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ส่วนท่ี 1 

สรปุข้อมูลส ำคญัของหน่วยทรสัต ์(Fact Sheet) 

 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ 

(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust: TPRIME) 

บริษทั เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั (ผูจ้ดักำรกองทรสัต)์ 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกดั (ทรสัตี) 

1 สำระส ำคญัของกองทรสัต ์

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า
ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ 

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold 
Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อ      TPRIME 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์    บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั ซบีเีอม็ 
แฟซิลิตี้ส์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากัด และ 
ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั โจนส ์
แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสัตี      บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

ท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั 

สรปุข้อมูลส ำคญัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็น

เพียงข้อมูลสรปุเก่ียวกบักำรเสนอขำย ลกัษณะและควำมเส่ียงของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผู้ลงทุนต้องศึกษำข้อมูลใน

รำยละเอียดจำกหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสำมำรถขอได้จำกผู้จดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัยแ์ละบริษทัฯ หรืออำจศึกษำ

ข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษัทยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของ

ส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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1.1 ข้อมูลเก่ียวกบักำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 

จ ำนวนหน่วยท่ีเสนอขำย ไม่เกิน 547,500,000 (ห้าร้อยสี่สบิเจ็ดล้านห้าแสน) 
หน่วย 

มูลค่ำเสนอขำยรวมทัง้ส้ิน ไม่เกนิ 5,475,000,000 บาท  

 มูลค่ำท่ีตรำไว้ต่อหน่วย    10 บาท ต่อหน่วย 

 รำคำหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขำย   10 บาท ต่อหน่วย 

ลกัษณะกำรเสนอขำย การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้มไิดเ้ป็นการเสนอขาย
หน่วยทรสัตต่์อประชาชนเป็นการทัว่ไป 

 การเสนอขายต่อนกัลงทุนรายย่อย จะเสนอขายใหเ้ฉพาะ
ลูกค้าหรือผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  

ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคารซไีอเอม็บ ี
ไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคารยโูอบ ีจ ากดั (มหาชน) 

ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะยื่น
ขอจดทะเบยีนหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

คณุสมบติัของหน่วยทรสัต ์ เป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อและช าระเต็มมูลค่า
ทัง้หมด และไม่มขี้อจ ากดัการโอน เว้นแต่ขอ้จ ากดัการ
โอนที่เป็นไปตามกฎหมายซึ่งได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์

วิธีกำรจดัสรร จดัสรรโดยใชดุ้ลพนิิจของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

สดัส่วนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ เสนอขายต่อนักลงทุนสถาบนั : ประมาณ 383,250,000 
หน่วย 

 เสนอขายต่อบางกอก ออฟฟิศและกลุ่มบุคคลเดียวกนั: 
ประมาณ 27,375,000 หน่วย โดยจ านวนที่จะจดัสรร
ให้แก่บางกอก ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดียวกนัจะคิด
เป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 0-5 ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ทีอ่อกและเสนอขายทัง้หมด 
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 เสนอขายต่อผู้มีอุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ: 
ประมาณ 27,375,000 หน่วย 

 เสนอขายต่อนกัลงทุนรายย่อย : ประมาณ 109,500,000 
หน่วย 

ช่วงเวลำกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ วนัที่ 4-6 ตุลาคม 2559 และก่อนเวลา 12.00 น. ของ
วนัที ่7 ตุลาคม 2559  

เงื่อนไขการปิดการเสนอขาย 

 ในกรณีที่ปรากฏว่ามีผู้จองซื้อจองซื้อหน่วยทรสัต์ครบ
ตามจ านวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซื้อ ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายขอ 
สงวนสทิธิใ์นการปิดรบัการจองซื้อก่อนวนัครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซื้อ แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตัดสิทธิ
ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายในการรับช าระเงินค่าจองซื้อ
หน่วยทรัสต์จากผู้จองซื้อได้จนถึงวันครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซือ้ 

ทัง้นี้ จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายย่อยจะมจี านวนขัน้ต ่า 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีูณของ 

100 หน่วย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัตข์องผูจ้องซือ้รายย่อยครบตามจ านวนทีก่ าหนดแลว้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอ

สงวนสทิธิใ์นการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัต์ของผูจ้องซือ้รายย่อยก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ ทัง้น้ีการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ มไิดเ้ป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อประชาชนเป็นการทัว่ไป โดยส่วนของการเสนอขายต่อนักลงทุน

รายย่อย จะเสนอขายให้เฉพาะลูกค้าหรือผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าของผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายและตัวแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัต์ เนื่องจากคาดว่าความต้องการจากกลุ่มนักลงทุนจะเพยีงพอต่อมูลค่าการเสนอขายรวมในครัง้นี้ และสามารถ

กระจายหน่วยทรสัตใ์นวงกวา้งไดอ้ย่างเพยีงพอ  

การจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายในครัง้นี้เป็นการจดัจ าหน่ายแบบ Best Effort ซึง่ในกรณีมกีาร

ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 2.4.4 ผู้จดัจ าหน่ายจะด าเนินการส่งมอบเงินค่าจองซื้อ

หน่วยทรสัต์โดยการโอนเงนิ หรอืช าระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 14 วนันับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ หรอืวนัทีร่ะงบัหรอืหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ตามทีร่ะบุไวใ้นสว่นที ่3 ขอ้ 

2.4.4  

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตร์ะดมทุนได ้(ซึง่รวมถงึการกูย้มืเงนิ) ไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทุกรายการ

ตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการยกเลกิการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์และคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ รายละเอียดเรื่องการยกเลิกการเสนอขาย
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หน่วยทรสัต์และการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เป็นไปตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ขอ้ 2.4.4 กรณีทีม่กีารยกเลกิการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์ 

1.2 วตัถปุระสงคข์องกำรระดมทนุในครัง้น้ี 

เพื่อระดมทุนจากนักลงทุน ซึง่กองทรสัต์จะน าเงนิทีไ่ด้จากการระดมทุนดงักล่าว จ านวนไม่เกนิ 5 ,475 ลา้นบาท 

และเงนิจากการกูย้มืเงนิระยะยาว จ านวนรวมไม่เกนิ 2,150 ล้านบาท ทัง้นี้เงนิที่ได้จากการระดมทุนและการกู้ยมืจะมี

จ านวนรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 7,525 ลา้นบาทไปลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และซือ้

หุน้อย่างน้อยร้อยละ 99.991 ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ ("ทรพัยสิ์นหลกัท่ี

ลงทุนครัง้แรก") มลูค่าทรพัยส์นิรวมไม่เกนิ 7,220 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

อสงัหำริมทรพัยท่ี์ลงทุน รำยละเอียดกำรลงทุน 

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 3158 เลขที่ดิน 104  

มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิจ านวน 3 ไร่ ตัง้อยู่ที่ 540 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี  

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้งคดิเป็น พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) ประมาณ 52,882.00 

ตารางเมตร และพื้นที่ให้เช่า (Net Leasable Area) ประมาณ 24,765.43  

ตารางเมตร เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์เป็นอาคารที่ออกแบบก่อสร้างเพื่อใช้เป็นอาคาร

ส านกังานและเพื่อการพาณิชย ์25 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 6 ชัน้ 

งานระบบรวมถงึอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของเอ็กเชน ทาวเวอร์ ตัง้อยู่ที่ 388 ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร มเีน้ือทีด่นิตามเอกสารสทิธริวม 4 ไร่ 1 งาน 61 ตารางวา 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้งคดิเป็นพืน้ที่รวม (Gross Floor Area) ประมาณ 80,944.42 

ตารางเมตรและพื้นที่ให้เช่า (Net Leasable Area) ประมาณ 42,887.82  

ตารางเมตร เอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นอาคารที่ออกแบบก่อสร้างเพื่อใช้เป็นอาคาร

ส านกังานและเพื่อการพาณิชย ์41 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 3 ชัน้  

งานระบบรวมถงึอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

หมำยเหต:ุ อา้งองิตามขอ้มลูทีใ่ชค้ านวณพืน้ทีใ่หเ้ช่า (Net Leasable Area) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

                                                           
1 หุน้ทีเ่หลอืจ ำนวนไมเ่กนิรอ้ยละ 0.01 จะถอืโดยบุคคลธรรมดำทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกทรสัตเีพือ่ใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณชิยเ์กีย่วกบัจ ำนวนผูถ้อืหุน้ของบรษิทัจ ำกดั  
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ลกัษณะกำรลงทุน 

โครงกำรเมอรคิ์วร่ี ทำวเวอร ์

ลกัษณะทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์

จะเข้ำลงทุน 

1.  สทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารรวมถงึระบบสาธารณูปโภค พรอ้มทัง้ส่วนควบและ

สทิธกิารเช่าในอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ 

2.  กรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเติมอาคารของโครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร์ รวมถงึงาน

ระบบและอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3.  สทิธกิารใชส้ะพานทางเชื่อมต่อรถไฟฟ้าระหว่างอาคารเมอร์ควิรี ่ทาวเวอรก์บั

สถานีรถไฟฟ้าชดิลม (ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์อยู่ระหว่างการเจรจากบับทีเีอส 

เพื่อด าเนินการโอนสทิธใิชท้างเชื่อมต่อและหน้าทีภ่ายใต้สญัญาต่อเชื่อมพืน้ทีท่ี่

บางกอก ออฟฟิศ มีอยู่เดิมมายงักองทรสัต์ ซึ่งต้องได้รบัความยินยอมจาก 

บทีเีอสก่อน) 

เจ้ำของอสงัหำริมทรพัย/์ เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ 

ท่ีดิน ด ารงเสร ี

อำคำรพร้อมทัง้ส่วนควบและ

อปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัอำคำร 

ด ารงเสร ี

บางกอก ออฟฟิศ (ส าหรบัสว่นต่อเตมิอาคารของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร)์ 

สิทธิกำรใช้สะพำนทำงเช่ือมต่อ

รถไฟฟ้ำ 

บางกอก ออฟฟิศ  

ระบบสำธำรณูปโภค ด ารงเสร ี

บางกอก ออฟฟิศ (ส าหรบัสว่นต่อเตมิอาคารของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร)์ 

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอปุกรณ์ บางกอก ออฟฟิศ  

ผูท้รงสิทธิกำรเช่ำเดิม บางกอก ออฟฟิศ  

ระยะเวลำกำรเช่ำท่ีดินและ 

ส่ิงปลูกสรำ้งของโครงกำรท่ี

เหลืออยู ่

ประมาณ 19 ปี นับจากวนัทีย่ื่นแบบแสดงรายการนี้ (ตามสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร 

ฉบบัลงวนัที ่22 ธนัวาคม 2548 ระหว่าง ด ารงเสร ีและ บางกอก ออฟฟิศ และสญัญา

ต่อทา้ยสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารฉบบัลงวนัที ่22 มถุินายน 2555 โดยระยะเวลาการ

เช่าจะสิน้สดุวนัที ่21 พฤศจกิายน 2578 ซึง่เป็นระยะเวลาการเช่าทีร่วมถงึสทิธใินการ

ต่ออายุการเช่าเพิม่เตมิเป็นระยะเวลา 3 ปีแลว้) 
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มูลค่ำท่ีกองทรสัตจ์ะเข้ำลงทุน ไม่เกนิ 2,420 ลา้นบาท  

โครงกำรเอก็เชน ทำวเวอร ์

ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตจ์ะเข้ำลงทุน 

1.  กรรมสทิธิข์องทีด่นิ อาคารรวมถงึระบบสาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและ

กรรมสทิธิใ์นอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ผ่านการถอืหุ้น

อย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทัง้หมดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

2.  สทิธกิารใช้สะพานทางเชื่อมต่อรถไฟฟ้าระหว่างอาคารเอก็เชน ทาวเวอร์กบั

สถานีรถไฟฟ้าอโศก ตามสญัญาที่บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ มีอยู่กบับริษัท 

เอก็เชน คอนเนคชัน่ ซึ่งเป็นผู้มสีทิธใิช้สะพานทางเชื่อมต่อรถไฟฟ้าดงักล่าว

จากบทีเีอส 

เจ้ำของอสงัหำริมทรพัย/์ เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ 

ท่ีดิน บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

อำคำรพรอ้มทัง้ส่วนควบ

และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องกบั

อำคำร 

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

สิทธิกำรใช้สะพำนทำง

เช่ือมต่อรถไฟฟ้ำ 

บรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่  

ระบบสำธำรณูปโภค บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอปุกรณ์ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

มูลค่ำท่ีกองทรสัตจ์ะเข้ำ

ลงทุน 

ไม่เกนิ 4,800 ลา้นบาท  

นอกจากนี้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรย์งัเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่รอ้ยละ 99.993 ของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ซึง่เป็น

ผูไ้ดร้บัสทิธใิห้ใชส้ะพานทางเชื่อมระหว่างอาคารเอก็เชน ทาวเวอรก์บัระบบรถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีอโศกจากบทีเีอส โดย

โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ก่อนและหลงักองทรสัต์เขา้ลงทุนเป็นไป

ตามแผนภาพดา้นล่างนี้ 
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ก่อนกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ภำยหลงักองทรสัตเ์ข้ำลงทุน  

หมำยเหต ุ 1 บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทยซึ่งจะเป็นผู้ถอืหุน้ในบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร์ และบรษิทัเอ็กเชน คอนเนคชัน่ จะเป็นบุคคล

ธรรมดาทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตเีพือ่เขา้ถอืกรรมสทิธิใ์นหุน้ของบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร์ และบรษิทัเอ็กเชน คอนเนคชัน่ (แลว้แต่กรณี) 

แทนทรสัต ีเพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ในแต่ละบรษิัทมจี านวนครบตามจ านวนขัน้ต ่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้ บุคคลธรรมดา

ดงักล่าวมหีน้าทีใ่ชส้ทิธใินฐานะผูถ้อืหุน้ตามทีท่รสัตกี าหนดเท่านัน้ รวมถงึต้องส่งเงนิปนัผลทีไ่ดร้บัจากแต่ละบรษิทัใหแ้ก่กองทรสัต์หากมกีาร

ประกาศจ่ายเงนิปนัผล 

โดยการเข้าท าสญัญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สนิหลักที่ลงทุนครัง้แรกของกองทรัสต์กบัคู่สญัญาที่

เกีย่วขอ้ง (รายละเอยีดเป็นไปตามส่วนที่ 2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา) กองทรสัต์จะรบัโอนกรรมสทิธิใ์นหุน้ของ

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็นเจา้ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรแ์ละจดัใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี่  ทาว

เวอร์ และกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเติมอาคารของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์

หุน้บุรมิสทิธ ิ39%  
หุน้สามญั 60.993% 

บริษทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ 

หุน้สามญั 0.005% 

หุน้บุรมิสทิธ ิ39%  

วนีสั เรยีล เอสเตท อนิเวสเมน้ท์ ลมิเิตด็ 

บริษทัเอก็เชน ทำวเวอร์ 

นายสุชาต ิเจยีรานุสสต ิ บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย 

หุน้สามญั 60.99998% หุน้สามญั 0.00002% 

หุน้สามญั 0.002% 

* ขอ้มลูจากบญัชรีายชือ่ผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 เมษายน 2557 

หุน้บุรมิสทิธแิละหุน้สามญั  
รวมอย่างน้อย 99.99% 

บริษทัเอก็เชน คอนเนคชัน่  

หุน้สามญั 1 หุน้ 

หุน้บุรมิสทิธแิละหุน้สามญั รวมอย่างน้อย 99.99% 

กองทรสัต์ 

บริษทัเอก็เชน ทำวเวอร ์

บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 

หุน้สามญั 1 หุน้ หุ้นสามญั 1 หุ้น 

หุน้สามญั 1 หุน้ 

บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 
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ดงักล่าวโดยการน าออกให้เช่า ให้มกีารใช้พื้นที่ และ/หรอืให้บรกิารพื้นที่บรเิวณอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ได้ลงทุนไว้ 

ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลีย่นแปลง พฒันาศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็น

เพื่อการใชป้ระโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผูถ้ือหน่วยทรสัต์ 

รวมถงึการน าเงนิทีไ่ดจ้ากการระดมทุนดงักล่าวไปลงทุนในหลกัทรพัยห์รอืตราสารทางการเงนิอื่น ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดย

ทางออ้ม และ/หรอืการจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวธิอีื่นทีเ่ป็นไปตามกฎหมายหลกัทรพัย์ และ/หรอืกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ กองทรสัต์มแีผนที่จะกู้ยมืเงนิโดยแบ่งเป็นเงนิกู้ยมืระยะยาวจ านวนไม่เกนิ 2,150 ล้านบาท รวมทัง้วงเงนิ

สนิเชื่อหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกนิ 110 ลา้นบาท และวงเงนิสนิเชื่อค ้าประกนั จ านวนรวมไม่เกนิ 20 ลา้นบาท จากผูใ้หกู้ ้

โดยรายละเอยีดเป็นไปตามสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ  

เมื่อกองทรสัต์ได้จดัตัง้ขึน้แล้วตามกฎหมาย กล่าวคอื เมื่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ได้ท าขึน้เป็นหนังสอื และผู้ก่อตัง้ 

ทรสัต์ได้โอนทรพัย์สนิหรอืก่อทรพัยสทิธหิรือสทิธใิดๆ ที่จะให้เป็นกองทรสัต์แก่ทรสัตีแล้ว โครงสร้างและความสมัพนัธ์

ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุน

ครัง้แรกจะมรีายละเอยีดดงัแผนภาพต่อไปนี้ 
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สรุปรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

ทรพัยสิ์น 

มลูค่ำท่ี

กองทรสัต์

จะเข้ำลงทุน 

รำคำประเมิน

มลูค่ำหุ้นของ

บริษทัเอก็เชน ทำว

เวอรโ์ดยท่ีปรึกษำ

ทำงกำรเงิน 

รำคำประเมิน

ด้วยวิธีรำยได้* 

รำคำประเมิน

ด้วยวิธีต้นทุน

ทดแทนก่อนหกั

ค่ำเส่ือมรำคำ 

ผู้ประเมินรำคำ 

วนัท่ีออก

รำยงำน

กำร

ประเมิน 

สทิธกิารเช่าบน

ทีด่นิ อาคารและ

งานระบบและ

กรรมสทิธิใ์นสว่น

ต่อเตมิของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ 

ทาวเวอร ์

ลงทุน

ทางตรง 

ไมเ่กนิ 

2,420 ลา้น

บาท 

- 2,212 ลา้นบาท ทีด่นิ:  

231 ลา้นบาท 

อาคารและอุปกรณ์:  

1,692 ลา้นบาท 

บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

13 
กรกฎาคม 

2559 

- 2,213 ลา้นบาท อาคารและอุปกรณ์:  

1,620 ลา้นบาท*** 

บรษิทั อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั 

12 

กรกฎาคม 

2559 

หุน้รอ้ยละ 99 ของ

หุน้ทัง้หมดใน

บรษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร ์ซึง่ถอื

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 

อาคารและงาน

ระบบของเอก็เชน  

ทาวเวอร ์ 

ลงทุน

ทางออ้มโดย

การเขา้ถอื

หุน้บรษิทั 

เอก็เชน  

ทาวเวอร ์

ไมเ่กนิ 

4,800 ลา้น

บาท 

5,333 ลา้นบาท** 6,233 ลา้นบาท  ทีด่นิ: 3,170 ลา้น

บาท 

อาคารและอุปกรณ์:  

2,752 ลา้นบาท 

บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

13 
กรกฎาคม 

2559 

5,175 ลา้นบาท** 6,289 ลา้นบาท  ทีด่นิ: 2,630 ลา้น

บาท 

อาคารและอุปกรณ์:  

2,214 ลา้นบาท 

บรษิทั อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั 

12 

กรกฎาคม 

2559 

ท่ีมำ : บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั และ บรษิทั แกรนท์ ธอนตนั 

เซอรว์สิเซส จ ากดั 

*มลูคา่ของทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 ตุลาคม 2559 

**รายละเอยีดการวเิคราะหม์ลูคา่หุน้อยูใ่นสว่นที ่2 ขอ้ 2.3.3 สรปุสมมตฐิานส าคญัในการประเมนิมลูคา่ดว้ยวธิรีายได ้

***ราคาประเมนิดว้ยวธิตี้นทุนทดแทนใหม่เพื่อการประกนัภยั เน่ืองจากผูป้ระเมนิมูลค่าไม่สามารถก าหนดมูลค่าดว้ยวธิทีดแทนของ

โครงการเมอร์ควิรี่ได้โดยใหเ้หตุผลว่าไม่สามารถคดิแยกมูลค่าสทิธกิารเช่าของทรพัยส์นิออกเป็นส่วนๆ ได ้เช่น มูลค่าสทิธกิา รเช่า

เฉพาะทีด่นิ มลูคา่สทิธกิารเช่าเฉพาะอาคาร 
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ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิทีใ่ชใ้น

การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนแล้ว ไม่พบสิง่ที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมตฐิานหลกัทีใ่ช้ ในการประเมนิ

มูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรกต็าม ผลประกอบการที่จะเกดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได้ หรอื

เหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้อย่างไรกด็ ีเนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิของโครงการเอก็เชน 

ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทางออ้มโดยการเขา้ถือหุ้นอย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุ้นทีจ่ าหน่ายไดแ้ละมี

สทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ดงันัน้ราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิราคาทีป่ระเมนิโดยอา้งองิการเขา้ถอื

กรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิโดยตรงจงึไม่สามารถสื่อถงึผลตอบแทนทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดงักล่าวไดท้ัง้หมด ทางที่

ปรกึษาทางการเงนิจงึไดม้กีารวเิคราะหม์ูลค่าของการเขา้ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์นิโครงการเอก็เชน ทาวเวอรไ์วเ้พิม่เตมิ 

โดยผลตอบแทนที่กองทรสัต์จะได้จากการลงทุนจะอยู่ในรูปแบบของกระแสเงนิสดที่ได้รบัจากเงนิปนัผลในฐานะผูถ้ือหุ้น 

ดอกเบีย้และการช าระคนืเงนิตน้จากการใหกู้ย้มืเงนิหรอืการเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้้ ซึง่บรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์จะช าระใหแ้ก่กองทรสัต์ในฐานะผูใ้หกู้ห้รอืผูร้บัโอน โดยในครัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิเหน็ว่า วธิกีารค านวณมลูค่า

ปจัจุบนัของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวธิกีารที่เหมาะสมในการประเมนิ เนื่องจากสามารถ

ประมาณกระแสเงนิสดในอนาคตได้ และระบุความเสีย่งเพื่อค านวณอตัราคดิลดได้ โดยค านวณมูลค่าปจัจุบนั (Present 

Value) ของกระแสเงนิสดรบัทีไ่ดจ้ากเงนิปนัผล ดอกเบีย้และเงนิต้นของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์โดยกระแสเงนิสดรบัทีไ่ด้

จากเงนิปนัผล ดอกเบีย้และเงนิตน้หมายถงึ กระแสเงนิสดรบัทีไ่ดจ้ากรายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารของโครงการเอก็เชน ทาว

เวอรห์ลงัหกัค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยส์นิ และกระแสเงนิสดทีจ่่ายส าหรบัรายจ่ายในส่วนของโครงการทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกบั

การบรหิารทรพัยส์นิ เช่น ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล โดยสรุปทีป่รกึษาทางการเงนิมคีวามเหน็ว่า มูลค่าผลประโยชน์ตอบแทนที่

ไดร้บัจากการเขา้ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์นิโครงการเอก็เชน ทาวเวอรท์ีเ่หมาะสมอยู่ระหวา่ง 5,175 – 5,333 ลา้นบาท โดย

การคดิค านวณมสีมมตฐิานหลกัทางการเงนิเป็นไปตามรายละเอยีดทีร่ะบุในส่วนที ่2 ขอ้ 2.3.3 สรุปสมมตฐิานส าคญัในการ

ประเมนิมลูค่าดว้ยวธิรีายได ้

ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรก โดยน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิ

ดงักล่าวออกให้เช่า และ/หรือให้มีการใช้พื้นที่หรือให้บริการที่จะได้รบัค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

หน่วยงานที่มอี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนดแก่ผู้เช่า และ/หรอืผู้ใช้พื้นทีห่รอืใชบ้รกิารตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 2 ขอ้ 4 การ

จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ

ของกองทรสัต์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อก่อให้เกิด

ประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต ์และจะมอบหมายหน้าทีใ่นบางประการเกีย่วกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ บรษิทั 

ซีบีเอ็ม แฟซิลิตี้ส์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากดั และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ตามล าดบั 

ซึง่หน้าที่ดงักล่าว เช่น การติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้บรกิารพื้นที่และผู้เช่าพื้นที่ และจดัเกบ็
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รายได้ค่าบริการและค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรัสต์หรือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซม

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์และบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์ห้อยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ ดงัรายละเอยีด

ตามสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนที ่2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา รวมทัง้

การให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์กู้ยืมเงินเพื่อช าระคืนหนี้เงินกู้ที่มีอยู่เดิม  หรือการที่กองทรสัต์เข้ารับภาระหนี้เงินกู้ที่

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้ดงัรายละเอยีดตามทีป่รากฏในสว่นที ่2 ขอ้ 2.2.4 การใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาว

เวอรก์ูย้มืเงนิเพื่อช าระคนืหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์(Refinance) 

1.3 ควำมสมเหตสุมผลของรำคำในกำรเข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรกของกองทรสัต ์ 

ส าหรบัราคาที่กองทรสัต์จะซื้อทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกที่ราคารวมกนัสูงสุดไม่เกิน 7,220 ล้านบาท ซึ่ง

ประกอบดว้ยราคาในการเขา้ลงทุนโดยทางตรงในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละราคาหุน้ในบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร ์ซึง่

เป็นราคาทีต่ ่ากว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิต ่าสดุทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระและราคาประเมนิต ่าสุดทีจ่ดัท า

โดยทีป่รกึษาทางการเงนิประมาณ 167 ลา้นบาท หรอืประมาณรอ้ยละ 2.3  

ทรพัยสิ์น 

รำคำทรพัยสิ์นสูงสุด

ท่ีกองทรสัตจ์ะ 

เข้ำลงทุน 

รำคำประเมิน

ทรพัยสิ์นต ำ่สุด/ 

มูลค่ำหุ้น 

ผูป้ระเมินรำคำ 

สทิธกิารเช่าบนทีด่นิ อาคารและงานระบบ

และกรรมสทิธิใ์นสว่นต่อเตมิของโครงการ

เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

2,420 ลา้นบาท 

 

2,212 ลา้นบาท 

 

บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

หุน้รอ้ยละ 99 ของหุน้ทัง้หมดใน

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่ถอืกรรมสทิธิ ์

ในทีด่นิ อาคารและงานระบบของเอก็เชน 

ทาวเวอร ์และหุน้ทีเ่หลอืในบรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์ซึง่ถอืโดยบุคคลธรรมดาทีไ่ดร้บั

ความเหน็ชอบจากทรสัต ี 

4,800 ลา้นบาท1 5,175 ลา้นบาท ทีป่รกึษา 

ทางการเงนิและบรษิทั 

อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั 

รวม 7,220 ลำ้นบำท 7,387 ลำ้นบำท  

หมำยเหต:ุ 1 ราคาทรพัยส์นิสงูสดุที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนขา้งต้นรวมถงึการลงทุนผ่านการใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์

กูย้มืเงนิเพื่อช าระคนืหน้ีเงนิกูท้ีม่อียูเ่ดมิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์หรอืการที่กองทรสัต์เขา้รบัภาระหน้ีเงนิกู้ที่บรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอรม์อียูเ่ดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้
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บริษัทและที่ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าราคาลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นราคาที่เหมาะสมและสามารถยอมรบัได ้
เน่ืองจากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้มศีกัยภาพในการสรา้งรายไดท้ีส่งู โดยมปีจัจยัสนับสนุนจาก
ท าเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ในศนูยก์ลางของกรุงเทพมหานคร ซึง่ท าเลดงักล่าวมอียู่จ ากดัและเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบทีไ่ม่แปรผนัไปกบัค่านิยม
ของผู้บรโิภค และทรพัย์สนิของทัง้สองโครงการที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้ยงัมโีอกาสในการจดัหารายได้อื่นๆ 
เพิม่เตมินอกเหนือจากทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าราคาทรพัยส์นิอสิระไดม้กีารประเมนิไว ้ 

นอกจากนี้ หากพิจารณาจากกรณีที่ไม่มีเงินกู้ยืม ประมาณการอัตรา เงินจ่ายจากการด าเนินงานในปีแรก 
(ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกนิที่เกดิจากค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร ์
(เช่น ค่าเสือ่มราคา)) ทีผู่ล้งทุนจะไดร้บัจากการลงทุนในกองทรสัตซ์ึง่ประกอบดว้ยทรพัยส์นิทีล่งทุนในรปูแบบกรรมสทิธิแ์ละ
สทิธกิารเช่า (เมื่อกองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่าคาสงูสุด 7,220 ลา้นบาท) อยู่ทีร่อ้ยละ 5.17 ซึง่มี
ความสมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัสภาวะตลาดในปจัจุบนั รวมถงึเมื่อเทยีบกบัอตัราผลตอบแทนในรปูเงนิปนัผลจากการลงทุน
ในกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.82  

ทัง้นี้ หากพจิารณาประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานในปีแรก (ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจาก
สภาพคล่องส่วนเกนิทีเ่กดิจากค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสดในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ (เช่น ค่าเสื่อมราคา)) ของกองทรสัต์ใน
กรณีมกีารกูย้มืเงนิจะเท่ากบัรอ้ยละ 6.102 แมว้่าจะสงูกว่ากรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืเงนิ แต่ผูล้งทุนจะมคีวามเสีย่งเพิม่ขึน้จากการ
กูย้มืเงนิของกองทรสัตด์ว้ยเช่นกนั  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 ข้อ 2.3.4 ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการ
กองทรสัตเ์กีย่วกบัความสมเหตุสมผลของราคาซือ้ทรพัยส์นิ 

1.4 กำรกู้ยืมเงิน  

ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนในครัง้แรก กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัต์จะเขา้

ท าสญัญาเงนิกูก้บัธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อ

แก่กองทรสัต์ไดแ้ห่งหนึ่งหรอืหลายแห่ง (รวมเรยีกว่า “ผู้ให้กู้”) ภายใน 15 วนันับจากวนัที่มกีารจดัตัง้กองทรสัต์ แต่ทัง้นี้  

ไม่ล่าชา้กว่าวนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ทัง้นี้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้มืเงนิดงักล่าว

จะเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงนิกู ้โดยวงเงนิกู้ยมืแบ่งเป็น 3 ส่วนได้แก่ วงเงนิกูท้ี ่1 จ านวนไม่เกนิ 2,150 ลา้นบาท 

เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรอืเพื่อใหบ้รษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร์กู้ยมืหรอืเพื่อให้กองทรสัต์เข้ารบัภาระหนี้เงินกู้ที่บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มีอยู่เดิม ในฐานะผู้ให้กู้ วงเงินกู้ที่ 2 

จ านวนไม่เกนิ 110 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/

หรอืกองทรสัตใ์หบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์กูย้มืเพื่อใชส้นบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาว

เวอร ์และเพื่อใชส้นบัสนุนการด าเนินงานและบรหิารทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละ/หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และวงเงนิกูท้ี ่

                                                           
2 โดยกองทรสัต์จะมกีารกูย้มืเงนิกูร้ะยะยาววงเงนิไมเ่กนิ 2,150 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสดัสว่นซึง่ไมเ่กนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมสงูสุด
ทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกเพือ่ใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก 
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3 จ านวนไม่เกนิ 20 ล้านบาท เพื่อค ้าประกนัการใช้สาธารณูปโภค และมหีลกัประกนัการกู้ยมืภายใต้สญัญาเงนิกู้ โดยมี

รายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

ทัง้นี้ จ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะกูย้มืจรงิจากผู้ใหกู้้อาจจะต ่ากว่าจ านวน 2,280 ล้านบาทตามที่เปิดเผยไวข้า้งต้น 

โดยขึน้อยู่กบัปจัจยัต่างๆ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาใชเ้งนิกูส้ าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิในครัง้นี้ในจ านวนที่

เหมาะสมและก่อใหเ้กดิประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.5 ผลกำรด ำเนินงำนในอดีตของแต่ละโครงกำรในช่วง 3 ปีท่ีผำ่นมำ 

โครงกำรเมอรคิ์วร่ี ทำวเวอร ์

ปี 

ส ำนักงำนให้เช่ำ รำ้นค้ำให้เช่ำ 

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย  
(บำท/ ตำรำงเมตร/ เดือน) 

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย  
(บำท/ ตำรำงเมตร/ เดือน) 

ปี 2556 N/A1 N/A1 N/A1 N/A1 

ปี 2557 96.102 712.072 N/A1 N/A1 

ปี 2558 96.66 725.15 95.87 1,278.78 

ท่ีมำ: บางกอก ออฟฟิศ  

หมำยเหตุ  1 ไม่สามารถยนืยนัขอ้มลูย้อนหลงัได ้เนื่องจากอยู่ภายใต้การบรหิารของผู้บรหิารโครงการรายก่อนหน้าและขอ้มลูจากผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ มเีพยีงอตัราการเช่าส านักงานตัง้แต่เดอืนสงิหาคม 2557 ถงึปจัจุบนัและอตัรา

การเช่ารา้นคา้ตัง้แต่เดอืนมกราคม 2558 ถงึปจัจุบนั 

 2 ค านวณจากขอ้มลูเดอืนสงิหาคมถงึสิน้ปี 2557 

โครงกำรเอก็เชน ทำวเวอร ์

ปี 

ส ำนักงำนให้เช่ำ รำ้นค้ำให้เช่ำ 

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย  
(บำท/ ตำรำงเมตร/ เดือน) 

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย  
(บำท/ ตำรำงเมตร/ เดือน) 

ปี 2556 99.11 746 98.75 905 

ปี 2557 98.10 768 98.89 931 

ปี 2558 98.37 811 98.90 975 

ท่ีมำ: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 
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1.6 งบก ำไรขำดทุนรวมตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลำประมำณกำรวนัท่ี 1 ตลุำคม 

2559 ถึงวนัท่ี 30 กนัยำยน 2560  

ขอ้มลูทีร่ะบุในหวัขอ้น้ีทีไ่ม่ใช่ขอ้เทจ็จรงิในอดตี อาจเป็นขอ้มลูในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward-looking Statement) โดยขอ้มลูดงักล่าวอยู่บนสมมตฐิานหลายประการทีร่ะบุอยู่ในเอกสารแนบ 3 และอยู่ภายใต้

ความเสีย่งและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่เกดิขึน้จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากที่ประมาณการไว ้

ทัง้นี้ ขอ้มลูในสว่นนี้มใิช่ค ารบัรอง ค ารบัประกนัหรอืการคาดการณ์ภายใต้สมมตฐิานทีถู่กต้องของผูจ้ดัการกองทรสัต์  และ

ไม่ควรถูกพจิารณาว่าประมาณการดงักล่าวจะบรรลุผลหรอืน่าจะบรรลุผล เนื่องจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมตฐิานใน

ช่วงเวลาทีจ่ดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตเิท่านัน้ 

 รายไดแ้ละเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีแ่ทจ้รงิอาจจะแตกต่างจากรายไดแ้ละเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่

ปรากฏในประมาณการของกองทรสัต์ นอกจากนี้ประมาณการก าไรและเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์จะไม่ไดร้บั

การปรบัปรุงส าหรบัเหตุการณ์ใดๆ ทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีข่องเอกสารงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมต ิ

 ขอ้มูลในส่วนนี้อยู่บนสมมติฐานหลายประการ ซึ่งแม้จะมกีารระบุตวัเลขซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ พจิารณาเหน็ว่า

สมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิแต่สมมตฐิานและการประมาณการอยู่ภายใต้

ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืง และการแขง่ขนัทีส่ าคญัจ านวนมาก ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่

สามารถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิานเกีย่วกบัการตดัสนิทางธุรกจิในอนาคตทีอ่าจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าประมาณการดงักล่าวจะเกดิขึน้จรงิ ขอ้มลูทางการเงนิทีค่าดการณ์ในเอกสารฉบบันี้อาจ

มคีวามแตกต่างจากผลทีเ่กดิขึน้อย่างมนียัส าคญั ผูล้งทุนควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูประมาณการในสว่นนี้  

งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการวนัที ่ 1 ตุลาคม 2559 ถงึวนัที ่ 
30 กนัยายน 2560 

 กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่ำ 7,075 ล้ำนบำท 
และขนำดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,372.25 ล้ำนบำท 

กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่ำ 7,220 ล้ำนบำท 
และขนำดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,525.00 ล้ำนบำท 

 (ล้ำนบำท) (ล้ำนบำท) 

   
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 722 722 
รายไดอ้ื่น 141 141 
รายไดด้อกเบีย้ 3 3 
รำยได้รวม 866 866 
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 กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่ำ 7,075 ล้ำนบำท 
และขนำดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,372.25 ล้ำนบำท 

กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่ำ 7,220 ล้ำนบำท 
และขนำดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,525.00 ล้ำนบำท 

 (ล้ำนบำท) (ล้ำนบำท) 

ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ (283) (283) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (27) (27) 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (28) (29) 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์ (28) (28) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (87) (87) 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย (47) (48) 
รวมค่ำใช้จ่ำย (500) (502) 
   
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธกิ่อนหกัภาษเีงนิได ้ 366 364 
ภาษเีงนิได ้ (51) (51) 
ก ำไรสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 315 313 

   
ประมำณกำรเงินจ่ำยให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นรปูของ
ประโยชน์ตอบแทนและกำรลดทุน 

383 382 

หมำยเหต:ุ 1. งบก าไรขาดทุนรวมกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,075 ล้านบาท อ้างองิจากรายงานและขอ้มูลทางการเงนิ
ตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดอืน วนัที่ 1 ตุลาคม 2559 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2560 ซึ่งจดัท าโดย 
บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 

 2. งบก าไรขาดทุนรวมกรณีลงทุนในทรพัย์สินในมูลค่า 7,220 ล้านบาท ถูกจดัท าโดยผู้จดัการกองทรสัต์และที่
ปรกึษาทางการเงนิ 

 3. คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกองทรสัต์ ไดร้วมถงึภาษธีุรกจิเฉพาะส าหรบัรายไดด้อกเบี้ย
รบัของกองทรสัตจ์ากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าการค านวณประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ส าหรบังวด 12 เดอืนตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2559 ถึงวนัที ่30 กนัยายน 
2560  

สมมติฐำนในกำรระดมทุน 
กรณีลงทุนในทรพัยสิ์นในมูลค่ำ 7,075 ล้ำนบำท และขนำดกองทรสัตไ์ม่เกิน 7,372.25 ล้ำนบำท 
เงินทุนจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ เงินกู้ยืมระยะยำว กรณีฐำน 

5,322.25 ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 7.20% 
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สมมติฐำนในกำรระดมทุน 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
1.  อตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงาน1 
2.  อตัราเงนิลดทุนจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่าย

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

6.32% 
0.88% 

กรณีลงทุนในทรพัยสิ์นในมูลค่ำ 7,220 ล้ำนบำท และขนำดกองทรสัตไ์ม่เกิน 7,525.00 ล้ำนบำท  
เงินทุนจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ เงินกู้ยืมระยะยำว กรณีฐำน 

5,475.00  ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 6.98% 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
1.  อตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงาน1 
2.  อตัราเงนิลดทุนจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่าย

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

6.10% 
0.88% 

หมำยเหต ุ 1 ประกอบด้วย (1) ประโยชน์ตอบแทนซึ่งอ้างอิงจากก าไรสุทธิบนงบการเงินเฉพาะกิจการของ

กองทรสัต์ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 244 ล้านบาทส าหรบักรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า  7,075 ล้านบาทและอยู่ที่ประมาณ 242 ล้านบาท

ส าหรบักรณีลงทุนในทรพัย์สนิในมูลค่า 7,220 ล้านบาทโดยทัง้ 2 กรณีมสีมมติฐานการจ่ายเงนิปนัผลของบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร ์

และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ในอตัราร้อยละ 100 ซึ่งจะแตกต่างจากก าไรสุทธทิี่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนตามตารางงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตขิ้างต้นที่เป็นการจดัท าบนงบการเงนิรวมของกองทรสัต์เพื่อแสดง รายได้

และค่าใช้จ่ายของทรพัย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก และ (2) เงินจากการด าเนินงานที่อยู่ในรูปของสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจาก

คา่ใชจ้า่ยทีไ่มใ่ช่เงนิสดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรห์มายความถงึการสง่ผา่นเงนิสดคงคา้งจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์ 

เนื่องด้วยกองทรสัต์มีการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์โดยการเข้าถือหุ้นบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่ง
บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอรม์รีูปแบบเป็นบรษิัทจ ากดั และมกีารบนัทกึรายการบญัชตีามมาตรฐานบญัชทีีย่อมรบัทัว่ไป โดย
รปูแบบการบนัทกึบญัชนีัน้อาจสง่ผลใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรต์อ้งมกีารบนัทกึค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด เช่น ค่าเสื่อมราคา
ของอาคารและอุปกรณ์ (Depreciation) การปรบัลดลงของมูลค่าทรพัย์สนิ (Unrealized Loss) และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
(Accrued Expense) เป็นต้น ดงันัน้ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะมเีงนิสดหลงัจากช าระภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นๆ แลว้สงูกว่า
ก าไรสทุธทิางบญัช ีแต่ไม่สามารถน าเงนิสดคงคา้งมาจ่ายเป็นเงนิปนัผลใหแ้ก่กองทรสัต์ได ้เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1201 หา้มมใิหจ้่ายเงนิปนัผลจากเงนิประเภทอื่นนอกจากเงนิก าไร ดงันัน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบาย
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ที่จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร
สทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีจงึตอ้งมกีารก าหนดช่องทางเพิม่เตมิ เช่น การช าระคนืเงนิกูย้มืจากบรษิทัเอก็เชน ทาว
เวอร์ให้แก่กองทรสัต์ เพื่อน าเงนิสดคงค้างดงักล่าวส่งผ่านให้แก่กองทรสัต์ในฐานะผู้ถือหุ้นของบริษัทเอก็เชน ทาวเวอร์
นอกเหนือจากการจ่ายเงนิปนัผล ทัง้นี้การช าระคนืเงนิกูย้มืของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์ จะไม่มกีารบนัทกึ
รายการดงักล่าวเป็นรายไดข้องกองทรสัต ์ซึง่สง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากการไดร้บัคนืเงนิกูย้มื
ได้และต้องด าเนินการลดทุนเพื่อจ่ายเงินสดดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์มีความเห็นว่าการ
พิจารณาผลรวมของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจากค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดใน
บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จะท าให้นักลงทุนเห็นถึงเงินจ่ายที่สะท้อนผลการด าเนินงานอย่างแท้จริงจากทรัพย์สนิของ
กองทรสัต ์
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อตัราเงนิจ่ายในตารางขา้งต้นอ้างองิค านวณมาจากการจ่ายผลตอบแทนในอตัราร้อยละ 100 ของเงนิสดสุทธทิี่
สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ราคาทรพัยส์นิทีล่งทุนที ่7 ,075 ลา้นบาทและที ่7,220 ลา้นบาท และ
ราคาหน่วยทรสัตท์ี ่10 บาทต่อหน่วย ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนส าหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 
ตุลาคม 2559 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2560 และไม่อาจรบัรองผลได ้โดยประมาณการงบก าไรขาดทุนไดถู้กจดัเตรยีมขึน้โดย
อ้างอิงสมมติฐานที่ส าคญัตามภาคผนวก ที่ผู้จดัการกองทรสัต์พิจารณาเหน็ว่าสมมติฐานดงักล่าวมีความเหมาะสมและ
สมเหตุสมผล ณ วนัที่ได้จดัท ารายงานตามสถานการณ์สมมติ อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพจิารณาสมมติฐานเหล่านัน้ 
รวมทัง้ประมาณการก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิและประเมนิผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตดว้ยตนเอง  

 โดยในกรณีที่มีผลขาดทุนจากการประเมินค่าสทิธิการเช่าที่ตัดจ าหน่ายแบบเส้นตรง (หลกัความระมดัระวงั) 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะมกีารเปลี่ยนแปลงเนื่องจากการค านวณที่แตกต่างกนั แต่อย่างไรกต็าม
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะยงัคงเท่าเดมิ ในกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมลูค่า 7,075 ลา้นบาท ประมาณ
การอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะเปลีย่นจาก 6.32% เป็น 4.38% และในกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,220 ลา้น
บาท ประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะเปลีย่นจาก 6.10% เป็น 4.08% โดยสามารถดูรายละเอยีดไดต้าม
ตารางดา้นล่าง 

ประมาณการอตัราเงินจ่ายที่จะจ่ายได้ในปีแรกในกรณีที่มีผลขาดทุนจากการประเมนิค่าสทิธิการเช่าที่ตัดจ าหน่ายแบบ
เสน้ตรง (หลกัความระมดัระวงั) 

ในกรณีทีก่องทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิจากมูลค่าสทิธกิารเช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนหรอืมไีวล้ดลงจากการประเมนิ
ค่าหรอืสอบทานจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ กองทรสัตจ์ะจ่ายสภาพคล่องสว่นเกนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยวธิกีารลดทุน
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ประมาณการเงนิสดสุทธทิีส่ ามารถน ามาจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนในกรณีทีก่องทรสัต์รบัรูผ้ลขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลา
บญัช ีโดยใชส้มมตฐิานให้ผลขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัย์สนิเท่ากบัยอดคงคา้งของสญัญาสทิธกิารเช่าที่ตดัจ าหน่าย
แบบเสน้ตรงตามอายุสญัญาเช่า (ไม่รวมบนัทกึขอ้ตกลงในการต่ออายุเพิม่เตมิ 3 ปี) ไดถู้กแสดงไวด้า้นล่างเพื่อเป็นตวัอย่าง
ประกอบเท่านัน้ อย่างไรกต็าม มูลค่าสทิธกิารเช่า ณ วนัสิน้รอบบญัชจีะขึน้อยู่กบัราคาประเมนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิอสิระซึง่การประเมนิมลูค่าสทิธกิารเช่าจะมปีจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งหลายประการ เช่น อตัราการเช่า อตัราการเตบิโตของ
ค่าเช่า และอตัราสว่นลด เป็นตน้ ซึง่อาจสง่ผลใหม้ลูค่าสทิธกิารเช่าทีค่ านวณไดเ้พิม่สงูขึน้ เท่าเดมิ หรอืลดลง  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่ำ 

7,075 ลำ้นบำท 

และขนำด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,372.25 ลำ้นบำท 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่ำ 

7,220 ลำ้นบำท 

และขนำด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,525.00 ลำ้นบำท 

ก ำไรสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนก่อนบนัทึกขำดทุนจำก

กำรประเมินค่ำทรพัยสิ์น 315 

 

313 
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่ำ 

7,075 ลำ้นบำท 

และขนำด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,372.25 ลำ้นบำท 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่ำ 

7,220 ลำ้นบำท 

และขนำด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,525.00 ลำ้นบำท 

หกัออก: ขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (103) (110) 

ก ำไรสุทธิก่อนปรบัปรงุ 212 203 

บวกกลบั: สว่นต่างระหว่างดอกเบีย้จ่ายค านวณดว้ยอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิกบั

ดอกเบีย้จ่ายค านวณดว้ยตน้ทุนทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 22 

 

22 

บวกกลบั: รายไดจ้ากค่าเช่าทีม่ไิดจ้่ายช าระเป็นเงนิสดจรงิ (1) (1) 

ก ำไรสุทธิท่ีอ้ำงอิงสถำนะเงินสด 233 224 

บวกกลบั:สภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้า่ยในการออก

และเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 47 

 

48 

บวกกลบั:ขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 103 110 

เงินสดสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจำ่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 383 382 

ประมำณกำรเงินสดสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจำ่ยผลประโยชน์ตอบแทนและ

เงินลดทุนต่อหน่วย (บำท)  

 

- เงนิจ่ายจากการด าเนินงานต่อหน่วย (บาท) 0.438 0.408 

- เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่าย

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์(บาท) 0.088 

 

0.088 

- เงนิลดทุนต่อหน่วยจากขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (บาท) 0.194 0.202 

 0.720 0.698 

 

 เงนิทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์
5,322.25 ลา้นบาท 

เงนิทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์
5,475.00 ลา้นบาท 

อตัรำเงินจ่ำยจำกกำรด ำเนินงำน 4.38% 4.08% 
อัตราเงินลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจากการตัดจ าหน่าย
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ 0.88% 

 
0.88% 

อตัราเงนิลดทุนจากการขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 1.94% 2.02% 
อตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7.20% 6.98% 
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ทัง้นี้ โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที ่2 ขอ้ 5.1 งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ และใน

ภาคผนวก 

1.7 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต ์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

เพดำน % ของ NAV ต่อปี หรือ
ภำยหลงักำรท ำธรุกรรมกำร
ได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นในแต่ละครัง้ 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม) 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทัง้หมดทีเ่ป็น
รายจา่ยประจ าของกองทรสัต ์ซึง่ไม่
รวมถงึค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ย
ทัง้หมดทีจ่า่ยรายครัง้ เมื่อมกีารเพิม่ทุน
หรอืไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ
หลกั 

ไมเ่กนิ 20%   

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทัง้หมดทีจ่า่ย
รายครัง้ เมื่อมกีารเพิม่ทุนหรอืไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

ไมเ่กนิ 10%  

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 2.0% อตัรำพืน้ฐำน: ไมเ่กนิ 0.45% ของมลูคา่
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ แต่ทัง้น้ีตอ้งไม่
น้อยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปี 

 0.75% ค่ำธรรมเนียมพิเศษ (Incentive):  
ไมเ่กนิ 2.5% ของรายไดส้ทุธจิากทรพัยส์นิที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ก่อนหกัคา่ใช้จา่ยในการ
บรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะไมจ่ดัเกบ็คา่ธรรมเนียมพเิศษในรอบปีใดๆ 
ในกรณีทีป่รากฏว่าก าไรสทุธหิลงัปรบัปรงุแล้ว
ของกองทรสัตก่์อนคา่ธรรมเนียมพเิศษของรอบ
ปีนัน้ๆ มจี านวนน้อยกว่าคา่ธรรมเนียมพเิศษที่
จะเรยีกเกบ็ 

 ตามทีจ่า่ยจรงิ ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไป
ซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์: 
1. คา่ธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรสัตภ์ายหลงัการเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์่อประชาชนครัง้แรก: ไมเ่กนิ 
2% ของมลูคา่ทรพัยส์นิหลกัทีไ่ดม้า 

2. คา่ธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต:์ ไมเ่กนิ 2% ของมลูคา่
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

เพดำน % ของ NAV ต่อปี หรือ
ภำยหลงักำรท ำธรุกรรมกำร
ได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นในแต่ละครัง้ 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม) 

ทรพัยส์นิหลกัทีจ่ าหน่ายได้ 

 คา่ธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็รกัษา
ทรพัยส์นิ 

1.0% ไมเ่กนิ 0.40% ต่อปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของ
กองทรสัตแ์ต่ทัง้น้ีตอ้งไมน้่อยกวา่ 17 ลา้นบาท
ต่อปี 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ 

ตามทีจ่า่ยจรงิ ไมเ่กนิ 4% ของมลูคา่หน่วยทรสัต์ 
ทีเ่สนอขาย 

 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 2.0%  ตามทีก่ าหนดในสญัญาผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

 คา่ใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่เบีย้ประกนัภยั ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 ภาษทีีเ่กีย่วขอ้ง ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์
และสง่เสรมิการขาย 

ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ โปรดพจิารณา
รายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2  
ขอ้ 11 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที่
เรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

หมำยเหต ุ คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ธรรมเนียมทรสัต ีและ ค่าธรรมเนียมผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ จะท าการคดิ

ค่าธรรมเนียมโดยอ้างองิจากมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่จะเรยีกเกบ็จาก

กองทรสัต ์จะเรยีกเกบ็โดยไม่อ้างองิมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที่ 2 

ขอ้ 11 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์) 
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1.8 เง่ือนไขในกำรยกเลิกกำรจดัตัง้กองทรสัต ์

 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ นี้จดัตัง้ขึน้โดยมเีงื่อนไข  

ในการยกเลกิการจดัตัง้กองทรสัต ์ดงันี้ 

 1. มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึ 250 ราย หรอืมกีารกระจายการถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเกีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน  

 2. มลูค่าหน่วยทรสัต์ทีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมูลค่าเงนิกูย้มืจากบุคคลอื่น (ถ้าม)ี มมีูลค่าไม่เพยีงพอที่จะลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยห์รอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู 

 3. มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ผู้ก่อตัง้ทรสัต ์
ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืผู้ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และไม่
สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

 4. ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 

15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

2 ควำมเส่ียงส ำคญัของกำรลงทนุในหน่วยทรสัต ์ 

การลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม  

พรอ็พเพอรต์ี้ มคีวามเสีย่ง ผู้ลงทุนควรพจิารณาปจัจยัความเสีย่งดงัต่อไปน้ีอย่างรอบคอบก่อนทีจ่ะตดัสนิใจลงทุน ทัง้น้ี  

ในส่วนนี้จะกล่าวถึงความเสีย่งส าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ

การเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้โดยสรุปเท่านัน้ เน้ือหาในรายละเอยีดของปจัจยัความเสีย่งได้ระบุไว้ในส่วนที่ 2 

ของเอกสารฉบบันี้  

2.1 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรด ำเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

(1) ความเสี่ยงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชน์ 

(2) ความเสีย่งเกี่ยวกบัการที่ผู้จดัการกองทรสัต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ให้
ประสบความส าเรจ็ได ้

(3) ความเสีย่งเกี่ยวกบักรณีที่กองทรสัต์ต้องพึ่งพาผู้บรหิารระดบัสูงและบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ที่มีความ
ช านาญในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีต่อ้งเสยีผูเ้ช่าพืน้ที ่หรอืหากธุรกจิของผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูใ้ชบ้รกิารพืน้ทีด่งักล่าว
ประสบปญัหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์หรือการที่
ผูใ้ชบ้รกิารหรอืผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่าพื้นที่ที่กองทรัสต์จะลงทุนไม่ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู้ให้เช่าหรือผู้
ใหบ้รกิารจากผูใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หบ้รกิารเดมิเป็นกองทรสัต์ 

(6) ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชส้ทิธติามสญัญาเช่าทรพัยส์นิได้ 
(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัคู่แขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์ 
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(8) ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 

2.2 ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชน์จำกทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุน 

(1) ความเสีย่งจากกรณีถูกเวนคนืทีด่นิ 
(2) ความเสีย่งเนื่องจากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกี่ยวกบั

สิง่แวดลอ้ม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัต์มคี่าใชจ้่ายและภาระความรบั
ผดิหลายดา้น 

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุทกภยัและการก่อวนิาศภยั รวมถงึอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์นิ
ในกรณีที่ทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกเกดิความเสยีหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่
กองทรสัตอ์าจสญูเสยี 

(4) ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

2.3 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยอ์าจมคีวามเสีย่ง 
(3) ความเสี่ยงเนื่องจากอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย์เพิ่มขึ้น 

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น  ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบทางลบจากหลายปจัจยั และผลตอบแทนที่ผูล้งทุนได้รบัจาก
หน่วยทรสัตอ์าจน้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

(4) ความเสีย่งเน่ืองจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิค่าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิ
และมูลค่าหุ้นของบรษิัททีก่องทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่าโดยทีป่รกึษาทางการเงนิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูล
ค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยแ์ละหุน้ และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของอสงัหารมิทรพัยแ์ละราคาขาย
ของหุน้นัน้จะเป็นไปตามทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปจัจุบนัหรอืในอนาคต 

(5) ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในโครงการเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยการถอืหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ 
(6) ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าซึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัความไม่แน่นอนของสทิธใินการใชท้างเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 
(8) ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรอื ค่าบรกิารสว่นกลางของผูเ้ช่า 

2.4 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 

(1) ความเสีย่งอนัเกิดจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ใน
ประเทศไทยเป็นตลาดค่อนขา้งใหม่ 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และสภาพคล่องในตลาด
รองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต์ 

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการก าไรไม่ว่าโดย
ชดัแจง้หรอืโดยปรยิาย 
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(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยทีอ่าจมกีารเปลีย่นแปลง  
(5) ความเสีย่งในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(6) ความเสีย่งอนัอาจเกดิจากการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 
(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัการจดทะเบยีนรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน และการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด

หลกัทรพัย ์
(8) ความเสีย่งทางการเมอืงเน่ืองจากเหตุการณ์ความไมส่งบหรอืความขดัแยง้ทางการเมอืงเกดิขึน้อาจสง่ผลกระทบต่อ

สภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย  
(9) ความเสีย่งจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิซึง่อาจมผีลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย ์

 


