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รายละเอียดทรัพย์สนิที#กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

โครงการ 111 ประดษิฐ์มนูธรรม 

1. สรุปรายละเอียดทรัพย์สนิ 

 รายละเอียด 

ชื#อโครงการ โครงการ 111 ประดษิฐ์มนธูรรม 

สถานที#ตั Iง เลขที# 111 และ 111/1 ถนนประดษิฐ์มนธูรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 

เจ้าของกรรมสทิธิNใน
ทรัพย์สนิที#จะลงทนุ
เพิ#มเตมิ 

บริษัท เคอี QQQ จํากดั (“เคอี FFF”) 

เป็นผู้ ให้เช่าทรัพย์สินที#ลงทนุเพิ#มเติมครั Iงที# 5 และเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าบนที#ดินที#ตั Iงโครงการ 
111 ประดษิฐ์มนธูรรม 

ทั Iงนี I เคอี QQQ เป็นบุคคลที#เกี#ยวโยงกันกับบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ซึ#งเป็น
ผู้จดัการกองทรัสต์  

ลักษณะการลงทุนของกองทรัสต์ 

อาคาร สิทธิการเช่าอาคารบางส่วน เป็นระยะเวลา 30 ปี นับจากวันที#กองทรัสต์เข้าลงทุนจาก  
เคอี QQQ โดยมีพื Iนที#ให้เชา่ประมาณ 10,611 ตารางเมตร  

เฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์ 
และงานระบบ 

กรรมสิทธิNในสงัหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบต่าง ๆ ซึ#งใช้ในการดําเนิน
โครงการ 111 ประดษิฐ์มนธูรรม จาก เคอี QQQ 

ราคาประเมินทรัพย์สนิ ราคาประเมินทรัพย์สนิของโครงการ 111 ประดษิฐ์มนธูรรม สามารถแสดงได้ดงัตอ่ไปนี I 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์  
(ประเทศไทย) จาํกัด1/ 

บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี 
(ประเทศไทย) จาํกัด2/ 

712.0 ล้านบาท 710.0 ล้านบาท 

หมายเหต:ุ 1/ ราคาประเมิน ณ วนัที# 10 พฤษภาคม 2566   

 2/ ราคาประเมิน ณ วนัที# 16 พฤษภาคม 2566  

 

1.1 อาคาร 1/ 

อาคาร 
พื Rนที#ให้เช่าสุทธิในอาคาร

โดยประมาณ (ตร.ม.) 
พื Rนที#ใช้สอยในอาคาร
โดยประมาณ (ตร.ม.) 

A 5,688 9,989 

B  4,923 9,965 

รวมทั Rงหมด  10,611 19,954 

หมายเหต:ุ 1/ ปัจจบุนัเคอี QQQ เช่าที#ดินจากบริษัท เคอี เบญจกิจ จํากดั (“เคอี เบญจกิจ”) เพื#อใช้เป็น
ที#ตั Iงอาคารโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม โดย ณ วนัที#กองทรัสต์เข้าลงทนุเคอี QQQ และเคอี เบญจกิจจะ
เข้าทําสญัญาเชา่ฉบบัใหมเ่พื#อให้ระยะเวลาการเชา่ที#ดนิครอบคลมุระยะเวลาการลงทนุของกองทรัสต์  

1.2 งานระบบและสาธารณปูโภค 
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ระบบสาธารณปูโภคหลกัของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าและสื#อสาร ระบบ
ปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบเตือนอคัคีภยั ระบบแก็ส ระบบลิฟท์และบนัไดเลื#อน 
ระบบนบัรถ และระบบทีวี (Digital Signage) 

2. ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

ภายหลงัการเข้าลงทนุ กองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเข้าเป็นคูส่ญัญากบัผู้ เชา่ราย
ย่อยแทน เคอี QQQ ในสัญญาเช่าพื Iนที#และสัญญาบริการ ทั Iงนี I ภายหลังที#กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท อัลไล รีท  
แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ จะมอบหมายให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เข้าทําหน้าที#บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ 111 ประดษิฐ์มนธูรรม 

3. ผลการดําเนินงานที#ผา่นมา  

หนว่ย: ล้านบาท 

ผลการดาํเนินงานของ  
เคอี FFF1/  

ไตรมาส 3 

ปี 2565 

ไตรมาส 4 

ปี 2565 

ไตรมาส 1 

ปี 2566 

ไตรมาส 2 

ปี 2566 

รายได้รวม 8,831,411.77 14,401,972.38 17,476,999.54 22,909,507.73 

คา่ใช้จา่ยรวม 10,258,247.17 7,648,421.68 7800914.58 8,634,648.34 

กําไรจากการดําเนินงาน - 1,426,635.40 6,753,550.70 9,676,084.96 14,274,859.39 

กําไรจากการดําเนินงานก่อน
หกัคา่เสื#อมราคาและคา่ตดั
จําหนา่ย (EBITDA) 

- 1,426,635.40 6,753,550.70 9,676,084.96 14,274,859.39 

ที#มา: งบบริหารโครงการ ณ ไตรมาสที# 2 ปี 2566 

หมายเหต:ุ 1/ ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัท เป็นไปตามลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ ณ ปัจจบุนั 
ซึ#งอาจรวมถึงรายได้อื#นและค่าใช้จ่ายอื#นที#ไม่เกี#ยวกับการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ ทั Iงนี I โครงสร้าง
รายได้และค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี ซึ#งอาจแตกต่างจากลกัษณะและโครงสร้าง
รายได้และคา่ใช้จา่ยภายหลงัที#กองทรัสต์เข้าลงทนุ ดงันั Iน ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบในอดีต
จงึไมส่ามารถใช้เป็นข้อมลูเพื#อประมาณการผลการดําเนินงานในอนาคตได้ 

4. ผลการดําเนินงานและข้อมลูผู้ เชา่ของโครงการ 111 ประดษิฐ์มนธูรรมในสว่นที#กองทรัสต์จะเข้าลงทนุเพิ#มเตมิ  

4.1 อตัราการเชา่พื Iนที#และอตัราคา่เชา่เฉลี#ย 

อัตราการเช่าพื Iนที#และอัตราค่าเช่าและค่าบริการพื Iนที#เฉลี#ยของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม สําหรับ 
ไตรมาสที# } ปี 2565 ถงึไตรมาสที# 2 ปี 2566 สามารถแสดงได้ดงัตอ่ไปนี I 

โครงการ 111 ประดษิฐ์มนูธรรม   

พื Iนที#ให้เชา่สทุธิโดยประมาณ 
(Net Leasable Area: NLA) (ตร.ม.) 

10,611 

อตัราการเชา่พื Iนที#เฉลี#ย (ร้อยละ)  92 

อตัราคา่เชา่และคา่บริการพื Iนที#เฉลี#ย (บาท/ตร.ม./
เดือน) 

 629 

ที#มา: งบบริหารโครงการ ณ ไตรมาสที# � ปี 2566 
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4.2 รายได้อื#น 

 รายได้จากสาธารณปูโภค, การให้บริการห้องประชมุสว่นกลาง, ที#จอดรถ และคา่บริการจากพื Iนที#ที#กองทรัสต์
ไมไ่ด้เข้าลงทนุ 

4.3 ประเภทธรุกิจของผู้ เชา่พื Iนที# 

ประเภทธุรกิจของผู้ เช่าพื Iนที#และสดัส่วนการเช่าพื Iนที#ของผู้ประกอบธุรกิจแต่ละประเภทของโครงการ 111 
ประดษิฐ์มนธูรรม ณ วนัที# }� มิถนุายน 2566 สามารถแสดงได้ตอ่ไปนี I 

1. ธรุกิจให้คําปรึกษา    ร้อยละ 29 

2. ธรุกิจด้านเทคโนโลยีสารสนเทศน์ ร้อยละ 16 

3. ธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ และการก่อสร้าง ร้อยละ 9 

4. ธรุกิจออกแบบ และสถาปนิก  ร้อยละ 7 

5. ธรุกิจมีเดีย แอนด์ เอน็เตอร์เทนเม้นท์ ร้อยละ 7 

6. ธรุกิจอื#น ๆ     ร้อยละ 32   

4.4 ผู้ เชา่รายใหญ่ 

ข้อมูลเกี#ยวกับผู้ เช่าพื Iนที# 5 อันดับแรก ของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ณ วันที# 30 มิถุนายน 2566 
สามารถแสดงได้ตอ่ไปนี I 

ลาํดบั ผู้เช่าพื Rนที# ประเภทธุรกจิ 
พื Rนที#เช่า  
(ตร.ม.) 

สัดส่วนต่อ 
พื Rนที#ให้เช่าสุทธิ 

(ร้อยละ) 

1.  บริษัท แบรนด ิแอนด์ คอมพานีส์ 
จํากดั 

ธรุกิจให้คําปรึกษา  510 4.8 

2.  บริษัท แจ็ค แอนด์ เจมี# จํากดั ธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
และการก่อสร้าง 

395 3.7 

3.  บริษัท ไวด์เฮ้าส์ ดีไซน์ แอนด์ บลิด์ 
จํากดั 

ธรุกิจออกแบบ และ
สถาปนิก 

356 3.4 

4.  บริษัท บวิตี I โซไซตี I 9 จํากดั ธรุกิจให้คําปรึกษา  326 3.1 

5.  บริษัท ดบับลวิอาร์เค ซอฟต์แวร์ จํากดั ธรุกิจด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศน์ 

320 3.0 

รวม 1,907 18 

ที#มา: สญัญาเชา่พื Iนที# และบริการ 

4.5 ปีที#ครบกําหนดสญัญาเชา่ 

ปีที#ครบกําหนดสญัญาเช่าของผู้ เช่ารายยอ่ยของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม ณ วนัที# }� มิถนุายน ���� 
สามารถแสดงได้ตอ่ไปนี I 
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ปีที#ครบกาํหนดสัญญาเช่า 
(พ.ศ.) 

พื Rนที#เช่า 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนต่อพื Rนที#ให้เช่าสุทธิ
(ร้อยละ) 

2566 489 4.6 

2567 1,174 11.1 

2568 เป็นต้นไป 8,117 76.5 

พื Iนที#วา่ง 831 7.8 

รวม 10,611 100 

ที#มา: สญัญาเชา่พื Iนที# และบริการ 

5. ปัจจยัความเสี#ยงที#เกี#ยวข้องกบัการจดัหาประโยชน์ทรัพย์สนิที#จะลงทนุเพิ#มเตมิ 

5.1 ความเสี#ยงเกี#ยวกบัเงื#อนไขในการได้รับอนญุาตให้เปิดทางเข้า-ออกสูเ่ขตทางพิเศษ 

การเข้า-ออกทรัพย์สินที#จะลงทนุเพิ#มเติมสู่ถนนประดิษฐ์มนธูรรมซึ#งเป็นทางสาธารณะจะต้องผ่านที#ดินของ
การทางพิเศษแหง่ประเทศไทย (“กทพ.”) ทั Iงนี I ทรัพย์สินที#จะลงทนุเพิ#มเติมไมมี่ทางเข้า-ออกสูท่างสาธารณะ
อื#น นอกเหนือจากทางดงักล่าว แม้ว่า กทพ. ได้อนุญาตให้เปิดทางเข้า-ออกให้แก่ที#ดินที#ตั Iงโครงการ 111 
ประดิษฐ์มนธูรรมผ่านเขตทางพิเศษฉลองรัช (สายรามอินทรา-อาจณรงค์) อย่างไรก็ดี กทพ. ได้สงวนสิทธิใน
การยกเลิก เปลี#ยนแปลง หรือปรับปรุงความเหมาะสมเกี#ยวกบัการจราจรบริเวณทางเข้า-ออกได้ตลอดเวลา 
โดยเคอี เบญจกิจ ในฐานะเจ้าของที#ดินที#ตั Iงโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรมต้องเป็นผู้ รับผิดชอบดําเนินการ
แก้ไขปรับปรุง นอกจากนี I ในอนาคตหาก กทพ. ต้องการใช้พื Iนที#บริเวณดงักล่าวเพื#อการก่อสร้างทางพิเศษ
หรือใช้พื Iนที#ดําเนินการใด ๆ กทพ. สามารถเปลี#ยนแปลงตําแหน่งและรูปแบบของทางเข้า-ออกได้ตามความ
เหมาะสม โดยทั Iงสองกรณีดงักลา่วเคอี เบญจกิจจะเรียกร้องค่าเสียหายใด ๆ ไม่ได้ นอกจากนี I ลกัษณะการ
ใช้ประโยชน์ที#ดินตามที#ระบใุนหนงัสืออนญุาตให้เปิดทางเข้า-ออกผ่านเขตทางพิเศษมีความไม่สอดคล้องกบั
ลกัษณะการใช้ประโยชน์ที#ดินในปัจจบุนั โดย กทพ. อาจมีคําสั#งให้เคอี เบญจกิจดําเนินการใด ๆ ที#เกี#ยวกบั
หนงัสืออนญุาตเปิดทางเข้า-ออกผ่านเขตทางพิเศษ หรือดําเนินการอื#นใดเพื#อเปลี#ยนแปลงให้ข้อมลูลกัษณะ
การใช้ประโยชน์ที#ดนิ และ/หรือ รูปแบบทางเข้า-ออกให้สอดคล้องกบัการใช้ประโยชน์ที#ดนิได้ 

ในการนี I เพื#อเป็นการดําเนินการให้ทรัพย์สินที#จะลงทนุเพิ#มเติมมีทางเข้า-ออกสูท่างสาธารณะ กองทรัสต์จะ
เข้าทําสัญญาตกลงกระทําการกับเคอี เบญจกิจ และ เคอี QQQ เพื#อให้เคอี เบญจกิจมีหน้าที#ดําเนินการ 
ใด ๆ เพื#อจดัให้กองทรัสต์มีทางเข้า-ออกสู่ทางสาธารณะตลอดระยะเวลาที#กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินที#จะ
ลงทุนเพิ#มเติม อีกทั Iง ในกรณีที#หน่วยงานราชการมีคําสั#งให้ดําเนินการแก้ไข เปลี#ยนแปลง หรือรื Iอถอน
ทางเข้า-ออกของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม และ/หรือ การดําเนินการอื#นใดเกี#ยวกบัหนงัสืออนญุาตเปิด
ทางเข้า-ออกผา่นเขตทางพิเศษ หรือดําเนินการอื#นใดเพื#อเปลี#ยนแปลงให้ข้อมลูลกัษณะการใช้ประโยชน์ที#ดิน
ให้สอดคล้องกบัการใช้ประโยชน์ที#ดิน ให้เคอี QQQ และ เคอี เบญจกิจมีหน้าที#ดําเนินการแก้ไข เปลี#ยนแปลง
ทางเข้า-ออกดงักลา่วตามที#หนว่ยงานราชการมีคําสั#ง และดําเนินการให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที#
เกี#ยวข้อง ด้วยคา่ใช้จา่ยของเคอี QQQ และ เคอี เบญจกิจเอง 

ในกรณีที# กทพ. เพิกถอนการอนญุาตเปิดทางเข้า-ออกผ่านเขตทางพิเศษ ซึ#งสง่ผลให้โครงการ 111 ประดิษฐ์
มนธูรรมไม่มีทางเข้า-ออกสู่ทางสาธารณะและกองทรัสต์ (ซึ#งอาจดําเนินการร่วมกนักบัเคอี เบญจกิจ และ/
หรือ เคอี QQQ) มีความจําเป็นต้องใช้สทิธิทางศาลเพื#อขอเปิดทางจําเป็น เคอี เบญจกิจ และเคอี QQQ ตกลงจะ
ให้ความร่วมมือกบักองทรัสต์ในการดําเนินการดงักล่าวและตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที#เกี#ยวข้องกบั
การใช้สทิธิทางศาลของกองทรัสต์ (ซึ#งอาจดําเนินการร่วมกนักบัเคอี เบญจกิจ และ/หรือ เคอี QQQ) 
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5.2 ความเสี#ยงเกี#ยวกบัการดดัแปลงอาคารและสิ#งปลกูสร้าง 

ผู้จดัการกองทรัสต์ ที#ปรึกษา และผู้ เชี#ยวชาญได้ดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สนิที#จะลงทนุเพิ#มเติมและเอกสาร
ที#เกี#ยวข้อง พบว่าทรัพย์สินที#จะลงทุนเพิ#มเติมได้มีการดดัแปลงหรือเพิ#มเติมพื Iนที#ชั Iนดาดฟ้าของอาคาร A 
และอาคาร B รวมถึงพื Iนที#ชั Iน 1 ระหว่างอาคาร A และอาคาร B ของทรัพย์สินที#จะลงทนุเพิ#มเติม โครงการ 
111 ประดิษฐ์มนูธรรม เพื#อนําไปจัดหาประโยชน์หรืออํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่ารายย่อยและผู้มาใช้
บริการ โดยบางสว่นของพื Iนที#ดงักลา่วอาจมีการดําเนินการไปโดยที#ยงัไม่ได้รับอนญุาตอย่างครบถ้วนหรือยงั
อยูร่ะหวา่งการขออนญุาตจากหนว่ยงานที#เกี#ยวข้อง  

เพื#อเป็นการลดความเสี#ยงของกองทรัสต์ในเรื#องที#เกี#ยวข้องกบัการไมป่ฏิบตัิตามข้อกําหนดและมาตรฐานของ
กฎหมายที#เกี#ยวข้อง กองทรัสต์จึงพิจารณาไม่ลงทุนในพื Iนที#ชั Iนดาดฟ้าของอาคาร A และอาคาร B รวมถึง
พื Iนที#ชั Iน 1 ระหว่างอาคาร A และอาคาร B ของทรัพย์สินที#จะลงทนุเพิ#มเติม และพื Iนที#ส่วนต่อเติมต่าง ๆ ที#
อาจมีการดําเนินการไปโดยที#ยงัไม่ได้รับอนญุาตอย่างครบถ้วน และพื Iนที#ดงักล่าวจะยงัคงอยู่ภายใต้ความ
ครอบครองของเคอี QQQ ในฐานะเจ้าของทรัพย์สนิของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรมทั Iงหมดภายหลงัจากที#
กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สนิสว่นอื#น ๆ ของโครงการ 

ในแง่ของความปลอดภัยทางวิศวกรรม ผู้ จัดการกองทรัสต์และที#ปรึกษาได้พิจารณาแล้วมีความเห็นว่า 
ภายหลงัจากที#กองทรัสต์เข้าลงทนุทรัพย์สินที#จะลงทนุเพิ#มเติม หากจะต้องมีการใช้งาน ก่อสร้าง ปรับปรุง 
แก้ไข หรือรื Iอถอนพื Iนที#ชั Iนดาดฟ้า พื Iนที#ชั Iน 1 ระหวา่งอาคาร และพื Iนที#สว่นตอ่เติมตา่ง ๆ ที#อาจดําเนินการไป
โดยไมไ่ด้รับอนญุาต กรณีดงักลา่วไมน่่าจะสง่ผลกระทบตอ่โครงสร้างและฐานรากของทรัพย์สินของโครงการ
ในส่วนที#กองทรัสต์จะเข้าลงทนุอย่างมีนยัสําคญั ไม่ว่าจะเป็นในเรื#องของการรับนํ Iาหนกัของเสา คาน และ
โครงสร้างตา่ง ๆ  ซึ#งความเหน็ดงักลา่วสอดคล้องกบัหนงัสือรับรองของวิศวกรรับอนญุาตที#ผู้จดัการกองทรัสต์
ได้จดัให้เข้ามาดําเนินการตรวจสอบสภาพพื Iนที#สว่นตอ่เตมิของทรัพย์สนิที#จะลงทนุเพิ#มเตมิ  

เพื#อให้การประกอบธรุกิจของกองทรัสต์ในอนาคตสามารถดําเนินไปได้อยา่งตอ่เนื#องและไมข่ดัข้อง กองทรัสต์
จะเข้าทําสญัญาเช่าทรัพย์สินและสญัญาตกลงกระทําการกบั เคอี QQQ เพื#อให้กองทรัสต์ได้มาซึ#งสิทธิแก่ใน
การใช้ประโยชน์ในพื Iนที#ชั Iนดาดฟา้ พื Iนที#ชั Iน 1 ระหวา่งอาคาร และพื Iนที#สว่นตอ่เตมิตา่ง ๆ ที#อาจดําเนินการไป
โดยไม่ได้รับอนุญาต เพื#อเป็นการอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าพื Iนที#และผู้ ใช้บริการของอาคารโครงการ 
111 ประดิษฐ์มนธูรรม ในสว่นที#นอกเหนือจากทรัพย์สนิที#จะลงทนุเพิ#มเติม โดยไมมี่คา่ใช้จา่ยเพิ#มเติม และเค
อี QQQ เป็นผู้ รับผิดชอบดแูล รักษา ซอ่มแซม หรือปรับปรุงพื Iนที#ที#อาจมีการดดัแปลงเพิ#มเติมทกุกรณี (รวมถึง
คา่ใช้จา่ยที#มีลกัษณะเป็นการลงทนุ (Capital Expenditure)) ด้วยคา่ใช้จา่ยของเคอี QQQ  

สําหรับสญัญาที#เกี#ยวข้องนั Iน สญัญาตกลงกระทําการ หรือ สญัญาเช่าทรัพย์สินที#เกี#ยวข้องจะระบุให้เป็น
หน้าที#ของเคอี QQQ ว่า ในกรณีที#หน่วยงานราชการได้ดําเนินการตรวจสอบและมีคําสั#งให้แก้ไข หรือรื Iอถอน
ส่วนใดส่วนหนึ#งหรือทั Iงหมดของพื Iนที#ที#อาจมีการดดัแปลงเพิ#มเติม รวมถึงพื Iนที#ในส่วนของทรัพย์สินที#จะ
ลงทนุเพิ#มเติม (ถ้ามี) เค.อี.111 จะเป็นผู้ รับผิดชอบดําเนินการใด ๆ เพื#อให้เป็นไปตามคําสั#งของหน่วยงาน
ราชการด้วยค่าใช้จ่ายของเคอี QQQ อีกทั Iง ในการดําเนินการใด ๆ กับพื Iนที#ที#อาจมีการดัดแปลงเพิ#มเติม
ดงักล่าวจะต้องคํานึงถึงผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์เป็นสําคญั และจะต้องดําเนินการให้
เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที#มีผลบงัคบัใช้อยู่ ณ ขณะนั Iน เพื#อให้เป็นที#แน่ใจว่าการปรับปรุงพื Iนที#ที#
อาจมีการดดัแปลงเพิ#มเติมดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อการดําเนินโครงการของกองทรัสต์ในภาพรวมน้อย
ที#สดุทั Iงในด้านกายภาพ การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในพื Iนที#ส่วนอื#นของโครงการ และการจดัหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต์ โดยจะไมส่ง่ผลกระทบตอ่ความสะดวกสบายของผู้ เชา่รายยอ่ยและผู้มาใช้บริการของโครงการ
อย่างมีนยัสําคญั ในกรณีที#เกิดเหตกุารณ์ดงักล่าวหรือมีการปฏิบตัิผิดเงื#อนไขของเคอี QQQ กองทรัสต์มีสิทธิ
ในการเรียกร้องคา่เสียหายหรือคา่ใช้จ่ายที#เกิดขึ Iนตามจริงจาก เคอี QQQ ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน เนื#องจาก
การผิดสญัญาหรือข้อตกลงภายใต้สญัญาที#เกี#ยวข้องได้ เช่น ค่าเสียหายจากการที#ผู้ เช่ารายย่อยอื#นเลิก
สญัญาเชา่อนัสืบเนื#องมาจากผลกระทบดงักลา่ว ความเสียหายจากการสญูเสียรายได้จากการประกอบธรุกิจ
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ของกองทรัสต์ หรือค่าใช้จ่ายที#ใช้ในการเยียวยาความเดือดร้อนรําคาญจากการปรับปรุงพื Iนที#ดงักล่าว ฯลฯ 
เป็นต้น  

นอกจากนี I ตลอดระยะเวลาที#กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม  กองทรัสต์
จะต้องจดัให้มีการทําประกนัภยัความเสี#ยงภยัทรัพย์สินทกุประเภทสําหรับทรัพย์สินหรือพื Iนที#สว่นต่อเติมที#มี
ลักษณะเป็นพื Iนที#ส่วนกลางที#กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนผ่านสิทธิการเช่าโดยตรง เพื#อให้เป็นที#แน่ใจว่า
กองทรัสต์จะสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนิและพื Iนที#สว่นตอ่เตมิดงักลา่ว และสามารถอํานวยความสะดวก
แก่ผู้ เช่ารายย่อยและผู้ มาใช้บริการของโครงการได้อย่างเต็มที#และต่อเนื#องตลอดระยะเวลาการเช่า ซึ#ง
กองทรัสต์จะกําหนดวงเงินเอาประกันไม่ตํ#ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนของทรัพย์สินหรือพื Iนที#ส่วนต่อเติม
ดังกล่าว โดยเคอี QQQ จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเบี Iยประกันภัยในส่วนนี Iทั Iงหมดตามจํานวนที#เรียกเก็บโดย
กองทรัสต์หรือตามสดัสว่นที#จะได้ตกลงกบักองทรัสต์  

อยา่งไรก็ดี ในกรณีที#เกิดความเสียหายขึ Iนกบัทรัพย์สนิหรือพื Iนที#สว่นตอ่เติมดงักลา่ว กองทรัสต์มีความเห็นวา่
อาจจะมีความเสี#ยงที#บริษัทประกนัภยัอาจพิจารณาปฏิเสธไม่ชําระค่าสินไหมทดแทนให้แก่กองทรัสต์หาก
ปรากฏว่าเจ้าของทรัพย์สินของโครงการได้ดําเนินการใด ๆ กบัทรัพย์สินหรือพื Iนที#สว่นตอ่เติมดงักลา่วซึ#งอาจ
เข้าข่ายเป็นการผิดเงื#อนไขการเอาประกนัภยัของกองทรัสต์ อาทิ การเปลี#ยนแปลงวตัถปุระสงค์การใช้งาน
ของทรัพย์สนิหรือพื Iนที#สว่นตอ่เติม หรือการดดัแปลงแก้ไขสภาพหรือโครงสร้างของทรัพย์สนิหรือพื Iนที#สว่นตอ่
เติมเป็นเหตใุห้มีความเสี#ยงตอ่การเสียหายหรือถกูทําลายเพิ#มมากขึ Iน ฯลฯ เป็นต้น เพื#อเป็นการลดความเสี#ยง
ในประเด็นดงักลา่ว กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาเช่าทรัพย์สินกบัเจ้าของทรัพย์สินของโครงการโดยระบใุห้เป็น
หน้าที#ของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการที#จะไม่เปลี#ยนแปลงวตัถปุระสงค์การใช้งาน ดดัแปลง แก้ไข ตอ่เติม 
หรือดําเนินการใด ๆ กบัทรัพย์หรือพื Iนที#สว่นตอ่เติมที#กองทรัสต์ไมไ่ด้ลงทนุตลอดระยะเวลาการเช่า เว้นแตจ่ะ
ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ เพื#อให้เป็นที#แน่ใจว่าการดําเนินการของ
เจ้าของทรัพย์สนิของโครงการจะไมส่ง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทรัสต์  

นอกจากนี I ทรัสตีทั Iงนี I โดยทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์จะมีการเข้าเยี#ยมชมและตรวจสอบทรัพย์สินที#
กองทรัสต์ลงทนุอย่างน้อยปีละ 1 ครั Iง เพื#อให้มั#นใจได้วา่ทรัพย์สินที#กองทรัสต์ลงทนุอยู่ในสภาพดีและเป็นไป
ตามข้อตกลงในสญัญาที#เกี#ยวข้อง 

 


