระยะเวลานี้ เว้นแต่
กองทุนรวมจะพิสูจน์ได้ว่ากองทุนรวมได้รับความเสียหายจากเหตุดังกล่าวเกินกว่า
ผลประโยชน์ท่ีกองทุนรวมได้รับสําหรับช่วงระยะเวลาดังกล่าว  

9. ในกรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงด้วยเหตุใดๆ ในระหว่างเวลา 6 (หก) เดือนหลังจาก
สัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลง กองทุนรวมจะให้ความช่วยเหลือตามคําร้องขอที่สมเหตุสมผล
จากผู้ให้เช่าในการดําเนินการให้ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการในทรัพย์สินที่เช่ามาทําสัญญา
เช่าและสัญญาบริการกับผู้ให้เช่าใหม่ 

10. ในวันส้ินสุดระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงกัน ดังนี้  
1) ในกรณีท่ีผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายใดได้เข้าทําสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับ

ผู้ให้เช่า และในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายนั้นนั้นให้ความยินยอม กองทุน
รวมตกลงดําเนินการส่งมอบเงินประกันการเช่าตามจํานวนที่กองทุนรวมได้รับตาม
สัญญาเช่าและสัญญาบริการให้แก่ผู้ให้เช่าภายหลังการหักหนี้ค้างชําระ (ถ้ามี) ที่
เกิดขึ้นตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการซึ่งผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการมีต่อกองทุน
รวม 

2) หากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายใดไม่ประสงค์จะเช่าพื้นที่ดังกล่าวกับผู้ให้เช่าอีก
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ต่อไปกองทุนรวมจะดําเนินการคืนให้แก่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการเงินประกันการเช่า
ให้แก่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายนั้นๆ ต่อไปตามข้อกําหนดและเงื่อนไขที่กองทุน
รวมได้ทํากับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายนั้นนั้น 

นอกจากนี้ กองทุนรวมจะทยอยนําส่งเงินอื่นใดที่กองทุนรวมได้รับล่วงหน้าจากผู้เช่าพื้นที่
และผู้รับบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการหลังจากวันส้ินสุดระยะเวลาการเช่า
ให้แก่ผู้ให้เช่า โดยกองทุนรวมจะดําเนินการทยอยส่งมอบเงินดังกล่าวให้แล้วเสร็จ ภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันท่ีกองทุนรวมได้รับมาจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ 
ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนินการดังกล่าวกองทุนรวมและผู้ให้เช่าจะร่วมกัน
รับผิดชอบ (เว้นแต่กรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยเป็นผลจากการที่กองทุนรวมเป็น
ฝ่ายผิดหรือในกรณีท่ีมีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ังให้เลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิได้ฝ่า
ฝืน และ/หรือ ปฏิบัติผิดกฎข้อบังคับ กฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 
และ/หรือ ไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า กองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบแต่เพียงผู้เดียว)  

 
2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 
 
คู่สัญญา บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด (“ผู้ขาย”) และ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“ผู้ซื้อ”) 
การซื้อขายสังหาริมทรัพย์ ผู้ซื้อตกลงจะซื้อสังหาริมทรัพย์ (รายการสังหาริมทรัพย์ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสัญญา) 

(“สังหาริมทรัพย์”) จากผู้ขายและผู้ขายตกลงจะขายสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้ซื้อในราคาและตาม
เงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี โดยบริษัทจัดการในฐานะผู้จัดการผู้ซื้อจะเป็นผู้ดําเนินการ
ใดๆ ภายใต้สัญญาฉบับนี้แทนและเพื่อประโยชน์ของผู้ซื้อ 
 
ทั้งนี้ การซื้อขายตามที่กําหนดไว้ภายใต้สัญญาฉบับนี้จะมีผลบังคับระหว่างคู่สัญญาในวันที่
สัญญามีผลใช้บังคับ 

ราคาซื้อขาย 1. คู่สัญญาตกลงกันซื้อขายสังหาริมทรัพย์ ในราคาสุทธิ [„] บาท ([„] บาท) (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) โดยผู้ซื้อจะชําระราคาซื้อขายดังกล่าวทั้งส้ินภายในวันที่สัญญามีผลใช้
บังคับ ซึ่งจะได้นิยามต่อไป ทั้งนี้ การชําระราคาซื้อขายดังกล่าว อาจชําระในรูปของเช็คเงิน
สดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเข้าบัญชีของผู้ขายทั้งนี้ ตามที่
ผู้ขายจะได้แจ้งให้แก่ผู้ซื้อทราบล่วงหน้าก่อนวันที่สัญญามีผลใช้บังคับ หรือจะชําระด้วย
วิธีการอื่นใดตามที่คู่ สัญญาทั้งสองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน และผู้ขายจะส่งมอบ
ใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้ซื้อเป็นหลักฐาน 

2. การชําระราคาซื้อขาย และเงินใดๆ ตามสัญญาฉบับนี้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด  
นอกเหนือจาก เช็คเงินสด (cashier’s cheque) จะถือว่าเป็นการชําระเงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อ
ผู้ขายได้รับชําระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินน้ันแล้วเท่านั้น 

การโอนกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ 

คู่สัญญาตกลงให้การโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาฉบับนี้มีผลสมบูรณ์ในวันที่
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การจดทะเบียนการเช่าที่ดินและอาคารบางส่วน ณ สํานักงานท่ีดินที่เกี่ยวข้อง ตามที่กําหนดใน
สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย ฉบับลงวันที่ [„] 
(“สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบ”) อย่างถูกต้อง สมบูรณ์ มีผลใช้บังคับได้
ตามกฎหมาย (“วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ”) และได้มีการชําระราคาซื้อขายให้กับผู้ขาย
ครบถ้วนตามที่กําหนดในสัญญาฉบับน้ีแล้ว (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) โดยผู้ขายจะทําการส่งมอบ
สังหาริมทรัพย์ ให้แก่ผู้ซื้อ ณ สถานท่ีอันเป็นท่ีตั้งของสังหาริมทรัพย์นั้นๆ นอกจากนี้ ผู้ขายตกลง
รับผิดชอบในภาระหนี้สิน ค่าใช้จ่าย ค่าบํารุงรักษา และภาระผูกพันใดๆ ที่เกี่ยวกับหรื อ
เกี่ยวเนื่องกับการบํารุงรักษาสังหาริมทรัพย์ที่ตนเป็นผู้ขายที่เกิดขึ้นและยังคงค้างชําระอยู่ก่อน
วันโอนกรรมสิทธิ์ และหากคู่สัญญาฝ่ายใดได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดที่ตนไม่พึง
ได้รับ คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวจะนําส่งเงินหรือประโยชน์ตอบ
แทนดังกล่าวคืนให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร ผู้ซื้อตกลงจะรับผิดชอบสําหรับบรรดาค่าธรรมเนียม ที่เกิดขึ้นหรืออาจเกิดมีขึ้นเนื่องจากการ
ดําเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้ซื้อได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ และผู้ซื้อตกลงรับผิดชอบค่า
ภาษีมูลค่าเพิ่มที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 

ข้อตกลงกระท าการหรือละ
เว้นกระท าการ 

ก่อนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ ผู้ขายจะไม่กระทําการดังต่อไปนี้ 
1. จํานํา ให้เช่า หรือให้เช่าซื้อสังหาริมทรัพย์ หรือนําสังหาริมทรัพย์ไปเป็นหลักประกันโดย

ประการอื่นใดแก่บุคคลใดๆ รวมถึง การก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้องใดๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อ
สังหาริมทรัพย์  

2. กระทําการใดๆ ที่ทําให้สังหาริมทรัพย์ต้องเส่ือมค่าลง เว้นแต่เป็นการใช้งานในการ
ดําเนินงานตามธุรกิจปกติของโครงการบางนา ทาวเวอร์ 

3. จําหน่าย จ่าย โอนสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลภายนอก  
4. กระทําการใดๆ อันมีผลเป็นการรอนสิทธิ หรือกระทบสิทธิ หรือทําให้สิทธิในการได้มาซึ่ง

สังหาริมทรัพย์ของผู้ซื้อด้อยลง หรือด้อยกว่าบุคคลอื่น 
เหตเุลิกสัญญา คู่สัญญาตกลงให้เหตุการณ์กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนี้ เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่ง

ให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 
 
1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้ขาย 

 
ในกรณีที่ผู้ขายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้ หรือ
ผิดคํารับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และผู้ขายไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้อง
ตามสัญญาภายใน 10 (สิบ) วันทําการ นับจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้
ซื้อถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน ทั้งนี้ เว้น
แต่การผิดสัญญาดังกล่าวเกิดจากเหตุสุดวิสัย  

 
2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้ซื้อ 
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ในกรณีท่ีผู้ซื้อฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้ หรือผิด
คํารับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ และผู้ซื้อไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
สัญญาภายใน 10 (สิบ) วันทําการ นับจากวันที่ผู้ซื้อได้รับแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจาก
ผู้ขายถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน  ทั้งนี้ 
เว้นแต่ การผิดสัญญาดังกล่าวเกิดจากเหตุสุดวิสัย  

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

1. ผู้ซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ขายทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ
ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และเรียกค่าเสียหายจากผู้ขายหากมี เหตุผิดนัดผิด
สัญญาโดยความผิดของผู้ขาย 

2. ผู้ขายมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ซื้อทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ
ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และเรียกค่าเสียหายจากผู้ซื้อได้ หากมีเหตุผิดนัดผิด
สัญญาโดยความผิดของผู้ซื้อ 

3. ให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันส้ินผลทันที ในกรณีดังต่อไปนี้ โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น  
1) เมื่อไม่มีการจดทะเบียนการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตามที่กําหนดภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน 

อาคารบางส่วนและงานระบบ และสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบ
ส้ินสุดลง  

2) เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับน้ี 
 
3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ 
 
คู่สัญญา บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด (“เตียวฮง”) และ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทนุรวม”) 
การจัดให้มีที่จอดรถภายใน
โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

1. เพื่อให้กองทุนรวมมีพื้นที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ 
และเป็นจํานวนที่เป็นไปตามความต้องการของกองทุนรวม เตียวฮงตกลงดําเนินการให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีที่จอดรถจํานวนไม่น้อยกว่าจํานวนที่มีอยู่ในปัจจุบัน คือ
สามารถรองรับการจอดรถยนต์ได้ 
1) ประมาณ 839 (แปดร้อยสามสิบเก้า) คัน ในทรัพย์สินที่เช่า และ  
2) ประมาณ 437 (ส่ีร้อยสามสิบเจ็ด) คัน ในที่จอดรถส่วนที่เพิ่มเติมจากที่มีอยู่ใน
ทรัพย์สินท่ีเช่า (“ที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่า”) 

รวมที่จอดรถทั้งหมดประมาณ 1,276 (หนึ่งพันสองร้อยเจ็ดสิบหก) คัน ตลอดระยะเวลา
การเช่าทรัพย์สินที่เช่าของกองทุนรวม โดยอาจเป็นที่จอดรถภายในอาคารหรือภายนอก
อาคาร ทั้งนี้ ที่จอดรถดังกล่าวจะต้องมีลักษณะและขนาดที่ได้มาตรฐานตามที่กฎหมาย
กําหนด 

2. การจัดให้มีที่จอดรถข้างต้น เตียวฮงสามารถจัดหาพื้นที่เพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
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ทรัพย์สินท่ีเช่าในบริเวณข้างเคียงทรัพย์สินท่ีเช่ามาแทนพื้นที่ท่ีใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรัพย์สินท่ีเช่าในปัจจุบันให้กับโครงการบางนา ทาวเวอร์ได้ (รายละเอียดปรากฏตามแผน
ที่แนบท้ายสัญญา) และกองทุนรวมตกลงที่จะเข้าทําสัญญาเพื่อใช้ประโยชน์บนที่จอดรถ
เพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่า จากเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนด 

3. เพื่อเป็นประกันในกรณีที่เตียวฮงตกลงในการจัดให้มีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาว
เวอร์ให้ครบถ้วนตามที่ระบุไว้ เตียวฮงตกลงจะดําเนินการให้บริษัท วี เอส แอสเสท จํากัด
จดทะเบียนสิทธิเก็บกินบนท่ีดินข้างอาคารซีให้แก่กองทุนรวม ณ วันที่กองทุนรวมได้ลงทุน
ในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื่อให้กองทุนรวมสามารถใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรัพย์สินที่เช่าในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่า ณ 
เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่า 
ทั้งนี้ คู่สัญญาตกลงให้เตียวฮง และ/หรือ บริษัท วี เอส แอสเสท จํากัดสามารถครอบครอง
และใช้ประโยชน์ในที่ดินข้างอาคารซีได้ โดยเตียวฮง และ/หรือ บริษัท วี เอส แอสเสท จํากัด
จะไม่ดําเนินการใดๆ บนที่ดินข้างอาคารซีที่อาจส่งผลกระทบให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้
ที่ดินข้างอาคารซีเป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่าได้เมื่อมีเหตุจําเป็นในอนาคต  

4. คู่สัญญาตกลงที่จะให้มีการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเก็บกินบนที่ดินข้างอาคารซี เมื่อเกิด
เหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึง ดังนี้ 
1) เตียวฮงสามารถจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทุนรวมในบริเวณ

ข้างเคียงดังกล่าว และกองทุนรวมได้เข้าทําสัญญาหรือดําเนินการใดๆ ที่ทําให้กองทุน
รวมมีสิทธิในการใช้ประโยชน์บนท่ีดินบริเวณข้างเคียงนั้นสําหรับตลอดระยะเวลาการ
เช่าได้โดยชอบ หรือ 

2) เตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที่ดินข้างอาคารซี
ที่สามารถแสดงได้ว่าจะทําให้โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที่จอดรถเพิ่มเติมจาก
ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า  โดย
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้ตกลงร่วมกันให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนด
ดําเนินการก่อสร้างดังกล่าวได้ ทั้งนี้ กองทุนรวมจะไม่ปฏิเสธการตกลงให้เตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนดดําเนินการก่อสร้างดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอัน
สมควร 

5. ในกรณีท่ีกองทุนรวมยินยอมให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนดสามารถก่อสร้าง
ส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที่ดินข้างอาคารซี หรือในกรณีที่มีการก่อสร้างบนที่ดิน
แปลงอื่นในบริเวณข้างเคียงกับทรัพย์สินท่ีเช่า กองทุนรวม 
1) รับทราบว่าเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนด ยังคงมีสิทธิใช้ทรัพย์สินที่เช่า

เพื่อประโยชน์ในการก่อสร้างอาคารเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการคํานวณพื้นที่สูงสุดที่
สามารถก่อสร้างได้ หรือพื้นที่เปิด ที่กําหนดไว้ตามกฎหมายในขณะน้ันๆ และ/หรือ 

2) ยินยอมให้เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนดทําทาง และ/หรือ ขอต่อเชื่อม
ระหว่างทรัพย์สินที่เช่ากับที่ดินข้างอาคารซี และ/หรือ ที่ดินแปลงอื่นดังกล่าว เพื่อใช้
เป็นทางเข้าออกหรือทางเชื่อมมายังทรัพย์สินท่ีเช่า 
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ทั้งนี้ ด้วยค่าใช้จ่ายของเตียวฮง โดยเตียวฮงจะแจ้งให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษร และในกรณีที่จําเป็น เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนดจะต้อง
ดําเนินการก่อสร้างดังกล่าวตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ การดําเนินการก่อสร้างดังกล่าว
จะต้องไม่ทําให้มีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ตามปกติในทรัพย์สินที่เช่าของกองทุนรวม
จนเกินสมควร และจะดําเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบอันอาจเกิดขึ้นดังกล่าวให้เหลือน้อย
ที่สุด รวมทั้งดําเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จโดยเร็วที่สุดที่สามารถทําได้  

6. กองทุนรวมตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าใช้จ่ายในการใช้ประโยชน์ในที่จอดรถเพิ่มเติม
จากทรัพย์สินที่เช่าให้แก่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงกําหนดเป็นจํานวนดังนี้ 
1) 164,052 บาท (หน่ึงแสนหกหมื่นสี่พันห้าสิบสองบาทถ้วน) ต่อเดือน ตั้งแต่วันที่เริ่มต้น

ระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ จนถึงวันที่ 
31 พฤษภาคม 2558  

2) 434,000 บาท (สี่แสนสามหมื่นส่ีพันบาทถ้วน) ต่อเดือน ตั้งแต่วันที่ 1 มิถุนายน 2558 
ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2561 

3) 455,700 บาท (ส่ีแสนห้าหมื่นห้าพันเจ็ดร้อยบาทถ้วน) ต่อเดือน ตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 
2561 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2564 

4) ตั้งแต่วันที่ 1 มิถุนายน 2564 เป็นต้นไปจนถึงวันที่ครบกําหนดระยะเวลาการเช่า
ภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ ให้เป็นไปตามตาราง ดังนี้ 
 

ปี ค่าใช้จ่าย 
1 มิถุนายน 2564 ‟ 31 ธันวาคม 2564 630,000 บาท  ต่อเดือน 

2565 9,384,000 บาท ต่อป ี
2566 10,554,000 บาท ต่อป ี
2567 10,328,000 บาท ต่อป ี
2568 13,748,000 บาท ต่อป ี
2569 15,863,000 บาท ต่อป ี
2570 15,790,000 บาท ตอ่ป ี
2571 16,716,000 บาท ต่อป ี
2572 16,740,000 บาท ต่อป ี
2573 16,441,000 บาท ต่อป ี
2574 15,924,000 บาท ต่อป ี
2575 14,941,000 บาท ต่อป ี
2576 14,701,000 บาท ต่อป ี
2577 14,995,000 บาท ต่อป ี
2578 15,295,000 บาท ต่อป ี
2579 15,601,000 บาท ต่อป ี
2580 15,913,000 บาท ต่อป ี
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2581 16,231,000 บาท ต่อป ี
2582 16,556,000 บาท ต่อป ี
2583 16,887,000 บาท ต่อป ี
2584 17,224,000 บาท ต่อป ี
2585 17,569,000 บาท ต่อป ี
2586 17,920,000 บาท ต่อป ี
2587 1,523,250 บาท ต่อเดือน  

การลงทุนในอนาคตของ
เตียวฮง (Non-Competition) 

ภายในระยะเวลา 5 (ห้า) ปีนับจากวันที่กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ 
เตียวฮงและบุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงจะไม่ประกอบกิจการอาคารสํานักงานให้เช่าในเกรด
เดียวกัน (Office Grade) กับโครงการบางนา ทาวเวอร์ ในพ้ืนท่ีที่อยู่ในรัศมีที่ปรากฏตามแผนที่
ซึ่งจะได้แนบท้ายสัญญา เว้นแต่  
1)  เป็นการประกอบกิจการใน (รายละเอียดปรากฏตามสัญญาและเอกสารแนบท้าย

สัญญา) 
(1) พื้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน  
(2) โครงการ Oakwood  
(3) โครงการ Garden Tower 
(4) โครงการบนท่ีดินข้างอาคารซี 
(5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood  
(6) อาคารสํานักงานขนาดเล็ก ตั้งอยู่ที่กม. 7 และ  
(7) ที่ดินคลังสินค้า หรือ  

2)  ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวม 
สิทธิในการลงทุน (Right to 
Invest) 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ภายในระยะเวลา 5 (ห้า) ปี นับจากวันท่ี (1) พ้ืนท่ีบนอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden 
Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี และ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood เริ่มเปิด
ดําเนินการเป็นสํานักงานให้เช่า หรือเป็นอาคารจอดรถที่สามารถจอดรถได้มากกว่า
จํานวนที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ (แล้วแต่กรณี) ในกรณีที่กองทุนรวมมีความประสงค์จะ
ลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจใน (1) พ้ืนท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่
กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) 
โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี และ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/
หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ทั้งหมดหรือแต่บางส่วน เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เกี่ยวข้องกับเตียวฮงตกลงให้สิทธิแก่กองทุนรวมในการลงทุนซึ่งทรัพย์สินใน (1) พื้นที่บน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) 
โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี และ (5) ที่ดินข้างโครงการ 
Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ดังกล่าว (Option to 
Invest) ในราคา รวมทั้งข้อกําหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวข้องที่จะได้ตกลงกัน ทั้งนี้ ราคา
ดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ใน
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กรณีที่ไม่สามารถตกลงราคากันได้ คู่สัญญาตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉล่ียของผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินสองรายที่แต่งตั้งจากคู่สัญญาฝ่ายละหน่ึงราย ท่ีอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และในกรณีที่เป็นการลงทุนโดยการ
เช่า ระยะเวลาในการลงทุนจะต้องไม่เกินระยะเวลาการเช่าที่กองทุนรวมมีอยู่ในปัจจุบัน 
เว้นแต่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นอย่างอื่น โดยมีเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

 
กองทุนรวมจะต้องใช้สิทธิดังกล่าวต่อเตียวฮงโดยการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร โดย
หนังสือบอกกล่าวดังกล่าวจะระบุช่วงราคาที่จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวด้วย 
 

1) ระยะเวลาที่เกี่ยวข้องหลังจากที่กองทุนรวมได้บอกกล่าวกับทางเตียวฮงเป็นลาย
ลักษณ์อักษรแล้ว เป็นดังนี้ 

(ก) เตียวฮงจะต้องทําการตกลงกับกองทุนรวมในเรื่องราคาให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 
30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับหนังสือบอกกล่าวหรือภายในระยะเวลาอื่นที่
คู่สัญญาตกลงกัน ท้ังนี้ ข้อกําหนดและเงื่อนไขอื่นๆ ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกันกับ
สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ และ/หรือ สัญญาซื้อขาย
สังหาริมทรัพย์ 

(ข) กองทุนรวมจะต้องดําเนินการด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมให้ได้รับการอนุมัติจากผู้
ถือหน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับจากวันที่คู่สัญญาตกลงกันเรื่อง
ราคาได้หรือภายในระยะเวลาอื่นท่ีคู่สัญญาตกลงกัน  

(ค) กองทุนรวมจะต้องดําเนินการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวให้เสร็จสิ้นภายใน 120 (หน่ึง
ร้อยยี่สิบ) วันนับจากได้รับการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุน หรือภายใน 180 (หนึ่ง
ร้อยแปดสิบ) วันนับจากวันท่ีคู่สัญญาตกลงกันเรื่องราคาได้หรือภายในระยะเวลาอื่น
ที่คู่สัญญาตกลงกัน 

2) หากกองทุนรวมประสงค์จะลงทุน คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการดําเนินการเพื่อให้
ได้รับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่นที่
เกี่ยวข้อง รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื่อให้ (1) พื้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วน
ที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) 
โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี และ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง อันเป็นทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนนั้น
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3) ในกรณีท่ีกองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เนื่องมาจาก
ข้อจํากัดทางด้านกฎหมาย ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธิ์ในการลงทุนในทรัพย์สินใน 
(1) พื้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ 
Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี หรือ (5) 
ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง 
(แล้วแต่กรณี) ตามที่ระบุในข้อนี้โดยอัตโนมัติ 
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4) ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการซื้อหรือเช่าทรัพย์สินให้เสร็จส้ินได้
ภายในระยะเวลาใดๆ ที่กําหนดข้างต้น ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการลงทุนใน 
(1) พื้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ 
Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี หรือ (5) 
ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง 
(แล้วแต่กรณี) ตามที่ระบุในข้อนี้  

2. ในกรณีท่ีกองทุนรวมสละสิทธิ์หรือไม่ประสงค์จะลงทุนใน (1) พ้ืนที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower 
(4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี หรือ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด เตียวฮง
สามารถจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจใน (1) พื้นที่บนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) 
โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี  
และ/หรือ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับ
เตียวฮง ให้แก่บุคคลใดๆ ได้ต่อไป 

3. ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) เพื่อที่จะใช้
สิทธิในการลงทุนใน (1) พ้ืนท่ีบนอาคารบางนา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน (2) 
โครงการ Oakwood (3) โครงการ Garden Tower (4) โครงการบนที่ดินข้างอาคารซี  
และ/หรือ (5) ที่ดินข้างโครงการ Oakwood ของเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับ
เตียวฮง ข้างต้น เตียวฮงตกลงให้คํามั่นว่าเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง 
ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั้นจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดังกล่าว 
ภายใต้เงื่อนไขว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

สิ ทธิ ใ นก ารปฏิ เ สธก่ อน 
(Right of First Refusal) 

ภายในระยะเวลา 7 (เจ็ด) ปี นับจากวันที่กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ใน
กรณีที่เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงมีความประสงค์จะจําหน่าย จ่าย โอน ให้
เช่าที่มิใช่เป็นการให้เช่าพื้นที่ในการดําเนินธุรกิจให้เช่าพื้นที่สํานักงานแก่ลูกค้าทั่วไปตามปกติ
ทางการค้า ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคาร
สํานักงานให้เช่าของเตียวฮงและ/หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮงซึ่งตั้งอยู่ในประเทศไทย 
เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ตกลงและจะดําเนินการให้กองทุนรวมได้รับ
สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวนั้น โดยมี
เงื่อนไขดังต่อไปนี้ 
 
เตียวฮงจะต้องบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร โดยหนังสือบอกกล่าว
ข้อเสนอดังกล่าวจะต้องระบุถึงรายละเอียดของทรัพย์สินดังกล่าวที่จะขายหรือให้เช่า รวมถึง
ช่วงราคาซื้อขายหรือให้เช่าของทรัพย์สินดังกล่าวด้วย 
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1. ระยะเวลาที่เกี่ยวข้องหลังจากที่เตียวฮงได้บอกกล่าวกับทางกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์

อักษรแล้ว เป็นดังนี้ 
1) กองทุนรวมจะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือตอบปฏิเสธเป็นลายลักษณ์

อักษร ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับข้อเสนอหรือภายใน
ระยะเวลาอื่นท่ีคู่สัญญาตกลงกัน 

2) กองทุนรวมจะต้องดําเนินการด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมให้ได้รับการอนุมัติจากผู้
ถือหน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับข้อเสนอหรือ
ภายในระยะเวลาอื่นท่ีคู่สัญญาตกลงกัน  

3) กองทุนรวมจะต้องดําเนินการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวให้เสร็จสิ้นภายใน 120 (หน่ึง
ร้อยยี่สิบ) วันนับจากได้รับการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุน หรือภายใน 180 (หนึ่ง
ร้อยแปดสิบ) วันนับจากวันท่ีคู่สัญญาตกลงกันเรื่องราคาได้หรือภายในระยะเวลาอื่น
ที่คู่สัญญาตกลงกัน 

2. หากกองทุนรวมประสงค์จะลงทุน คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการดําเนินการเพื่อให้ได้รับ
อนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่นที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื่อให้ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนนั้นเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ในกรณีที่กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เนื่องมาจาก
ข้อจํากัดทางด้านกฎหมาย ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที่ระบุในข้อนี้
โดยอัตโนมัติ ท้ังนี้ เฉพาะในส่วนท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีเตียวฮงเสนอต่อกองทุนรวมในคราว
นั้นๆ 

4. ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการซื้อหรือเช่าทรัพย์สินให้เสร็จส้ินได้ภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่กําหนดข้างต้น ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที่ระบุใน
ข้อนี้ ทั้งนี้ เฉพาะในส่วนท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีเตียวฮงเสนอต่อกองทุนรวมในคราวนั้นๆ 

 
ในการน้ี เตียวฮงสามารถดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวแก่บุคคลอื่นต่อไปได้ 
ภายใต้เงื่อนไขที่ไม่แตกต่างหรือดีกว่าเงื่อนไขที่เสนอให้แก่กองทุนรวม 

หน้าที่ในการจัดให้มีไฟฟ้า 
น้ าประปา และระบบบ าบัด
น้ าเสียเพื่อประโยชน์ของ
ทรัพย์สินที่เช่า 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่า เตียวฮงตกลงจัดให้มีไฟฟ้าและน้ําประปาในปริมาณที่เพียงพอ
สําหรับการใช้ประโยชน์ภายในทรัพย์สินที่เช่าของกองทุนรวม และ/หรือ ผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รับบริการ โดยที่เตียวฮงสามารถเรียกเก็บค่าไฟฟ้าและน้ําประปาจากกองทุนรวม และ/
หรือ ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ ได้ในอัตราที่กองทุนรวมและเตียวฮงได้ตกลงร่วมกัน โดย
เตียวฮงจะชําระค่าไฟฟ้าและค่าน้ําประปาให้แก่หน่วยงานที่เป็นผู้ให้บริการไฟฟ้าและ
น้ําประปาตามกําหนด 

2. เตียวฮงตกลงที่จะโอนมิเตอร์ไฟ และ/หรือ มิเตอร์น้ําที่เกี่ยวข้องในการแจกจ่ายไฟฟ้าและ
น้ําประปาในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทุนรวม รวมถึงดําเนินการใดๆ และให้ความยินยอม
ที่จําเป็นเพื่อให้สามารถดําเนินการโอนมิเตอร์ที่เกี่ยวข้องให้แก่กองทุนรวมได้ ทั้งนี้ ใน
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กรณีดังต่อไปนี้ (ก) ในกรณีที่กองทุนรวมร้องขอ เมื่อเตียวฮงไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ
เงื่อนไขที่ระบุไว้ข้างต้น โดยเตียวฮงจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องในการโอน
มิเตอร์ดังกล่าวหรือ (ข) ในกรณีที่เตียวฮงและกองทุนรวมตกลงร่วมกัน โดยคู่สัญญาจะ
หารือร่วมกันกําหนดผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องในการโอนมิเตอร์ดังกล่าว 

3. ตลอดระยะเวลาที่เตียวฮงเป็นผู้จัดให้มีไฟฟ้า และน้ําประปาเพื่อประโยชน์ของทรัพย์สินที่
เช่า กองทุนรวมตกลงที่จะ 
1) ชําระค่าไฟฟ้าสําหรับทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่มีผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ และ/

หรือ พื้นที่ในส่วนที่กองทุนรวมได้ให้เช่าแก่ ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการโดยได้
กําหนดให้ค่าไฟฟ้ารวมอยู่ในค่าเช่าแล้ว ตามปริมาณที่ใช้จริง (คํานวณโดยนํา
จํานวนหน่วยปริมาณการใช้ทั้งหมดของอาคารบางนา ทาวเวอร์ ลบด้วยจํานวน
หน่วยที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ และ พื้นที่บนอาคารบางนา ทาว
เวอร์ส่วนที่กองทุนรวมไม่ได้ลงทุน) ในราคาต่อหน่วยที่เตียวฮงได้ชําระให้แก่
หน่วยงานท่ีให้บริการซึ่งจะถูกเรียกเก็บจากเตียวฮง ซึ่งยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม อน่ึง
ค่าไฟฟ้าอาจจะมีการปรับราคาตามคําส่ังและประกาศของหน่วยงานที่ให้บริการ 
ทั้งนี้ กองทุนรวมและเตียวฮงจะร่วมกันพิจารณาอัตราค่าไฟฟ้าที่เพิ่มขึ้นร่วมกัน
ต่อไป 

2) ชําระค่าประปาอันเกิดจากการใช้น้ําสําหรับทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่มีผู้เช่าพื้นที่
และผู้รับบริการ และ/หรือ พื้นที่ในส่วนที่กองทุนรวมได้ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รับบริการโดยได้กําหนดให้ค่าประปารวมอยู่ในค่าเช่าแล้ว ตามปริมาณที่ใช้จริง 
(คํานวณโดยนําจํานวนหน่วยปริมาณการใช้ทั้งหมดของอาคารบางนา ทาวเวอร์ ลบ
ด้วยจํานวนหน่วยที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ และ พื้นที่บนอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ส่วนท่ีกองทุนรวมไม่ได้ลงทุน) ในราคาต่อหน่วยที่เตียวฮงได้ชําระให้แก่
หน่วยงานที่ ให้บริการซึ่ งจะถูกเรียกเก็บจากเตียวฮงซึ่ งราคานี้ยั ง ไม่ รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม อนึ่ง ค่าประปาอาจมีการปรับราคาตามคําส่ังและประกาศของ
หน่วยงานที่ให้บริการ ทั้งนี้ กองทุนรวมและเตียวฮงจะร่วมกันพิจารณาอัตราค่า
น้ําประปาที่เพิ่มขึ้นร่วมกันต่อไป 

4. เตียวฮงยินยอมให้กองทุนรวมใช้ระบบบําบัดน้ําเสียเพื่อบําบัดน้ําเสียในอาคารที่เช่า โดย
กองทุนรวมตกลงจะร่วมรับผิดชอบและชําระคืนค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบัด
น้ําเสียที่เตียวฮงได้ชําระออกไป โดยกองทุนรวมตกลงจะร่วมรับผิดชอบและชําระคืน
ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียที่เตียวฮงได้ชําระออกไปตามจาํนวนการใช้
งานท่ีใช้จริงที่บันทึกได้จากมิเตอร์น้ําเข้า คูณค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ํา
เสีย ซึ่งเป็นอัตราที่อ้างอิงจากสัดส่วนของจํานวนคนที่ใช้ประโยชน์จากระบบบําบัดน้ําเสีย
ดังกล่าว ทั้งนี้ กองทุนรวมจะชําระเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย
ดังกล่าวให้แก่เตียวฮงภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันท่ีได้รับคําบอกกล่าวจากเตียวฮง 
ทั้งนี้ ในกรณีที่เตียวฮงประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของระบบบําบัดน้ํา
เสีย และ/หรือ ระบบบําบัดน้ําเสีย ที่ใช้เพื่อบําบัดน้ําเสียในอาคารที่เช่าให้แก่บุคคลใด 
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ก่อนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของระบบบําบัดน้ําเสีย และ/หรือ ระบบ
บําบัดน้ําเสียดังกล่าว เตียวฮงจะต้อง (ก) แจ้งให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษร และ (ข) ดําเนินการให้บุคคลที่รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของ
ระบบบําบัดน้ําเสีย และ/หรือ ระบบบําบัดน้ําเสียดังกล่าวเข้าทําสัญญากับกองทุนรวม
เพื่อยินยอมให้กองทุนรวมใช้ระบบบําบัดน้ําเสียเพื่อบําบัดน้ําเสียในอาคารที่เช่าตาม
ข้อกําหนดและเงื่อนไขที่ได้ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ และเมื่อบุคคลภายนอกได้เข้าทํา
สัญญากับกองทุนรวมตามข้อนี้ คู่สัญญาตกลงว่าหน้าที่ของเตียวฮงตามสัญญาข้อนี้จะ
ส้ินสุดลง 

หน้าที่ในการช าระรายจ่าย
ฝ่ า ย ทุ น  ( Capital 
Expenditure) 

ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ปีนับจากวันจดทะเบียน ในกรณีที่มีรายจ่ายฝ่ายทุน (Capital 
Expenditure) ที่เกิดขึ้นจากการปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่า และ/หรือ ทรัพย์สิน
ที่เช่าช่วง (ภายใต้สัญญาเช่าช่วงลงวันที่ [„] ระหว่างกองทุนรวมและบริษัท ทรัพย์สินไพศาล 
จํากัด) เตียวฮงจะชําระรายจ่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) ดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม
ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันท่ีได้รับคําบอกกล่าวจากกองทุนรวม 

การ โอนสิ ทธิ หน้ าที่ ต าม
สัญญา 

1. ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ เตียวฮงจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้
ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์
อักษร 

2. ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ เตียวฮงยินยอมให้กองทุนรวมโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่
ภายใต้สัญญาฉบับนี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ ได้ ทั้งนี้ รวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพียงการนําสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญานี้ไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงิน
กับสถานบันการเงินใดๆ โดยกองทุนรวมจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษร ในการนี้ เตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ตกลงจะผูกพัน
ภายใต้สัญญาตกลงกระทําการฉบับนี้ต่อไปจนครบระยะเวลาที่ระบุไว้ในสัญญานี้ด้วย 
ในกรณีที่ เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ที่จัดตั้งขึ้นเพื่อรับโอนสิทธิและ
หน้าที่ใดๆ จากกองทุนรวม หรือเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ตามประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีดังกล่าว
กองทุนรวมจะต้องแจ้งให้เตียวฮงทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรในการนี้ เตียวฮง 
และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ตกลงให้คํามั่นว่าเตียวฮง และ/หรือ บุคคลที่
เกี่ยวข้องกับเตียวฮง ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั้นจะลงมติสนับสนุนการ
แปลงสภาพดังกล่าว ภายใต้เงื่อนไขว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้องของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา เตียวฮงไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนี้ หรือ สัญญาเช่าที่ดิน อาคาร
บางส่วน และงานระบบ ในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ และเตียวฮงไม่สามารถดําเนินการแก้ไข 
และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาฉบับนี้ หรือสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ
ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือ
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ภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งให้สิทธิ
แก่กองทุนรวมในการเรียกค่าเสียหายจากเตียวฮงได้ เว้นแต่ เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่ใน
กรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้เป็นผลเนื่องมาจากการ
ที่กองทุนรวมในฐานะคู่สัญญาของสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ ไม่ปฏิบัติ
หน้าที่ตามที่กําหนดไว้ใน สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ หรือ เว้นแต่ได้
กําหนดไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาฉบับนี ้
 
ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ภายใต้ข้อกําหนดและเงื่อนไขของ
สัญญาเช่าช่วงที่ดิน กองทุนรวมมีสิทธิใช้เหตุดังกล่าวถือเป็นเหตุเลิกสัญญาภายใต้สัญญา
ฉบับนี้เช่นกัน 

การมีผลใช้บังคับของสัญญา 
การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

1. สัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใช้นับแต่วันที่ทําสัญญาฉบับนี้และให้มีผลใช้บังคับตลอด
ระยะเวลาเช่า เว้นแต่จะมีการเลิกสัญญาตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ 

2. กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกล่าวให้แก่เตียวฮงทราบเป็นลายลักษณ์
อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก
เตียวฮงได้ หากมีเหตุผิดนัดตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ หรือเมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนมี
มติให้เลิกโครงการ หรือมีมติให้เลิกกองทุนรวม 

 
4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (โฉนดทีด่ินเลขที่ 66486 ที่จอดรถเพิ่มเติม) 
 4.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (วันที่ 1 มิถุนายน 2548 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2558) 
 
ผู้ให้เช่า เจ้าของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (“ผู้เช่า”) 
ทรัพย์สินที่เชา่ ที่ดินตามโฉนดดังต่อไปนี้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ตําบลบางแก้ว (สําโรงฝ่ังเหนือ) อําเภอบางพลี (พระโขนง) 

จังหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงเนื้อที่รวมทั้งส้ินประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 40 
ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสัญญา) เพื่อใช้ประกอบธุรกิจ (“ทรัพย์สิน
ที่เช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนื้อที ่

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื้อทีท่ี่ผู้เช่า
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66486 2801 26951 4 ‟ 1 ‟ 40 4 ‟ 1 ‟ 40 
รวม 4 ‟ 1 ‟ 40 4 ‟ 1 ‟ 40 

 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 10 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2548 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2558  
ค่าเช่า ผู้เช่าจะจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าเป็นงวดงวดละ 3 เดือนโดยจะจ่ายค่าเช่าในอัตราดังนี้ 

1. ค่าเช่างวดละ 234,900 บาท (สองแสนสามหมื่นสี่พันเก้าร้อยบาทถ้วน) สําหรับค่าเช่า 5 ปี
แรก เริ่มตั้งแต่งวดที่ 1 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม 2548) ถึงงวดที่ 20 (เดือนมีนาคม-
พฤษภาคม 2553) 
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2. ค่าเช่างวดละ 246,645 บาท (สองแสนส่ีหมื่นหกพันหกร้อยส่ีสิบห้าบาทถ้วน) สําหรับค่า
เช่า 5 ปีหลัง เริ่มจากงวดที่ 21 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม 2553) ถึงงวดที่ 40 (เดือน
มีนาคม-พฤษภาคม 2558) 

โดยสัญญาว่าจะจ่ายให้ภายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบัญชีออมทรัพย์ เมื่อผู้ให้
เช่าได้รับสําเนาใบฝากเงินพร้อมหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ที่จ่ายที่ผู้เช่าส่งให้ทางไปรษณีย์
แล้ว จะได้ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้เช่า การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าหักภาษี 
ณ ที่จ่ายร้อยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

เงินประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจํานวน 250,000 บาท (สองแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันทํา
สัญญา เงินน้ีเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชา่ ผู้ให้เช่าจะคืนเงินประกนัให้ผู้เช่าภายใน 
30 วัน เมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง และเมื่อผู้เช่าได้ทําตามเงื่อนไขของสัญญาเรียบร้อยแล้ว 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เมื่อสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงค์จะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าก่อนครบกําหนดสัญญาเช่าไม่น้อยกว่า 6 เดือน ผู้ให้เช่ายินดีที่จะพิจารณาให้เช่าต่อ
อีก 20 ปี โดยมีเงื่อนไข และอัตราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกันต่อไป 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผู้เช่าสัญญาว่า จะดูแลรักษาที่ดินของผู้ให้เช่าให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รับผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนที่เกี่ยวกับการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรับผิดชอบความเสียหายที่
อาจเกิดขึ้นแก่บุคคลที่สาม จากการกระทําของผู้เช่าทั้งทางตรงและทางอ้อม  

2. ผู้เช่ายอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เชา่เข้าตรวจสถานท่ีเช่าได้โดยไม่ต้องแจ้งผู้ให้เช่า
ทราบล่วงหน้า 

3. หากมีการก่อสร้างใดๆ ในสถานท่ีเช่า เมื่อหมดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าสงวนสิทธิ์ที่จะถือครอง
ส่ิงก่อสร้างทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนได้ ส่ิงก่อสร้างส่วนที่ ผู้ให้เช่าไม่ประสง ค์จะ
ครอบครองต่อไป ผู้เช่าจะต้องรื้อถอนส่ิงก่อสร้างนั้นๆ รวมทั้งเศษวัสดุ และปรับที่ดินใน
บริเวณให้คืนสภาพเรียบร้อยดังเดิม 

4. ผู้เช่าจะกั้นร้ัวรอบบริเวณเพื่อป้องกันการบุกรุก และเพื่อป้องกันทรัพย์สินของผู้เช่าเอง 
5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่รื้อถอนส่ิงก่อสร้างไม่ปรับแต่งที่ดินให้คืนสภาพเรียบร้อยก่อนการส่งคืน

ที่ดิน ผู้ให้เช่าสามารถใช้เงินประกันจ้างบุคคลอื่นมาทํางานแทนผู้เช่าได้ หากเงินดังกล่าว
ไม่เพียงพอในการร้ือถอนส่ิงก่อสร้าง ปรับสภาพท่ีดิน หรือขนย้ายเศษวัสดุออกจากที่ ผู้ให้
เช่าสามารถเรียกร้องค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผู้เช่าได้ 

หน้าที่ของผู้ให้เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่ารับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ท่ีเกิดขึ้นจากสัญญาเช่า 
2. ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการปรับถมยกระดับดินได้โดยใช้ดินถมจากภายนอก แต่ไม่อนุญาต

ให้ผู้เช่าลอกหน้าดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อนําดินจากการลอกหน้าดินหรือจาก
การชุดสระในบริเวณหน่ึงมาถมอีกบริเวณหน่ึงได้ 

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสัญญานี้ ผู้ให้เช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพันกับที่ดินที่ให้
เช่ากับบุคคลที่สาม 

การน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได้ โดยผู้ให้เช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม โดยผู้เช่าต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบรายละเอียดการให้เช่าช่วงเป็นลายลักษณ์อักษร 
การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ได้ทําให้ผู้เช่าหลุดพ้นจากข้อผูกมัดในสัญญานี้แต่อย่างใด 
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

1. ในกรณีท่ีผู้เช่ามีความประสงค์ที่จะขอยกเลิกสัญญาก่อนสันครบกําหนดสัญญาเช่านี้ ผู้ให้
เช่ายินยอมให้ผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดได้ ผู้เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้า 3 เดือนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าริบเงินประกันในสัญญา
นี้ โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผู้ให้เช่าได้รับ เงินประกันน้ีเป็นคนละส่วนกับค่าเช่าที่ดิน ผู้เช่าไม่
สามารอ้างเอาเงินประกันมาชําระค่าเช่าได้ 

2. ถ้าผู้เช่าไม่ชําระเงินค่าเช่าตามกําหนดในสัญญาฉบับนี้ และหากผู้ให้เช่าได้แจ้งบอกกล่าว
เป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว 30 วัน ผู้เช่ายังเพิกเฉยอยู่ ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบ
เงินมัดจําได้พร้อมทั้งสงวนสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ แต่ถ้าหากผู้ให้เช่า
ผิดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ายอมคืนเงินประกันให้ผู้เช่าและผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจาก
ผู้ให้เช่าได้เช่นกัน 

 
 4.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดิน (วันที่ 1 มิถุนายน 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2564) 
 
ผู้ให้เช่า เจ้าของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (“ผู้เช่า”) 
ทรัพย์สินที่เชา่ ที่ดินตามโฉนดดังต่อไปนี้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ตําบลบางแก้ว (สําโรงฝ่ังเหนือ) อําเภอบางพลี (พระโขนง) 

จังหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงเนื้อที่รวมทั้งส้ินประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 40 
ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสัญญา) เพื่อใช้ประกอบธุรกิจ (“ทรัพย์สิน
ที่เช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนื้อที ่

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื้อทีท่ี่ผู้เช่า
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66486 2801 26951 4 ‟ 1 ‟ 40 4 ‟ 1 ‟ 40 
รวม 4 ‟ 1 ‟ 40 4 ‟ 1 ‟ 40 

 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 6 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2558 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2564  
ค่าเช่า ผู้เช่าจะจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าเป็นงวดงวดละ 3 เดือน และอัตราค่าเช่าปรับขึ้นร้อยละ 5 ทุกๆ 3 ปี 

โดยจะจ่ายค่าเช่าในอัตราดังนี้ 
1. ค่าเช่า 3 ปีแรก เริ่มตั้งแต่งวดที่ 1 (มิถุนายน-สิงหาคม 2558) ถึงงวดที่ 12 (มีนาคม-

พฤษภาคม 2561) ในอัตรางวดละ 652,500 บาท (หกแสนห้าหมื่นสองพันห้าร้อยบาท
ถ้วน) 

2. ค่าเช่า 3 ปีช่วงหลัง เริ่มตั้งแต่งวดที่ 13 (มิถุนายน-สิงหาคม 2561) ถึงงวดที่ 24 (มีนาคม-
พฤษภาคม 2564) ในอัตรางวดละ 685,125 บาท (หกแสนแปดหมื่นห้าพันหน่ึงร้อยยี่สิบห้า
บาทถ้วน)  

โดยสัญญาว่าจะจ่ายให้ภายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบัญชีออมทรัพย์ เมื่อผู้ให้
เช่าได้รับสําเนาใบฝากเงินพร้อมหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ที่จ่ายที่ผู้เช่าส่งให้ทางไปรษณีย์
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แล้ว จะได้ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้เช่า การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าหักภาษี 
ณ ที่จ่ายร้อยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 
คู่สัญญาตกลงจะจดทะเบียนการเช่าตามสัญญานี้ให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ผู้เช่าร้องขอ
ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าและผู้เช่าตกลงออกคา่ธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนการเช่านี้
ฝ่ายละกึ่งหน่ึง 

เงินประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจํานวน 650,000 บาท (หกแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันเริ่ม
สัญญา เงินน้ีเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชา่ ผู้ให้เช่าจะคืนเงินประกนัให้ผู้เช่าภายใน 
30 วัน เมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง และเมื่อผู้เช่าได้ทําตามเงื่อนไขของสัญญาเรียบร้อยแล้ว 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เมื่อสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงค์จะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าก่อนครบกําหนดสัญญาเช่าไม่น้อยกว่า 6 เดือน ผู้ให้เช่ายินดีที่จะพิจารณาให้เช่าต่อ
โดยมีเงื่อนไข ระยะเวลาเช่า และอัตราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกันต่อไป 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผู้เช่าสัญญาว่า จะดูแลรักษาที่ดินของผู้ให้เช่าให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รับผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนที่เกี่ยวกับการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรับผิดชอบความเสียหายที่อาจ
เกิดขึ้นแก่บุคคลที่สาม จากการกระทําของผู้เช่าทั้งทางตรงและทางอ้อม  

2. ผู้เช่ายอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าเข้าตรวจสถานที่เช่าได้โดยไม่ต้องแจ้งผู้ให้เช่า
ทราบล่วงหน้า 

3. หากมีการก่อสร้างใดๆ ในสถานที่เช่า เมื่อหมดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าสงวนสิทธิ์ที่จะถือครอง
ส่ิงก่อสร้างทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนได้ ส่ิงก่อสร้างส่วนท่ีผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะครอบครอง
ต่อไป ผู้เช่าจะต้องรื้อถอนส่ิงก่อสร้างนั้นๆ รวมทั้งเศษวัสดุ และปรับที่ดินในบริเวณให้คืน
สภาพเรียบร้อยดังเดิม 

4. ผู้เช่าจะกั้นร้ัวรอบบริเวณเพื่อป้องกันการบุกรุก และเพื่อป้องกันทรัพย์สินของผู้เช่าเอง 
5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่รื้อถอนส่ิงก่อสร้างไม่ปรับแต่งที่ดินให้คืนสภาพเรียบร้อยก่อนการส่งคืน

ที่ดิน ผู้ให้เช่าสามารถใช้เงินประกันจ้างบุคคลอื่นมาทํางานแทนผู้เช่าได้ หากเงินดังกล่าว
ไม่เพียงพอในการรื้อถอนส่ิงก่อสร้าง ปรับสภาพที่ดิน หรือขนย้ายเศษวัสดุออกจากที่ ผู้ให้
เช่าสามารถเรียกร้องค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผู้เช่าได้ 

หน้าที่ของผู้ให้เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่ารับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ท่ีเกิดขึ้นจากสัญญาเช่า 
2. ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการปรับถมยกระดับดินได้โดยใช้ดินถมจากภายนอก แต่ไม่อนุญาต

ให้ผู้เช่าลอกหน้าดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อนําดินจากการลอกหน้าดินหรือจาก
การชุดสระในบริเวณหน่ึงมาถมอีกบริเวณหน่ึงได้ 

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสัญญานี้ ผู้ให้เช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพันกับที่ดินที่ ให้
เช่ากับบุคคลที่สาม 

4. ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าทําการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างที่เป็นอาคารใหญ่ในสถานที่เช่าได้ โดย
ต้องเสนอแบบแปลนก่อสร้าง ราคาค่าก่อสร้าง และได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเป็น
ลายลักษณ์อักษรก่อน โดยในกรณีที่การก่อสร้างต้องดําเนินการติดต่อขออนุญาตกั บ
หน่วยงานราชการ ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการมอบอํานาจตลอดจนเตรียมเอกสารประกอบ
เพื่อดําเนินการขออนุญาตก่อสร้างดังกล่าวเพื่อให้ผู้เช่าใช้ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้าง 
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การน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได้ โดยผู้ให้เช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม การที่มีการเช่าช่วงไม่ได้ทําให้ผู้เช่าหลุดพ้นจากข้อผูกมัดในสัญญานี้แต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

1. ในกรณีท่ีผู้เช่ามีความประสงคท์ี่จะขอยกเลิกสัญญาก่อนสันครบกําหนดสัญญาเช่านี้ ผู้ให้
เช่ายินยอมให้ผู้เชา่ยกเลิกสัญญาเชา่ก่อนครบกําหนดได้ ผู้เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้า 3 เดือนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าริบเงินประกันใน
สัญญานี้ โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผู้ให้เช่าได้รับ เงินประกันน้ีเป็นคนละส่วนกับค่าเช่าที่ดิน 
ผู้เช่าไม่สามารอ้างเอาเงินประกันมาชําระค่าเช่าได้ 

2. ถ้าผู้เช่าไม่ชําระเงินค่าเช่าตามกําหนดในสัญญาฉบับนี้ รวมถึงกรณีที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตาม
สัญญานี้ข้อหน่ึงข้อใด และหากผู้ให้เช่าได้แจ้งบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว 30 วัน 
ผู้เช่ายังเพิกเฉยอยู่ ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินมัดจําได้พร้อมทั้งสงวนสิทธิ
ในการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ แต่ถ้าหากผู้ให้เช่าผิดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ายอมคืน
เงินประกันให้ผู้เช่าและผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าได้เช่นกัน 

 
5. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (โฉนดทีด่ินเลขที่ 66487 ที่จอดรถเพิ่มเติม) 
 5.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (วันที่ 1 มิถุนายน 2548 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2558) 
 
ผู้ให้เช่า เจ้าของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (“ผู้เช่า”) 
ทรัพย์สินที่เชา่ ที่ดินตามโฉนดดังต่อไปนี้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ตําบลบางแก้ว (สําโรงฝ่ังเหนือ) อําเภอบางพลี (พระโขนง) 

จังหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงเนื้อที่รวมทั้งส้ินประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 32 
ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสัญญา) เพื่อใช้ประกอบธุรกิจ (“ทรัพย์สิน
ที่เช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนื้อที ่

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื้อทีท่ี่ผู้เช่า
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66487 2802 26952 4 ‟ 1 ‟ 32 4 ‟ 1 ‟ 32 
รวม 4 ‟ 1 ‟ 32 4 ‟ 1 ‟ 32 

 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 10 (สิบ) ปี นับตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2548 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2558  
ค่าเช่า ผู้เช่าจะจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าเป็นงวดงวดละ 3 เดือนโดยจะจ่ายค่าเช่าในอัตราดังนี้ 

1. ค่าเช่างวดละ 233,820 บาท (สองแสนสามหมื่นสามพันแปดร้อยยี่สิบบาทถ้วน) สําหรับค่า
เช่า 5 ปีแรก เริ่มตั้งแต่งวดที่ 1 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม 2548) ถึงงวดที่ 20 (เดือน
มีนาคม-พฤษภาคม 2553) 

2. ค่าเช่างวดละ 245,511 บาท (สองแสนส่ีหมื่นห้าพันห้าร้อยสิบเอ็ดบาทถ้วน) สําหรับค่าเช่า 
5 ปีหลัง เริ่มจากงวดที่ 21 (เดือนมิถุนายน-สิงหาคม 2553) ถึงงวดที่ 40 (เดือนมีนาคม-
พฤษภาคม 2558) 
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โดยสัญญาว่าจะจ่ายให้ภายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบัญชีออมทรัพย์ เมื่อผู้ให้
เช่าได้รับสําเนาใบฝากเงินพร้อมหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ที่จ่ายที่ผู้เช่าส่งให้ทางไปรษณีย์
แล้ว จะได้ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้เช่า การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าหักภาษี 
ณ ที่จ่ายร้อยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

เงินประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจํานวน 250,000 บาท (สองแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันทํา
สัญญา เงินน้ีเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชา่ ผู้ให้เช่าจะคืนเงินประกนัให้ผู้เช่าภายใน 
30 วัน เมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง และเมื่อผู้เช่าได้ทําตามเงื่อนไขของสัญญาเรียบร้อยแล้ว 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เมื่อสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงค์จะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าก่อนครบกําหนดสัญญาเช่าไม่น้อยกว่า 6 เดือน ผู้ให้เช่ายินดีที่จะพิจารณาให้เช่าต่อ
อีก 20 ปี โดยมีเงื่อนไข และอัตราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกันต่อไป 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผู้เช่าสัญญาว่า จะดูแลรักษาที่ดินของผู้ให้เช่าให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รับผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนที่เกี่ยวกับการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรับผิดชอบความเสียหายที่อาจ
เกิดขึ้นแก่บุคคลที่สาม จากการกระทําของผู้เช่าทั้งทางตรงและทางอ้อม  

2. ผู้เช่ายอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าเข้าตรวจสถานที่เช่าได้โดยไม่ต้องแจ้งผู้ให้เช่า
ทราบล่วงหน้า 

3. หากมีการก่อสร้างใดๆ ในสถานที่เช่า เมื่อหมดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าสงวนสิทธิ์ที่จะถือครอง
ส่ิงก่อสร้างทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนได้ ส่ิงก่อสร้างส่วนท่ีผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะครอบครอง
ต่อไป ผู้เช่าจะต้องรื้อถอนส่ิงก่อสร้างนั้นๆ รวมทั้งเศษวัสดุ และปรับที่ดินในบริเวณให้คืน
สภาพเรียบร้อยดังเดิม 

4. ผู้เช่าจะกั้นร้ัวรอบบริเวณเพื่อป้องกันการบุกรุก และเพื่อป้องกันทรัพย์สินของผู้เช่าเอง 
5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่รื้อถอนส่ิงก่อสร้างไม่ปรับแต่งที่ดินให้คืนสภาพเรียบร้อยก่อนการส่งคืน

ที่ดิน ผู้ให้เช่าสามารถใช้เงินประกันจ้างบุคคลอื่นมาทํางานแทนผู้เช่าได้ หากเงินดังกล่าว
ไม่เพียงพอในการรื้อถอนส่ิงก่อสร้าง ปรับสภาพที่ดิน หรือขนย้ายเศษวัสดุออกจากที่ ผู้ให้
เช่าสามารถเรียกร้องค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผู้เช่าได้ 

หน้าที่ของผู้ให้เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่ารับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ท่ีเกิดขึ้นจากสัญญาเช่า 
2. ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการปรับถมยกระดับดินได้โดยใช้ดินถมจากภายนอก แต่ไม่อนุญาตให้

ผู้เช่าลอกหน้าดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อนําดินจากการลอกหน้าดินหรือจากการ
ชุดสระในบริเวณหน่ึงมาถมอีกบริเวณหน่ึงได้ 

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสัญญานี้ ผู้ให้เช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพันกับที่ดินที่ให้เช่า
กับบุคคลที่สาม 

การน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได้ โดยผู้ให้เช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม โดยผู้เช่าต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบรายละเอียดการให้เช่าช่วงเป็นลายลักษณ์อักษร 
การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ได้ทําให้ผู้เช่าหลุดพ้นจากข้อผูกมัดในสัญญานี้แต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

1. ในกรณีท่ีผู้เช่ามีความประสงค์ที่จะขอยกเลิกสัญญาก่อนสันครบกําหนดสัญญาเช่านี้ ผู้ให้
เช่ายินยอมให้ผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดได้ ผู้เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้า 3 เดือนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าริบเงินประกันในสัญญา
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นี้ โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผู้ให้เช่าได้รับ เงินประกันน้ีเป็นคนละส่วนกับค่าเช่าที่ดิน ผู้เช่าไม่
สามารอ้างเอาเงินประกันมาชําระค่าเช่าได้ 

2. ถ้าผู้เช่าไม่ชําระเงินค่าเช่าตามกําหนดในสัญญาฉบับนี้ และหากผู้ให้เช่าได้แจ้งบอกกล่าว
เป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว 30 วัน ผู้เช่ายังเพิกเฉยอยู่ ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบ
เงินมัดจําได้พร้อมทั้งสงวนสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ แต่ถ้าหากผู้ให้เช่า
ผิดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ายอมคืนเงินประกันให้ผู้เช่าและผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจาก
ผู้ให้เช่าได้เช่นกัน 

 
 5.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ิน (วันที่ 1 มิถุนายน 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2564) 
 
ผู้ให้เช่า เจ้าของที่ดิน (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (“ผู้เช่า”) 
ทรัพย์สินที่เชา่ ที่ดินตามโฉนดดังต่อไปนี้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ตําบลบางแก้ว (สําโรงฝ่ังเหนือ) อําเภอบางพลี (พระโขนง) 

จังหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงเนื้อที่รวมทั้งส้ินประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 32 
ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสัญญา) เพื่อใช้ประกอบธุรกิจ (“ทรัพย์สิน
ที่เช่า”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนื้อที ่

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื้อทีท่ี่ผู้เช่าจะ
ลงทนุ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

66487 2802 26952 4 ‟ 1 ‟ 32 4 ‟ 1 ‟ 32 
รวม 4 ‟ 1 ‟ 32 4 ‟ 1 ‟ 32 

 

ระยะเวลาการเช่า เช่า 6 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2558 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2564  
ค่าเช่า ผู้เช่าจะจ่ายค่าเชา่ล่วงหน้าเป็นงวดงวดละ 3 เดือน และอัตราค่าเช่าปรับขึ้นร้อยละ 5 (ห้า) ทุกๆ 

3 ปี โดยจะจ่ายค่าเช่าในอัตราดังนี้ 
1. ค่าเช่า 3 ปีแรก เริ่มตั้งแต่งวดที่ 1 (มิถุนายน-สิงหาคม 2558) ถึงงวดที่ 12 (มีนาคม-

พฤษภาคม 2561) ในอัตรางวดละ 649,500 บาท (หกแสนส่ีหมื่นเก้าพันห้าร้อยบาทถ้วน) 
2. ค่าเช่า 3 ปีช่วงหลัง เริ่มตั้งแต่งวดที่ 13 (มิถุนายน-สิงหาคม 2561) ถึงงวดที่ 24 (มีนาคม-

พฤษภาคม 2564) ในอัตรางวดละ 681,975 บาท (หกแสนแปดหมื่นหนึ่งพันเก้าร้อยเจ็ดสิบ
ห้าบาทถ้วน)  

โดยสัญญาว่าจะจ่ายให้ภายในวนัท่ี 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด ผ่านบัญชีออมทรัพย์ เมื่อผู้ให้
เช่าได้รับสําเนาใบฝากเงินพร้อมหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ที่จ่ายที่ผู้เช่าส่งให้ทางไปรษณีย์
แล้ว จะได้ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้เช่า การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าหักภาษี 
ณ ที่จ่ายร้อยละ 5 ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 
ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าและผู้เช่าตกลงออกคา่ธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนการเช่านี้
ฝ่ายละกึ่งหน่ึง 
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เงินประกันการเช่า ผู้เช่าได้วางเงินจํานวน 650,000 บาท (หกแสนห้าหมื่นบาทถ้วน) ให้แก่ผู้ให้เช่าในวันเริ่ม
สัญญา เงินน้ีเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชา่ ผู้ให้เช่าจะคืนเงินประกนัให้ผู้เช่าภายใน 
30 วัน เมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง และเมื่อผู้เช่าได้ทําตามเงื่อนไขของสัญญาเรียบร้อยแล้ว 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
เมื่อสัญญาเช่าครบก าหนด 

หากผู้เช่าประสงค์จะขอต่อสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าก่อนครบกําหนดสัญญาเช่าไม่น้อยกว่า 6 เดือน ผู้ให้เช่ายินดีที่จะพิจารณาให้เช่าต่อ
โดยมีเงื่อนไข ระยะเวลาเช่า และอัตราค่าเช่าที่จะมีการพิจารณาตกลงกันต่อไป 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผู้เช่าสัญญาว่า จะดูแลรักษาที่ดินของผู้ให้เช่าให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอ รับผิดชอบการเสีย
ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือนที่เกี่ยวกับการเช่าที่ดินเอง ตลอดจนรับผิดชอบความเสียหายที่อาจ
เกิดขึ้นแก่บุคคลที่สาม จากการกระทําของผู้เช่าทั้งทางตรงและทางอ้อม  

2. ผู้เช่ายอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าเข้าตรวจสถานที่เช่าได้โดยไม่ต้องแจ้งผู้ให้เช่า
ทราบล่วงหน้า 

3. หากมีการก่อสร้างใดๆ ในสถานที่เช่า เมื่อหมดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าสงวนสิทธิ์ที่จะถือครอง
ส่ิงก่อสร้างทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนได้ ส่ิงก่อสร้างส่วนท่ีผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะครอบครอง
ต่อไป ผู้เช่าจะต้องรื้อถอนส่ิงก่อสร้างนั้นๆ รวมทั้งเศษวัสดุ และปรับที่ดินในบริเวณให้คืน
สภาพเรียบร้อยดังเดิม 

4. ผู้เช่าจะกั้นร้ัวรอบบริเวณเพื่อป้องกันการบุกรุก และเพื่อป้องกันทรัพย์สินของผู้เช่าเอง 
5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่รื้อถอนส่ิงก่อสร้างไม่ปรับแต่งที่ดินให้คืนสภาพเรียบร้อยก่อนการส่งคืน

ที่ดิน ผู้ให้เช่าสามารถใช้เงินประกันจ้างบุคคลอื่นมาทํางานแทนผู้เช่าได้ หากเงินดังกล่าว
ไม่เพียงพอในการรื้อถอนส่ิงก่อสร้าง ปรับสภาพที่ดิน หรือขนย้ายเศษวัสดุออกจากที่ ผู้ให้
เช่าสามารถเรียกร้องค่าเสียหายเพิ่มเติมจากผู้เช่าได้ 

หน้าที่ของผู้ให้เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่ารับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ท่ีเกิดขึ้นจากสัญญาเช่า 
2. ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการปรับถมยกระดับดินได้โดยใช้ดินถมจากภายนอก แต่ไม่อนุญาตให้

ผู้เช่าลอกหน้าดินบางส่วนหรือขุดสระในที่เช่า เพื่อนําดินจากการลอกหน้าดินหรือจากการ
ชุดสระในบริเวณหน่ึงมาถมอีกบริเวณหน่ึงได้ 

3. ในระหว่างการเช่าที่ดินตามสัญญานี้ ผู้ให้เช่าจะไม่ขายหรือก่อภาระผูกพันกับที่ดินที่ให้เช่า
กับบุคคลที่สาม 

4. ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าทําการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างที่เป็นอาคารใหญ่ในสถานที่เช่าได้ โดย
ต้องเสนอแบบแปลนก่อสร้าง ราคาค่าก่อสร้าง และได้รับความยินยอมจากผู้ให้เชา่เป็นลาย
ลักษณ์อักษรก่อน โดยในกรณีท่ีการก่อสร้างต้องดําเนินการติดต่อขออนุญาตกับหน่วยงาน
ราชการ ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการมอบอํานาจตลอดจนเตรียมเอกสารประกอบเพื่อ
ดําเนินการขออนุญาตก่อสร้างดังกล่าวเพื่อให้ผู้เช่าใช้ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้าง 

การน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้
เช่าช่วง 

ผู้ให้เช่ายินยอมให้มีการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนได้ โดยผู้ให้เช่าไม่คิดค่าเช่าหรือค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม การท่ีมีการเช่าช่วงไม่ได้ทําให้ผู้เช่าหลุดพ้นจากข้อผูกมัดในสัญญานี้แต่อย่างใด 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

1. ในกรณีท่ีผู้เช่ามีความประสงค์ที่จะขอยกเลิกสัญญาก่อนสันครบกําหนดสัญญาเช่านี้ ผู้ให้
เช่ายินยอมให้ผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดได้ ผู้เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้า 3 เดือนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าริบเงินประกันในสัญญา
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นี้ โดยถือเป็นค่าเสียหายที่ผู้ให้เช่าได้รับ เงินประกันน้ีเป็นคนละส่วนกับค่าเช่าที่ดิน ผู้เช่าไม่
สามารอ้างเอาเงินประกันมาชําระค่าเช่าได้ 

2. ถ้าผู้เช่าไม่ชําระเงินค่าเช่าตามกําหนดในสัญญาฉบับนี้ รวมถึงกรณีที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตาม
สัญญานี้ข้อหน่ึงข้อใด และหากผู้ให้เช่าได้แจ้งบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว 30 วัน 
ผู้เช่ายังเพิกเฉยอยู่ ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินมัดจําได้พร้อมทั้งสงวนสิทธิใน
การเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ แต่ถ้าหากผู้ให้เช่าผิดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ายอมคืนเงิน
ประกันให้ผู้เช่าและผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าได้เช่นกัน 

 
6.  สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ิน (โฉนดทีด่ินเลขที่ 66486 และ 66487 ที่จอดรถเพิ่มเติม) 
 
ผู้ให้เช่าช่วง บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดั (“ผู้ให้เช่าชว่ง”) 
ผู้เช่าช่วง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“ผู้เช่าช่วง” หรือ “กองทุนรวม”) 
ทรัพย์สินที่เช่าช่วง ที่ดินบางส่วนตามโฉนดดังต่อไปนี้ ซึ่งตั้งอยู่ที่ตําบลบางแก้ว (สําโรงฝ่ังเหนือ) อําเภอบางพลี 

(พระโขนง) จังหวัดสมุทรปราการ โดยที่ดินที่ผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงเนื้อที่รวมทั้งส้ินประมาณ 6 
(หก) ไร่ 1 (หน่ึง) งาน 70 (เจ็ดสิบ) ตารางวา (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสัญญา) 
โดยสามารถรองรับการจอดรถยนต์ได้ประมาณ 437 (ส่ีร้อยสามสิบเจ็ด) คัน เพื่อใช้เป็นที่จอด
รถให้กับโครงการบางนา ทาวเวอร์ (“ทรัพย์สินที่เช่าช่วง”) 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนื้อที ่

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื้อทีท่ี่กองทนุ
รวมจะลงทนุ  
(ไร่-งาน-ตาราง

วา) 
66486 2801 26951 4 ‟ 1 ‟ 40  3 ‟ 0 - 85 
66487 2802 26952 4 ‟ 1 ‟ 32  3 ‟ 0 - 85 

รวม 8 ‟ 2 - 72 6 ‟ 1 - 70 
 

สิทธิการน าทรัพย์สินทีเ่ช่าช่วง
ออกให้เช่าโดยผู้ให้เช่าช่วง 

ผู้ให้เช่าช่วงเป็นผู้มีสิทธิการเช่าโดยสมบูรณ์ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องของทรัพย์สินท่ีเช่าช่วง 
สําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66486 
1. สัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันท่ี 1 มิถุนายน 2548 และ หนังสือสัญญาเช่าที่ดินมีกําหนด 10 
(สิบ) ปี ฉบับลงวันท่ี 8 มิถุนายน 2548 ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับผู้ให้เช่าช่วง และ 
2. สัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันท่ี 1 มิถุนายน 2558 ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับผู้ให้เช่าช่วง  
และสําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66487  
1. สัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันท่ี 1 มิถุนายน 2548 และ หนังสือสัญญาเช่าที่ดินมีกําหนด 10 
(สิบ) ปี ฉบับลงวันท่ี 8 มิถุนายน 2548 ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับผู้ให้เช่าช่วง และ 
2. สัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันท่ี 1 มิถุนายน 2558 ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับผู้ให้เช่าช่วง  
(ต่อไปในสัญญาฉบับนี้ให้รวมกันเรียกว่า “สัญญาเช่า” และให้เจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 
66486 และ 66487 รวมกันเรียกว่า “เจ้าของที่ดิน”) 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ให้สัญญาฉบับน้ีมีผลใช้บังคับก็ต่อเมื่อกองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ตามที่
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กําหนดไว้ในโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมโดยชอบด้วยกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 
(“วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ”) โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงนับตั้งแต่วันท่ีสัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2558 (“ระยะเวลาการเช่าช่วง”) ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง
ฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อกําหนดและ
เงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ 

ค่าเช่า สําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66486 
กองทุนรวมจะจ่ายเงินคา่เช่าล่วงหน้าเป็นงวด งวดละ 3 (สาม) เดือน โดยจะจ่ายค่าเช่าในอัตรา
งวดละ 246,645 บาท (สองแสนส่ีหมื่นหกพันหกร้อยสี่สิบห้าบาทถ้วน) โดยสัญญาว่าจะจ่ายให้
ภายในวันที่ 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้กองทุน
รวมหักภาษี ณ ท่ีจ่ายตามที่กฎหมายกําหนด (ปัจจุบันร้อยละ 5 (ห้า)) ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด  
สําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66487  
กองทุนรวมจะจ่ายเงินคา่เช่าล่วงหน้าเป็นงวด งวดละ 3 (สาม) เดือน โดยจะจ่ายค่าเช่าในอัตรา
งวดละ 245,511 บาท (สองแสนส่ีหมื่นห้าพันห้าร้อยสิบเอ็ดบาทถ้วน) โดยสัญญาว่าจะจ่ายให้
ภายในวันที่ 5 ของเดือนแรกในแต่ละงวด การจ่ายค่าเช่าทุกงวด ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้กองทุน
รวมหักภาษี ณ ท่ีจ่ายตามที่กฎหมายกําหนด (ปัจจุบันร้อยละ 5 (ห้า)) ของเงินค่าเช่าแต่ละงวด 

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วงเมื่อสัญญาเช่าช่วงครบ
ก าหนด 
 

กองทุนรวมมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงออกไปโดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าว
แก่ผู้ให้เช่าช่วงอย่างน้อย 3 (สาม) เดือนล่วงหน้าก่อนส้ินสุดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญา
ฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้อีก 2 (สอง) ครั้ง ครั้งละ 3 (สาม) ปี รวมเป็นระยะเวลา
ทั้งสิ้น 6 (หก) ปี โดยมีเงื่อนไขและอัตราค่าเช่า ดังนี้ 
สําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66486 
1) 652,500 บาท (หกแสนห้าหมื่นสองพันห้าร้อยบาทถ้วน) ต่อ 3 (สาม) เดือน สําหรับ

ระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันท่ี 1 มิถุนายน 2558 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2561 
2) 685,125 บาท (หกแสนแปดหมื่นห้าพันหน่ึงร้อยยี่สิบห้าบาทถ้วน) ต่อ 3 (สาม) เดือน 

สําหรับระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันที่ 1 มิถุนายน 2561 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 
2564 

สําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66487 
1) 649,500 บาท (หกแสนส่ีหมื่นเก้าพันห้าร้อยบาทถ้วน) ต่อ 3 (สาม) เดือน สําหรับ

ระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันท่ี 1 มิถุนายน 2558 ถึงวันท่ี 31 พฤษภาคม 2561 
2) 681,975 บาท (หกแสนแปดหมื่นหนึ่งพันเก้าร้อยเจ็ดสิบห้าบาทถ้วน) ต่อ 3 (สาม) 

เดือน สําหรับระยะเวลาการเช่าช่วงนับจากวันที่ 1 มิถุนายน 2561 ถึงวันที่ 31 
พฤษภาคม 2564 

นอกจากนี้ ให้มีข้อกําหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เหมือนกับสัญญาฉบับน้ีทุกประการ 
หน้าที่ของผู้เช่าช่วง 1. กองทุนรวมสัญญาว่าจะดูแลรักษาที่ดินของผู้ให้เช่าช่วงให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอ ตลอดจน

รับผิดชอบความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแก่บุคคลที่สาม จากการกระทําของกองทุนรวมทั้ง
ทางตรงและทางอ้อม 

2. กองทุนรวมยอมให้ผู้ให้เช่าช่วงหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าช่วงเข้าตรวจสถานที่เช่าช่วงได้โดย
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แจ้งให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้า 
3. กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบในส่วนของการดูแลบํารุงรักษาทรัพย์สินต่างๆ ภายในท่ีจอดรถ

ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม  
4. เมื่อสัญญาเช่าช่วงฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงหรือไม่ว่าด้วยเหตุ

ใดๆ ตามที่ได้กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าช่วงคืนตาม
สภาพท่ีมีการใช้ประโยชน์ตามปกติของทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานั้น เว้นแต่ ใน
กรณีที่กองทุนรวมได้ดําเนินการก่อสร้างเพิ่มเติมภายในระยะเวลาการเช่าช่วง และผู้ให้เช่า
ช่วงไม่ประสงค์จะครอบครองส่ิงปลูกสร้างเพิ่มเติมนั้นต่อไป กองทุนรวมจะต้องรื้อถอน
ส่ิงก่อสร้างนั้นๆ รวมทั้งเศษวัสดุ ให้คืนสภาพเรียบร้อยดังเดิม 

หน้าที่ของผู้ให้เช่าช่วง 
 

1. เมื่อผู้ให้เช่าช่วงได้ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่ากับเจ้าของที่ดินตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาฉบับนี้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ในกรณีที่กองทุนรวมร้องขอ ผู้ให้เช่าช่วงจะใช้ความ
พยายามอย่างดีที่สุดในการดําเนินการขอความยินยอมจากเจ้าของที่ดินในการจดทะเบียน
สิทธิการเช่าช่วงให้แก่กองทุนรวมเป็นระยะเวลา 6 (หก) ปีนับตั้งแต่วันที่ 1 มิถุนายน 2558 
ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2564 และในกรณีที่ได้รับความยินยอมดังกล่าว ผู้ให้เช่าช่วงและ
กองทุนรวมตกลงจะเข้าทําสัญญาเช่าช่วงเป็นระยะเวลา 6 (หก) ปีนับตั้งแต่วันที่ 1 
มิถุนายน 2558 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2564 โดยให้มีข้อกําหนดและเงื่อนไขต่างๆ 
เหมือนกับสัญญาฉบับนี้ทุกประการ อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมจะไม่มีสิทธิในการขอต่อ
อายุสัญญาเช่าช่วงและคู่สัญญาตกลงว่าค่าเช่าช่วงในแต่ละช่วงระยะเวลาการเช่าช่วงให้
เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าช่วงจะจัดให้มีการจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าช่วงดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม ท้ังนี้ ในกรณีท่ีได้มีการเข้าทําและจดทะเบียนสัญญา
เช่าช่วงตามข้อนี้ คู่สัญญาตกลงว่าสิทธิของกองทุนรวมในการขอต่ออายุการเช่าช่วงตาม
สัญญานี ้จะสิ้นผลไป 

2. ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้มีการปรับถมยกระดับดินได้โดยใช้ดินถมจากภายนอก แต่ไม่
อนุญาตให้กองทุนรวมลอกหน้าดินบางส่วนหรือขุดสระในทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

3. ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้กองทุนรวมสามารถดําเนินการกั้นรั้วรอบบริเวณเพื่อป้องกันการบุก
รุก และเพื่อป้องกันทรัพย์สินของกองทุนรวมเอง 

4. ในกรณีท่ีบริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด (“เตียวฮง”)สามารถจัดหาที่จอดรถบนที่ดินบริเวณอื่น
มาแทนที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงนี้ได้และกองทุนรวมได้เข้าทําสัญญาหรือดําเนินการใดๆ ที่ทํา
ให้กองทุนรวมมีสิทธิในการใช้ประโยชน์บนท่ีดินบริเวณอื่นนั้นได้โดยชอบตามรายละเอียดที่
ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระทําการระหว่างเตียวฮง และกองทุนรวม ลงวันที่ [„] กองทุนรวม
มีสิทธิที่จะขอยกเลิกสัญญาก่อนวันครบกําหนดสัญญาเช่าช่วงนี้ และผู้ให้เช่าช่วงยินยอม
ให้กองทุนรวมยกเลิกสัญญาเช่าช่วงก่อนครบกําหนดได้ โดยกองทุนรวมจะต้องแจ้งให้ผู้ให้
เช่าช่วงทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 3 (สาม) เดือน ท้ังนี้ ผู้ให้เช่าช่วงจะ
ส่งมอบค่าเช่าล่วงหน้าที่มีอยู่ในความครอบครองของผู้ให้เช่าช่วง ณ วันส้ินสุดระยะเวลา
การเช่าช่วงคืนให้แก่กองทุนรวมภายหลังการหักหนี้ค้างชําระ (ถ้ามี) โดยจํานวนที่จะส่ง
มอบคืนจะเท่ากับค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าช่วงที่มีการยกเลิก 
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5. ตลอดอายุสัญญานี้ ผู้ให้เช่าช่วงจะปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่า 
รวมถึงการชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าให้แก่เจ้าของที่ดินตามจํานวนและกําหนดเวลาที่
กําหนดไว้ในสัญญาเช่า ท้ังนี้ ในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงมิได้ชําระค่าเช่าให้แก่เจ้าของที่ดินตาม
จํานวนและกําหนดเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าช่วงตกลงและยินยอมให้กองทุน
รวมมีสิทธิ (แต่มิใช่หน้าที่) นําค่าเช่าที่กองทุนรวมต้องชําระให้แก่ผู้ให้เช่าช่วงตามสัญญานี้ 
ทั้งหมด หรือแต่บางส่วน ไปใช้ในการชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าให้แก่เจ้าของที่ดินแทน
ผู้ให้เช่าช่วง โดยให้ถือว่าเงินดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่กองทุนรวมได้ชําระให้แก่ผู้ให้เช่าช่วงตาม
สัญญานี้แล้ว 

ค ารับรองของผู้ให้เช่าช่วง ผู้ให้เช่าช่วงรับรองว่าผู้ให้เช่าช่วงมีสิทธิการเช่าตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ตามสัญญาเช่าที่ดิน 
ฉบับลงวันที่ 1 มิถุนายน 2558 ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับผู้ให้เช่าช่วง สําหรับโฉนดที่ดินเลขที่ 
66486 และสัญญาเช่าที่ดิน ฉบับลงวันที่ 1 มิถุนายน 2558 ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับผู้ให้เช่า
ช่วง สําหรับโฉนดที่ดินเลขท่ี 66487 และจะดําเนินการให้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดังกล่าว
โดยเร็ว 

ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ผู้ให้เช่าช่วงตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สิน
ที่เช่าช่วงที่เกิดขึ้นก่อนวนัท่ีสัญญามผีลใช้บังคบั โดย ภายใต้บังคับของสัญญานี้ กองทุนรวมตก
ลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจ
กําหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ รายได้หรือการใช้
ประโยชน์ครอบครองจากทรัพย์สินที่เช่าช่วงนับตั้งแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับเป็นต้นไป
จนกว่าสัญญาฉบับนี้จะส้ินสุดลง นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงเป็นผู้รับผิดชอบค่าภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงรวมถึงการต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วงตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) ที่ใช้บังคับอยู่ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามที่กําหนดใน
สัญญาฉบับน้ี  

1) ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจําปีในปีที่กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินที่เช่าช่วง 
กองทุนรวมตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษี
อื่นใดที่ทางราชการอาจกาํหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกีย่วเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน 
ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่าช่วง และทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาเช่า
ที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ นับตั้งแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับเป็นต้นไป 
จนถึงส้ินปีนั้น ตามสัดส่วนระยะเวลาที่กองทุนรวมเช่าช่วงในปีนั้นนั้น โดยใช้อัตราที่
ต้องชําระจริงให้แก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่
เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่เช่าช่วง และ 
ทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ มีจํานวน
รวมกันเกินกว่า 2,750,000 บาท (สองล้านเจ็ดแสนห้าหมื่นบาท) ต่อปี ให้ใช้จํานวน 
2,750,000 บาท (สองล้านเจ็ดแสนห้าหมื่นบาท) ต่อปี เป็นฐานในการคํานวณส่วนที่
กองทุนรวมจะต้องรับผิดชอบ โดยผู้ให้เช่าช่วง และ/หรือ เตียวฮง (ในฐานะผู้ให้เช่า
ภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ) ตกลงรับผิดชอบชําระค่า
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ภาษีโรงเรือนและที่ดินในส่วนที่เกินกว่านั้น    
2) สําหรับค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินประจําปี 2558 กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบชําระค่า

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนด
เพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จาก
ทรัพย์สินที่เช่าช่วง และ ทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และ
งานระบบ โดยใช้อัตราที่ต้องชําระจริงให้แก่ทางราชการ อย่างไรก็ดี หากค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติม
หรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับโรงเรือนและที่ดิน ที่เกี่ยวเนื่องกับรายได้จากทรัพย์สินที่
เช่าช่วง และ ทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ มี
จํานวนรวมกันเกินกว่า 3,000,000 บาท (สามล้านบาท)กองทุนรวมจะรับผิดชอบใน
จํานวน 3,000,000 บาท (สามล้านบาท) และผู้ให้เช่าช่วง และ/หรือ เตียวฮง (ใน
ฐานะผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ) ตกลง
รับผิดชอบชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินในส่วนที่เกินกว่า 3,000,000 บาท (สาม
ล้านบาท) นั้น 

3) ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้ชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ภาษี
และค่าธรรมเนียมอื่นใดแทนคู่สัญญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สัญญาฝ่ายที่ต้องชําระค่า
ภาษีโรงเรือนและที่ดินตกลงชําระคืนให้แก่คู่สัญญาฝ่ายที่ได้ชําระไปก่อนจนครบถ้วน
ภายใน 5 (ห้า) วันทําการนับจากวันท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากคู่สัญญาฝ่ายนั้น 

การโอนสิทธิ 
 

1. ในระหว่างการเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามสัญญานี้ ผู้ให้เช่าช่วงจะไม่โอนสิทธิหรือก่อ
ภาระผูกพันบนทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงกับบุคคลที่สาม 

2. ภายในระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้กองทุนรวมโอนสิทธิ
และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วงนี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ ได้ ทั้งนี้ 
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการนําสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วงนี้ ไปเป็น
หลักประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงินใดๆ โดยกองทุนรวมจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าช่วง
ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ในการน้ี การโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
เช่าช่วงนี้จะต้องไม่กระทบต่อสิทธิและหน้าที่ใดๆ ของผู้ให้เช่าช่วงภายใต้สัญญาฉบับนี้และ
ต้องไม่ผูกพันเกินระยะเวลาการเช่าช่วง 
ในกรณีที่เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญานี้ให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ที่จัดตั้งขึ้นเพื่อรับโอนสิทธิและ
หน้าที่ใดๆ จากกองทุนรวม หรือเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีดังกล่าวกองทุนรวมจะต้อง
แจ้งให้ผู้ให้เช่าช่วงทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ในการน้ีผู้ให้เช่าช่วงตกลงให้คํามั่น
ว่าผู้ให้เช่าช่วง และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวข้อง ที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั้นจะ
ลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดังกล่าว ภายใต้เงื่อนไขว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับ
หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
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และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
การน าสิทธิการเช่าช่วงออก
ให้เช่าช่วง 

เว้นแต่ที่ได้ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี ภายในระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวม
จะไม่นําสิทธิการเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงนี้ไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน ออกให้เช่าช่วงแก่บุคคล
ใดๆ หรือให้บุคคลใดๆ เข้ามาอยู่แทน หรือก่อให้เกิดภาระผูกพันใดๆ ท่ีทําให้บุคคลอื่นมีสิทธิเข้า
มาใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วง  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

1. ในกรณีท่ี (1) ผู้ให้เช่าช่วงไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับน้ีในส่วนท่ีเป็น
สาระสําคัญ และผู้ให้เช่าช่วงไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา
ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือ 
(2) ผู้ให้เช่าช่วงไม่ชําระค่าเช่าตามที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่ากับเจ้าของที่ดิน และผู้ให้เช่า
ช่วงไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 (สามสิบ) วัน
นับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นจากเจ้าของที่ดิน หรือ (3) 
ภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งให้
สิทธิแก่กองทุนรวมในการเรียกค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าช่วงได้ เว้นแต่ เป็นเหตุสุดวิสัย  
ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ หรือ 
สัญญาตกลงกระทําการ ให้ถือเป็นเหตุเลิกสัญญาภายใต้สัญญาฉบับนี้เช่นกัน 

2. ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนี้ในส่วนที่เป็น
สาระสําคัญ และกองทุนรวมไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา
ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือ
ภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งให้
สิทธิแก่ผู้ให้เช่าช่วงในการเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมได้ เว้นแต่ เป็นเหตุสุดวิสัย  หรือ 
ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ เป็นผล
เนื่องมาจากเตียวฮง หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เตียวฮงเสนอชื่อให้ปฏิบัติหน้าที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์แทนเตียวฮงในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จงใจหรือประมาทเลินเล่อใน
การปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือโครงการ
จัดการกองทุนรวม 

3. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนี้ในส่วนที่เป็น
สาระสําคัญ และผู้ให้เช่าช่วงไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่ระบุไว้
ในสัญญาฉบับนี้ และเหตุการณ์ดังกล่าวมิได้เป็นผลจากการที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหน้าที่
หรือปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหน้าที่ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะ
เรียกค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าช่วงจากเหตุดังกล่าว และไม่มีผลทําให้สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง 
เว้นแต่ ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากผู้ให้เช่าช่วงจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงภายใต้
สัญญาฉบับนี้ และกระทบสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สัญญาฉบับนี้อย่างมีนัยสําคัญ 
กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที และผู้ให้เช่าช่วงจะต้องชําระคืนค่าเช่า
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงคงเหลือให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าช่วงที่
เหลืออยู่  ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใช้จ่าย
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อื่นใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน 
4. ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนี้ในส่วนที่เป็น

สาระสําคัญ และกองทุนรวมไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่
กําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี ผู้ให้เช่าช่วงจะเรียกคา่เสียหายจากกองทุนรวมจากเหตุดังกล่าว 
และไม่มีผลทําให้สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เว้นแต่ ความเสียหายดังกล่าวเกดิจากกองทุนรวม
จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และมีผลกระทบอย่างร้ายแรง
ต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงภายใต้สัญญาฉบับนี้ ผู้ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้
ทันที โดยผู้ให้เช่าช่วงไม่ต้องชําระคืนค่าเช่าคงเหลือให้แก่กองทุนรวม ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของ
ผู้ให้เช่าช่วงในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิด
นัดเกิดขึ้นน้ัน 

ค่าอาการแสตมป์/ค่าใช้จ่าย
อื่นใด 

ผู้ให้เช่าช่วงและกองทุนรวมจะร่วมกันรับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอัน
เกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าช่วงทั้งหมดที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ฝ่ายละครึ่ง 
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สรุปรายงานประเมินค่าทรัพยส์ินของผู้ประเมินราคาอิสระ 
 







 

VL/mk/R0400/2013 (Certificate) 
 
วนัท่ี 31 ตลุาคม พ.ศ. 2556 
 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด 
ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 3 ชัน้ 21-22 
เลขท่ี 19 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร 
เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
 
เรียน  คุณเมธี วนิิชบุตร  

ผู้ช่วยกรรมการผู้อาํนวยการกลุ่มกองทุนอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพืน้ฐาน 
 
เร่ือง การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมอาคารส่ิงปลูกสร้าง “อาคารสาํนักงาน บางนา 

ทาวเวอร์ (Bangna Tower)” เลขที่ 2/3 หมู่ที่ 14 และเลขที่ 40/14 หมู่ที่ 12 ตาํบลบางแก้ว อาํเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

 

ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ดงักล่าวนัน้ บริษัทฯ ได้ดําเนินการเรียบร้อยแล้ว ตามรายงานฉบบัสมบูรณ์เลขท่ีอ้างอิง R0400/2013 ลงวนัท่ี
ประเมินมลูคา่ 31 ตลุาคม 2556 เพ่ือให้ทราบถึง มูลค่าตลาดสิทธิการเช่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน
และผู้เช่ารายย่อยปัจจุบัน (Market Value of Leasehold Interest for the Existing Use and Existing 
Tenancies) ที่ระยะเวลาเช่า 30 ปี สําหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ เพ่ือการจัดตัง้ / เพิ่มทุนกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ (กองทนุรวม) 
 
มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูคา่เป็นตวัเงินซึง่ประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลง
ซือ้ขายกนัได้ระหวา่งผู้ เตม็ใจขายกบัผู้ เตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูคา่ ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกต ิท่ีผู้ ซือ้ผู้ขาย
ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยมีการเสนอขายทรัพย์สนิในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลง
ใจซือ้ขายด้วยความรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สนิได้ 
 
มูลค่าสิทธิการเช่า ในฐานะของผู้เช่า (Market Value of Leasehold Interests) เป็นมลูคา่ทรัพย์สินท่ีพิจารณา
สิทธิการเช่าในการเข้าใช้ประโยชน์หรือครอบครองตามวตัถปุระสงค์ท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่า โดยอ้างอิงรายละเอียด 
และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสญัญาเช่า บนสมมติฐานว่าทรัพย์สินท่ีเช่าสามารถโอนสิทธิการเช่า หรือให้เช่าช่วงให้กับ
ผู้ รับโอนสทิธิหรือผู้ เช่าช่วงได้ โดยไม่มีเง่ือนไขของคา่ตอบแทนเพิ่ม หรือไม่มีปัญหาแตอ่ยา่งใด 
 
มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมลูคา่ตลาดตาม
คําจํากัดความข้างต้น โดยมีความหมายเพิ่มเติมว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมต่อเน่ืองไป 
ภายใต้สมมติฐานว่าจะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายคําจํากัดความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใช้
ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน นอกจากนี ้มูลค่าดงักล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมูลค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่ง
ทรัพย์สินออกขาย และไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพท่ีอาจจะมีการเปล่ียนสภาพการใช้ประโยชน์ อนึ่ง ในการ
ประเมินมลูค่าตามวตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้ได้มีการตัง้สมมติฐานท่ีเก่ียวข้องซิ่งอาจยงัมิได้มีข้อตกลงเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร มลูคา่ท่ีประเมินตามรายงานนีจ้งึเป็นมลูคา่ตามสมมตฐิานท่ีกําหนดเทา่นัน้ 



 

มูลค่าตลาดตามสภาพการเช่าของผู้เช่ารายย่อยปัจจุบัน (Market Value for the Existing Tenancies) เป็น
มลูคา่ตลาดตามคําจํากดัความข้างต้น โดยมีความหมายเพิ่มเตมิวา่ทรัพย์สนิดงักลา่วจะพิจารณาตอ่เน่ืองการเช่าของ
ผู้ เช่ารายย่อยท่ีมีอยู่ในปัจจบุนั ภายใต้สมมติฐานว่าจะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายคําจํากดัความนี ้
จะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สงูสดุของทรัพย์สิน นอกจากนีม้ลูคา่ดงักลา่วอาจจะไม่สะท้อนถึงมลูคา่ท่ีแท้จริงใน
กรณีท่ีมีการแบง่ทรัพย์สนิออกขาย และไม่สะท้อนถึงมลูคา่ในสภาพท่ีอาจจะมีการเปล่ียนสภาพการใช้ประโยชน์ 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าตลาดตามสภาพการเช่าของผู้ เช่ารายย่อยปัจจบุนั คือ สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่ง
ปลกูสร้าง “อาคารสํานกังาน บางนา ทาวเวอร์ (Bangna Tower)” ซึง่ประกอบด้วย ท่ีดิน ขนาดเนือ้ท่ีรวมประมาณ 
8 ไร่ 1 งาน 9.2 ตารางวา พร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง ได้แก่ อาคารเอ อาคารบี (บางสว่น) อาคารซี (บางสว่น) และ
อาคาร 3 ชัน้ซึ่งเป็นทางเช่ือมระหว่างอาคารเอและอาคารบี โดยมีขนาดพืน้ท่ีใช้สอยของอาคารรวมประมาณ 
101,667.00 ตารางเมตร (ไม่รวมพืน้ท่ีอาคารชัน้บนสดุและชัน้ดาดฟ้า ของอาคารบี และชัน้ดาดฟ้าของอาคารซี) 
และมีพืน้ท่ีให้เช่าสุทธิ รวมประมาณ 49,416.39 ตารางเมตร โดยให้พิจารณาทรัพย์สินในลกัษณะการดําเนิน
กิจการเป็นสํานักงานให้เช่า และวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์อ่ืนๆ อาทิ พืน้ท่ีให้เช่าเชิงพาณิชยกรรม ตามสภาพ
ปัจจบุนั รวมถึงทรัพย์สินสามารถใช้ท่ีจอดรถจากท่ีดินเช่าบริเวณด้านข้าง ประกอบการกับการเข้าทําสญัญาเช่า
พืน้ท่ีต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องโดยกองทนุรวมท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ในอนาคต  และนอกจากนัน้ ทรัพย์สินยงัสามารถเข้า-
ออกบริเวณถนนรอบอาคารได้ตลอดอายุสัญญาเช่าโดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด ตามเง่ือนไขและสมมติฐาน
เฉพาะท่ีระบไุว้ในรายงานนี ้

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้รับแจ้งจากทาง บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั และบริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม ไทยพาณิชย์ จํากดั ให้ประเมินมลูคา่สทิธิการเช่า ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2557 ซึง่
มีระยะเวลาสญัญาเช่า 30 ปี ตามรายละเอียดและสมมติฐานท่ีระบุไว้ในรายงานฉบบัสมบูรณ์ ซึ่งสามารถสรุป
มลูคา่สทิธิการเช่าได้ดงันี ้
 

 มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่าที่ระยะเวลา
เช่า 30 ปี ณ วันที่ 1 มกราคม 2557 

: 1,839,000,000.- บาท 
(หน่ึงพันแปดร้อยสามสิบเก้าล้านบาทถ้วน) 

    
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และข้าพเจ้าผู้ มีอํานาจลงนามกระทําการแทนบริษัทฯ ข้างลา่งนี ้
ขอรับรองวา่ ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวข้องไม่วา่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สนิท่ีทําการประเมินมลูคา่ 

 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร – หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
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1 

วิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 
ในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุกองทนุรวมสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF) 

วันอังคารที ่3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 เวลา 9.00 น.  
ณ ห้องแกรนด์ บอลรูม ชั้น 4 โรงแรมอินเตอรค์อนติเนนตัล กรุงเทพฯ เลขที่ 973 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพินี 

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
__________________________ 

 
1.  การลงทะเบียน 
 

- ผู้ถือหน่วยลงทุนหรือผู้รับมอบฉันทะสามารถลงทะเบียนและยื่นเอกสารหรือหลักฐานเพื่อการตรวจสอบ ณ 
สถานท่ีประชุมก่อนเวลาได้ตั้งแต่เวลา 8.00 น. ของวันอังคารที่ 3 ธันวาคม พ.ศ. 2556 

 
2.  การเข้าประชุมดว้ยตนเอง 
 

กรณีบุคคลธรรมดา 
 
- ให้แสดงบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริงที่ยังไม่หมดอายุ

ของผู้ถือหน่วยลงทุน 
 
กรณีนิติบุคคล 
 
- กรณีนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบส าเนาหนังสือรับรองนิติบุคคลที่ออกโดยกระทรวงพาณิชย์ไม่

เกิน 6 เดือน ซึ่งรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พร้อมประทับตราส าคัญของนิติ
บุคคล (ถ้ามี) 

- กรณีนิติบุคคลในต่างประเทศ ให้แนบส าเนาหนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งออกโดยหน่วยราชการที่มี
อ านาจของประเทศที่นิติบุคคลนั้นตั้งอยู่ไม่เกิน 1 ปี และให้ผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรอง
ความถูกต้อง พร้อมประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

- ส าหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดท าค าแปลเป็น
ภาษาอังกฤษแนบมาพร้อมกันด้วย และให้ผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองความถูกต้อง
ของค าแปล พร้อมประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

- ผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลตามหนังสือรับรองนิติบุคคล ต้องแสดงบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตร
ประจ าตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริงที่ยังไม่หมดอายุ เพื่อลงทะเบียน 
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3.  การมอบฉนัทะ 
 
- ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเข้าร่วมประชุมและออกเสียง

ลงคะแนน ตามแบบหนังสือมอบฉันทะที่แนบมาพร้อมนี้ 

- เพื่อความสะดวก โปรดส่งหนังสือมอบฉันทะและเอกสารหรือหลักฐานมายังบริษัทจัดการ ก่อนวันประชุมล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 2 วัน โดยกรอกข้อมูลและลงลายมือชื่อให้ครบถ้วน หากมีการแก้ไข หรือขีดลบข้อความที่ส าคัญ  
ผู้มอบฉันทะต้องลงนามก ากับไว้ทุกแห่ง หนังสือมอบฉันทะต้องติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

 
เอกสารที่ตอ้งใช้ประกอบการมอบฉันทะ 
 
(1) กรณีผู้มอบฉันทะเป็นบุคคลธรรมดา ผู้มอบฉันทะจะต้องจดัส่งเอกสารดังต่อไปนี้ 

 
- ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน หรือส าเนาบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือส าเนาหนังสือเดินทาง ที่ยังไม่

หมดอายุของผู้มอบฉันทะ พร้อมลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มอบฉันทะ 

- ผู้รับมอบฉันทะต้องแสดงบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริงที่
ยังไม่หมดอายุ เพื่อลงทะเบียน 

 
(2) กรณีผู้มอบฉันทะเป็นนิติบุคคล ผู้มอบฉันทะจะต้องจัดส่งเอกสารดังต่อไปนี้ 

 
- หนังสือมอบฉันทะซึ่งลงนามโดยผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลตามหนังสือรับรองนิติบุคคลพร้อม

ประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

- กรณีผู้มอบฉันทะเป็นนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบส าเนาหนังสือรับรองนิติบุคคลที่ออกโดย
กระทรวงพาณิชย์ไม่เกิน 6 เดือน ซึ่งรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พร้อม
ประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

- กรณผู้ีมอบฉันทะเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ให้แนบส าเนาหนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคล ซึ่งออกโดยหน่วย
ราชการท่ีมีอ านาจของประเทศที่นิติบุคคลนั้นตั้งอยู่ไม่เกิน 1 ปี และให้ผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลง
นามรับรองความถูกต้อง พร้อมประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

- ส าหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดท าค าแปลเป็น
ภาษาอังกฤษแนบมาพร้อมกันด้วย และให้ผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองความถูกต้อง
ของค าแปล พร้อมประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

- ผู้รับมอบฉันทะต้องแสดงบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทาง  
ฉบับจริงที่ยังไม่หมดอายุ เพื่อลงทะเบียน 

 

ผู้ถือหน่วยลงทุนหรือผู้รับมอบฉันทะ กรุณาน าแบบการลงทะเบียนมาเพื่อประกอบการลงทะเบียนส าหรับเข้า
ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน หรือน ามาพร้อมกับหนังสือมอบฉันทะด้วย (ในกรณีท่ีมีการมอบฉันทะ) 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 

เขียนท่ี                                                  
Written at 

วันท่ี เดือน พ.ศ.  
Date Month Year 

 

(1)  ข้าพเจ้า                                สัญชาต ิ   
       I/We                                         Nationality   

อยู่บ้านเลขท่ี           ถนน                    ต าบล/แขวง  
Reside at               Road                                                                   Tambol/Khwaeng  

อ าเภอ/เขต           จังหวัด                        รหัสไปรษณีย ์                               
Amphur/Khet                                                      Province                                                              Postal Code 

 

(2)  เป็นผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF) โดยถือหน่วยลงทุนจ านวนท้ังส้ินรวม         หน่วย                                             
      being a unitholder of  Prime Office Leasehold Property Fund (POPF) holding the total amount of                  units,                                                                           

และออกเสียงลงคะแนนได้เท่ากับ                                                 เสียง  
and having the right to vote equal to                                                         votes.  

  
 (3)  ขอมอบฉันทะให้   อายุ  ปี อยู่บ้านเลขท่ี                                                               

  Hereby appoint      age   years, reside at  

ถนน   ต าบล/แขวง  อ าเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จังหวดั   รหัสไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 

หรือผู้จัดการกองทุนรวม  
or the Fund Manager, namely 

(3.1)                 นางโชติกา สวนานนท์  อายุ  53  ปี อยู่บ้านเลขท่ี              55/4 ซอยสุขุมวิท 65   
 Mrs. Jotika Savanananda  age 53 years, reside at            55/4 Soi Sukhumvit 65 

ถนน     สุขุมวิท  ต าบล/แขวง พระโขนงเหนือ อ าเภอ/เขต วัฒนา  

Road                 Sukhumvit  Tambol/Khwaeng Prakanong Nua   Amphur/Khet  Wattana 

จังหวดั กรุงเทพมหานคร  รหัสไปรษณีย ์           10110                          
Province        Bangkok     Postal Code              10110 
 

(3.2)              นายเมธี วินิชบุตร  อายุ  32  ปี อยู่บ้านเลขท่ี              999/112 ซอยเกศินีวิลล์   
 Mr. Methee Vinichbutr  age 32 years, reside at            999/112 Soi Kesineeville 

ถนน   ประชาอุทิศ  ต าบล/แขวง สามเสนนอก อ าเภอ/เขต ห้วยขวาง  
Road                Prachautit  Tambol/Khwaeng Sam Sen Nok   Amphur/Khet  Huay Khwang 

จังหวดั กรุงเทพมหานคร  รหัสไปรษณีย ์                10310                         
Province         Bangkok    Postal Code             10310 

 

เป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพื่อเข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ครั้งท่ี 1/2556 ในวันท่ี 3 ธันวาคม 2556 เวลา 9.00 น.            
ณ ห้องแกรนด์ บอลรูม ช้ัน 4 โรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตัล กรุงเทพฯ หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวัน เวลา และสถานท่ีอื่นด้วย 
to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of unitholders No.1/2013 on 3 December 2013 at 9.00 hrs. at Grand Ballroom 

4th Floor InterContinental Bangkok  or any adjournment at any date, time and place thereof.  

 

(4)  ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมคร้ังน้ี ดังน้ี 
       I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

 

(1) วาระที ่1 เรื่อง พิจารณาอนุมัติการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพ่ิมเติม การเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออก
และเสนอขายเพ่ิมเติม และวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายเพ่ิมเติม   
Agenda No. 1 Re: To consider and approve the investment in the additional immovable properties in which the Fund 

will invest, the amount of the Fund’s capital increase, the amount of the additional investment units to be offered for 

sale and the method for determining the price of the additional investment units to be offered for sale 
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          (ก)   ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงัน้ี 
                (b)  To grant my/our proxy to vote at my/our desire as follows: 

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย     งดออกเสียง 
       Approve        Disapprove                 Abstain 

 

(2) วาระที่ 2 เรื่อง พิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายและการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม และการน าหน่วยลงทุนใหม่จด
ทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
Agenda No. 2 Re: To consider and approve the offering methods and the allotment methods of the additional 

investment units to be offered for sale and the listing of the new investment units on the Stock Exchange of Thailand 

 

      (ก)     ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงัน้ี 
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 

(3) วาระที่ 3 เรื่อง พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม 
 Agenda No. 3 Re: To consider the amendments to the Fund Management Project 

 
 วาระที่ 3.1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมเพ่ือให้สอดคล้องกับการลงทุนเพ่ิมเติมในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ และการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 
Agenda No. 3.1 Re: To consider the amendments to the Fund Management Project in relation to the additional 

investment in Leasehold right of immovable properties and the capital increase 

 

      (ก)     ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

      (ข)   ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงัน้ี 
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

  
 วาระท่ี 3.2 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม และปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมให้

เป็นปัจจุบัน และครบถ้วน และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านัก ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
 Agenda No. 3.2 Re: To consider the amendments to the Fund Management Project in relation to the amendment and 

adjustment for information update and completeness of information, and to comply with the regulations announced by 

the Office of the SEC 

 

      (ก)     ให้ผูรั้บมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

      (ข)   ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงัน้ี 
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

  

(4)     วาระท่ี 4 เรื่อง พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้าม)ี  
Agenda No. 4 Re: To consider other matters (if any) 

     

      (ก)   ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงัน้ี 
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 
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(5)  การลงคะแนนเสียงของผู้รับมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในหนังสือมอบฉันทะนี้ให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงนั้นไม่ถูกต้องแล ะ
ไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ถือหน่วยลงทุน 

   Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a 
unitholder. 

 

(6) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้บุคคลอื่นซ่ึงมิใช่ผู้จัดการกองทุนรวมให้เป็นผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้าแต่ไม่ได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียง
ลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบุไว้ไม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไว้ข้างต้น รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 

In case I/we have appointed a person, who is not the Fund Manager, as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction 
in any agenda or such instruction is not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those 

specified above, including in case there is any amendment or addition to any fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our 

behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

 

(7) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทุนรวมเป็นผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า โดยให้มีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ี
เห็นสมควร หรือกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทุนรวมให้เป็นผู้รับมอบฉันทะแต่มิได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบุไว้ไม่
ชัดเจนน้ัน ให้ถือว่าข้าพเจ้าก าหนดให้ผู้จัดการกองทุนรวมในฐานะผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า ใช้สิทธิออกเสียงเห็นด้วยในมติดังกล่าวในทุกวาระของก ารประชุม
ดังกล่าวข้างต้น  

In case that I/we appoint the Fund Manger as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or 

in case that I/we appoint the Fund Manger as my/our proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not 
clearly specified, it shall be deem that I/we instruct the Fund Manager to vote “Approve” in all agendas of the meeting. 

 

กิจการใดท่ีผู้รับมอบฉันทะได้กระท าไปในการประชุม เว้นแต่กรณีท่ีผู้รับมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้ ถือเสมือนว่า
ข้าพเจ้าได้กระท าเองทุกประการ 

Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) 

specified in the Proxy Form, shall be deemed as having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 

 
ลงชื่อ/Signed ผู้มอบฉันทะ/Grantor 

 ( ) 
 
 
 

ลงชื่อ/Signed ผู้รับมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 
 

หมายเหต ุ
1.  ผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหน่วยลงทุน

ให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ 
The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment 

units to several proxies for splitting votes. 

2.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
     Please affix duty stamp of Baht 20. 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 

เขียนท่ี                                                  
Written at 

วันท่ี เดือน พ.ศ.  
Date Month Year 

 

(1)  ข้าพเจ้า                                สัญชาต ิ   
       I/We                                         Nationality   

อยู่บ้านเลขท่ี           ถนน                    ต าบล/แขวง  
Reside at               Road                                                                   Tambol/Khwaeng  

อ าเภอ/เขต           จังหวัด                        รหัสไปรษณีย ์                               
Amphur/Khet                                                      Province                                                              Postal Code 

ในฐานะผู้ประกอบธุรกิจเป็นผู้รับฝากและดูแลหุ้น (Custodian) ให้กับ      
as a Custodian for  

ซ่ึงเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF) โดยถือหน่วยลงทุนจ านวนท้ังส้ินรวม    หน่วย                                                                                                                                                                                                                                         
being a unitholder of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF) holding the total amount of                                                               units,                                                                                                                                                                                                                        

และออกเสียงลงคะแนนได้เท่ากับ                                           เสียง                                                           
and having the right to vote equal to                                                        votes.  

 

 (2)  ขอมอบฉันทะให้   อายุ  ปี อยู่บ้านเลขท่ี        
  Hereby appoint      age   years, reside at  

ถนน   ต าบล/แขวง  อ าเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จังหวดั   รหัสไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 

หรือผู้จัดการกองทุนรวม 

or the Fund Manager, namely 

(2.1) นางโชติกา สวนานนท์ อายุ  53  ปี อยู่บ้านเลขท่ี           55/4 ซอยสุขุมวิท 65        
Mrs. Jotika Savanananda age                   53         years, reside at             55/4 Soi Sukhumvit 65 

ถนน สุขุมวิท  ต าบล/แขวง พระโขนงเหนือ      อ าเภอ/เขต วัฒนา  

Road               Sukhumvit  Tambol/Khwaeng Prakanong Nua   Amphur/Khet  Wattana 

จังหวดั กรุงเทพมหานคร    รหัสไปรษณีย์          10110                         
Province        Bangkok     Postal Code              10110 

 

(2.2) นายเมธี วินิชบุตร อายุ  32  ปี อยู่บ้านเลขท่ี       999/112 ซอยเกศินีวิลล์        
 Mr. Methee Vinichbutr age                   32         years, reside at             999/112 Soi Kesineeville 

 

ถนน ประชาอุทิศ  ต าบล/แขวง      สามเสนนอก อ าเภอ/เขต ห้วยขวาง  

Road               Prachautit  Tambol/Khwaeng Sam Sen Nok   Amphur/Khet  Huay Khwang 

จังหวดั กรุงเทพมหานคร    รหัสไปรษณีย์          10310                         
Province        Bangkok    Postal Code              10310 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพื่อเข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน  คร้ังท่ี 1/2556 ในวันท่ี  
3 ธันวาคม 2556  เวลา 9.00 น.  ณ ห้องแกรนด์ บอลรูม ชั้น 4 โรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตัล กรุงเทพฯ หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวัน เวลา และสถานท่ีอื่นด้วย 
any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of unitholders No.1/2013 on 3 December 2013 at 9.00 hrs. at 

Grand Ballroom 4th Floor InterContinental Bangkok  or any adjournment at any date, time and place thereof. or any adjournment at any date, time and 

place thereof. 

 

(3)  ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในคร้ังน้ี ดังน้ี 
       I/We hereby authorize the proxy to attend and vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

  มอบฉันทะตามจ านวนหน่วยลงทุนท้ังหมดที่ถือและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได้ 
 To grant the total amount of units holding and having the right to vote 

  มอบฉันทะบางส่วน คือ                            
 To grant the partial units as follows:                                                              

  หน่วยลงทุน            หน่วย และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้                                      เสียง                                                  units, and having the right to vote equal to                                votes. 

                                                       Number of                                                   investment unit and having the right to vote                       votes 
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 (4)  ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมคร้ังน้ี ดังน้ี 
       I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
 
(1) วาระที ่1 เรื่อง พิจารณาอนุมัติการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพ่ิมเติม การเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวม จ านวนหน่วยลงทุนที่จะออก

และเสนอขายเพ่ิมเติม และวิธีก าหนดราคาของหน่วยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายเพ่ิมเติม   
Agenda No. 1 Re: To consider and approve the investment in the additional immovable properties in which the Fund 

will invest, the amount of the Fund’s capital increase, the amount of the additional investment units to be offered for 

sale and the method for determining the price of the additional investment units to be offered for sale 

  

          (ก)   ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
(a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

      (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังน้ี 
                (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire as follows: 

     เห็นด้วย เสียง     ไม่เห็นด้วย เสียง     งดออกเสียง เสียง 
     Approve     votes             Disapprove                            votes Abstain                                   votes 

 

(2) วาระที่ 2 เรื่อง พิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายและการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม และการน าหน่วยลงทุนใหม่จด
ทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
Agenda No. 2 Re: To consider and approve the offering methods and the allotment methods of the additional 

investment units to be offered for sale and the listing of the new investment units on the Stock Exchange of Thailand 

 

    (ก)    ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
(a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังน้ี 
                (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire as follows: 

     เห็นด้วย เสียง     ไม่เห็นด้วย เสียง     งดออกเสียง เสียง 
     Approve     votes             Disapprove                            votes Abstain                                   votes 

 

(3) วาระที่ 3 เรื่อง พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม 
 Agenda No. 3 Re: To consider the amendments to the Fund Management Project 

  
 วาระที่ 3.1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมเพ่ือให้สอดคล้องกับการลงทุนเพ่ิมเติมในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ และการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 
Agenda No. 3.1 Re: To consider the amendments to the Fund Management Project in relation to the additional 

investment in Leasehold right of immovable properties and the capital increase 

 

   

      (ก)     ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 

(a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังน้ี 
                (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire as follows: 

     เห็นด้วย เสียง     ไม่เห็นด้วย เสียง     งดออกเสียง เสียง 
     Approve     votes             Disapprove                            votes Abstain                                   votes 

 

 วาระท่ี 3.2 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม และปรับปรุงข้อมูลต่างๆ ในโครงการจัดการกองทุนรวมให้
เป็นปัจจุบัน และครบถ้วน และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านัก ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 Agenda No. 3.2 Re: To consider the amendments to the Fund Management Project in relation to the amendment and 

adjustment for information update and completeness of information, and to comply with the regulations announced by 

the Office of the SEC 

      (ก)     ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 

(a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังน้ี 
                (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire as follows: 

     เห็นด้วย เสียง     ไม่เห็นด้วย เสียง     งดออกเสียง เสียง 
     Approve     votes             Disapprove                            votes Abstain                                   votes 
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(4)  วาระท่ี 4 เรื่อง พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้าม)ี  
                                   Agenda No. 4 Re:  To consider other matters (if any) 

   

            (ก)   ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 
(a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังน้ี 
                (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire as follows: 

     เห็นด้วย เสียง     ไม่เห็นด้วย เสียง     งดออกเสียง เสียง 
     Approve     votes             Disapprove                            votes Abstain                                   votes 

 

(5) การลงคะแนนเสียงของผู้รับมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในหนังสือมอบฉันทะน้ีให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงน้ันไม่ถูกต้องและไม่ถือ
เป็นการลงคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุน 

 Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not the vote of a 
unitholder. 

 

(6) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้บุคคลอื่นซ่ึงมิใช่ผู้จัดการกองทุนรวมใหเ้ป็นผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้าแต่ไม่ได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนน
ในวาระใดไว้หรือระบุไว้ไม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไว้ข้างต้น รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง
หรือเพิ่มเติมข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เห็นสมควร 

 In case I/we have appointed a person, who is not the Fund Manager, as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in 

any agenda or such instruction is not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified 

above, including in case there is any amendment or addition to any fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she 
may deem appropriate in all respects. 

 

(7)  ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทุนรวมเป็นผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า โดยให้มีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ี
เห็นสมควร  หรือกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทุนรวมให้เป็นผู้รับมอบฉันทะแต่มิได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบุไว้ไม่
ชัดเจนน้ัน   ให้ถือว่าข้าพเจ้าก าหนดให้ผู้จัดการกองทุนรวมในฐานะผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า ใช้สิทธิออกเสียงเห็นด้วยในมติดังกล่าว ในทุกวาระของการประชุม
ดังกล่าวข้างต้น  

 In case that I/we appoint the Fund Manger as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or in 

case that I/we appoint the Fund Manger as my/our proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not 
clearly specified, it shall be deem that I/we instruct the Fund Manager to vote “Approve” in all agendas of the meeting. 

 

กิจการใดท่ีผู้รับมอบฉันทะได้กระท าไปในการประชุม เว้นแต่กรณีท่ีผู้รับมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่า
ข้าพเจ้าได้กระท าเองทุกประการ 

Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) 

specified in the Proxy Form, shall be deemed as having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 

 

ลงชื่อ/Signed ผู้มอบฉันทะ/Grantor 
 ( ) 

 

 

 

ลงชื่อ/Signed ผู้รับมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 

 

หมายเหต ุ
1.  หนังสือมอบฉันทะแบบ ข. น้ี ใช้เฉพาะกรณีท่ีผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีปรากฏชื่อในทะเบียนเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั้งให้คั สโตเดียน (Custodian) ในประเทศ

ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหน่วยลงทุนให้เท่าน้ัน 
Only foreign unitholders whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 

2. หลักฐานท่ีต้องแนบพร้อมกับหนังสือมอบฉันทะ คือ 
     Evidence to be attached with this Proxy Form are: 

      (1) หนังสือมอบอ านาจจากผู้ถือหน่วยลงทุนให้คัสโตเดียน (Custodian) เป็นผู้ด าเนินการลงนามในหนังสือมอบฉันทะแทน 
      Power of Attorney from the unitholder authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 

(2) หนังสือยืนยันว่าผู้ลงนามในหนังสือมอบฉันทะแทนได้รับอนุญาตประกอบธุรกิจคัสโตเดียน (Custodian) 
 Letter of certification to certify that a person executing in the Proxy Form has obtained a permit to act as a Custodian. 



FOR FOREIGN UNITHOLDERS WHO HAVE CUSTODIANS IN THAILAND ONLY  เอกสารแนบ 8 
   Attachment 8 
   แบบ ข. 

Form B. 

หน้า 4 ของจ านวน 4 หน้า 
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3.  ผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหน่วยลงทุน
ให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคน เพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ 
The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment 

units to several proxies for splitting votes. 

4.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
     Please affix duty stamp of Baht 20. 



เอกสารแนบ 9 

แผนที่สถานที่ประชุม 

 

 

สถานท่ี:  ห้องแกรนด์ บอลรูม ชั้น 4 โรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตัล กรุงเทพฯ เลขที่ 973 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพินี           

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

 




