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ส่วนท่ี 1 
สรปุข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต ์(Fact Sheet) 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลเด้นเวนเจอร ์
(Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust: GVREIT) 

บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์จ ากดั (ผูจ้ดัการกองทรสัต)์  
บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั (ทรสัตี) 

1. สาระส าคญัของกองทรสัต ์

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์โกลเด้น
เวนเจอร ์

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment 
Trust 

ช่ือย่อ GVREIT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั 
ท่ีปรกึษาทางการเงิน บรษิทั เจด ีพำรท์เนอร ์จ ำกดั 
อสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

อสงัหาริมทรพัย ์
ลกัษณะการลงทุน
ในท่ีดินและอาคาร 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (ม.ค.- ก.ย. 

2558) 
ต าแหน่งท่ีตัง้ ชนิดสินทรพัย ์

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์ 
อโีคเพลก็ซ์ (โดยไมร่วม
พืน้ทีใ่นสว่นทีป่ระกอบ
กจิกำรโรงแรม ด ิโอ
กุระ) 

สทิธกิำรเช่ำอำคำร 
 

รอ้ยละ 99 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 

2558 อตัรำกำรเช่ำ
พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 99) 

หวัมมุถนนเพลนิจติ-วทิยุ 
เชือ่มต่อโดยตรงจำก
รถไฟฟ้ำ (BTS) สถำนี
เพลนิจติ 

อำคำรส ำนกังำนเกรด
เอ ย่ำนศนูยก์ลำง
ธุรกจิ 

โครงกำรสำทร สแควร ์ สทิธกิำรเช่ำช่วง 
อำคำรและทีด่นิ 

รอ้ยละ 90 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 

2558  อตัรำกำรเช่ำ
พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 96) 

หวัมมุถนนนรำธวิำสรำช
นครนิทร-์สำทร เชือ่มต่อ
โดยตรงจำกรถไฟฟ้ำ 
(BTS) สถำนีชอ่งนนทร ี

อำคำรส ำนกังำนเกรด
เอ ย่ำนศนูยก์ลำง
ธุรกจิ 

สรปุข้อมูลส าคญัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็น
เพียงข้อมูลสรปุเก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเส่ียงของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลใน
รายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสามารถขอได้จากผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตแ์ละบริษทัฯ หรอือาจศึกษา
ข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษัทยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของ
ส านักงาน ก.ล.ต. 
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1.1 ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 

ช่วงเวลำกำรเสนอขำยและวนัทีปิ่ดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ ส ำหรบัแผ่นดนิทองและกลุ่มบุคคลเดยีวกนั: 21 มนีำคม 
2559 และก่อนเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่22 มนีำคม 2559 
ส ำหรบันกัลงทุนอื่น: 14 -17 มนีำคม 2559 และก่อนเวลำ 
12.00 น. ของวนัที ่18 มนีำคม 2559  

จ ำนวนหน่วยทีเ่สนอขำย 814,800,000 (แปดรอ้ยสบิสีล่ำ้นแปดแสน) หน่วย 
มลูค่ำเสนอขำยรวมทัง้สิน้ ไม่เกนิ 8,148,000,000บำท 
มลูค่ำทีต่รำไวต่้อหน่วย 10 (สบิ) บำท 
ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะยื่นขอ

จดทะเบียนหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์ เป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อและช ำระเต็มมูลค่ำ
ทัง้หมด และไม่มขีอ้จ ำกดักำรโอน เวน้แต่ขอ้จ ำกดักำรโอน
ทีเ่ป็นไปตำมกฎหมำยซึง่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

รำคำเสนอขำย 10 (สบิ) บำท ต่อหน่วย 
ลกัษณะกำรเสนอขำย กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้มไิดเ้ป็นกำรเสนอขำย

หน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรำยย่อยหรอืประชำชนเป็นกำร
ทัว่ไป 
สว่นของนกัลงทุนรำยย่อย เสนอขำยใหเ้ฉพำะลูกคำ้หรอืผู้
ที่คำดว่ำจะเป็นลูกค้ำของผู้จ ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยและ
ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 

สดัสว่นกำรเสนอขำย  
 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท ์

จ ำกัด (มหำชน) ("แผ่นดินทอง") และกลุ่มบุคคล
เดยีวกนั 

ประมำณ 204,500,000 หน่วย โดยจ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่
จะจดัสรรใหแ้ก่แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะคดิ
เป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ำร้อยละ 15 แต่ไม่เกินร้อยละ 30 
ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยจรงิไดท้ัง้หมด 
และเมื่อรวมส่วนของกลุ่มบุคคลเดยีวกนัไม่เกนิรอ้ยละ 50 
ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยจรงิไดท้ัง้หมด
หลงัจำกปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ 

 ผู้ มี อุ ป ก ำ ร คุ ณ ข อ ง แ ผ่ น ดิ น ท อ ง  แ ล ะ บ ริ ษั ท 

ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ("ยูนิเวนเจอร"์) 
ประมำณ 30,000,000 – 60,000,000  หน่วย 

 นกัลงทุนสถำบนั ประมำณ 300,000,000 – 500,000,000 หน่วย 

 กรรมกำรและผูบ้รหิำรของ ยูนิเวนเจอร์ และผูเ้สนอขำย
หน่วยทรสัต ์

ประมำณ 3,000,000 – 10,000,000 หน่วย 
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 นักลงทุนรำยย่อย ซึ่งเป็นผู้มีอุปกำรคุณของผู้จดักำร
กำรจดัจ ำหน่ำยและตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์

ประมำณ 100,000,000 - 300,000,000 หน่วย 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

ธนำคำรกรุงศรอียุธยำ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรซไีอเอม็บ ีไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรธนชำต จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรยโูอบ ีจ ำกดั (มหำชน) 

เงื่อนไขกำรปิดกำรเสนอขำย ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบัจองซือ้
หน่วยทรัสต์ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจองซื้อที่
ก ำหนดได ้ในกรณีทีม่ยีอดกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์เท่ำกบั
หรอืมำกกว่ำจ ำนวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน 

1.2 วตัถปุระสงคข์องการระดมทนุในครัง้น้ี 
เพื่อระดมทุนจำกนักลงทุนทัง้ที่เป็นบุคคลธรรมดำและนิติบุคคล ซึ่งกองทรสัต์จะน ำเงินที่ได้จำกกำรระดมทุนดงักล่ำว 
จ ำนวนไม่เกนิ 8,148  ลำ้นบำท เงนิจำกกำรกูย้มืเงนิระยะยำว จ ำนวนรวมไม่เกนิ 2,000 ลำ้นบำท (ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำ
รำยละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ำก สว่นที ่2-2 ขอ้ 2.6.1) และเงนิประกนักำรเช่ำ จ ำนวน 160 ลำ้นบำท (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 68 
ของเงนิประกนักำรเช่ำทัง้หมด)  ไปลงทุนในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ (โดยไม่รวมพืน้ทีใ่นส่วนทีป่ระกอบกจิกำร
โรงแรม ด ิโอกุระ) และโครงกำรสำทร สแควรม์ลูค่ำทรพัยส์นิรวมไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท 

1.3 รายละเอียดท่ีส าคญัเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรก 

1.3.1 โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
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รายละเอียด โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์
ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 
ท่ีตัง้ หวัมุมถนนเพลนิจติ-วทิยุ เชื่อมต่อโดยตรงจำกรถไฟฟ้ำ (BTS) สถำนีเพลนิจติ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ทีด่นิเป็นกรรมสทิธิข์องหม่อมหลวง สธุำดำ เกษมสนัต ์มเีน้ือทีร่วม 5 ไร่ 36.2 
ตำรำงวำ (กองทรสัตม์ไิดเ้ขำ้ลงทุนในทีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้ของโครงกำร)  

เจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคาร อำคำรเป็นกรรมสทิธิข์องเลศิรฐักำร  
พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 53,304 ตำรำงเมตร (ไม่รวมพืน้ทีโ่รงแรมโอกุระ) 
พืน้ท่ีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable 
Area) 

ประมำณ 26,313 ตำรำงเมตร (พืน้ทีใ่นสว่นพืน้ทีเ่ช่ำส ำนกังำน พืน้ทีพ่ำณิชยกรรม 
และพืน้ทีเ่ช่ำเกบ็ของ) 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2554 
รายละเอียดการลงทุน 
ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธกิำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่นในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์พรอ้ม

ทัง้สว่นควบของอำคำร และงำนระบบเวน้แต่พืน้ทีใ่นสว่นทีป่ระกอบกจิกำรโรงแรม 
ด ิโอกุระ บรเิวณชัน้ 23 – 34 บำงสว่นบรเิวณชัน้ 1 – 8 (ยกเวน้ชัน้ 5) บำงสว่น
บรเิวณชัน้ดำดฟ้ำ และบำงสว่นบรเิวณชัน้ใตด้นิ 
2. กรรมสทิธิเ์ฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

ระยะเวลาลงทุน ประมำณ 26 ปี (สิน้สดุวนัที ่5 กนัยำยน พ.ศ. 2584) 
มูลค่าท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ไม่เกนิ 3,053 ลำ้นบำท 

1.3.2 โครงกำรสำทร สแควร ์

  

รายละเอียด โครงการสาทร สแควร ์
ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ท่ีตัง้ 
หวัมุมถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร-์สำทร เชื่อมต่อโดยตรงจำกรถไฟฟ้ำ (BTS) 
สถำนีช่องนนทร ี
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เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคาร 
ทีด่นิและอำคำรเป็นกรรมสทิธิข์องส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่นพระมหำกษตัรยิ ์โดย
ทีด่นิมเีน้ือทีร่วม 5 ไร่ 60.32 ตร.ว.  

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 114,567 ตำรำงเมตร 
พืน้ท่ีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable 
Area) 

73,181 ตำรำงเมตร 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2554 
รายละเอียดการลงทุน 
ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ

2. สทิธกิำรเช่ำช่วงพรอ้มทัง้ สว่นควบและงำนระบบอำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร์
3. กรรมสทิธิเ์ฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอืและอุปกรณ์

ระยะเวลาลงทุน ประมำณ 25 ปี (สิน้สดุวนัที ่6 ตุลำคม พ.ศ. 2583) 
มูลค่าท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ไม่เกนิ 6,947 ลำ้นบำท 

สรุปรำคำประเมนิของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน 

ทรพัยสิ์น มูลค่าท่ี
กองทรสัตจ์ะ
เข้าลงทุน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามโครงสรา้ง
กองทรสัตด์้วย
วิธีรายได้ 
 (ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามวิธีคิด

ต้นทุนทดแทน
ใหม่* 

(ล้านบาท) 

ผูป้ระเมินราคา วนัท่ีออก
รายงานการ
ประเมิน 

สทิธกิำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่น
ในอำคำรและงำนระบบของ
อำคำรส ำนักงำนโครงกำร 
ปำรค์เวนเชอร ์ 
อโีคเพลก็ซ ์

ไม่เกนิ 3,053 2,876 1,720 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำร์
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

17 ธ.ค. 58 

2,857 1,592 บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ำกดั 

18 ธ.ค. 58 

สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ 
อำคำรและงำนระบบของ
อำคำรส ำนักงำนโครงกำร
สำทร สแควร ์

ไม่เกนิ 6,947 6,502 4,473 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำร์
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

17 ธ.ค. 58 

6,551 3,769 บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ำกดั 

18 ธ.ค. 58 

รวม ไม่เกนิ 10,000 รำคำประเมนิรวม 
(รำคำต ่ำของแต่
ละผูป้ระเมนิ)  

9,359 
ทีม่า : บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  และบรษิทั แกรนด ์แอดเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ประเมนิ ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2558 
หมายเหต:ุ *ราคาประเมนิตามวธิตีน้ทนุทดแทนใหม ่หมายถงึ มลูค่าอาคารและสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปจัจบุนั (ไมร่วมมลูค่าทีด่นิ) ก่อนหกัคา่เสือ่มราคา 
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ทัง้นี้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิร่วมกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ไดต้รวจสอบสมมตฐิำนหลกัของผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นกำร
ประเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื่อว่ำสมมตฐิำนหลกัทีใ่ชใ้นกำรประเมนิมูลค่ำ
ดงักล่ำวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัผลประกอบกำรในปจัจุบนั และผลประกอบกำรเฉลี่ยในอดตีของทรพัยส์นิตลอดจน
แนวโน้มของตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ในประเทศไทย รวมถึงท ำเลที่ตัง้ และศกัยภำพของทรพัย์สนิ อย่ำงไรกต็ำม ผล
ประกอบกำรทีจ่ะเกดิขึน้จรงิอำจแตกต่ำงจำกสมมตฐิำนดงักล่ำวได้ หรอืเหตุกำรณ์ต่ำงๆ อำจจะไม่เป็นไปตำมทีค่ำดกำรณ์
ไว ้

ควำมสมเหตุสมผลของรำคำในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของกองทรสัต์ 

ส ำหรบัรำคำทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่ำคำรวมกนัสงูสุดไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท ซึง่เป็นรำคำทีส่งู
กว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสดุทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ 9,359 ลำ้นบำท (ประมำณรอ้ยละ 6.85)  

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำรำคำลงทุนสงูสดุดงักล่ำวเป็นรำคำทีเ่หมำะสมและสำมำรถยอมรบัไดเ้น่ืองจำก
หำกพจิำรณำอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกที่ผู้ลงทุนจะได้รบัจำกกำรลงทุนในกองทรสัต์ (กรณีที่ไม่มีเงนิกู้ยืม และ
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกทีร่ำคำสงูสดุ 10,000 ลำ้นบำท) อยู่ทีร่อ้ยละ 6.68 – รอ้ยละ 7.05 ซึง่เมื่อเทยีบ
กบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ที่มีลกัษณะที่ใกล้เคียงกบัทรพัย์สนิที่
กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน ซึง่มอีตัรำกำรจ่ำยเงนิปนัผล (Dividend Yield) เฉลีย่ 1 ปียอ้นหลงั (1 ตุลำคม 2557 – 30 กนัยำยน 
2558) ของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยใ์นส ำนกังำนใหเ้ช่ำจ ำนวน 2 กอง คอืกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซ.ีพ.ี
ทำวเวอร์ โกรท และกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยค์วอลติี้ เฮำ้ส ์ซึง่เป็นกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ทีไ่ม่มกีำร
กูย้มืเงนิ และจดทะเบยีนซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยไม่น้อยกว่ำ 1 ปีก่อนวนัที ่30 กนัยำยน 2558 และมี
กำรจ่ำยเงนิปนัผลอย่ำงต่อเน่ือง ซึง่มอีตัรำเงนิปนัผลอยู่ทีป่ระมำณรอ้ยละ 7.42 โดยอำ้งองิจำกขอ้มูลทีจ่ดัท ำและเปิดเผย
โดยตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (http://www.set.or.th) 

ทัง้น้ี แมอ้ตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกจะต ่ำกว่ำเมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุน
รวมอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะที่ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน  แต่ทัง้สองโครงกำรเป็นอำคำรส ำนักงำน
เกรดเอ มที ำเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ใจกลำงของกรุงเทพมหำนคร ตวัอำคำรเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสำธำรณะรถไฟฟ้ำบทีเีอส 
โดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2558 มอีตัรำกำรเช่ำสงูถงึรอ้ยละ 96 – รอ้ยละ 99 ซึง่ถอืเป็นโครงกำรทีม่ศีกัยภำพสงู มแีต้มต่อ
ทีด่เีมื่อเทยีบกบัอำคำรส ำนักงำนอื่นในกรุงเทพมหำนคร นอกจำกนัน้ยงัเ ป็นโครงกำรทีม่คีู่แข่งในท ำเลเดยีวกนัในปจัจุบนั
ค่อนข้ำงน้อยและมีโอกำสน้อยที่จะมีคู่แข่งรำยใหม่ๆ ในท ำเลเดียวกนักบัโครงกำรทัง้สองแห่ง ทัง้นี้ สรุปรำยละเอียด
เปรยีบเทยีบอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกของกองทรสัต์ในกรณีต่ำงๆ ซึง่ค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำ
รอ้ยละ 95 – รอ้ยละ 100 ของเงนิสดสทุธทิีส่ำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ดงันี้ 

กรณีการเข้าลงทุน ประมาณการราคา
ซ้ือทรพัยสิ์นหลกั
ท่ีลงทุนครัง้แรก 

(ล้านบาท) 

การกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ 

อตัราประโยชน์
ตอบแทนของ
กองทรสัต์ 

(1) 

ผลตอบแทนท่ี
เทียบเคียงได้ 

 เงินลดทุน 
 
 

(2) 

อตัราเงินจ่าย 
ของกองทรสัต์ 
 

(1)+(2) 
กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำสงูสุด  

10,000 มกีำรกูย้มืเงนิ 7.60% - 8.03% -  0.49% 8.09% - 8.52% 
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กรณีการเข้าลงทุน ประมาณการราคา
ซ้ือทรพัยสิ์นหลกั
ท่ีลงทุนครัง้แรก 

(ล้านบาท) 

การกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ 

อตัราประโยชน์
ตอบแทนของ
กองทรสัต์ 

(1) 

ผลตอบแทนท่ี
เทียบเคียงได้ 

 เงินลดทุน 
 
 

(2) 

อตัราเงินจ่าย 
ของกองทรสัต์ 
 

(1)+(2) 
กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำสงูสุด  

10,000 ไมม่กีำรกูย้มืเงนิ 6.68% - 7.05% 7.42%  0.44% 7.12% - 7.49% 

กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำประเมนิต ่ำสุด  

9,359 มกีำรกูย้มืเงนิ 8.32% - 8.78% -  0.51% 8.83% - 9.29% 

กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำประเมนิต ่ำสุด  

9,359 ไมม่กีำรกูย้มืเงนิ 7.17% - 7.57% 7.42%  0.46% 7.63% - 8.03% 

หมายเหต:ุ  ประมาณการอตัราประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กบัอุปสงค์และอุปทานของนักลงทุนในขณะทีท่ าการเสนอขายหน่วยทรสัต์โดยผ่านการส ารวจ
ความตอ้งการของนกัลงทนุ (Bookbuilding) ทัง้นี้อปุสงคแ์ละอุปทานในตลาดในขณะนัน้จะขึ้นอยู่กบัภาวะตลาดการเงนิ ตลอดจนผลตอบแทน
ของกองทรสัตอ์ืน่ๆ ทีเ่สนอขาย ณ เวลานัน้ดว้ย 

ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ำกสว่นที ่2 หวัขอ้ 2.4.3 เรื่องควำมเหน็ของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิและผูจ้ดักำร
กองทรสัตเ์กีย่วกบัควำมสมเหตุสมผลของรำคำทีเ่ขำ้ท ำรำยกำร 

ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์ 

กองทรสัตม์นีโยบำยทีจ่ะด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยน ำพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่ำว
ออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  โดยผู้จดักำรกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิของ
กองทรสัตผ์่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธใ์นกำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์นิของกองทรสัต์เพื่อก่อใหเ้กดิประโยชน์
สงูสดุแก่กองทรสัตแ์ละจะมอบหมำยหน้ำทีใ่นกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ในฐำนะผูบ้รหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) ซึง่หน้ำทีด่งักล่ำว ไดแ้ก่ กำรน ำทรพัยส์นิไปจดัหำผลประโยชน์ในรูปของกำรใหเ้ช่ำ
พืน้ทีต่ำมนโยบำยในกำรจดัหำผลประโยชน์ทีผู่จ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูก้ ำหนดไวต้ดิต่อประสำนงำนและอ ำนวยควำมสะดวก
ให้แก่ผู้เช่ำพื้นที่ และจัดเก็บรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำตอบแทนเพื่อน ำส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ ำรุงรักษำและซ่อมแซม
อสงัหำรมิทรพัย์ของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภำพที่ดแีละพร้อมจดัหำผลประโยชน์   โดยผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะเป็น
ผูด้ ำเนินกำรจดัหำผูส้นใจทีจ่ะเช่ำพืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก และเพิม่อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีด่้วยกำร
โฆษณำผ่ำนทำงสื่อต่ำงๆที่เกี่ยวขอ้ง รวมถงึกำรให้เขำ้ชมสถำนทีแ่ละกำรเจรจำกบัผู้ทีส่นใจโดยตรงโดยเอกสำรโฆษณำ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนจะมกีำรปรบัปรุงใหท้นัสมยัและมกีำรเผยแพร่ทำงสือ่ต่ำงๆตำมควำมเหมำะสม 

ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ำก สว่นที ่2-4 ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัย ์ 

1.4 ข้อมูลทางการเงินและผลการด าเนินงานของธรุกิจ อตัราการใช้บริการพื้นท่ีของแต่ละอาคารในช่วง 4  ปี
ท่ีผา่นมา 

1.4.1 โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
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ปี พ.ศ. 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(รอ้ยละ) 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
2554* 12 710 
2555 43 799 
2556 86 827 
2557 99 846 

ม.ค. - ก.ย. 2558 99 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 99) 

888 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำคำ่เช่ำ
เฉลีย่อยู่ที ่907 บำท ต่อ ตร.ม. ต่อ 

เดอืน) 
ทีม่า: เลศิรฐัการ  
*หมายเหต:ุ โครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์สรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินการเมือ่เดอืนกนัยายน 2554 

1.4.2 โครงกำรสำทร สแควร ์

ปี พ.ศ. 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(รอ้ยละ) 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
2554* 24 398 
2555 45 630 
2556 65 651 
2557 82 685 

ม.ค. - ก.ย. 2558 90 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 96) 

730 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำคำ่เช่ำ

เฉลีย่อยู่ที ่745 บำท ต่อตร.ม. ต่อเดอืน) 
ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้  
*หมายเหต:ุ โครงการสาทร สแควร ์สรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินการเมือ่เดอืนตุลาคม 2554 

ทัง้นี้ สำมำรถดูรำยละเอยีดเพิม่เติมเกี่ยวกบัขอ้มูลทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีค
เพลก็ซ ์และโครงกำรสำทร สแควร ์ไดใ้นสว่นที ่2 

1.5 งบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 
2559 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559  

ข้อมูลที่ระบุในหัวข้อนี้ที่ไม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีต แต่เป็นข้อมูลในลักษณะที่เป็นกำรคำดกำรณ์เหตุกำรณ์ในอนำคต 
(Forward-looking Statement) โดยขอ้มูลดงักล่ำวอยู่บนขอ้สมมตฐิำนหลำยประกำรที่ระบุอยู่ในเอกสำรแนบ 3 และอยู่
ภำยใตค้วำมเสีย่งและควำมไมแ่น่นอนบำงประกำร ซึง่อำจท ำใหผ้ลทีเ่กดิขึน้จรงิแตกต่ำงอย่ำงมนียัส ำคญัจำกทีป่ระมำณกำร
ไว ้ทัง้นี้ ขอ้มลูในสว่นนี้ไม่ควรถูกพจิำรณำว่ำเป็นค ำรบัรอง ค ำรบัประกนั หรอืกำรคำดกำรณ์ภำยใตส้มมตฐิำนทีถู่กต้องของ
ผู้จดักำรกองทรสัต์ ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน และไม่ควรถูกพจิำรณำว่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะ
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บรรลุผลหรอืน่ำจะบรรลุผล เนื่องจำกขอ้มูลดงักล่ำวจดัท ำบนสมมตฐิำนในช่วงเวลำทีจ่ดัท ำรำยงำนขอ้มูลทำงกำรเงนิตำม
สถำนกำรณ์สมมตเิท่ำนัน้ 

รำยไดแ้ละเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีแ่ทจ้รงิอำจจะแตกต่ำงจำกรำยได้และเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ำมทีป่รำกฎ
ในประมำณกำรของกองทรสัต์ นอกจำกนี้ประมำณกำรก ำไรและเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยของกองทรสัต์จะไม่ได้รบักำร
ปรบัปรุงส ำหรบัเหตุกำรณ์ใดๆทีเ่กดิขึน้ภำยหลงัวนัทีข่องเอกสำรฉบบันี้  

ขอ้มลูในสว่นนี้อยู่บนสมมตฐิำนหลำยประกำร โดยอำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี ประกอบกบัขอ้มูลจำกผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิ 
ซึ่งแม้จะมีกำรระบุตัวเลข ซึ่งผู้จดักำรกองทรสัต์ ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินพิจำรณำเห็นว่ำ
สมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ำรำยงำนขอ้มลูทำงกำรเงนิตำมสถำนกำรณ์สมมต ิแต่สมมตฐิำนและกำรประมำณกำรอยู่ภำยใต้
ควำมไม่แน่นอนและควำมเสีย่งทำงธุรกจิ เศรษฐกจิ กำรเมอืง และกำรแข่งขนัทีส่ ำคญัจ ำนวนมำก ซึ่งผู้จดักำรกองทรสัต ์
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิไม่สำมำรถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิำนเกีย่วกบักำรตดัสนิใจ
ทำงธุรกจิในอนำคตทีอ่ำจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิจงึไม่
สำมำรถรบัรองไดว้่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะเกดิขึน้จรงิ ขอ้มลูทำงกำรเงนิทีค่ำดกำรณ์ในเอกสำรฉบบันี้อำจมคีวำมแตกต่ำง
จำกผลทีเ่กดิขึน้อย่ำงมนียัส ำคญั ผูล้งทุนควรระมดัระวงัในกำรใชข้อ้มลูประมำณกำรในสว่นนี้ 

ตารางงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน 
 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 (หน่วย: ล้านบาท) 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 947.23   
รำยไดอ้ื่น 136.77   
รายได้ขัน้ต้น 1,083.99   
ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วกบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (228.07)  
รายได้สุทธิของอสงัหาริมทรพัย ์ 855.92   
ดอกเบีย้รบั 1.12   
ค่าใช้จ่ายของกองทรสัตฯ์   
ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (56.84)   
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทรสัต ์ (18.25)   
ค่ำธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษำทรพัยส์นิ (8.68)   
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบยีน (3.16)   
ค่ำใชจ้่ำยอื่นในกำรบรหิำรกองทรสัต์ (5.93)   
ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย (39.61)   
ตน้ทุนกำรเงนิ (84.94)   
รวมค่าใช้จ่าย (217.41)   
รายได้จากการลงทุนสทุธิ 639.63   
บวกกลบั ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสด* 5.98   
            สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมกำรกู*้* 9.59   
หกัออก รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำรทีม่ไิดร้บัช ำระเป็นเงนิสดจรงิ*** (1.08)  
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ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 654.11   
บวกกลบั สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้่ำย   
             ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต*์*** 39.61   
ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 693.72   

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลด
ทุนต่อหน่วย (บาท)  

 

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ) 100 95 
-  ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8028 0.7602 
-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายใน
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ )บาท(  0.0486 0.0486 
 0.8514 0.8088 
 
 
* ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึง่จะรบัรูค้่ำเชำ่พื้นทีอ่ำคำรเป็นค่ำเช่ำเฉลี่ยตลอดสญัญำตำมวธิเีส้นตรง ดงันัน้จงึมคีวำมแตกต่ำงจำกค่ำเช่ำที่
ตอ้งจำ่ยจรงิในแต่ละชว่งเวลำ 
** ส่วนต่ำงเกิดจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรู้ดอกเบี้ยจ่ำยด้วยวธิกีำรอตัรำดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิซึ่งคดิค ำนวณจำกอตัรำดอกเบี้ยตลอดสญัญ ำเงนิกู ้
ดงันัน้จงึมคีวำมแตกต่ำงจำกดอกเบีย้ทีต่อ้งจำ่ยจรงิในแต่ละชว่งเวลำ 
*** ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรูร้ำยได้เป็นค่ำเฉลี่ยของรำคำค่ำเช่ำตลอดสญัญำ ดงันัน้สญัญำเช่ำที่มกีำรก ำหนดกำรปรบัรำค ำเช่ำ
ในชว่งอำยุสญัญำเชำ่นัน้จะท ำใหเ้งนิสดทีไ่ดร้บัจำกค่ำเชำ่กบัรำยไดท้ีบ่นัทกึบญัชแีตกต่ำงกนั 
**** ภำยใตก้ฎหมำยหลกัทรพัย ์กองทรสัตฯ์จะจำ่ยคนืสภำพคล่องส่วนเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้ำ่ยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตโ์ดยท ำ
กำรลดเงนิทนุ 

อตัรำเงนิจ่ำยจำกตำรำงขำ้งตน้ค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำรอ้ยละ 95 -100 ของเงนิสดสุทธทิีส่ำมำรถน ำมำ
จ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน รำคำทรพัยส์นิทีล่งทุนที ่10,000 ลำ้นบำท และรำคำหน่วยทรสัต์ที ่10 บำทต่อหน่วย 
ซึง่เป็นเพยีงกำรแสดงประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนส ำหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 2559 - 31 ธนัวำคม 
พ.ศ. 2559 และไม่อำจรบัรองผลได ้โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสำรแนบ 3 

กำรประมำณกำรเงนิสดสุทธทิี่สำมำรถน ำมำจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย ดว้ยวธิกีำรแบบเสน้ตรงมี
วตัถุประสงค์เพื่อให้ผู้ลงทุนทัว่ไป สำมำรถท ำควำมเข้ำใจเกี่ยวกับวิธีกำรแสดงผลกำรด ำเนินงำนเป็นกำรทั ว่ไปของ
กองทรสัต ์ซึง่จะเน้นลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยไ์ดอ้ย่ำงชดัเจน และเขำ้ใจง่ำยขึน้  โดยแสดงใหเ้หน็ถงึเงนิลงทุน 
(เงนิตน้) ทีถู่กทยอยคนืในแต่ละปี ในกรณีทีก่องทรสัตม์ ีunrealized loss จำกกำรดอ้ยค่ำของสทิธกิำรเช่ำแบบเสน้ตรงตำม
อำยุกำรเช่ำทีค่งเหลอื 

ตารางประมาณการอตัราเงินจ่ายท่ีจะจ่ายได้ในปีแรก 
ในกรณีท่ีมีผลขาดทุนจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าท่ีตดัจ าหน่ายแบบเส้นตรง 

(หน่วย: ลำ้นบำท)   
ก าไรสุทธิก่อนบนัทึกขาดทุนจากการประเมินค่าทรพัยสิ์น 639.63  
หกัออก ขำดทุนจำกกำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิ (315.67)  
ก าไรสุทธิก่อนปรบัปรงุ 323.96  
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บวกกลบั ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสด 5.98  
              สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมกำรใหเ้งนิกู้ 9.59  
หกัออก รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำทีม่ไิดจ้่ำยช ำระเป็นเงนิสดจรงิ (1.08)  
ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 338.44  
บวกกลบั สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้ำ่ย 

 
 

             ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ 39.61  
             ขำดทุนจำกกำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิ 315.67  
เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 693.72  
   
ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลด
ทุนต่อหน่วย (บาท)   
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ) 100 95 
-  ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.4154 0.3728 
-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายใน
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์(บาท) 0.0486 0.0486 

-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากขาดทนุจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (บาท) 0.3874 0.3874 
 0.8514 0.8088 

อย่ำงไรกต็ำม กำรประยุกตใ์ชว้ธิลีดทุนแบบเสน้ตรงอำจมคีวำมแตกต่ำงจำก มลูค่ำสทิธกิำรเช่ำ ณ วนัสิน้รอบบญัชจีะขึน้อยู่
กบัรำคำประเมนิที่จดัท ำโดยผู้ประเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิอสิระซึ่งกำรประเมนิมูลค่ำสทิธกิำรเช่ำจะมปีจัจยัที่เกีย่วขอ้งหลำย
ประกำร เช่น อตัรำกำรเช่ำ อตัรำกำรเตบิโตของค่ำเช่ำ เป็นตน้ ซึง่อำจสง่ผลใหม้ลูค่ำสทิธกิำรเช่ำทีค่ ำนวณไดเ้พิม่สงูขึน้ เท่ำ
เดมิ หรอืลดลง ดงันัน้กำรค ำนวณประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนขำ้งตน้จงึเป็นเพยีงกำรแสดงตวัอย่ำงที่
อำจเกดิขึน้ในกรณีทีม่ลูค่ำสทิธกิำรเช่ำในอนำคตลดลงในอตัรำทีเ่ท่ำกนัตลอดอำยุสญัญำเช่ำเท่ำนัน้ 

ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมตสิ ำหรบังวด 12 เดอืนตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 2559 – 31 ธนัวำคม 
พ.ศ. 2559 ได้ถูกจัดเตรียมขึ้นโดยอ้ำงอิงสมมติฐำนที่ส ำคัญตำมเอกสำรแนบ 3 ที่ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิพจิำรณำเหน็ว่ำสมมตฐิำนดงักล่ำวมคีวำมเหมำะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัทีไ่ด้
จดัท ำรำยงำนตำมสถำนกำรณ์สมมต ิโดยขอ้สมมตฐิำนส ำคญัสำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

(ก) รายได้ขัน้ต้น 
1) รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

กำรค ำนวณรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรส ำหรบัช่วงเวลำประมำณ อำ้งองิจำกอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีต่ำมสญัญำเช่ำและบรกิำรทีม่ี
อยู่ ณ วนัที่ 30 มถุินำยน 2558  และสมมติฐำนแผนกำรปล่อยเช่ำพื้นที่ตำมประมำณกำรของผู้จดักำรกองทรสัต์ โดยมี
รำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

อสงัหาริมทรพัย ์ อตัราการเช่าพืน้ท่ี  
(รอ้ยละ) 

โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– อำคำรส ำนกังำน   98 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่1 หน้ำ 12 จำก 18 

โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– พืน้ทีร่ำ้นคำ้  100 
โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– พืน้ทีเ่กบ็ของ 98 
โครงกำรสำทร สแควร ์– อำคำรส ำนกังำน 97 

โครงกำรสำทร สแควร ์– พืน้ทีร่ำ้นคำ้ 100 

โครงกำรสำทร สแควร ์– พืน้ทีเ่กบ็ของ 100 

อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรใหม่ทีจ่ะเรยีกเกบ็ส ำหรบัสญัญำเช่ำและบรกิำรรำยใหม่และ/หรอืสญัญำเช่ำและบรกิำรทีม่กีำรต่อ
อำยุสญัญำจะพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำงๆ อำทเิช่น อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรตำมสญัญำเดมิ ขอ้ก ำหนดอตัรำกำรปรบัค่ำเช่ำ
และค่ำบรกิำรในกรณีทีม่กีำรต่ออำยุของสญัญำเช่ำและบรกิำร (ถำ้ม)ี โดยเทยีบเคยีงไดก้บัรำคำตลำด เนื่องจำกเป็นขอ้มูลที่
อำ้งองิจำกรำคำทีบ่รษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั และบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ำกดั ใชใ้น
กำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิตำมลกัษณะทีต่ัง้ของทรพัยส์นิ ณ ปีที ่1   

2) รำยไดอ้ื่น  
อำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี รำยละเอยีดดงัตำรำง 

ประเภทของรายได ้ สมมติฐาน 
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์

ค่ำบรกิำรพืน้ทีจ่ดัวำงตูก้ดเงนิสด
อตัโนมตั ิ

อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี ไม่มกีำรประมำณกำรรำยได ้

ค่ำทีจ่อดรถ รอ้ยละ 4.65  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 3.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำวคิเตอรค์ลบั รอ้ยละ 2.70  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 1.40  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำบรกิำรสำธำรณูปโภค รอ้ยละ 8.20   
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 6.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รำยไดอ้ื่น รอ้ยละ 1.60  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 2.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำบรกิำรอื่น ตำมอตัรำทีม่กีำรตกลงร่วมกนั  

(ข) ค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
อำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี รำยละเอยีดดงัตำรำง  

ประเภทของค่าใช้จา่ย สมมติฐาน 
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์

ค่ำรักษำควำมปลอดภัยและค่ำท ำ
ควำมสะอำด 

อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี 

ค่ำสำธำรณูปโภค รอ้ยละ 9.20 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ รอ้ยละ 11.70 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ 
ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร / ค่ำเช่ำช่วงทีด่นิ  ตำมทีร่ะบุในสญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร ตำมทีร่ะบุในสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ 
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  รอ้ยละ 1.30  ของรำยไดข้ ัน้ตน้ รอ้ยละ 1.35 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ 
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ค่ำบรกิำรระบบจอดรถ (parking 
system) 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ - 

อย่ำงไรกต็ำม ผูล้งทุนควรพจิำรณำสมมตฐิำน รวมทัง้ประมำณกำรก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมตทิีแ่สดงไวใ้นเอกสำร
แนบ 3 และพจิำรณำขอ้สมมตฐิำนดงักล่ำวตลอดจนขอ้มลูทำงกำรเงนิตำมสถำนกำรณ์สมมต ิโดยใชว้จิำรณญำณของตนเอง
อย่ำงถีถ่ว้นเกีย่วกบัผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตของกองทรสัต์ 

1.6 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ NAV ณ 

วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกั

ส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม  

(ถ้ามี) 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีจ่่ำย
เป็นรำยปี ซึง่ไมร่วมถงึค่ำธรรมเนียมและ
ค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีจ่่ำยรำยครัง้ (เมือ่มกีำร
เพิม่ทุนหรอืไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิ) 

15%  

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีจ่่ำย
รำยครัง้ (เมือ่มกีำรเพิม่ทุนหรอืไดม้ำซึง่
ทรพัยส์นิ) 

12%  

 ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ อตัราพืน้ฐาน : 0.5% ต่อปี อตัราพืน้ฐาน : ประมำณ 0.3% ของ
มลูค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิแต่ตอ้งไมน้่อยกว่ำ
อตัรำขัน้ต ่ำที ่12 ลำ้นบำทต่อปี (ใน
กรณทีีม่กีำรเพิม่ทุน และมหีน้ำที่
เพิม่เตมิ อำจมกีำรปรบัอตัรำขัน้ต ่ำ) 

ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) : 0.5% ต่อปี ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) : ไม่
เกนิ 2% ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิ
หลงัปรบัปรุงแลว้1  

ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์(Acquisition fee) : ตำมทีจ่่ำยจรงิ 
 

ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Acquisition 
fee)  
ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทรพัยส์นิที่
ไดม้ำของกองทรสัต์ โดยไมร่วมถงึ

                                                           
1 รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิหลงัปรบัปรุงแล้ว หมำยถงึ รำยได้สุทธขิองอสงัหำรมิทรพัย์บวกดอกเบี้ยรบัจำกเงนิฝำกธนำคำรและหกัค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต์แต่ไม่รวมถึง
ค่ำธรรมเนียมผนัแปรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย และปรบัปรุงดว้ยรำยกำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสดจำกค่ำเช่ำพื้นที่อำคำร
และรำยกำรทีม่ไิดร้บัเป็นเงนิสดจำกรำยไดค้่ำเชำ่และค่ำบรกิำร 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ NAV ณ 

วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกั

ส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม  

(ถ้ามี) 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกและ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ไดม้ำจำกเลศิรฐั
กำร นอรท์ สำธร เรยีลตี้ หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนัของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ 
สำธร เรยีลตี ้

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Disposal Fee) : 
ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Disposal 

Fee) 
ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทีต่ ่ำกว่ำ
ระหว่ำงทรพัยส์นิทีจ่ ำหน่ำยไปของ
กองทรสัต์ และรำคำประเมนิทีจ่ดัท ำ
โดยผูป้ระเมนิรำคำทีม่อียู่ในบญัชี
รำยชือ่ทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำก
ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบั
หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยโ์ดยไม่
รวมถงึกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์นิใหแ้ก่เลศิ
รฐักำร นอรท์ สำธร เรยีลตี้ หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนัของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ 
สำธร เรยีลตี ้

 ค่ำธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็รกัษำ
ทรพัยส์นิ 

1.0% ต่อปี ประมำณ 0.3% ของมลูค่ำทรพัยส์นิสทุธ ิ
แต่ตอ้งไมน้่อยกว่ำอตัรำขัน้ต ่ำที ่8 ลำ้น
บำทต่อปี  (ในกรณทีีม่กีำรเพิม่ทุนและมี
หน้ำทีเ่พิม่เตมิ อำจมกีำรปรบัอตัรำขัน้
ต ่ำ) 

 ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบยีน ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.05% ต่อปีของเงนิทุนจด
ทะเบยีนของกองทรสัต ์

 ค่ำธรรมเนียมทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิ

 ค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 3.0% ไมเ่กนิ 3.0% ของมลูค่ำหน่วยทรสัต์ที่
เสนอขำย 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ NAV ณ 

วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกั

ส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม  

(ถ้ามี) 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 
(โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิตำมที่
เปิดเผยในส่วนที ่2 หวัขอ้ 10 ค่ำธรรมเนียม
และค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์) 

 
 

อตัราพืน้ฐาน:  2.0% ต่อปี อตัราพืน้ฐาน:  
ตำมทีก่ ำหนดในร่ำงสญัญำแต่งตัง้
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์แต่ทัง้นี้ 
ค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวจะมมีลูค่ำไมเ่กนิ 
100 ลำ้นบำทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable): 3.0% ต่อปี ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable):  
ไมเ่กนิ 8% ต่อปีของรำยไดจ้ำกกำรให้
เช่ำพืน้ทีท่ ัง้หมด  

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 7.0% ต่อปีของรำยไดร้วมของ
กองทรสัต ์

 ค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 ค่ำเบีย้ประกนัภยั ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรำยไดร้วมของ
กองทรสัต ์

 ภำษทีีเ่กีย่วขอ้ง ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรโฆษณำและประชำสมัพนัธ์
กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์  

2.0% ไมเ่กนิ 1.0% ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์นิ
สุทธ ิ

 ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดทีม่มีลูค่ำมำกกว่ำ 0.01% 
ของ NAV 
­ ค่ำธรรมเนียมผูแ้ทนหรอืตวัแทน 

(Agent or Property Broker) (ถำ้ม)ี 
ในกำรซื้อ จดัหำ จ ำหน่ำย หรอืโอน
สทิธ ิ

3.0% ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ 
(รำยละเอยีดค่ำใชจ้่ำยอืน่ๆ เป็นไปตำมที่
ปรำกฏในส่วนที ่2 หวัขอ้ 10 ค่ำธรรมเนียม
และค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์) 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

หมายเหต:ุ  ค่าใชจ้่ายบางรายการไม่ไดค้ดิเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV ดงันัน้ เพดานค่าใชจ้่ายนี้จงึเป็นเพยีงประมาณการ

เพื่อค านวณเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV เท่านัน้ ทัง้นี้ โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของค่าธรรมเนียม

และค่าใชจ้่ายทัง้หมดของกองทรสัต ์ในสว่นที ่2 หวัขอ้ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 
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1.7 เง่ือนไขในการยกเลิกการจดัตัง้กองทรสัต ์

ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์นี้ จดัตัง้ขึ้นโดยมีเงื่อนไขในกำรยกเลิกกำรจดัตัง้
กองทรสัต ์ดงันี้ 

1. มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึสองรอ้ยหำ้สบิรำย หรอืมกีำรกระจำยกำรถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตำมขอ้บงัคบัตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเกีย่วกบักำรรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

2. มูลค่ำหน่วยทรสัต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกบัมูลค่ำเงนิกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์ และ/หรอืสถำบนักำรเงนิ และ/หรือ
บริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินำศภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอื่นที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่
กองทรสัต์ได ้(ถ้ำม)ี มมีูลค่ำไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืไม่ถงึจ ำนวนตำมทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดง
รำยกำรขอ้มูลซึง่เท่ำกบัมูลค่ำทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกหกัออกดว้ยเงนิประกนักำรเช่ำในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ทรพัยส์นิหลกัดงักล่ำว จ ำนวนไม่เกนิ 160 ลำ้นบำท 

3. มกีำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผู้ก่อตัง้ทรสัต์ ทรสัตี ผู้จดักำรกองทรสัต์ หรอืผู้
ลงทุนต่ำงดำ้ว ไม่เป็นไปตำมอตัรำหรอืหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนด และไม่สำมำรถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

4. ไม่สำมำรถโอนเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในสบิหำ้วนั
ท ำกำรนบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 

2. ความเส่ียงส าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต ์
กำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์มคีวำมเสีย่ง ผู้ลงทุนควรพจิำรณำปจัจยัควำมเสีย่งดงัต่อไปน้ีอย่ำงรอบคอบก่อนที่
จะตดัสนิใจลงทุน ทัง้นี้ ในส่วนนี้จะกล่ำวถงึควำมเสีย่งส ำคญัของกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์โดยสรุปเท่ำนัน้  
เน้ือหำในรำยละเอยีดของปจัจยัควำมเสีย่งได้ระบุไว้ในส่วนที่ 2 ของเอกสำรฉบบันี้ 

2.1 ความเส่ียงจากสญัญา 
(1) ควำมเสีย่งจำกกำรทีส่ญัญำเช่ำทีด่นิหลกัจะถูกยกเลกิ ซึง่ท ำใหส้ญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรหรอืสญัญำเช่ำช่วงอำจถูก

ยกเลกิไปดว้ย 
(2) ควำมเสีย่งจำกกำรทีคู่่สญัญำไม่ปฏบิตัติำมสญัญำทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรลงทุน กำรบรหิำร หรอืกำรจดัหำผลประโยชน์

ในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ 

2.2 ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์
(1) ควำมเสีย่งเกี่ยวกบักำรที่ผู้จดักำรกองทรสัต์และ/หรอืผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์อำจไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำม  

กลยุทธก์ำรลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบควำมส ำเรจ็ได ้
(2) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกบักรณีที่กองทรสัต์ต้องพึ่งพำผู้จดักำรกองทรัสต์ ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ รวมถึงผู้บริหำร

ระดบัสงูและบุคลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่คีวำมช ำนำญในกำรด ำเนินงำนจดัหำ
ผลประโยชน์และบรหิำรจดักำรกำรใชป้ระโยชน์อสงัหำรมิทรพัย ์ 

(3) ควำมเสีย่งของผลประกอบกำรของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
(4) อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนมคีวำมเสีย่งจำกกำรทีผู่เ้ช่ำพืน้ทีอ่ำจไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที่ 
(5) ควำมเสี่ยงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหำริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสำระส ำคญัและมีผลกระทบต่อกำรจดัหำ

ผลประโยชน์ 
(6) ควำมเสีย่งจำกกำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ทีข่องผูเ้ช่ำช่วงพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่1 หน้ำ 17 จำก 18 

(7) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรทีต่อ้งเสยีผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยทีม่คีวำมส ำคญัอำจสง่ผลกระทบดำ้นลบต่อสถำนะทำงกำรเงนิและ
ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์

(8) ควำมเสีย่งเกี่ยวกบักำรทีผู่้เช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรัสต์จะลงทุนไม่ให้ควำมยนิยอมในกำรเปลี่ยนตวัผูใ้หเ้ช่ำ
พืน้ทีจ่ำกผูใ้หเ้ช่ำเดมิเป็นกองทรสัต์ 

(9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัคู่แขง่ทำงกำรคำ้ในกำรด ำเนินธุรกจิของกองทรสัต์ 
(10) ควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรสัต์และผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์อำจก่อให้เกดิผลกระทบต่อกำร

ด ำเนินกำรของกองทรสัต ์
(11) ควำมเสีย่งทีอ่ำจเกดิขึน้จำกกำรกูย้มื 
(12) ควำมเสีย่งจำกกำรใชเ้งนิประกนักำรเช่ำในกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

2.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุน 
(1) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัควำมเพยีงพอของทีจ่อดรถเพื่อรองรับกำรใชง้ำนของผูม้ำใชบ้รกิำรของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์

ลงทุน 
(2) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรใชป้ระโยชน์บนพืน้ทีบ่ำงส่วนในโครงกำรสำทร สแควร ์ระหว่ำง นอรท์ สำธร เรยีลตี้ และ 

นอรท์ สำธร โฮเตล็ 
(3) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรใชป้ระโยชน์ทำงเชื่อมระหว่ำงสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS  
(4) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัสทิธขิองกองทรสัต์ในกำรใชเ้ครื่องหมำยทำงกำรคำ้ค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" เพื่อกำร

ประกอบกจิกำรโครงกำรสำทร สแควร ์
(5) ควำมเสีย่งจำกกรณีถูกเวนคนืทีด่นิทีก่องทรสัตล์งทุน ซึง่ท ำใหก้องทรสัต์ไม่อำจใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุนเพื่อ

ประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกจิต่อไปได ้ 
(6) ควำมเสีย่งเกี่ยวกบัอสงัหำรมิทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนอยู่ภำยใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทำงกฎหมำยเกี่ยวกบั

สิง่แวดลอ้ม กำรปฏบิตัติำมหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยดงักล่ำวอำจส่งผลใหก้องทรสัต์มคี่ำใชจ้่ำยและภำระควำมรบั
ผดิหลำยดำ้น 

(7)  ควำมเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชำตอิุทกภยัและกำรก่อวนิำศภยั 
(8) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัอตัรำเงนิชดเชยจำกกำรประกนัภยัทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก

เกดิควำมเสยีหำยอำจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทำงเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์ำจสญูเสยี 
(9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อำจมคี่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ รวมทัง้

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพิม่ขึน้ 

2.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์
(1) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์จำกปจัจัยต่ำงๆ ซึ่งอำจส่งผลกระทบทำงลบให้มูลค่ำ

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตล์ดลงอย่ำงมนียัส ำคญั 
(2) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัย์ 
(3) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัก ำไรขัน้ต้นทีไ่ด้จำกอสงัหำรมิทรพัย์ หรอืมูลค่ำของอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์อำจไดร้บั

ผลกระทบทำงลบจำกหลำยปจัจยั 
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(4) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัมลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมนิค่ำโดยบรษิทัประเมนิค่ำทรพัยส์นิ 
ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่ำที่แท้จริงของอสังหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำรำคำขำยของ
อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตำมทีป่ระเมนิ ไม่ว่ำในปจัจุบนัหรอืในอนำคต 

2.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 
(1) ควำมเสีย่งอนัเกดิจำกกำรทีต่ลำดดำ้นกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยใ์น

ประเทศไทยเป็นตลำดค่อนขำ้งใหม่ 
(2) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัรำคำของหน่วยทรสัตอ์ำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 
(3) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจำกหน่วยทรสัต์ทีน้่อยกว่ำผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ไดร้บัจำกกำร

ด ำเนินกำรของอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 
(4) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัผลกำรด ำเนินงำนจรงิอำจมคีวำมแตกต่ำงอย่ำงมนีัยส ำคญัจำกประมำณกำรก ำไรไม่ว่ำโดยชดั

แจง้หรอืโดยปรยิำย 
(5) กองทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซึง่มลูค่ำของสทิธกิำรเช่ำอำจลดลงตำมระยะเวลำเช่ำทีเ่หลอือยู่ 

และจะมผีลใหม้ลูค่ำหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตำมสว่นไปดว้ย 
(6) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับมำตรฐำนกำรบัญชีในประเทศไทยอำจมีกำรเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อำจรับรองได้ว่ำกำร

เปลีย่นแปลงดงักล่ำวจะไม่สง่ผลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่องบกำรเงนิของกองทรสัต์ หรอืต่อฐำนะกำรเงนิและผล
กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ 

(7) กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
(8) ควำมเสีย่งอนัอำจเกดิจำกกำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตท์ัง้จ ำนวน 
(9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรจดทะเบยีนรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน และกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต์ในตลำด

หลกัทรพัย ์
(10) ควำมเสีย่งทำงกำรเมอืงเน่ืองจำกเหตุกำรณ์ควำมไมส่งบหรอืควำมขดัแยง้ทำงกำรเมอืงเกดิขึน้อำจสง่ผลกระทบต่อ

สภำวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลำดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึง่อำจจะก่อใหเ้กดิผลกระทบรุนแรงต่อ
สถำนะทำงกำรเงนิของกองทรสัต ์

(11) ควำมเสีย่งจำกกำรขำดสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำดหลกัทรพัย์ 

 

 

 




