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คำนิยาม 

ชื่อย่อ ชื่อเต็ม/ ความหมาย 

“ALLY GLOBAL” บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จำกัด 

“AMR” โครงการอมอรินี่ รามอินทรา 

“ARM” บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด 

“CDC” โครงการคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 

“DCF” วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

“EBITDA” กำไรก่อนหกัค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจำหน่าย 

“ETC” บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จำกัด 

“IMF” กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (International Monetary Fund) 

“IMP” โครงการแอมพาร์ค จุฬา 

“JLL” บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จำกัด 

"KAD"  โครงการศูนย์การค้า กาดฝร่ัง วิลเลจ 

“MLR” อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ขั้นตำ่สำหรับลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี (Minimum Lending Rate) 

“NAV” มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net Asset Value) 

“NPV” มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของทรัพย์สิน 

"PHL" โครงการ เดอะ ไพร์ม หวัลำโพง 

“PLN” โครงการเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 

“SRM” โครงการสัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต์) 

“SRP” โครงการสัมมากร เพลส ราชพฤกษ ์

“SRS” โครงการสัมมากร เพลส รังสิต 

“TCP” โครงการเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ ์

“TCR” บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จำกัด 

“TCSB” โครงการเดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ ์

“The Crystal” โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

“TS” โครงการเดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน์ 

“WACC” ต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถว่งน้ำหนัก (Weighted Average Cost of Capital) 

“เคอี เบญจกิจ” บริษัท เคอี เบญจกจิ จำกัด 

“เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์” บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ จำกัด 

“เค.อี. 111”  บริษัท เค.อี. 111 จำกัด 

“กองทรัสต์ ALLY” หรือ “บริษัท” ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 

“กองทุนรวม CRYSTAL” กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์ริสตัล รีเทล โกรท 

“ตร.ม.” ตารางเมตร 
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ชื่อย่อ ชื่อเต็ม/ ความหมาย 

“ตลท.” ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

“ทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม” 

สิทธิการเช่าพื้นทีบ่างส่วนของอาคารโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม เนื้อที่รวมประมาณ 19,954 
ตารางเมตร โดยมีพื้นที่เช่าประมาณ 10,611 ตารางเมตร แบ่งเป็นส่วนสำนักงานให้เช่าประมาณ 
8,775 ตารางเมตร และส่วนพื้นที่ค้าปลีกประมาณ 1,836 ตารางเมตร และกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบที่ใช้ในโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

“ทรัสตี” หรือ “SCBAM” บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 

“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“BTCAS” 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด 

“ผู้จัดการกองทรัสต์” บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด 

“ผู้ถือหน่วยทรัสต์” ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อลัไล 

“ผู้ประเมินทรัพย์มูลค่าทรัพย์สิน” 
บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด ์ คอมพาน ี (ประเทศไทย) จำกัด และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล ์
(ประเทศไทย) จำกัด 

“สำนักงาน ก.ล.ต.” สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
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30 สิงหาคม 2566 

เร่ือง ความเห็นของที ่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี ่ยวกับการได้มาซึ ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำรายการที่  
เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) 

เรียน ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ALLY 

เอกสารแนบ:  

1) ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

2) ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ALLY 

3) ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท เค.อี.111 จำกัด 

4) ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท เคอี เบญจกิจ จำกัด 

5) สรุปสมมติฐานการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 

6) ประมาณการทางการเงินของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

อ้างถึง:  

1) มติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม และกำหนดวันประชุมวิสามัญ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์ ALLY”) ครั้งที่ 
1/2566 ลงวันที่ 12 พฤษภาคม 2566 มติที ่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที ่ 4/2566 ลงวันที่ 21 
สิงหาคม 2566 และมติทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 5/2566 ลงวันท่ี 29 สิงหาคม 2566 

2) สารสนเทศการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่
เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) วันท่ี 12 พฤษภาคม 2566 

3) รายงานประเมินมูลค่าโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม จัดทำโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์  
(ประเทศไทย) จำกัด ประเมิน ณ 1 กันยายน 2566 และบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี จำกัด 
ประเมิน ณ 1 กันยายน 2566 

4) งบการเงินตรวจสอบของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ณ 31 ธันวาคม 2563  
31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินสอบทาน ณ 30 มถิุนายน 2566  

5) งบการเงินตรวจสอบของบริษัท เค.อี. 111 จำกัด ณ 31 ธันวาคม 2564 และ ณ 31 ธันวาคม 2565 

6) งบการเงินตรวจสอบของบริษัท เคอี เบญจกิจ จำกัด ณ 31 ธันวาคม 2564 และ ณ 31 ธันวาคม 2565 

7) สรุปสาระสำคัญของสัญญาการกู้ยืม ร่างสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน ร่างสัญญาซื้อขายเฟอร์นิเจอร์ 
อุปกรณ์ และงานระบบ ร่างบันทึกข้อตกลงเรื่องภาระติดพันธ์ในอสังหาริมทรัพย์ ร่างตกลงสัญญาการ
กระทำการ ร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8) ร่างรายงานการสอบทานทางกฎหมาย จัดทำโดยบริษัท แชนเล่อร์ เอ็มเอ็ชเอ็ม จำกัด ณ 19 มิถุนายน 
2566 
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9) หนังสือรับรองบริษัท หนังสือบริคณห์สนธิ ข้อมูลและเอกสารอื่น ๆ ตลอดจนการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ 
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด บริษัท เค.อี. 111 จำกัด บริษัท เคอี เบญจกิจและเจ้าหน้าที่ที่
เกี่ยวข้อง 

เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์” 
และ “กองทรัสต์ ALLY”) ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรับโอนสิทธิ
การเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนำทรัพย์สินหลักไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำนองเดียวกัน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือจำหน่าย
ทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ALLY 
อย่างต่อเนื่องในระยะยาว บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ (“ARM” หรือ “บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ ALLY ได้พิจารณาลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม (“ทรัพย์สินที่
จะลงทุนเพิ่มเติม”) จากบริษัท เค.อี. 111 จำกัด (“เค.อี. 111”) (“เจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) และบริษัท เคอี เบญจ
กิจ จำกัด (“เคอี เบญจกิจ”) ในฐานะเจ้าของที่ดินที่ตั ้งโครงการ ด้วยมูลค่าการลงทุนไม่เกิน 670,000,000 บาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง) โดยโครงสร้างของ
กองทรัสต์ ALLY เป็นดังนี ้

 

สำหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนของ
โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ จาก เค.อี. 111 ทั้งนี้  
เค.อี. 111 มีความสัมพันธ์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีกรรมการร่วมกัน 2 ท่าน คือ คุณกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ และคุณยุทธนา
ภู่ประกาย และเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกันได้แก่ บริษัท เคอี เบญจกิจ จำกัด (“เคอี เบญจกิจ”) 
และบริษัท เคอี เคเอฟเอส จำกัด (“เคอี เคเอฟเอส”) โดยมีสัดส่วนการถือหุ้น คือ 1) เคอี เบญจกิจ ถือหุ้นร้อยละ 99.9994 
ในเค.อี. 111 2) เคอ ีเบญจกิจ และเคอี เคเอฟเอส ถือหุ้นทางอ้อมร้อยละ 99.9970 ในผู้จัดการกองทรัสต์ผ่านการถือหุ้นบริษัท 
อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จำกัด (“ALLY Global”) ร้อยละ 49.9983  

นอกจากน้ี ภายหลังจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จ ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำการแต่งตั้งบริษัท 
เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ จำกัด (“เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์”) ให้ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเคอี 
พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท ์มีความสัมพันธ์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีกรรมการร่วมกัน 1 ท่าน คือ คุณยุทธนา ภู่ประกาย และ
เป็นบริษัทในเครือเดียวกัน โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน ซึ่งได้แก่ เคอี เบญจกิจ และ เคอี เคเอฟเอส โดยเคอี เบญจกิจ ถือหุ้น
ร้อยละ 74.95 ในเคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์  
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โดยการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ถือเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ ที่มีขนาดรายการตั้งแต ่20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY  
ดังนั้นการเข้าทำรายการจึงเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ ALLY กับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี ้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 
ครั้งท่ี 2/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 12 พฤษภาคม 2566 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัติในการเข้าทำรายการดังกล่าวแล้ว 

แหล่งเงินทุนของกองทรัสต์ ALLY ที่จะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิม่เติมดังกล่าว จะมาจากเงินกู้ยืมระยะ
ยาวจากธนาคาร โดยโครงสร้างเงินทุนท่ีจะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ ALLY นั้น จะพิจารณา
จากความเหมาะสมของอัตราส่วนหน้ีสนิและเงินทุนของกองทรัสต์ ALLY สภาวะของตลาดทุน และตลาดหนี้ในปัจจุบัน  

คณะกรรมการของบริษัทได้แต่งตั้งให้บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด 
(“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ
กำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สำนักงาน ก.ล.ต.”) และเป็นอิสระจากบริษัท กองทรัสต์ ALLY เค.อี. 111 เคอี เบญจ
กิจ เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ เพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการทำรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของ
กองทรัสต์ ALLY และการทำรายการเกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ เพื่อ
ประกอบการพิจารณาอนุมัติโดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ALLY  

ในการจัดทำรายงานฉบับนี้ ที ่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที ่เผยแพร่ต่อ
สาธารณชนท่ัวไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารที่ได้รับ รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหาร
ของบริษัทและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ข้อมูลเอกสารทางการเงินของกองทรัสต์ ALLY รายงานประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินของผู้ประเมินทรัพย์สิน ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์ครบถ้วนของ
ข้อมูลดังกล่าวได้ 

ทั้งนี้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตั้งอยู่บนสมมติฐานตามสภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้นขณะจัดทำ
รายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้ โดยในการทำรายงานเพื่อให้ความเห็นฉบับนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาข้อมูลต่าง ๆ ด้วยความรอบคอบ 
สมเหตุสมผลตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพที่พึงกระทำ และได้ให้เหตุผลบนพื้นฐานของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่าง
เที่ยงธรรม โดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ ALLY เป็นสำคัญ  
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บทสรุปผู้บริหาร 

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ ALLY ได้พิจารณาการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม จากเค.อี. 111 ใน
ฐานะเจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และเคอี เบญจกิจ ในฐานะเจ้าของที่ดินที่ตั้งโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม โดยมี
มูลค่าการลงทุนทั้งหมด เป็นจำนวนไม่เกิน 670,000,000 บาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากร
แสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวข้อง) โดยรายละเอียดของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ประกอบไปด้วย 

1) สิทธิการเช่าพื้นที่อาคารบางส่วนของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม เนื้อที่รวมประมาณ 19,954 ตารางเมตร
(“ตร.ม.”) โดยมีพื ้นที่ให้เช่า ประมาณ 10,611 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นส่วนสำนักงานให้เช่าของอาคาร
สำนักงานประมาณ 8,775 ตร.ม. และส่วนพื้นที่ค้าปลีกประมาณ 1,836 ตร.ม.  

2) กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบที่ใช้ในโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้เป็นการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
ได้แก่ เจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และผู้บริหารทรัพย์สินซึ่งจะถูกแต่งตั้งภายหลังการทำรายการ โดยมีกรรมการร่วมกัน 
และมีผู้ถือหุ้นใหญ่รายเดียวกัน  (รายละเอียดเพิ่มเติมตามข้อ 1.3. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างกัน”) 

ดังนั้น การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ถือเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการ
กองทรัสต์ โดยมีมูลค่าการลงทุนไม่เกิน 670,000,000 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าร้อยละ 7.82 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ ALLY โดยมีมูลค่าการทำรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ ALLY  ดังนั้นการเข้าทำรายการจึงเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี่ยวข้องกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทั้งนี้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 
2/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 12 พฤษภาคม 2566 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัติในการเข้าทำรายการดังกล่าวแล้ว 

สำหรับแหล่งเงินทุนของกองทรัสต์ ALLY ที่จะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว จะมาจากเงิน
กู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร รวมเป็นเงินจำนวนไม่เกิน 670,000,000 บาท ทั้งนี ้ โครงสร้างเงินทุนที่จะใช้ในการลงทุนใน
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ ALLY นั้น จะพิจารณาจากความเหมาะสมของอัตราส่วนหนี้สินและเงินทุนของ
กองทรัสต์ ALLY สภาวะของตลาดทุน และตลาดหนี้ในปัจจุบัน  

ทั้งนี้ ก่อนการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ARM ได้จัดให้มีบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ จำนวน 2 
ราย ได้แก่ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จำกัด (“JLL”) และบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) 
จำกัด (“ETC”) สำหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (รวมเรียกว่า “ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน”) ซึ่งเป็นบริษัท
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทีม่ีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้งสองรายเลือกใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยรายงานการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
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มูลค่าที่จะลงทุนเปรียบเทียบกับราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม 

มูลค่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และข้อมูลราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

ผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน 

มูลค่าประเมินตาม

วิธีรายได ้  

(ล้านบาท) 

วันที่ทำการประเมิน 

มูลค่าลงทุนของสินทรัพย์ที่

จะลงทุนเพิ่มเติม  

(ล้านบาท) 

ต่ำกว่าราคาประเมิน

(ร้อยละ) 

JLL 712.00 1 กันยายน 2566 
ไม่เกิน 670.00 

5.90 

ETC 710.00 1 กันยายน 2566 5.60 

คณะกรรมการของบริษัทได้แต่งตั้ง BTCAS เพื่อใหค้วามเห็นและวิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการทำรายการได้มาซึ่ง
สินทรัพย์ของกองทรัสต์ ALLY และการทำรายการเกี ่ยวโยงกันของกองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติโดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ALLY โดย BTCAS มีความเห็นว่า การเข้าทำ
รายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ข้างต้นมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ตั้งอยู่ในทำเลที่มีศักยภาพ มี
การเติบโตในด้านอัตราการเช่าพื้นที่อย่างต่อเนื่อง มีผู้เช่าพื้นที่รายย่อยที่มีศักยภาพและมีความหลากหลาย และการลงทุนจะ
ช่วยเพิ่มความสามารถในการสร้างรายได้และกระแสเงินสดให้แก่กองทรัสต์ ALLY ภายในระยะเวลาอันสั้น โดยทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมมีศักยภาพในการสร้างรายได้และผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์ ALLY นอกจากนี้ ยังช่วยเพิ่มความมั่นคงในการ
สร้างรายได้จากการดำเนินงานของกองทรัสต์ ALLY ผ่านการกระจายการลงทุนในทรัพย์สินที่มีความหลากหลาย 

นอกจากนี้ การเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันมีประสบการณ์ในด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ ALLY จะ
เป็นไปในทิศทางเดียวกัน อีกทั้ง ผู้ขายทรัพย์สินจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์  ได้แก่ ค่าที่
ปรึกษา ค่าผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ และค่าผู้ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากการลงทุนในครั้งนี้มีแหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมเงิน ทำให้กองทรัสต์ ALLY มีภาระดอกเบี้ย
เพิ่มขึ้น แต่คาดว่าจะสามารถนำกระแสเงินสดจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการมาชำระดอกเบี้ยได้ครบถ้วน ทั้งนี้ จากภาระหนี้สิน
ที่เพ่ิมขึ้นส่งผลให้อัตราส่วนหน้ีสินต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมสูงขึ้น แต่หากพิจารณาตามนโยบายการกู้ยืมเงินและข้อกำหนดในเรื่อง
อัตราส่วนในการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์แล้ว อัตราส่วนท่ีเพิ่มขึ้นดังกล่าวยังอยู่ภายในเกณฑ์ที่กำหนด นอกจากน้ี การทำรายการ
กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอาจเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของราคาซื้อขาย ข้อกำหนด และเง่ือนไขต่าง ๆ 

ความเสี่ยงของการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ประกอบด้วย ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาจะไม่ปฏิบัตติาม
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายย่อยผิดนัดชำระค่าเช่าและค่าบริการ ความเสี่ยงจาก
การที่กองทรัสต์ ALLY ไม่สามารถชำระหนี้เงินกู้ยืม ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ และการแข่งขันที่สูงข้ึน อย่างไรก็
ตาม ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งนี้มีศักยภาพในการสร้างรายได้ตามที่ได้กลา่วไว้ข้างต้น ประกอบกับ เป็นการทำรายการกับ
บุคคลเกี่ยวโยงซึ่งมีประสบการณ์การทำธุรกิจและเคยทำธุรกรรมกับกองทรัสต์ ALLY มาก่อน นอกจากนี้ เค.อี. 111 ให้การ
รับประกันอัตราการเช่าแก่กองทรัสต์ ALLY โดยรับประกันอัตราการเช่าพื้นที่ที่ร้อยละ 92.0 นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ ALLY 
ลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินดังกล่าว จนถึงวันท่ี 30 มิถุนายน 2569 ซึ่งสามารถบรรเทาความเสี่ยงท่ีกล่าวมาข้างต้นได้ระดับหนึ่ง 
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทำการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะ
ลงทุนเพิ่มเติม ด้วยวิธีประเมินมูลค่าตามบัญชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมูลคา่ได้
ดังนี ้

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุตธิรรมสุทธิของสินทรัพย์ที่จะลงทุน

เพิ่มเติม (ล้านบาท) 

ความเหมาะสมของวธิีการ

ประเมิน 

วิธีมูลค่าตามบัญชี 386.32 ไม่เหมาะสม 

วิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 884.00/1 เหมาะสม 
หมายเหตุ: /1 มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Present Value) หลังหักค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

(Setup Cost) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดังนี้ 

วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้คำนึงถึงความสามารถในการ
สร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดังกล่าว ดังนั้น จึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพ่ิมเติม 

วิธีประเมินราคาโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความสามารถในการสร้าง
กระแสเงินสดของทรัพย์สิน โดยวิเคราะห์ผลการดำเนินงานในอดีต ข้อมูลอุตสาหกรรม ข้อมูลที่ได้รับจากเจ้าของทรัพย์สินของ
โครงการ และข้อมูลที่ได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต์ ALLY ดังนั้น จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพ่ิมเติม 

สรุปมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมเปรียบเทียบกับมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม
ดังนี้ 

 รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

(1) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเตมิ 

(Present Value) 

885.95 

(2) ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost)/1 1.95 

(3) = (1) – (2) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ยในการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สิน 

884.00 

(4) มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 670.00 

(5) = (3) – (4) มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) 214.00 

หมายเหตุ:  /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่ายในการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาในการเข้าทำรายการในครั้งนี้เป็นราคาท่ีเหมาะสม 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาว่าปัจจัยหลักที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระ
จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) ข้างต้น ได้แก่ อัตราการเช่าพื้นที่ และอัตราค่าการขึ้นเช่าพื้นที่ของทรัพย์สิน  
ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
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- ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้กำหนดสมมติฐานให้อัตราการเช่าพื้นที่สำหรับพื้นที่เช่าภายในอาคาร (NLA) 
กำหนดให้อัตราการเช่าพื้นที่สำนักงานและร้านค้าในปี 2566 อยู่ท่ี ร้อยละ 92.2 อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน ณ 
วันที่ 1 มีนาคม 2566 สำหรับช่วงปี 2567 – 2569 กำหนดให้อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 92.0 อ้างอิงจาก
เงื่อนไขการรับประกันรายได้จากพื้นที่เช่าระหว่างกองทรัสต์  ALLY กับเค.อี. 111 และตั้งแต่ปี 2570 เป็นต้นไป
กำหนดให้อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 89.0 ตามอัตราการเช่าพื้นที่ของอาคารสำนักงานให้เช่าโดยเฉลี่ย 10 ปี
ย้อนหลังของพื้นทีก่รุงเทพมหานคร 

- ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการอัตราการขึ้นค่าเช่าพื้นที่และบริการตลอดช่วงการประมาณการที่รอ้ยละ 
3.0 ต่อปี อ้างอิงจากอัตราการขึ้นค่าเช่าและค่าบริการของสัญญาเช่าและสัญญาบริการเฉลี่ยต่อปี ของสัญญาเช่า
และสัญญาบริการ ณ ปัจจุบัน (ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566) 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรอนุมัติการได้มาซึ่งสินทรัพย์และการทำ
รายการที่เกี ่ยวโยงกันของกองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจ
ลงคะแนนเสียงอนุมัติการทำรายการดังกล่าวอยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระแนะนำ
ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลในเอกสารทั้งหมดที่แนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ด้วย เพื่อใช้
วิจารณญาณและดุลพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงคะแนนเสียงได้อย่างเหมาะสม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและ
เที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพที่พึงกระทำ โดยคำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ ทั้งนี้ 
ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ตอ่สาธารณชนท่ัวไป 
ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่ได้รับจาก ARM รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหาร
ของ ARM ซึ่งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์ครบถ้วนของข้อมูลที่ท่ีปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้รับจาก ARM และการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ ARM นอกจากนี้ ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่นำเสนอ
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นการแสดงความเห็นเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของการได้มาซึ่งสินทรัพย์และการทำรายการที่
เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ตั้งอยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้นขณะจัดทำรายงานเท่านั้ น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลง
อย่างมีนัยสำคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้  
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รายการความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และ
การทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวข้อง  

(บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต)์ 

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์กองทรัสต์ ALLY ได้จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบรษิัท ครั้งท่ี 2/2566 เมื่อวันท่ี 
12 พฤษภาคม 2566 ซึ่งได้มีมติเห็นควรให้เสนอต่อที่ประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ALLY เพื่อพิจารณาอนุมัติ
การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ ALLY รวมถึงการดำเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนใน
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม เพื่อเพ่ิมแหล่งที่มาของรายได้และสร้างผลตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติม ได้แก่ สิทธิการเช่าอาคารบางส่วนโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม และกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ 
เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ ซึ่งปัจจุบันอยู่ภายใต้การจัดการของ เค.อี. 111 

มูลค่าการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะไม่เกิน 670,000,000 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าร้อยละ 7.82 ของ
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY ซึ่งเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY ณ วันที่ 30 
มิถุนายน 2566 (ซึ่งมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ดังกล่าวมีมูลค่าประมาณ 8,571.55 ล้านบาท อ้างอิงจากงบการเงินสอบ
ทานระหว่างกาลสำหรับงวด 6 เดือนปี 2566 ของกองทรัสต์ ALLY) ทั้งนี้ เค.อี. 111 ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
มีความเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีกรรมการร่วมกัน 2 ท่าน คือ คุณกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ และคุณยุทธนา ภู่
ประกาย และเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน ได้แก่ เคอี เบญจกิจ และเคอี เคเอฟเอส นอกจากน้ี เคอี 
พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรัสต์จะดำเนินการแต่งตั้งให้เข้าทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เมื่อ
กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จ มีความสัมพันธ์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีกรรมการร่วมกัน 1 
ท่าน คือ คุณยุทธนา ภู่ประกาย และเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน ได้แก่ เคอี เบญจกิจ และเคอี เค
เอฟเอส 

ดังนั้น การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ถือเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยมีมูลค่าการลงทุนไม่เกิน 670,000,000 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าร้อยละ 7.82 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ ALLY ซึ่งมีมูลค่า โดยมีมูลค่าการทำรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY (สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีมูลค่าเท่ากับประมาณ 
8,571.55 ล้านบาท อ้างอิงจากงบการเงินสอบทานระหว่างกาลสำหรับงวด 6 เดือนปี 2566 ของกองทรัสต์ ALLY) ดังนั้นการ
เข้าทำรายการจึงเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวน
เสียงท่ีมาประชุมและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนนตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการ
และข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงได้แก้ไขเพิ่มเติม) โดยการนับคะแนนเสียง
ของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดดังกล่าวจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอ
มติ ทั้งนี้ ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว กองทรัสต์ ALLY จะต้องจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยพร้อมความเห็น
ของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของการเข้าทำรายการดังกล่าว และความเหมาะสมของราคายุติธรรม
ของรายการดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยเป็นระยะเวลาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันประชุมผู้ถือหน่วย โดยที่ ประชุม
คณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 2/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 12 พฤษภาคม 2566 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัติในการเข้าทำรายการ
ดังกล่าวแล้ว 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1. ลักษณะท่ัวไปของรายการ 

สำหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมนี้ กองทรัสต์ ALLY จะเช่าอาคาร
บางส่วนของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม รวมถึงการซื้อสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ จาก เค.อี. 111 
และภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้ว กองทรัสต์ ALLY จะแต่งตั้งเคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 

โดยรายละเอียดของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีดังนี ้

1) สิทธิการเช่าพื้นที่บางส่วนของอาคารโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม เนื้อที่รวมประมาณ 19,954 ตาราง
เมตร โดยมีพื้นที่เช่าประมาณ 10,611 ตารางเมตร แบ่งเป็นส่วนสำนักงานให้เช่าประมาณ 8,775 ตาราง
เมตร และส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีกประมาณ 1,836 ตารางเมตร  

2) กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบท่ีใช้ในโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

สืบเนื่องจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวข้างต้น ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท มีมติเห็นควร
ให้กองทรัสต์ ALLY กู้เงินระยะยาวในวงเงินไม่เกิน 670,000,000 บาท เพือ่นำเงินกู้ยืมดังกล่าวไป (1) ใช้ลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมและใช้เป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนดังกล่าว ตามรายละเอียดข้างต้น และ (2) ใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน
ของกองทรัสต์ ALLY และให้นำทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมและทรัพย์สินของกองทรัสต์ ALLY ที่มีอยู่เดิมทั้งหมดหรือบางส่วน
ไปเป็นหลักประกันทีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยืมเงินดังกล่าว โดยคาดว่าจะมีหลักประกันดังนี้ 

1) โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

2) โครงการ อมอรินี่ 

3) โครงการ สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 

สำหรับแหล่งเงินทุนตามที่กล่าวไว้ข้างต้นนั้น มิได้มาจากแหล่งท่ีเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน การทำธุรกรรมดังกล่าวจึงไม่
เป็นการกระทำท่ีขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 27/2557 เรื่อง 
หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการกระทำท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์ไม่
ต้องเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนเข้าทำธุรกรรมดังกล่าว และไม่ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดย
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ภายหลังการกู้ยืมเงินดังกล่าว ภาระหนี้เงินกู้ของกองทรัสต์ ALLY จะมีจำนวนประมาณร้อยละ 31.4 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ 

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลังจากที่ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์และคู่สัญญาได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขบังคับ
ก่อนที่กำหนดไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  ALLY 
เรียบร้อยแล้ว โดยคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในเดือนกันยายน 2566 

1.3. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

เค.อี. 111 ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม มีความสัมพันธ์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีกรรมการร่วมกัน 2 
ท่าน คือ คุณกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ และคุณยุทธนา ภู่ประกาย และเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน และมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน
ได้แก่ เคอี เบญจกิจ และเคอี เคเอฟเอส โดยมีสัดส่วนการถือหุ้น คือ 1) เคอี เบญจกิจ ถือหุ้นร้อยละ 99.9994 ในเค.อี. 111 2) 
เคอ ีเบญจกิจ และเคอี เคเอฟเอส ถือหุ้นทางอ้อมร้อยละ 99.9970 ในผู้จัดการกองทรัสต์ ผ่านการถือหุ้น ALLY Global ร้อยละ 
49.9983  

เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรัสต์จะดำเนินการแต่งตั้งให้เข้าทำหน้าที่ เป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เมื่อกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จ มีความสัมพันธ์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมี
กรรมการร่วมกัน 1 ท่าน คือ คุณยุทธนา ภู่ประกาย และเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน ซึ่งได้แก่ เคอี 
เบญจกิจ และ เคอี เคเอฟเอส โดย เคอ ีเบญจกิจ ถือหุ้นร้อยละ 74.95 ในเคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท ์โดยรายละเอียดการ
ถือหุ้น และความเกี่ยวโยง เป็นไปตามแผนภาพด้านล่าง 
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1.4. ขนาดของรายการ 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ จะมีมูลค่าไม่เกิน 670,000,000 บาท หากเมื่อนำมาคำนวณขนาด
ของรายการตามประกาศที่เกี่ยวข้อง พบว่ามีขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 7.82 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY 
อ้างอิงจากงบการเงินตรวจสอบ ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งเกินกว่าร้อยละ 3.0 ของมูลค่าสินทรัพยส์ุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งมี
รายละเอียดการคำนวณขนาดของรายการดังนี้ 

ขนาดของรายการ = มูลค่าของทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม x 100 

  สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ALLY 

 

= 

 

ไม่เกิน 670  ล้านบาท x 100 

 8,571.55 ล้านบาท 

= ไม่เกินร้อยละ 7.82 

ทั้งนี้ การเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกันขนาดของรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ (แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) กองทรัสต์ ALLY จึงมีหน้าที่ต้องเปิดเผยเอกสารสารสนเทศการทำ
รายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยและจะต้องได้รับมติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อย
กว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้ส่วนเสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 

ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว กองทรัสต์ ALLY จะต้องจัดส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อม
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของการเข้าทำรายการ และความเหมาะสมของราคายุติธรรม
ของรายการดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นระยะเวลาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1.5. รายละเอียดของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุน 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพิ่มเติมคือโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม โดยมีรายละเอียดทรัพย์สิน
ดังต่อไปนี้ 

1.5.1. ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สิน 

โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ตั้งอยู่เลขท่ี 111 และ 111/1 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว 
กรุงเทพมหานคร โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพิ่มเติม ประกอบด้วย 

- สิทธิการเช่าอาคารบางส่วนโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี ภายหลังจากที่ได้รับ
มติอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์และคู่สัญญาได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีกำหนดไว้ใน
สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ ALLY จากเค.อี. 111 เรียบร้อยแล้ว  

- กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ จากเค.อี. 111 
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1.5.2. รายละเอียดที่ดินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนเพ่ิมเติม 

กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม รวมถึงการซื้อ
สังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ จากเค.อี. 111 เป็นระยะเวลา 30 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 31 สิงหาคม 
2596) นับจากวันที่กองทรัสต์ ALLY เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังต่อไปนี้ 

อาคาร 
พื้นที่เช่าสุทธิในอาคาร
โดยประมาณ (ตร.ม.) 

พื้นที่ใช้สอยในอาคาร
โดยประมาณ (ตร.ม.) 

A 5,688.17 
19,954.00 

B 4,922.37 

รวมทั้งหมด 10,610.54 19,954.00 

แผนผังโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

 

ช้ัน 1 

 

ช้ัน 2 
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ช้ัน 3 

 
ช้ัน 4 

 
ช้ัน 5 

 
ช้ันดาดฟ้า 

ท่ีมา: เว็บไซต์ของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม (www.111pmt.com) 

 

 

 

 

 

 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

18 

ภาพถ่ายโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

  
 ท่ีมา: ARM 

1.5.3. ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

ภายหลังการเข้าลงทุน กองทรัสต์ ALLY โดยผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเข้าเป็นคู่สัญญาใน
สัญญาเช่าพ้ืนท่ี และสัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อยแทน เค.อี. 111 ทั้งนี้ ภายหลังจากที่กองทรัสต์ ALLY เข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จ ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายให้ เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ เข้าทำหน้าที่
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

1.5.4. ผลการดำเนินงานในอดีต 

o อัตราการเช่าพ้ืนที่และอัตราค่าเช่าและบริการเฉลี่ย 

รายการ 2565 2566 

พื้นที่ให้เช่า (ตารางเมตร/เดือน) 10,611 10,611 

อัตราการเช่าเฉลี่ย (ร้อยละ) 39.1 92.2 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 646.76 628.59 
ท่ีมา: ARM 
หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566 

o ผลการดำเนินงาน 

ผลการดำเนินงานของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ตามงบการเงินตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาต 
สำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินท่ีสอบทาน สำหรับงวด 3 
เดือน สิ้นสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2566 ของ บริษัท เค.อี. 111 จำกัด เป็นดังนี ้

  หน่วย: ลา้นบาท 

รายการ 2564/1 2565 2566/2 

รายได้รวม 0.18 29.11 17.48 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (7.68) (44.97) (14.16) 

กำไรจากการดำเนินงาน (7.50) (15.86) 3.32 

กำไร (ขาดทุน) สุทธ ิ (7.52) (23.72) (0.50) 
หมายเหตุ:   /1 โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมมีผู้เช่ารายแรกเข้ามาใช้บริการเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2564 
                /2 ผลการดำเนินงานสำหรับปี 2566 อ้างอิงจากงบการเงินของฝ่ายบริหาร ณ 31 มีนาคม 2566 ของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม  



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

19 

o รายได้อื่น 

โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม มีรายได้อื่นนอกเหนือจากรายได้หลัก เช่น รายได้ค่าบริการอื่น ๆ รายได้ค่า
ความเสียหายและ/หรือค่าปรับ รายได้ค่าริบเงินประกันสัญญาเช่าพื้นที่ รายได้ค่าริบเงินประกันสัญญาบริการ 
รายได้ค่าที่จอดรถ รายได้ค่าบริการป้ายโฆษณา รายได้ค่าจัดงานกิจกรรม เป็นต้น 

o ข้อมูลผู้เช่ารายย่อย 

สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่า (NLA) ตามประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยเป็นดังน้ี 

 
ท่ีมา: ARM  

o ผู้เช่ารายใหญ่จำแนกตามพ้ืนที่เช่าถาวรและรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ผู้เช่ารายย่อยที่มีพ้ืนท่ีเช่าในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม 5 อันดับแรก เป็นดังน้ี 

ลำดับ ชื่อผู้เช่า 
ประเภทธุรกิจ 
ผู้เช่ารายย่อย 

พื้นที่ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพ้ืนที่ให้เชา่ 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท แบรนดิ แอนด์ คอมพานีส์ บริการที่ปรึกษา  773.73  7.29 

2 บริษัท ดับบลิวอาร์เค ซอฟต์แวร์ เทคโนโลยีสารสนเทศ  511.14 4.82 

3 บริษัท แจ็ค แอนด์ เจมี่ จำกัด อสังหาริมทรัพย ์  395.42  3.73 

4 บริษัท ไวด์เฮาส์ ดีไซน์ แอนด์ บิลด์ จำกัด สถาปัตยกรรม 356.42 3.36 

5 บริษัท เนรมิตหนัง ฟิล์ม  จำกัด สื่อภาพยนต ์ 319.26 3.01 

รวม 2,355.97  22.21 
ท่ีมา: ARM  
หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566 

 

 

ไอที
16%

บริการที่ปรึกษา
29%

อสังหาริมทรัพย์และ
ก่อสร้าง

9%
อุตสาหกรรมสื่อ

7%

สถาปัตยกรรม
7%

อื่นๆ
32%

สัดส่วนของพ้ืนที่ให้เช่าตามประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อย

ไอที บริการที่ปรึกษา อสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง อุตสาหกรรมสื่อ สถาปัตยกรรม อื่นๆ
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ผู้เช่ารายย่อย 5 อันดับแรกที่มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพื้นที่เช่าถาวร (NLA) มากที่สุดของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งนี้  

ลำดับ ชื่อผู้เช่า 
ประเภทธุรกิจ 
ผู้เช่ารายย่อย 

ร้อยละของรายได้รวม 

1 บริษัท แจ็ค แอนด์ เจมี ่จำกัด อสังหาริมทรัพย ์ 4.7 

2 บริษัท แบรนดิ แอนด์ คอมพานีส์ จำกัด บริการที่ปรึกษา 4.3 

3 บริษัท ไวด์เฮ้าส์ ดีไซน์ แอนด์ บิลด ์จำกดั สถาปัตยกรรม 4.2 

4 บริษัท ดับบลิวอาร์เค ซอฟต์แวร ์จำกัด เทคโนโลยีสารสนเทศ 3.3 

5 บริษัท บิวตี ้โซไซตี้ 9 จำกัด สุขภาพและความงาม 3.0 

รวม 19.5 
ท่ีมา: ARM  
หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566 

1.6. อายุของสัญญาเช่าพ้ืนที่อาคาร 

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะเข้าทำรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของทรัพยสินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการเช่า
อาคารบางส่วนของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม รวมถึงการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิของสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และ
งานระบบจากเค.อี. 111 

โครงการ อายุสัญญาเช่า วันที่สิ้นสุดสัญญาเช่า 

111 ประดิษฐ์มนูธรรม 30 ปี 31 สิงหาคม 2596 

อายุของสัญญาเช่าจะเริ ่มนับจากวันที่กองทรัสต์  ALLY เข้าลงทุน โดยคาดว่ากองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จภายในเดือนกันยายน 2566 
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1.7. สรุปสาระสำคัญของสัญญาและร่างสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับการเข้าทำรายการ 

1.7.1. สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าพ้ืนที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 

ผู้ให้เช่า บริษัท เค.อี. 111 จำกัด ("ผู้ให้เช่า”) 

ผู้เช่า ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ในฐานะทรัสตี (“กองทรัสต์”) 

ทรัพย์สินที่เชา่ พื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ตั้งอยู่ที่เลขที่ 111, 111/1 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวง
ลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นอาคารพาณิชย์ สำนักงาน สถานศึกษา จำนวน 2 อาคาร (อาคาร 
A และ B) โดยมีพื้นที่ที่จะลงทุนทั้งหมด (Gross Floor Area) ประมาณ 19,954 ตารางเมตร และพื้นที่ให้เช่า (Net 
Leasable Area) ประมาณ 10,611 ตารางเมตร  

ระยะเวลาเช่า 30 ปี นับตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า  

เงื่อนไขก่อนการจด
ทะเบียนการเช่า 

1. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องได้ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินระหว่างผู้ให้เช่าและ บริษัท เค
อี เบญจกิจ จำกัด (“เคอี เบญจกิจ”) ซ่ึงเป็นเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่า (“สัญญาเช่าที่ดิน”) 
โดยระยะเวลาการเช่าของสัญญาเช่าที่ดินครอบคลุมกำหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ ณ สำนักงาน
ที่ดินที่เกี่ยวข้อง ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ให้เช่าหรือตามที่ผู้ให้เช่าจะได้ตกลงกับเคอี เบญจกิจ 

2. มีการเข้าทำสัญญาซ้ือขายเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) โดยคู่สัญญา
ที่เกี่ยวข้อง เพื่อการซื้อขายเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ ซึ่งใช้ในการดำเนินโครงการ 111
ประดิษฐ์มนูธรรม 

3. มีการเข้าทำสัญญาตกลงกระทำการ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) โดยคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง 

4. มีการเข้าทำบันทึกข้อตกลงเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) โดยคู่สัญญา
ที่เกี่ยวข้อง 

5. มีการเข้าทำสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง  

6. ทรัพย์สินที่เช่าได้มีการปลอดหรือไถ่ถอนจากจำนอง รวมถึงภาระติดพันอื่นใดในทรัพย์สินที่เช่า และที่ดินที่เป็น
ที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมด 

7. ไม่มีข้อคัดค้านหรือข้อโต้แย้งเกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าจากบุคคลภายนอก 

8. การทําประกันภัย โดยให้กองทรัสต์เข้าเป็นผู้เอาประกันภัย ดังต่อไปนี้ 

(ก) ประกันภัยสําหรับความเส่ียงภัยทรัพย์สินในส่วนของทรัพย์สินที่เช่า 

(ข) ประกันภัยความเส่ียงภัยจากการบาดเจ็บร่างกายและความเสียหายต่อทรัพย์สินของบุคคลภายนอก 

(ค) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักในส่วนที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า 

9. ผู้ให้เช่าได้ยื่นแบบแสดงรายการและชําระบรรดาค่าภาษีที่เกี่ยวข้องอย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว 

10. เง่ือนไขบังคับก่อนอื่นใดที่คู่สัญญาจะกำหนดในสัญญา 

การจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า 

จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แล้วเสร็จภายในวันและเวลาที่กองทรัสต์ได้แจ้ง หรือจะแจ้งต่อผู้ให้เช่า
ล่วงหน้าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วัน แล้วแต่วันใดจะเกิดขึ้นในภายหลัง 

ค่าเช่าและการชำระค่า
เช่า 

กองทรัสต์ตกลงชำระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าทั้งจำนวนให้แก่ผู้ให้เช่า ณ วันที่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพยส์ินที่
เช่าตามสัญญาฉบับนี้ ในจำนวน 585,000,000 (ห้าร้อยแปดสิบห้าล้าน) บาท ในการชำระค่าเช่าตามที่กำหนดไวใ้น
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สัญญาฉบับนี้ กองทรัสต์จะชำระให้กับผู้ให้เช่าในจำนวนที่ได้ดำเนินการหักภาษี  ณ ที่จ่ายตามอัตราที่กฎหมาย
กำหนดแล้ว (หากมี) 

หน้าที่ของผู้ให้เชา่  1. ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า 

2. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าจะดำเนินการดังนี้ 

(ก) ให้ใช้ประโยชน์ทรัพย์สินที่เช่าได้โดยปราศจากการแทรกแซงหรือรบกวนจากผู้ให้เช่า 

(ข) ไม่จำหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นหนังสือจาก
กองทรัสต ์

(ค) ดำเนินการให้ทรัพย์สินที่เช่ามีถนนและทางเข้า-ออกสู่ถนนสาธารณะ 

3. ผู้ให้เช่าจะช่วยเหลือและอำนวยความสะดวกในด้านเอกสาร รวมถึงการนำส่งภาษี 

4. กรณีมีเหตุการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดการผิดสัญญาจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบ 

5. ในกรณีที่หน่วยงานราชการมีคําสั่งให้ผู้ให้เช่าแก้ไขหรือรื้อถอนอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างภายในโครงการที่ไม่ได้
เป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่าตกลงเป็นผู้รับผิดชอบในการดําเนินการดังกล่าวทั้งหมดด้วยค่าใช้จ่าย
ของตนเอง 

6. ผู้ให้เช่าตกลงให้สิทธิดังต่อไปนี้แก่กองทรัสต์ 

- สิทธิในการใช้ทางเข้า-ออกทั้งหมดของโครงการ 

- สิทธิในการใช้พื้นที่ส่วนกลางอื่น ๆ 

- ผู้ให้เช่าตกลงที่จะไม่แก้ไข ดัดแปลง ต่อเติม ก่อภาระผูกพัน โอน ฯลฯ 

7. ผู้ให้เช่าตกลงที่จะไม่นำทรัพย์ออกให้เช่า หรือจัดหาประโยชน์ไม่ว่าในรูปแบบใด ๆ อันเป็นการแข่งขันกับการ
ดําเนินธุรกิจของกองทรัสต์ เว้นแต่ได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ 

8. ผู้ให้เช่าตกลงโอนมิเตอร์ไฟฟ้า น้ำประปา และ/หรือ สาธารณูปโภคอื่น ๆ ให้แก่กองทรัสต์ภายในหกสิบ (60) วัน 
นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

9. ผู้ให้เช่ายินยอมให้นําสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาฉบับนี้ สัญญาซื้อขายเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ 
(โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) บันทึกข้อตกลงเร่ืองภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (โครงการ 111 ประดิษฐ์
มนูธรรม) และสัญญาตกลงกระทําการ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) ไปก่อหลักประกันหรือโอนสิทธิ
ดังกล่าวไปยังผู้ให้สินเช่ือของกองทรัสต์ได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือเพียงบางส่วน โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้
เช่า 

หน้าที่ของกองทรัสต ์ กองทรัสต์ตกลงชำระค่าเช่า และปฏิบัติตามตามเง่ือนไขอื่น ๆ ที่กำหนดในสัญญา 

การโอนผู้เช่ารายย่อย 1. ดําเนินการให้ผู้เช่ารายย่อยทํา Novation ทั้งหมดภายในระยะเวลาสี่สิบห้า (45) วันหลังจากการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. ผู้ให้เช่าตกลงจะส่งมอบเงินประกันใด ๆ ที่ได้รับจากผู้เช่ารายย่อยก่อนหรือในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ทั้งหมดให้แก่กองทรัสต์ ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า หากได้รับเงินประกันภายหลังจากวันจดทะเบียน
สิทธิการเช่า ผู้ให้เช่าจะส่งมอบภายในสิบสี่ (14) วัน นับได้รับเงินดังกล่าว 

3. ผู้ให้เช่าตกลงจะส่งมอบผลประโยชน์ใด ๆ เช่น ค่าเช่า ค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดที่ได้รับจากผู้เช่าราย
ก่อนหรือในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าทั้งหมดให้แก่กองทรัสต์ภายในสิบสี่ (14) วัน นับจากวันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า หากได้รับเงินประกันภายหลังจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้ให้เช่าจะส่งมอบ
ภายในสิบสี่ (14) วัน นับได้รับเงินดังกล่าว 
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4. หากผู้เช่ารายย่อยไม่ทํา Novation การทําสัญญาใหม่จะเป็นการเข้าทําสัญญาโดยกองทรัสต์ 

การโอนสิทธิการเช่า ผู้ให้เช่าจะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้ให้กับบุคคลอื่นไม่ว่าทั้งหมดหรือเพียงบางส่วน หรือก่อให้เกิด
ภาระผูกพันที่ทําให้บุคคลอื่นมีสิทธิเข้ามาใช้ประโยชน์ ไม่ว่าจะได้รับค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 

การซ่อมแซมและ
ปรับปรุงทรัพย์สินที่
เช่า 

1. การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า 

- กองทรัสต์จะดูแลและซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนส่วนควบให้อยู่ในสภาพดีพร้อมใช้งาน 

- กรณีกระทบถึงโครงสร้างหรือฐานรากของทรัพย์สินที่เช่าหรืออาคารภายในโครงการ ผู้ให้เช่าเป็น
ผู้ดําเนินการ และกองทรัสต์จะส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานให้แก่ผู้ให้เช่า 

- คู่สัญญาฝ่ายใดไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ อีกฝ่ายสามารถดําเนินการและเรียกให้ชดใช้บรรดาค่าใช้จ่ายได้ 

2. การปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่า 

- กองทรัสต์มีสิทธิในการตกแต่ง ต่อเติม หรือปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือ
สาธารณูปโภคใด ๆ โดยผู้ให้เช่าจะให้ความร่วมมือในการดําเนินการกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

- ผู้ให้เช่าจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสร้างและให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการใช้ประโยชน์โดยไม่มี
ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม 

- การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมเป็นไปตามที่กฎหมายกําหนด 

การประกันภัย กองทรัสต์จะจัดให้มีการทําประกัน ดังนี้ 

1. ประกันวินาศภัยและประกันอัคคีภัยสําหรับทรัพย์สินที่เช่าและทรัพย์สินภายในทรัพย์สินที่เช่า 

2. ประกันภัยความเส่ียงภัยจากการบาดเจ็บร่างกายและความเสียหายต่อทรัพย์สินของบุคคลภายนอก 

3. ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า 

ทรัพย์สินที่เชา่เสียหาย
หรือถูกทำลาย 

1. ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญ คู่สัญญาจะหารือกันภายในสี่สิบห้า (45) วัน 
นับจากวันที่เกิดความเสียหายตามข้อนี้ 

(ก) ไม่อาจหาข้อยุติได้ภายในกําหนดระยะเวลาข้างต้น หรือคู่สัญญาตกลงให้ก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่
หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า กองทรัสต์จะส่งมอบเงินที่ได้รับจากค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานหลังจากหัก
ภาระหรือค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องมามอบให้แก่ผู้ให้เช่าเพื่อให้ผู้ให้เช่ าใช้ในการดําเนินการก่อสร้างหรือ
ซ่อมแซมดังกล่าว โดยผู้ให้เช่าจะต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จภายในยี่สิบสี่ (24) เดือนนับแต่เกิดความ
เสียหายดังกล่าว 

(ข) ไม่สร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า  กองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าสินไหมทดแทน
พื้นฐาน โดยกองทรัสต์จะได้รับส่วนแบ่งเท่ากับค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าหลังจากการชําระหนี้หรือปลดภาระ
ผูกผันกับเจ้าหนี้แล้วคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

2. ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วน สิทธิและหน้าที่ตามสัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลต่อไป ผู้ให้เช่า
มีหน้าที่ต้องซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า โดยกองทรัสต์จะส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทรัสต์ได้รับ
ให้แก่ผู้ให้เช่า 

ทรัพย์สินที่เชา่ถูก
เวนคืน 

1. ในกรณีทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ ให้สัญญาฉบับนี้
เป็นอันยุติและยกเลิกต่อกันโดยทันที 

2. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนบางส่วนและยังสามารถใช้ประโยชน์ได้ ผู้ให้เช่าตกลงชําระเงินค่าทดแทน
การเวนคืนให้แก่กองทรัสต์ 
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3. ผู้ให้เช่าจะชําระเงินค่าทดแทนการเวนคืนให้แก่กองทรัสต์ทันทีที่ได้รับเงินค่าเวนคืนจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

4. การคํานวณมูลค่าสิทธิการเช่าและมูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่เวนคืน ให้ใช้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เป็นผู้ประเมินตามวิธีรายได้ 

5. ในกรณีที่เงินที่ได้รับจากการเวนคืนต่ำกว่าราคาตลาด ผู้ให้เช่าตกลงให้ความร่วมมือกับกองทรัสต์ในการ
อุทธรณ์ค่าทดแทนการเวนคืนกับหน่วยงานที่มีอํานาจ 

ภาษีอากรและ
ค่าธรรมเนียม 

1. ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบสําหรับค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. กองทรัสต์จะเรียกเก็บภาษีที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า และนําส่งให้แก่ผู้ให้เช่าเพื่อชําระแก่หน่วยงาน
ราชการ 

เหตุแห่งการเลิกสญัญา 1. ผู้ให้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และไม่ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในหกสิบ 
(60) วัน เว้นแต่กรณีที่ผู้ให้เช่าไม่ทําการจดทะเบียนสิทธิการเช่าในวันที่กําหนดให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตาม
สัญญาฉบับนี้ทันที 

2. ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลงโดยความผิดของผู้ให้เช่า จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินที่เช่าได้ หรือผู้ให้เช่ามีสภาวะล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการ หรือถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือถูก
ศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชํ าระบัญชี หรือศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของ
ผู้ให้เช่า ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้  และผู้ให้เช่าไม่สามารถแก้ไขให้
เสร็จสิ้นภายในหนึ่งร้อยยี่สิบ (120) วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึงเหตุการณ์ดังกล่าว  

3. กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และไม่ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในหนึ่ง
ร้อยยี่สิบ (120) วัน 

4. สัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลงโดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที่เช่าได้ 

5. เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิน 

6. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา 

7. ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ 

8. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 

9. กรณีการปฏิบัติผิดสัญญาโดยผู้ให้เช่าหรือบริษัทในเครือหรือในกลุ่มของผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาลงทุน 

10. กรณีทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญ 

11. กรณีเหตุสุดวิสัยที่ไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาทั้งสอง 

ผลของการเลิกสัญญา 1. มิได้เป็นผลจากการที่กองทรัสต์ผิดสัญญา กองทรัสต์จะเรียกค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าจากเหตุดังกล่าว และไม่
มีผลทําให้สัญญาฉบับนี้สิ ้นสุดลง เว้นแต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากผู้ให้เช่า กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิก
สัญญาฉบับนี้ได้ทันที และผู้ให้เช่าจะต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที ่เช่าคงเหลือและเงินชดเชยให้แก่
กองทรัสต์ตามราคาประเมิน 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุแห่งการเลิกสัญญา” ข้อ 3 ผู้ให้เช่าจะเรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์จากเหตุ
ดังกล่าว และไม่มีผลทําให้สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง เว้นแต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากกองทรัสต์ ผู้ให้เช่ามี
สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องชําระคืนค่าเช่าคงเหลือให้แก่กองทรัสต์ 

3. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุแห่งการเลิกสัญญา” ข้อ 4 กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที 

4. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุแห่งการเลิกสัญญา” ข้อ 5 ข้อ 6 หรือข้อ 7 ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

25 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่า ทรัพย์สินที่เช่า เงิน หรือประโยชน์ตอบแทน
อื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

5. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุแห่งการเลิกสัญญา” ข้อ 8 ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยกองทรัสต์มีสิทธิ
ได้รับเงินค่าทดแทนการเวนคืนจากผู้ให้เช่าตามวิธีการที่ระบุไว้ใน “ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน” ข้อ 1 

6. ในกรณีทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญ ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดย
คู่สัญญาตกลงแบ่งค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน 

7. ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตาม “เหตุแห่งการเลิกสัญญา” ข้อ 1 ข้อ 2 หรือข้อ 9 แล้ว 
กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าจนกว่ากองทรัสต์จะได้รับชําระค่าเสียหายและเงิน   
ใด ๆ โดยผู้ให้เช่ายินยอมรับผิดชอบในความเสียหายที่เกินดังกล่าว 

8. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ใน “เหตุแห่งการเลิกสัญญา” ข้อ 11 และคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้ใช้
ความพยายามอย่างดีที่สุดในการดําเนินการตาม “เหตุสุดวิสัย” ข้อ 2 แล้ว ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 
โดยผู้ให้เช่าตกลงจะชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือ (Straight Line) รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่น
ใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 

การส่งมอบทรัพย์สินที่
เช่าคืน 

1. เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง กองทรัสต์จะขนย้ายทรัพย์สินออกไปและส่งมอบสถานที่คืนให้แก่ผู้ให้เช่าในสภาพ
เรียบร้อยภายในหนึ่ง (1) เดือนนับแต่วันที่สัญญาสิ้นสุดลง 

2. กองทรัสต์จะทำการส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่าตามสภาพการใช้งานในขณะนั้น  พร้อมกับ
ส่วนควบและอุปกรณ์ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรากับทรัพย์สินที่เช่า  

3. ผู้ให้เช่าจะตรวจสอบทรัพย์สินที่เช่าให้แล้วเสร็จภายในเจ็ด (7) วันนับแต่วันที่กองทรัสต์แจ้งความ
ประสงค์ที่จะส่งมอบ และกองทรัสต์จะปรับปรุงทรัพย์สินที่ เช่าให้เป็นตามที่ระบุ ไว้ในข้อ 2 ด้วย
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

4. กองทรัสต์จะส่งมอบเงินหรือทรัพย์สินอื่นใด รวมถึงคืนเงินประกันที่ได้รับจากผู้เช่ารายย่อยให้แก่ผู้ให้
เช่า 

5. ภายในหกสิบ (60) วันนับจากวันสิ้นสุดสัญญาหรือตามที่ผู้ให้เช่าจะขยายให้ กองทรัสต์จะโอน มิเตอร์
ไฟฟ้า น้ำประปา และ/หรือ สาธารณูปโภคอื่น ๆ ตามที่ได้รับโอนคืนให้แก่ผู้ให้เช่า โดยค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เหตุสุดวิสัย 1. คู่สัญญาไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

2. หากเหตุสุดวิสัยทําให้ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาหรือไม่ได้รับประโยชน์ตามฉบับนี้  คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะ
ทบทวนข้อกําหนดเพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายสามารถดําเนินการใด ๆ 

กฎหมายที่ใชบ้ังคับ สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

1.7.2. สรปุสาระสำคัญของร่างสัญญาซ้ือขายเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม) 

ผู้ขาย เค.อี. 111 

ผู้ซื้อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ในฐานะทรัสตี  

ทรัพย์สินที่ซื้อขาย เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ ซ่ึงใช้ในการดำเนินโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม  โดยรายละเอียด
เป็นไปตามรายการแนบสัญญา 

การโอนกรรมสิทธิ์ เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
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ราคาซื้อขาย คู่สัญญาตกลงซื ้อขายทรัพย์สินที ่ซื ้อขายในราคาสุทธิทั้งสิ ้น 115,000,000 (หนึ ่งร้อยสิบห้าล้าน) บาท (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) (“ราคาซื้อขาย”) โดย กองทรัสต์จะชําระราคาซ้ือขายเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

หน้าที่ขอกองทรัสต ์ กองทรัสต์ตกลงชำระราคาซ้ือขายตามเง่ือนไขที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ 

หน้าที่ของผู้ขาย 1. ในวันโอนกรรมสิทธิ์ ผู้ขายจะส่งมอบ 

(ก) ทรัพย์สินที่ซื้อขายในสภาพเหมาะแก่การใช้ประโยชน์ซึ่งทําให้กองทรัสต์สามารถดําเนินธุรกิจให้เช่า
พื้นที่ภายในโครงการ 

(ข) กุญแจ รหัสแม่กุญแจ การใช้สิทธิรับประกัน (warranty) ในตัวผลิตภัณฑ์ และต้นฉบับเอกสารทั้งหมดที่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ซื้อขายให้แก่กองทรัสต์ (เช่น หนังสือรับรอง ใบทะเบียนกรรมสิทธิ์  ใบอนุญาต 
สัญญา และแบบแปลน) 

2. ผู้ขายตกลงรับผิดชอบภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบํารุงรักษาทรัพย์สินที่ซื้อขายที่เกิดขึ้นและยังคง
ค้างชําระอยู่ก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ 

3. ก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ ผู้ขายจะอนุญาตให้กองทรัสต์ หรือที่ปรึกษาของกองทรัสต์ทําการสํารวจทรัพย์สินที่ซ้ือ
ขาย และดําเนินการอื่น ๆ ที่จําเป็นได้ทุกประการ 

4. ก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ ผู้ขายจะไม่กระทําการดังต่อไปนี้ 

(ก) จํานํา ให้เช่า หรือให้เช่าซื้อทรัพย์สินที่ซ้ือขาย หรือนําทรัพย์สินที่ซ้ือขายไปก่อภาระผูกพัน 

(ข) กระทําการใด ๆ ที่ทําให้ทรัพย์สินที่ซื้อขายต้องเสื่อมค่าลง เว้นแต่เป็นการใช้งานในการดําเนินงานตาม
ธุรกิจปกติ 

(ค) จําหน่าย จ่าย โอนทรัพย์สินที่ซ้ือขายให้แก่บุคคลภายนอก 

5. กระทําการใด ๆ อันมีผลเป็นการโอนสิทธิ หรือกระทบสิทธิ หรือทําให้สิทธิในการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่ซื้อขาย
ของกองทรัสต์ด้อยลง หรือด้อยกว่าบุคคลอื่น 

เหตุเลิกสญัญา เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังกล่าวต่อไปนี้ถือเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

1. ผู้ขายไม่ส่งมอบทรัพย์สินที่ซ้ือขายในวันที่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. ในกรณีที่ผู้ขายจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง หรือไม่แก้ไขให้ถูกต้องภายใน 60 วัน กองทรัสต์กําหนดใน
สัญญาฉบับนี้ ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ทันที 

3. ก่อนการโอนทรัพย์สินที่ซ้ือขาย ผู้ขายถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท 

4. ในกรณีที่กองทรัสต์จงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง 

5. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาฉบับนี้ 

6. ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ 

7. ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดษิฐ์มนูธรรม)  

เนื่องจาก 

(ก) เหตุผิดสัญญาจากทางด้านผู้ให้เช่า หรือผู้ให้สัญญาภายใต้สัญญาตกลงกระทําการฉบับลงวันที่เดียวกันกับ
สัญญาฉบับนี้ ระหว่างผู้ขายและกองทรัสต์ หรือ 

(ข) เหตุผิดสัญญาจากทางด้านกองทรัสต์ หรือ 

(ค) ครบกําหนดระยะเวลาการเช่า หรือ 
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(ง) คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ 

ผลของการเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่เกิดเหตุใน ”เหตุเลิกสัญญา” ข้อ 1 ข้อ 2 ข้อ 3 หรือข้อ 7 (ก) โดยไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที โดยในกรณีที่ได้มีการโอนทรัพย์สินที่ซื้อขายมาให้กองทรัสต์
แล้ว ผู ้ขายตกลงซื ้อทรัพย์สินจากกองทรัสต์คืนตามสภาพที่มีการใช้งานจริงในขณะนั้นในราคาตามที่
กองทรัสต์ซื้อครั้งแรกโดยปรับตามสัดส่วนของจํานวนวันที่กองทรัสต์ยังมีสิทธิตามระยะเวลาการเช่า นับจาก
วันที่มีผลเป็นการเลิกสัญญา หรือตามราคาอื่นใดที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์จากเหตุ
ผิดนัด 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุเลิกสัญญา” ข้อ 4 หรือข้อ 7(ข) โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ขาย ผู้ขายมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาฉบับนี้ได้ทันที โดยในกรณีที่ได้มีการโอนทรัพย์สินที่ซื ้อขายมาให้กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์ตกลงคืน
ทรัพย์สินที่ซ้ือขายตามที่ได้รับโอน คืนแก่ผู้ขายตามสภาพที่มีการใช้งานจริงในขณะนั้น โดยถือเป็นค่าปรับจาก
การผิดสัญญาของกองทรัสต์ 

3. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุเลิกสัญญา” ข้อ 7(ค) ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ ้นสุดลง โดยกองทรัสต์ตกลงคืน
ทรัพย์สินที่ซื้อขายตามที่ได้รับโอนให้แก่ผู้ขายตามสภาพที่มีการใช้งานจริงในขณะนั้นและต้องอยู่ในสภาพที่
พร้อมใช้งาน ทั้งนี้ คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่งได้ 

4. ในกรณีที่เกิดเหตุใน “เหตุเลิกสัญญา” ข้อ 5 ข้อ 6 หรือข้อ 7(ง) ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยคู่สัญญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย กองทรัสต์ตกลงขายทรัพย์สินที่ซ้ือขายตามที่ได้รับโอนคืนให้แก่ผู้ขายตาม
สภาพที่มีการใช้งานจริงในขณะนั้น ในราคาตามบัญชีของทรัพย์สินดังกล่าวหักด้วยค่าเสื่อมราคาที่คิดตาม
ระยะเวลาห้า (5) ปีสําหรับทรัพย์สินประเภทเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ และระยะเวลายี่สิบ (20) ปี สําหรับ
ทรัพย์สินประเภทงานระบบ หรือตามราคาอื่นใดที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 

เหตุสุดวิสัย 1. คู่สัญญาไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

2. หากเหตุสุดวิสัยทําให้ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาหรือไม่ได้รับประโยชน์ตามฉบับนี้  คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะ
ทบทวนข้อกําหนดเพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายสามารถดําเนินการใด ๆ 

กฎหมายที่ใชบ้ังคับ สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

1.7.3. สรุปสาระสำคัญของร่างบันทึกขอ้ตกลงเร่ืองภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 

เจ้าของกรรมสทิธิ ์ เคอี เบญจกิจ  

ผู้ได้รับประโยชน์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ในฐานะทรัสตี  

ที่ดินที่ก่อสิทธ ิ ที่ดินโฉนดเลขที่ 22826 เลขที่ดิน 4858 หน้าสำรวจ 63190 ตำบลลาดพร้าว อำเภอลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร    
("ที่ดินโฉนดเลขที่ 22826”) 

ระยะเวลาของภาระตดิ
พันในอสังหาริมทรัพย ์

ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 

การก่อภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรัพย ์

เคอี เบญจกิจตกลงยินยอมแบ่งก่อตั ้งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์บางส่วนบนที่ดินโฉนดเลขที่ 22826 แก่
กองทรัสต์ เพื่อใช้เป็นทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการ
วางปักเสาพาดสาย การวางทางระบายน้ำ ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ บนดินและใต้ดิน   

การจดทะเบียนแบ่ง
ก่อตั้งภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย ์

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะดำเนินการเพื่อจดทะเบียนแบ่งก่อตั้งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ณ  หน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้องในวันเดียวกันกับวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์
มนูธรรม) 
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การก่อภาระผูกพันใน
ที่ดินโฉนดเลขที่ 
22826 

ตลอดระยะเวลาการก่อตั้งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ เคอี เบญจกิจตกลงจะไม่จำนอง หรือ ก่อภาระผูกพันใด ๆ 
บนที่ดินโฉนดเลขที่ 22826 

1.7.4. สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาตกลงกระทำการ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม) 

ผู้ให้สัญญา เคอี เบญจกิจ  
เค.อี. 111  
เคอี เบญจกิจ และเค.อี. 111 จะเรียกรวมกันว่า “ผู้ให้สัญญา”  

ผู้รับสัญญา ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ในฐานะทรัสตี (“กองทรัสต์ ALLY”)  

ระยะเวลาของสัญญา ตั้งแต่วันที่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 
จนสัญญาสิ้นสุด 

การถือครองหุ้นของเค
อี เบญจกิจ ในเค.อี. 
111 

1. ตลอดระยะเวลาที่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใช้ เคอี เบญจกิจ ตกลงรักษาสัดส่วนการถือครองหุ้นในเค.อี. 111 
ให้อยู่ไม่ต่ำกว่าร้อยละห้าสิบเอ็ด (51) ของหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดในเค.อี. 111 ให้ถือครองโดยเคอี เบญจ
กิจ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ให้สัญญา  

ทั้งนี้ เคอี เบญจกิจ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ให้สัญญาตกลงไม่ขาย โอน หรือนำหุ้นดังกล่าวทั้งหมด
หรือแต่บางส่วนไปจำนำหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจาก
กองทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์จะต้องไม่ปฏิเสธการให้ความยินยอมดังกล่าวโดยไม่มีเหตุอันสมควร 

2. ให้กองทรัสต์พิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมตามข้อ 1. ภายในหกสิบ (60) วัน นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้รับ
หนังสือแจ้งความประสงค์จากเคอี เบญจกิจ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ให้สัญญา หากพ้นกำหนด
ระยะเวลาดังกล่าวไปแล้วกองทรัสต์มิได้มีหนังสือแสดงเจตนาใด ๆ ตอบกลับไปยังเคอี เบญจกิจ และ/หรือ 
กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ให้สัญญา ให้ถือว่ากองทรัสต์ได้ให้ความยินยอมตามข้อนี้แล้วโดยชอบ 

ข้อตกลงเรื่อง  
ทางเขา้-ออก  

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผู้ให้สัญญาตกลงให้ข้อตกลงดำเนินการที่เกี่ยวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ 111 
ประดิษฐ์มนูธรรม ดังต่อไปนี้  

1. ผู้ให้สัญญาตกลงที่จะไม่แก้ไข ดัดแปลง ต่อเติม ก่อภาระผูกพัน โอน หรือเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์ในการใช้
ประโยชน์ในทางเข้าออกของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม  

2. ในกรณีที่หน่วยงานราชการได้ดําเนินการตรวจสอบหรือมีคําสั่งให้ผู้ให้สัญญาแก้ไขหรือรื้อถอนอาคารหรือสิ่ง
ปลูกสร้างใด ๆ ที่ไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่เช่า ให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายร่วมกันพิจารณาเพื่อหาแนว
ทางการแก้ไขโดยเร็ว ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ให้สัญญาเอง  

3. กองทรัสต์ตกลงที่จะบำรุงรักษาซ่อมแซมทางเข้าออกของโครงการ 111  ประดิษฐ์มนูธรรมด้วยค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ แต่ผู้ให้สัญญาฝ่ายที่เกี่ยวข้องตกลงชำระค่าใช้จ่ายสำหรับการดูแล บำรุง และซ่อมแซมพื้นที่และ
ทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนซึ่งเป็นรายจ่ายที่มีลักษณะเป็นการลงทุน (Capital Expenditure) ตาม
จำนวนที่คู่สัญญาได้ตกลงกันและเรียกเก็บโดยกองทรัสต์ 

การไม่ประกอบธุรกิจ
แข่งขัน 

1. ภายในระยะเวลาสาม (3) ปี นับตั้งแต่วันที่ทำสัญญาฉบับนี้ ผู้ให้สัญญาหรือบริษัทในเครือตกลงที่จะไม่ทำการ
พัฒนาโครงการในลักษณะเดียวกัน (อาคารสำนักงาน พาณิชย์ สถานศึกษา) ขึ้นในภายหน้า  หรือมีหรือจะมี
ผลประโยชน์อยู่ในโครงการลักษณะดังกล่าวใดตั้งแต่ร้อยละห้าสิบ (50%) ของผลประโยชน์ทั้งหมดในโครงการ 
ในรัศมีสาม (3) กิโลเมตร นับจากโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม เว้นแต่เป็นโครงการในลักษณะเดียวกันที่มี
อยู่แล้วในปัจจุบันหรืออยู่ระหว่างการพัฒนา หรือเป็นโครงการในลักษณะเดียวกันที่ได้รับอนุญาตเป็นลาย
ลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ 
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2. ผู ้ให้สัญญาฝ่ายที ่เกี ่ยวข้องตกลงที่จะไม่แก้ไข ดัดแปลง ต่อเติม หรือไม่นำพื ้นที ่ในอาคารโครงการ 111 
ประดิษฐ์มนูธรรม ที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่เช่า ออกให้เช่าหรือหาประโยชน์ในรูปแบบใด ๆ  อันเป็นการแข่งขันกับการ
ดำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ เว้นแต่ที่ดำเนินการอยู่ในปัจจุบันหรือได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์โดยทำเป็น
ลายลักษณ์อักษร 

สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน 
(Right of First 
Refusal) 
 

1. ผู้ให้สัญญาตกลงให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อนแก่กองทรัสต์ 

- ในกรณ ี
(ก) ผู้ให้สัญญาประสงค์ที่จะโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่ให้เช่า 
(ข) ผู้ให้สัญญาหรือบริษัทในเครือของผู้ให้สัญญามีโครงการในลักษณะเดียวกันกับโครงการ 111 

ประดิษฐ์มนูธรรมในปัจจุบัน หรือจะทำการพัฒนาโครงการดังกล่าวขึ้นในภายหน้า หรือมีหรือ
จะมีผลประโยชน์อยู ่ในโครงการลักษณะดังกล่าวใดตั ้งแต่ร ้อยละห้าส ิบ (50%) ของ
ผลประโยชน์ทั้งหมดในโครงการนั้นและตามเงื่อนไขที่กำหนดให้สัญญา และผู้ให้สัญญาหรือ
บริษัทในเครือของผู้ให้สัญญาประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์หรือให้สิทธิการเช่าในที่ดินหรือพื้นที่
ภายในอาคารหรืออาคารเกี่ยวกับโครงการดังกล่าว  

ผู้ให้สัญญาหรือบริษัทในเครือของผู้ให้สัญญาต้องแจ้งคําเสนอไปยังกองทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์
พิจารณารับข้อเสนอก่อน ภายในระยะเวลาเก้าสิบ (90) วันนับจากวันที่กองทรัสต์ได้รับข้อเสนอ
ดังกล่าว  

- ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่ตอบรับข้อเสนอ ผู้ให้สัญญาหรือบริษัทในเครือของผู้ให้สัญญาจึงจะสามารถ
โอนกรรมสิทธิ์ หรือให้สิทธิการเช่าแก่บุคคลภายนอก แต่ทั้งนี้ (ก) จะต้องเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ หรือ
ให้สิทธิการเช่าแก่บุคคลภายนอกภายในหนึ่งร้อยแปดสิบ (180) วันนับจากวันครบกำหนดระยะเวลา
ตอบรับข้อเสนอ หรือวันที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าว และ (ข) ผู้ให้สัญญาหรือบริษัทใน
เครือของผู้ให้สัญญาไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์หรือให้สิทธิการเช่าดังกล่าวบนเง่ือนไขที่ดีกว่า 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์รับข้อเสนอภายใต้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อนตามที่ระบุข้างต้น การดําเนินการดังกล่าวจะต้อง
เป็นไปตามกฎระเบียบข้อบังคับเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่ตอบรับข้อเสนอภายในกําหนดระยะเวลาตอบรับข้อเสนอ และผู้ให้สัญญาหรือบริษัท
ในเครือของผู้ให้สัญญาไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์หรือให้สิทธิการเช่าแก่บุคคลภายนอกภายในกําหนด
ระยะเวลาที่ระบุไว้ในเงื่อนไขการโอนข้อ (ก) ผู้ให้สัญญาหรือบริษัทในเครือของผู้ให้สัญญาจะต้องปฏิบัติ
ตามขั้นตอนและเง่ือนไขที่ระบุไว้ในข้อนี้อีกครั้งหนึ่ง 

การใช้ชื่อและ
เครื่องหมายการคา้ 

เค.อี. 111 ตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการใช้เครื่องหมายการค้าที่เกี่ยวกับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม หรือชื่อ
ทางการค้าที่เกี่ยวกับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม (ถ้ามี)  

เหตุผิดสญัญา 1. ในกรณีที่ผู้ให้สัญญาจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดคำรับรองที่ให้ไว้ใน
สัญญานี้ และผู้ให้สัญญาไม่สามารถดำเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในหกสิบ (60) วันนับ
ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ทันที 

2. ในกรณีที่ผู้ให้สัญญาถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การ
ชำระบัญชี หรือศาลมีคำสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของผู้ให้สัญญา  

3. ในกรณีที่กองทรัสต์จงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือ ผิดคำรับรองที่ให้ไว้ใน
สัญญานี้ และกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในหนึ่งร้อยยี่สิบ (120) 
วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลง
กัน เว้นแต่กรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้เป็นผลเนื่องมาจากผู้ให้สัญญา
ฝ่ายที่เกี่ยวข้องจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ หรือสัญญาเช่า
พื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 
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4. กรณีการปฏิบัติผิดสัญญาของเค.อี. 111 ภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนู
ธรรม) 

5. กรณีที่มีการเลิกสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม)  

การเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ “เหตุผิดสัญญา” ข้อ 1 ข้อ 2 หรือข้อ 4 กองทรัสต์มีสิทธิ 

(ก) เรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่าย หรือ 

(ข) บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย  

2. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ “เหตุผิดสัญญา” ข้อ 3 ผู้ให้สัญญาจะเรียกค่าเสียหายจาก
กองทรัสต์จากเหตุดังกล่าว และไม่มีผลให้ผู้ให้สัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญา 

3. ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ และกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ให้สัญญาทราบถึงการเลิกกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์
อักษรแล้ว ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย  

4. ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ  111 ประดิษฐ์มนูธรรม) ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้
สิ้นสุดลง โดยให้ผลของการเลิกสัญญาเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 
ประดิษฐ์มนูธรรม)  

เหตุสุดวิสัย 1. คู่สัญญาไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

2. หากเหตุสุดวิสัยทําให้ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาหรือไม่ได้รับประโยชน์ตามฉบับนี้  คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะ
ทบทวนข้อกําหนดเพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายสามารถดําเนินการใด ๆ 

การโอนสิทธิ 1. ผู้ให้สัญญาตกลงจะไม่โอนสิทธิ หรือหน้าที่ใด ๆ  ของตนภายใต้สัญญานี้ฉบับนี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางสว่นใหแ้ก่
บุคคลใด ๆ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ 

2. ผู้ให้สัญญายินยอมให้กองทรัสต์สามารถนำสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาฉบับนี้  สัญญาซื้อขายเฟอร์นิเจอร์ 
อุปกรณ์และงานระบบ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) บันทึกข้อตกลงเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรพัย์ 
(โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) และสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) ไป
ก่อหลักประกัน (รวมถึงหลักประกันทางธุรกิจ) หรือโอนสิทธิและหน้าที่ดังกล่าวไปยังผู้ให้สินเชื่อทางการเงิน
ของกองทรัสต์ โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้สัญญา  

กฎหมายที่ใชบ้ังคับ สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

1.7.5. สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) 

ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ 

วันที่สัญญามีผลใช้

บังคับและการแต่งตั้ง

ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้งและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับการแต่งตั้งให้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในการบริหาร และจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ระยะเวลาการจ้าง

บริหาร 

ระยะเวลาสิบ (10) ปีนับตั้งแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ (“ระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรก”) 

เมื่อครบระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงต่อ  ๆ ไป (แล้วแต่กรณี) โดยในช่วง
ระยะเวลาการจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีมิได้แจ้งเหตุผิดสัญญาต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ คู่สัญญาตกลงให้
ต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปอีกคราวละสิบ (10) ปี โดยอัตโนมัติ  
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หน้าที่ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

1. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
ลงทุน หรือหน้าที่ใด ๆ ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกันเป็นลายลักษณ์อกัษร 

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องดำเนินการใด ๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้มอบหมายเพิ่มเติม
ตามสมควรแก่กรณี 

3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจำที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
ลงทุน และดูแลจัดการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนในเวลาและจำนวนที่เหมาะสม  

4. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดทำแผนการดำเนินงานประจำปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
ลงทุน และจะเสนอแผนการดำเนินงานประจำปีของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าว ต่อผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าตามเง่ือนไขที่กำหนดไว้ในสัญญา  

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีการประชุมเพื่อพิจารณาผลการ
ดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามแผนการดำเนินงานประจำปีทุก ๆ ไตรมาสในวนัและ
เวลาตามที่จะได้ตกลงกัน 

6. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจปรับเปลี่ยนแผนการดำเนินงานประจำปีดังกล่าวได้ตามความเหมาะสมโดย
พิจารณาจากประโยชน์สูงสุดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามเง่ือนไขที่กำหนดไว้ในสัญญา 

ค่าตอบแทน 1. ค่าธรรมเนียมสำหรับการบริหารจัดการ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมสำหรับการบริหารจัดการ (ต่อปี) 

ปีที่ 1-10 ร้อยละ 3 ของรายได้จากการดำเนินงานสำหรับโครงการ 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมพิเศษ (ต่อปี) 

ปีที่ 1-10 ร้อยละ 5  ของกำไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง 
 

การพิจารณาผลการ

ดำเนินงานของ

ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการพิจารณาผลการดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  โดยพิจารณา
จากกำไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุงซ่ึงอ้างอิงตามแผนการดำเนินงานประจำปี    

2. ในกรณีที่ (ก) เกิดเหตุสุดวิสัยจากภัยธรรมชาติในพื้นที ่ตั ้งหรือพื้นที่ใกล้เคียงกันกับอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ลงทุน และ/หรือ พิสูจน์ได้ว่าได้รับผลกระทบทางลบโดยตรงจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว  หรือ
เหตุการณ์ทางการเมืองอย่างร้ายแรง และส่งผลกระทบต่อรายได้จากการดำเนินงานของกองทรัสต์  ให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ และ (ข) ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยดังกล่าว
ดำรงอยู่เป็นระยะเวลาเกินกว่าหก (6) เดือนนับจากวันที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตีและผู้จัดการ
กองทรัสต์ทราบ ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ คู่สัญญาตกลงกันให้
ดำเนินการดังนี้ 

(1) ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอแก่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ให้ใช้เกณฑ์การพิจารณาผลการ
ดำเนินงานของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที ่ระบุ  ณ ขณะนั ้น ๆ ในการพิจารณาผลการ
ดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อไป หรือ 

(2) ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอแก่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ให้มีการปรับเปลี่ยนเกณฑ์การ
พิจารณาผลการดำเนินงาน โดยคู่สัญญาจะทำความตกลงร่วมกันปรับเปลี่ยนเกณฑ์การพิจารณาผล
การดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เหมาะสมต่อไป  

3. ผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการดำเนินงานของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาการ
พิจารณาผลการดำเนินงานภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วันที่ครบกำหนดระยะเวลาการพิจารณาผลการ
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ดำเนินงานในแต่ละรอบ ตามเง่ือนไขที่ระบุไว้ในสัญญา 

4. หากปรากฏว่ารายได้จากการดำเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาแก้ไขผลการดำเนินงานใดต่ำกว่าเกณฑ์การ
พิจารณาผลการดำเนินงานผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยแจ้งให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่าเก้าสิบ (90) วัน  

การเลิกสัญญา 1. ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำการหรือละเว้นกระทำการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถืออย่าง
มีนัยสำคัญในการปฏิบัติหน้าที่ 

(2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนี้  สัญญาเช่า หรือ
สัญญาตกลงกระทำการในส่วนที่เป็นสาระสำคัญ หรือผิดคำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ สัญญา
เช่า หรือสัญญาตกลงกระทำการ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และ
ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี 

(4) ศาลมีคำสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 

(5) ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์เปลี ่ยนแปลงบุคลากรหลัก ในส่วนที ่เป็นสาระสำคัญอันก่อให้เกิด
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญา
นี้ 

(6) กรณีตามที่กำหนดในสัญญานี้ เร่ืองการพิจารณาผลการดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(7) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการเงิน
ของกองทรัสต์โดยจงใจหรือโดยทุจริต 

(8) กรณีผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำการหรือละเว้นกระทำการอันเป็น
เหตุให้ขาดความน่าเช่ือถืออย่างมีนัยสำคัญในการปฏิบัติหน้าที่ 

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเลิกสัญญาได้ในกรณีดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่บริหารจัดการกองทรัสต์ตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  แบบแสดง
รายการข้อมูล หรือหนังสือชี้ชวน อันเป็นผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญจน
อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือปฏิบัติผิดข้อตกลงตามสัญญานี้ และไม่ดำเนินการแก้ไขให้
ถ ูกต้องภายในเก้าส ิบ (90) ว ันนับแต่ว ันที ่ได ้ร ับแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู ้บร ิหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

3. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสัญญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 

(1) เลิกกองทรัสต์ 

(2) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนถูกทำลายทั้งหมดหรือได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสำคัญ หรือ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนถูกเวนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนจนไม่สามารถใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินที่เช่าได้  

(3) เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้องอันทำให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิ
หน้าที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระสำคัญของสัญญานี้ 
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(4) คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  หรือปฏิบัติตาม
หน้าที่ดังกล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ หรือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดคำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี้ ซ่ึง
การไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดคำรับรองดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อ
กองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุน หรือต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และคู่สัญญา
ดังกล่าวไม่ดำเนินการแก้ไขเหตุผิดสัญญาดังกล่าว 

4. สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยอัตโนมัติเมื่อสัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน  (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 
สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด 

การโอนสิทธิ 1. กองทรัสต์สามารถโอนสิทธิหรือหน้าที่ใดๆ ของตนภายใต้สัญญาฉบับนี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคล

ใดๆ ได ้ 

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถโอนสิทธิหรือหน้าที่ใดๆ ของตนภายใต้สัญญาฉบับนี ้ไม่ว่าทั้งหมดหรือ

บางส่วนได้ต่อเมื่อได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์เท่านั้น  

กฎหมายที่ใชบ้ังคับ สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

1.7.6. สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาบริการ (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) 

ผู้ให้บริการ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ในฐานะทรัสตี (“กองทรัสต์”) 

ผู้รับบริการ บริษัท เคอี 111 จำกัด (“ผู้รับบริการ”) 

ระยะเวลาการ

ให้บริการ 

30 ปี นับตั้งแต่วันที่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนู
ธรรม) 

เหตุแห่งการเลิกสัญญา ในกรณีที่ผู้รับบริการไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือแม้แต่ส่วนหนึ่งส่วนใด เมื่อกองทรัสต์ได้บอกกล่าวเป็น
หนังสือต่อผู้รับบริการแล้ว และผู้รับบริการไม่แก้ไขความผิดดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่กองทรัสต์
กำหนด กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที 

การสิ้นสุดของสัญญา 1. ในกรณีทีเ่กิดเหตุเลิกสัญญาและมีการใช้สิทธิในการเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 

2. ในกรณีที่สัญญาเช่าพื้นที่อาคารบางส่วน (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) สิ้นสุดลงไม่ว่ากรณีใด ๆ ให้ถือว่า

สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงด้วย 

1.7.7. สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญากูย้ืมเงิน 

วัตถุประสงค ์ เพื่อลงทุนในอาคารสำนักงาน 111 ประดิษฐ์มนูธรรม 

เงื่อนไขการใช้วงเงิน 1. ให้เบิกเงินกู้ได้ตามมูลค่าเงินลงทุนรวมตามสัญญาตกลงกระทำการ สัญญาเช่าอาคารบางส่วน และสัญญาซ้ือขาย
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ ระหว่างกองทรสัต์ ALLY และเค.อี. 111 โดยเบิกได้ไม่เกิน 700 ล้านบาท 

2. ให้เบิกเงินกู้ได้เมื่อดำเนินการด้านหลักประกันข้อ 1 - 3 เรียบร้อยแล้ว 

ระยะเวลาเบิก 1. ภายใน 6 เดือน นับจากวันลงนามในสัญญาเงินกู้ 
2. ในการเบิกใช้สินเช่ือต้องแจ้งธนาคารลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน 

ระยะเวลาสญัญา 10 ปี 

ค่าธรรมเนียม - Front End Fee 0.25% ของวงเงิน ML  
- Prepayment Fee 3.0% ของเงินต้นที่ชำระคืนก่อนกำหนด กรณี Re-finance 
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อัตราดอกเบีย้ 
ชำระดอกเบี้ยตา่งหาก รายไตรมาส  
      ปีที่ 1 - 5  คิด  MLR - 2.00% ต่อปี 
      ปีที่ 6 -10 คิด  MLR - 1.75% ต่อปี 

การชำระคืน 1. Grace Period 51 เดือน 
2. การชำระคืนเงินต้นเป็นงวดรวม 24 งวด โดยชำระเงินต้นงวดแรกในเดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบกิเงินกู้ครั้งแรก

และงวดต่อไปเมื่อครบระยะเวลาทุก 3 เดือน ดังนี้ 
      งวดที ่1 - 4          ชำระเงินต้นงวดละ 5.25 ล้านบาท   (รวม 21 ล้านบาท/ปี) 
      งวดที ่5 - 8          ชำระเงินต้นงวดละ 7.00 ล้านบาท   (รวม 28 ล้านบาท/ปี) 
      งวดที ่9 - 12        ชำระเงินต้นงวดละ 8.75 ล้านบาท   (รวม 35 ล้านบาท/ปี) 
      งวดที ่13 - 16      ชำระเงินต้นงวดละ 10.50 ล้านบาท   (รวม 42 ล้านบาท/ปี) 
      งวดที ่17 - 20      ชำระเงินต้นงวดละ 12.25 ล้านบาท   (รวม 49 ล้านบาท/ปี) 
      งวดที ่21 - 23      ชำระเงินต้นงวดละ 14.00 ล้านบาท   (รวม 42 ล้านบาท/ปี) 
      งวดที ่24             ชำระเงินต้นส่วนที่เหลือทั้งหมด 

หลักประกัน 1. จดทะเบียนสัญญาเช่า 3 โครงการ มูลคา่ค้ำประกันไม่ต่ำกว่า 700 ล้านบาท ได้แก ่
   1.1 โครงการ 111 ประดษิฐ์มนูธรรม (ยังไม่มีข้อมูลรายละเอียดการเช่าชว่ง) 
   1.2 โครงการ อมอรินี ่
   1.3 โครงการสัมมากรเพลสราชพฤกษ์ 

2. ให้จดทะเบียนหลกัประกันทางธุรกิจมูลค่าค้ำประกันไม่ต่ำกว่า 700 ลา้นบาท โดยให้จดทะเบียนฯ ให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 วัน หลังเบิกเงินกู้  

3. เค.อี. 111 และกองทรัสต์ จะต้องปฏิบัติตามข้อกฎหมายและข้อเสนอแนะซึ่งที่ปรึกษาด้านกฎหมาย (บริษัท  
แชนด์เล่อร์ เอ็มเอชเอ็ม) ให้ความเห็นตามวันที่ 19 มิถุนายน 2566 หรืออื่น ๆ ถ้ามีเพิ่มเติม 

ข้อปฏบิัติอ่ืนๆ 1. กองทรัสต์ต้องดำรงสัดส่วนผู้ถือหุ้น DE Ratio ไม่เกิน 1.5 เท่า โดย 
   หนี้สิน               หมายถึง หนี้สินทัง้หมดของผู้กู้ที่ปรากฎในงบการเงินประจำปีของผู้กู้ 
   สว่นของผู้ถือหุ้น   หมายถึง ส่วนของผู้ถือหุ้นทั้งหมดที่ปรากฎในงบการเงินประจำปีของผู้กู้ 

2. กองทรัสต์ต้องดำรงสัดส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total Assets Ratio) ไม่เกิน ร้อยละ 50 โดย  
   หนี้สิน               หมายถึง หนี้สินทัง้หมดของผู้กู้ที่ปรากฎในงบการเงินประจำปีของผู้กู้ 
   สว่นของผู้ถือหุ้น   หมายถึง ส่วนของผู้ถือหุ้นทั้งหมดที่ปรากฎในงบการเงินประจำปีของผู้กู้ 

3. กองทรัสต์ต้องดำรงสัดส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDAไม่เกิน 5 เท่า โดยคำนวนจากงบรายไตรมาส
ของผู้กู้ โดย 
 Interest Bearing Debt หมายถึง หนีส้ินของผู้กู้เฉพาะที่มภีาระดอกเบี้ยทั้งหมด 
 EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินการก่อนหักดอกเบี้ย ค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษีค่าเส่ือมราคา และค่าตัด
จำหน่าย โดยไม่รวมการปรับปรุงรายการอื่นที่มิใช่เงินสด เช่น กำไรหรือขาดทุนที่ยังไม่เกิดจากการประเมินมูลค่า
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ และสว่นต่างของรายได้หรือ
ค่าใช้จ่ายที่รับรู้ในงบกำไรขาดทุนตามเกณฑ์เส้นตรงกับรายได้หรือค่าใช้จ่ายจริงตามสัญญาเป็นต้น ในรอบบัญชี
ซ่ึงได้รับการสอบทานจากผู้สอบบัญชีฯ ทั้งนี้ให้ใช้การคำนวนเป็นอัตราส่วนเต็มปี (Annualized) 

4. กำหนดให้กลุ่มเค.อี.กรุ๊ป ตอ้งดำรงสัดส่วนการถอืหน่วยทรัสต์ในผู้กู้ทั้งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อมรวมกันไม่น้อย
กว่าร้อยละ 10 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ทั้งหมด สำหรับการเข้าลงทุนในครั้งแรก โดยกลุ่มเค.อี.กรุ๊ป หมายถึง 
เคอี เบญจกิจ และ เคอี เคเอสเอฟ 

5. รายละเอียดและข้อปฏิบัติอื่น ๆ เป็นไปตามสัญญาวงเงินกู้ ML 1 และ ML 2 
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1.8. แหล่งที่มาของเงินทุน 

สำหรับแหล่งเงินทุนของกองทรัสต์ ALLY ที่จะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติม จะมาจากเงินกู้ยืมระยะ
ยาวจากธนาคาร รวมเป็นเงินจำนวนไม่เกิน 670,000,000 บาท ทั้งนี้ โครงสร้างเงินทุนที่จะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ ALLY นั้น จะพิจารณาจากความเหมาะสมของอัตราส่วนหนี้สินและเงินทุนของกองทรัสต์ ALLY 
สภาวะของตลาดทุน และตลาดหนี้ในปัจจุบัน ทั้งนี้ แหล่งเงินทุนข้างต้น มิได้มาจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน การทำธุรกรรมดังกล่าว
จึงไม่เป็นการกระทำท่ีขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 27/2557 
เรื่อง หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการกระทำที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใ นอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น 
กองทรัสต์ไม่ต้องเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนเข้าทำธุรกรรม
ดังกล่าว  

1.9. ความเห็นของคณะกรรมการ 

1.9.1. ความเห็นของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการตกลงเข้าทำรายการ 

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการทำรายการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมเป็นไปเพื่อประโยชน์
ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ ALLY เนื่องจากเป็นการขยายการลงทุนให้กองทรัสต์ มีการเติบโตอย่างมั่นคงและต่อเนื่องในระยะยาว 
โดยการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารสำนักงานที่มีทำเลที่ตั้งที่ดีและมีศักยภาพ อันจะทำให้รายได้จากการดำเนินงานของ
กองทรัสต์ในระยะยาวมีความมั่นคงเพิ่มขึ้น ผ่านการกระจายความเสี่ยงของการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์และช่วยลด
การพึ่งพาแหล่งรายได้ (Asset Diversification) โดยมูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ กำหนดโดยพิจารณา
ปัจจัยต่าง ๆ ที่มีความเกี่ยวข้อง ได้แก่  

(1) ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จัดทำโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
จำนวน 2 ราย 

(2) ภาวะตลาดเงินทุนในช่วงที่คาดว่าจะลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

(3) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน 

(5) อัตราดอกเบี้ยทั้งในประเทศและในตลาดโลก 

(6) อัตราผลตอบแทนท่ีจะได้จากการลงทุนในหลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุนทางเลือก
อื่น ๆ 

(7) มูลค่าที่ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตกลงร่วมกัน ซึ่งคณะกรรมการเห็นว่ามีความสมเหตุสมผล  

นอกจากนี้ คณะกรรมการอิสระได้พิจารณาจากข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระแล้วไม่มีความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่าการเข้าทำรายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
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1.9.2. ความเห็นของคณะกรรมการเกี่ยวกับการเปรียบเทียบความสมเหตุสมผลระหว่างการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยว
โยงกับบุคคลภายนอก 

ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้นคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่าตอบแทน
ดังกล่าวมีความเป็นธรรม และสมเหตุสมผล เนื่องจาก เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท ์เป็นผู้บริหารในทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้า
ลงทุนตั้งแต่ต้นจึงมีประสบการณ์ และความคุ้นเคยเป็นอย่างดี ซึ ่งจะสามารถบริหารงานได้เต็มประสิทธิภาพและสร้าง
ผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป 

2. ความสมเหตุสมผลของการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

2.1. วัตถุประสงค์และความจำเป็นในการเข้าทำรายการ 

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ ALLY คือ การระดมเงินที ่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปซื ้อ และ/หรือ เช่า  
และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนำทรัพย์สินหลักไปจัดหา
ประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำนองเดียวกัน  ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 
พัฒนาศักยภาพ และ/หรือจำหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนหรือมีไว้ หรือดำเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของ
ทรัพย์สิน เพื ่อมุ ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์  เพื ่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื ่องใน 
ระยะยาว อีกทั้ง กองทรัสต์มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื ่องของฐานรายได้ของ
กองทรัสต์  

ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์สำหรับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมที่กองทรัสต์
จะเข้าลงทุนเพิม่เติมว่ามีความเหมาะสมในการเข้าลงทุนเนื่องจากเป็นโครงการอาคารสำนักงานท่ีตั้งอยู่บนทำเลศักยภาพในย่าน
ที่มีการเติบโตอย่างรวดเร็ว มีประชากรอาศัยอยู่หนาแน่น และตั้งอยู่ในทำเลที่ใกล้ศูนย์การค้า ย่านร้านอาหารมากมาย แหล่ง
รวมร้านอาหารเทรนด์ใหม่ ๆ ท่ีจะสามารถดึงดูดความต้องการเช่าพื้นท่ีของผู้เช่าพ้ืนท่ีอาคารสำนักงานและผู้เช่าพ้ืนที่คี้าปลีก ซึ่ง
จะเพิ่มโอกาสในการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมในอนาคต ก่อให้เกิดรายได้และสร้าง
ผลตอบแทนที่ดีให้กับกองทรัสต์ อีกทั้งประกอบกับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมตั้งอยู่บนทำเลที่มีข้อจำกัดในการพัฒนา
โครงการใหม่ที่สามารถเป็นคู่แข่งในอนาคตได้ โดยมีเคอี พร็อพเพอร์ตี้  แมเนจเมนท์ ซึ่งเป็นผู้เช่ียวชาญด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน โดยกองทรัสต์จะดำเนินการแต่งตั้งให้เข้าทำหน้าที่เป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ภายหลังการเข้าลงทุนแล้วเสร็จ 

2.2. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าทำรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

2.2.1. ข้อดีของการเข้าทำรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

1) เพ่ิมความสามารถในการสร้างรายได้และกระแสเงินสดให้แก่กองทรัสต์ ALLY ภายในระยะเวลาอันสั้น 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมนี้จะทำให้กองทรัสต์ ALLY สามารถสร้างรายได้เพิ่มมากขึ้นภายในระยะเวลา
อันสั้นจากการให้ผู้เช่ารายย่อยเช่าพื้นที่ในโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม และช่วยเพิ่มความต่อเนื่องของ
กระแสเงินสดให้กับกองทรัสต์ ALLY เนื่องจากโครงการดังกล่าวอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และมีผู้เช่าพื้นท่ี
อยู่แล้ว โดย ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2566 มีอัตราการเช่าพื้นที่ประมาณร้อยละ 92.2 ทั้งนี้ หลังการเข้าลงทุน
ในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งนี้ กองทรัสต์ ALLY จะมี EBITDA เพิ่มขึ้นประมาณ 51.50 ล้านบาท ในปี 2567 
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2) ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมมีศักยภาพในการสร้างรายได้และผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมตั้งอยู่บริเวณย่านที่อยู่อาศัยที่ตั้งอยู่บนทำเลศักยภาพใน
ย่านที่มีการเติบโตอย่างรวดเร็ว มีประชากรอาศัยอยู่หนาแน่น และยังตั้งอยู่ในทำเลที่ใกล้ศูนย์การค้า 
ร้านอาหารมากมายที่กำลังได้รับความนิยม ซึ่งสามารถดึงดูดความต้องการเช่าพื้นที่ของผู้เช่าพื้นที่อาคาร
สำนักงานและผู้เช่าพื้นที่ ีค้าปลีกได้ โดยจะเป็นการเพิ่มโอกาสในการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการของ
โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมในอนาคต ก่อให้เกิดรายได้และสร้างผลตอบแทนท่ีดีให้กับกองทรัสต์ อีกทัง้
โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมตั้งอยู ่บนทำเลที่มีข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการใหม่สำหรับคู่แข่งใน
อนาคต ดังนั้น หากกองทรัสต์ ALLY เข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว จะเป็นการลงทุนในทรัพย์สินซึ่งตั้งอยู่ใน
ทำเลที่มีศักยภาพและมีคู่แข่งในพื้นที่ดังกล่าวน้อย รวมถึง เป็นการขยายฐานทรัพย์สินประเภทอาคาร
สำนักงาน  

ทั้งนี้ ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม มีอัตราการเช่าพื้นที่
ประมาณร้อยละ 92.2 ทั้งนี้ หากพิจารณาอัตราการเช่าพื้นที่ย้อนหลังปี 2564 และ 2565 ของโครงการ 
111 ประดิษฐ์มนูธรรม จะพบว่ามีการเติบโตขึ้นทุกปีอย่างต่อเนื่องแม้ว่าจะมีสถานการณ์แพร่ระบาดของ 
COVID-19 (รายละเอียดตามข้อ “1.5 รายละเอียดของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุน”)  

3) เพิ่มความมั่นคงในการสร้างรายได้จากการดำเนินงานของกองทรัสต์  ผ่านการกระจายการลงทุนใน
ทรัพย์สินทีม่ีความหลากหลาย (Asset Diversification) 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี้จะทำให้กองทรัสต์ ALLY สามารถกระจายความเสี่ยงของการ
จัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ และช่วยลดการพึ่ งพาแหล่งรายได้ (Asset Diversification) จาก
ทรัพย์สินของโครงการใดโครงการหนึ่งของกองทรัสต์ ซึ่งอาจมีความอ่อนไหวต่อสภาพเศรษฐกิจที่แตกต่าง
กัน โดยปัจจุบันกองทรัสต์ ALLY มีทรัพย์สินที่เป็นอาคารสำนักงานเพียง 1 ทรัพย์สิน ซึ่งการลงทุนใน
โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมจะช่วยเพิ่มเติมทรัพย์สินประเภทอาคารสำนักงานให้แกก่องทรัสต์ ALLY 

4) เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economy of scale) 

เนื่องจากกองทรัสต์ ALLY มีนโยบายในการรวมศูนย์การบริหารสำหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ ALLY 
(Centralization) การเข้าลงทุนในครั้งนี้ จะทำให้การบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ทำได้ง่ายขึ้น 
และต้นทุนในการบริหารจัดการต่อหน่วยลดลง (Economy of scale) ซึ่งส่งผลดีต่อผลการดำเนินงานของ
กองทรัสต์ และอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

5) เพ่ิมอำนาจต่อรองกับคู่ค้าและร้านค้าปลีก 

เนื ่องจากปัจจุบัน กองทรัสต์ ALLY มีโครงการทั้งหมด 13 โครงการ ประกอบด้วยไลฟ์สไตล์มอลล์ 12 
โครงการและ สำนักงาน 1 โครงการ การเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิ่มเติมจะช่วยเพิ่มอำนาจต่อรองของกองทรัสต์
กับคู่ค้า (Outsourcing Service) และร้านค้าปลีก (Retail) ทีเ่ข้ามาเปิดให้บริการในโครงการของกองทรัสต์ 
โดยจะทำให้ต้นทุนในการใช้บริการหรือค่าใช้จ่ายดังกล่าวลดลง หรือเจรจาเพิ่มค่าเช่าจากอำนาจต่อรอง
ที่มากข้ึน ซึ่งส่งผลดีต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ และอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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2.2.2. ข้อด้อยของการเข้าทำรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

(1) อัตราส่วนหนี้สินที่มภีาระดอกเบ้ียต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้น 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม กองทรัสต์ ALLY จะทำการใช้วงเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงิน รวมเป็น
เงินจำนวนไม่เกิน 670,000,000 บาท ส่งผลให้อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวมเพิ่มขึ้น
จากร้อยละ 26.5 (อ้างอิงจากงบการเงินตรวจสอบ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566) เป็นร้อยละ 31.4 ทำให้มี
ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินเพิ่มข้ึน อย่างไรก็ตาม ทางผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่าสัดส่วนภาระหนี้สนิที่เพ่ิมขึน้ 
จะไม่ส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินของกองทรัสต์ ALLY อย่างมีนัยสำคัญ 

นอกจากนี้ ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที ่ ทจ. 49/2555 เรื ่องการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กำหนดให้มูลค่าการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์มีจำนวน
ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ
กองทรัสต์ (กรณีกองทรัสต์อยู่ในอันดับ investment grade) ดังนั้น อัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวมของ
กองทรัสต์ ALLY ดังกล่าวยังเป็นไปตามที่ประกาศกำหนด 

(2) ภาระดอกเบ้ียจ่ายท่ีเพ่ิมขึ้นจากกูย้ืมจากสถาบันการเงิน 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม กองทรัสต์ ALLY จะใช้วงเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงิน รวมเป็นเงิน
จำนวนไม่เกิน 670,000,000 บาท การกู้ยืมเงินดังกล่าวจะทำให้กองทรัสต์ ALLY มีภาระต้องจ่ายดอกเบี้ย
เพิ่มขึ้นประมาณ 31.85 ล้านบาทต่อปี (อ้างอิงจากอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของ ALLY ที่ประมาณร้อยละ 4.75 
ต่อปี) อย่างไรก็ตามกองทรัสต์คาดว่าจะสามารถนำกระแสเงินสดจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการมาชำระ
ดอกเบี้ยได้ครบถ้วน 

2.2.3. ความเสี่ยงของการเข้าทำรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

(1) ความเสี่ยงที่เกิดจากสัญญา   

- ความเสี่ยงจากการไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขบังคับก่อน ทำให้การเข้าลงทุนเป็นไปอย่างล่าช้า
กว่าแผนการที่คาดไว ้

ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการทำรายการไม่ดำเนินการให้เป็นไปตาม
เงื่อนไขบังคับก่อนและข้อกำหนดที่ระบุไว้ เช่น เจ้าของทรัพย์สินจะต้องดำเนินการไถ่ถอนหรือปลอด
จำนองทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุน เจ้าของทรัพย์สินจะจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทรัสต์ ALLY เพื่อให้สิทธิในการใช้เส้นทางภายในที่ดินที่ตั้งโครงการ 111 
ประดิษฐ์มนูธรรม กองทรัสต์ควรพิจารณาจัดให้มีความพอเพียงของการประกันภัยและผู้รับประโยชน์
ของกองทรัสต์ ALLY เป็นต้น ซึ่งหากคู่สัญญาไม่สามารถบรรลุเงื่อนไขบังคับก่อนดังกล่าว อาจส่งผลให้
การเข้าลงทุนเป็นไปอย่างล่าช้าและส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์และผลประโยชน์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
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- ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ ALLY จะเข้าทำสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการ
ลงทุนและการบริหารกองทรัสต์ ALLY เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ALLY 
และผูกพันคู่สัญญาปฏิบัติตามข้อกำหนดในสัญญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อกำหนดในสัญญา แต่คู่สัญญาก็อาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ 
อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี้ เหตุการณ์ดังกล่าวอาจทำให้กองทรัสต์ ALLY 
ไม่ได้รับประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสัญญาที่กำหนดไว้ดังกล่าว เช่น ไม่สามารถ
บังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ ALLY ตามข้อกำหนด หรือ คู่สัญญาไม่ชำระค่าเสียหายตามที่
กองทรัสต์ ALLY เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ ALLY จึงอาจต้องนำเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการ
ยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวกองทรัสต์ ALLY ไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาในการดำเนินการ และจำนวนเงินที่กองทรัสต์ ALLY จะได้รับชดเชย เยียวยา จากความ
เสียหายต่าง ๆ นอกจากน้ี ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับคำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคำพิพากษาให้
กองทรัสต์ ALLY ชนะคดี กองทรัสต์ ALLY อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับคู่กรณีให้ปฏิบัติตาม
คำพิพากษาของศาล (รายละเอียดตามข้อ 1.7 สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาและร่างสัญญาที่
เกี่ยวข้อง) 

- ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายย่อยไม่ชำระค่าเช่าพ้ืนที่ 

กองทรัสต์ ALLY อาจมีความเสี ่ยงในการรับชำระค่าเช่าจากผู้เช่ารายย่อยในพื้นที่โครงการ 111 
ประดิษฐ์มนูธรรม หากผู้เช่ารายย่อยมีปัญหาทางการเงินซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ
ชำระค่าเช่า หรือยอมยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกำหนด นอกจากน้ี การทีก่องทรัสต์ ALLY ไม่สามารถหาผู้
เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ทันเวลาจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้เช่าพื้นที่ทุกรายจะต้องวางเงินประกันการเช่าพื้นที่ตลอดอายุสัญญา คิดเป็นค่าเช่าและ
ค่าบริการพื้นที่จำนวนประมาณ 3 เดือน โดยกองทรัสต์ ALLY สามารถยึดเงินประกันดังกล่าวหากผู้เช่า
พื้นที่ไม่ชำระค่าเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกำหนด ซึ่งการวางเงินประกันจะช่วยลดความเสี่ยงและ/
หรือลดผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ ALLY 

- ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต ์ALLY ไม่สามารถชำระหนี้เงินกู้ยมื 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม กองทรัสต์ ALLY จะทำการใช้วงเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงิน รวม
เป็นเงินจำนวนไม่เกิน 670,000,000 บาท หรือประมาณร้อยละ 4.92 ของสินทรัพย์รวม หากผลการ
ดำเนินงานไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว ้อาจส่งผลให้กองทรัสต์ ALLY ไม่สามารถชำระหนี้เงินกู้ได้ตาม
ระยะเวลาที่กำหนด ทั้งนี ้ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินนั้น อาจมีผลกระทบต่อสภาพคลอ่งของกองทรสัต์ 
ALLY ซึ ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ ALLY ในการจ่ายผลตอบแทนให้ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ยืมและความสามารถในการชำระหนี้ของกองทรัสต์ 
ALLY ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนนั้นอยู่ในทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ 
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และมีฐานลูกค้าในหลากหลายประเภทธุรกิจ จึงมีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์ ALLY 
อย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ เงินกู้ยืมและดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นนั้นจะไม่กระทบกับฐานะทางการเงินของ
กองทรัสต์ ALLY อย่างมีนัยสำคัญ ดังนั้น ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ ALLY จะไม่สามารถชำระ
ดอกเบี้ย และ/หรือเงินต้นตามที่กำหนดในสัญญากู้ยืมจึงอยู่ในระดับต่ำ 

(2) ความเสี่ยงจากปัจจัยภายนอกต่าง ๆ ทีอ่าจส่งผลต่อการดำเนินงานของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ ALLY จะ
ลงทุนเพ่ิมเติม ประกอบด้วย 

- ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนมีความเสี ่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและ 
การชะลอตัวของระบบเศรษฐกิจทั้งระดับประเทศและระดับโลก นอกจากนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจ
ได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น การเมือง การวางผังเมือง โครงสร้าง
ประชากร หรือการโยกย้ายของชุมชน อาจส่งผลกระทบต่อสถานะหรือนโยบายของผู้เช่าพ้ืนท่ีโครงการ  
และอาจทำให้อัตราการเช่าพื้นที่และอัตราค่าเช่าและค่าบริการในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะเข้า
ลงทุนลดลง 

- ความเสี่ยงจากการแข่งขนัที่สูงขึน้ 

ผลประกอบการของทรัพย์ส ินที ่จะลงทุนเพิ ่มเติมอาจได้ร ับผลกระทบจากสภาวะตลาดของ
อสังหาริมทรัพย์ และการเพิ่มขึ้นของจำนวนผู้ประกอบการในตลาดที่ส่งผลให้มีอุปทานและการแข่งขัน
ที่สูงข้ึน 

อย่างไรก็ตาม โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ตั้งอยู่บนทำเลที่มีข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการใหม่
สำหรับคู่แข่งในอนาคต เนื่องจากที่ดินและบริเวณโดยรอบเป็นของกองทรัสต์ ALLY ดังนั้น ความเสี่ยง
จากการแข่งขันที่จึงอยู่ในระดับต่ำ 

- ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบติัภัย และการก่อวินาศกรรม 

หากมีการเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรมเกิดขึ ้นบริเวณที ่ตั ้งของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ ALLY จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
ALLY แล้ว ยังอาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าพื้นที่และผู้ใช้บริการอย่าง
ประเมินค่าไม่ได้  

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ ALLY ได้มีการจัดทำประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Industrials All Risk 
Insurance) และประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ตลอด
ระยะเวลาที่กองทรัสต์ ALLY เข้าลงทุนตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 
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2.3. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง 

2.3.1. ข้อดีของการเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง 

(1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีประสบการณ์ในด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนของ
โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ จาก
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งเป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพแล้ว ภายหลังจากการ
ลงทุน ทรัพย์สินจะถูกบริหารจัดการโดย เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ ซึ่งเป็นผู้เชีย่วชาญด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ทั้งประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชย์ โดยมุ่งเน้นการพัฒนาโครงการที่มีคุณภาพสูงและ
ประยุกต์ใช้รูปแบบใหม่ เป็นผู้มีความรู้ความเข้าใจในการบริหารจัดการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการพาณิชย์ จึงจะทำให้การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

(2) การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ ALLY เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพิ่มเติมเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยกองทรัสต์ ALLY มีนโยบายการบริหารงานแบบรวมศูนย์ภายใต้การบริหารงานของ ARM ซึ่ง
นโยบายในการบริหารดังกล่าวจะทำให้การบริหารงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดผลประโยชน์จาก
การประหยัดต่อขนาด อีกทั้งยังป็นการเพิ่มความสามารถในการแข่งขันที่สูงขึ้น ส่งผลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ ALLY มีโอกาสได้รับผลประโยชน์ตอบแทนเพิ่มขึ้นจากการลงทุนในอนาคต 

(3) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันตกลงรับประกันการมีผู้เช่า 

เค.อี. 111 ตกลงจะชำระค่าเช่าสำหรับทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าและชำระค่าเช่าส่วนขาดหากอัตราการเช่าตาม
สัญญาต่ำกว่าอัตราการเช่าท่ีเค.อี. 111 ให้การรับประกัน โดยเค.อี. 111 ตกลงจะรับประกันให้อัตราการเช่า
ของกองทรัสต์ ALLY เป็นร้อยละ 92.0 นับจากวันที่กองทรัสต์ ALLY ลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินดังกล่าว 
จนถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2569 ซึ่งจะเป็นการเพิ่มความมั่นคงในการสร้างรายได้จากการดำเนินงานและ
ผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ 

(4) ผู้ขายทรัพย์สินเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

การได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ ALLY ในครั้งนี้ บริษัทในกลุ่มของผู้ขายทรัพย์สินจะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าประเมินทรัพย์สิน ค่าที่ปรึกษา 
ค่าธรรมเนียมการโอน และค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งมีจำนวนรวมประมาณ 2.50 ล้านบาท 

(5) อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ ALLY จ่ายให้แก่ เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจ
เมนท ์เป็นอัตราท่ีเทียบเคียงได้กับ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น 

เมื่อเปรียบเทียบอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ ALLY จ่ายให้แก่ เคอี พร็อพเพอร์ตี้ 
แมเนจเมนท์ กับอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นที่
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มีขอบเขตการให้บริการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกับกองทรัสต์ ALLY พบว่าเป็นอัตราที่
เทียบเคียงได้กับค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น 

2.3.2. ข้อด้อยของการเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง 

(1) อาจเกิดข้อสงสัยในการทำรายการ 

การเข้าทำรายการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมและการแต่งตั้งให้ เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ 
เป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สินในครั้งนี้ อาจทำให้เกิดข้อสงสัยเรื่องของราคาซื้อขาย ข้อกำหนด และเง่ือนไข
ต่าง ๆ ในการเข้าทำรายการ หรืออาจเจรจาต่อรองกำหนดเงื่อนไขต่าง  ๆ ได้ไม่เต็มที่เหมือนกับการทำ
รายการกับบุคคลภายนอก  

อย่างไรก็ตาม การเข้าทำรายการดังกล่าวจะต้องผ่านการศึกษาข้อมูลและตรวจสอบโดยคณะกรรมการอสิระ 
คณะกรรมการของบริษัท ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่ปรึกษากฎหมาย และผู้ประเมินทรัพย์สิน เป็นอย่าง
ดี ก่อนท่ีจะมีมติให้เข้าทำรายการ 

2.3.3. ความเสี่ยงของการเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง 

- ไม่มี 
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3. ความเหมาะสมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

3.1. ความเหมาะสมของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ทั้งสิ้น 2 วิธี ได้แก่ 
1) วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) และ 2) วิธีการประเมินราคาโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งมี
รายละเอียดดังนี้ 

(1) วิธีวัดมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชีนั้น ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระอ้างอิงมูลค่าตามบัญชีของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามที่บันทึกอยู่ในงบการเงินของ  เค.อี. 111 ได้แก่ 
รายการส่วนปรับปรุงที่ดิน อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร ระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ และอุปกรณ์ เมื่อรวมมูลค่า
ตามบัญชีของรายการต่าง ๆ จะได้มูลค่าตามบัญชีของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2566 
ดังนี ้

   
(หน่วย: บาท) 

รายการ ราคาทุน  (หัก) ค่าราคาเสื่อมสะสม มูลค่าตามบญัช ี

 ส่วนปรับปรุงที่ดิน   8,958,165.90   (1,943,796.04)  7,014,369.86  
 อาคาร   268,451,695.12   (9,698,681.58)  258,753,013.54  
 ส่วนปรับปรุงอาคาร   7,189,975.58   (775,203.91)  6,414,771.67  
 ระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ   111,893,261.22   (12,136,265.74)  99,756,995.48  
 อุปกรณ์   17,803,573.94   (3,418,111.59)  14,385,462.35  

 รวม   414,296,671.76   (27,972,058.86)  386,324,612.90  
ท่ีมา: ข้อมูลจากงบการเงินของ เค.อี. 111 (ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2566)  

มูลค่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยประเมินด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี จะเท่ากับ 386.32 ล้านบาท 

(2) วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการกระแสเงินสดสุทธิที่กองทรัสต์ ALLY จะได้รับจากการลงทุน
เพิ่มเติม เป็นระยะเวลา 30 ปี ตั้งแต่วันท่ี 1 กันยายน 2566 ถึง 31 สิงหาคม 2596 หรือตามอายุสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม แล้วคิดลดด้วยต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) เพื่อคำนวณมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม โดยสมมติฐานหลักท่ีใช้ในการจัดทำประมาณการ
กระแสเงินสดอิสระของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีดังนี ้
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รายได้ 

รายได้หลักของโครงการประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าพื้นที่ รายได้ค่าบริการ รายได้ค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง ใน
พื้นที่อาคารที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน รายได้ค่าสาธารณูปโภค และรายได้อื่น ๆ โดยมีสมมติฐานต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

สมมติฐาน 
โครงการ 111  

ประดิษฐ์มนูธรรม 

พื้นที่ให้เช่าสุทธิสำหรับพื้นที่สำนักงาน (ตร.ม.) 8,775 

พื้นที่ให้เช่าสุทธิสำหรับพื้นที่ร้านค้า (ตร.ม.) 1,836 

พื้นที่ให้เช่าสุทธิรวม (ตร.ม.) 10,611 

ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่สำนักงาน (บาท/ตร.ม.) 608.55/1 

ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ร้านค้า (บาท/ตร.ม.) 634.61/1 

อัตราการขึ้นค่าเช่าพื้นที่ต่อปี (รอ้ยละ) 3.0 

รายได้อื่น (บาท) 300,000 

อัตราการเพิ่มขึ้นของรายได้อื่น (ร้อยละ) เป็นไปตามอัตราเงินเฟ้อ 

รายได้ค่าสาธารณูปโภค (ร้อยละของรายได้ค่าเช่าพื้นที่และบริการรวมสุทธิ) 12.5 
หมายเหตุ /1ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าเฉลี่ยในสัญญาปัจจุบัน (ณ 1 มีนาคม 2566)  

(1) รายได้ค่าเช่าพ้ืนที่ และรายได้ค่าบริการ 

รายได้ค่าเช่าพื้นที่ ประกอบด้วย ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่สำนักงาน ค่าเช่าและบริการพื้นที่ร้านค้า ซึ่งที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการอัตราการเช่าพ้ืนท่ี และอัตราการขึ้นค่าเช่าพ้ืนท่ีดังนี้ 

อัตราการเช่าพื้นที่ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการอัตราการเช่าพื้นที่สำหรับพื้นที่เช่าภายในอาคาร (NLA) 

ดังนี้ 

▪ ปี 2566: ร้อยละ 92.2 อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566  

▪ ปี 2567 – 2569: ร้อยละ 92.0 อ้างอิงจากเงื่อนไขการรับประกันรายได้จากพื้นที ่เช่า

ระหว่างกองทรัสต์กับเค.อี. 111  

▪ ตั้งแต่ปี 2570 เป็นต้นไป: ร้อยละ 89.0 ตามอัตราการเช่าพื้นที่ของอาคารสำนักงานให้เช่า

โดยเฉลี่ยในรอบ 10 ปีของกรุงเทพมหานคร อ้างอิงจาก วิจัยตลาดอาคารสำนักงานใน

กรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 

อัตราค่าเชา่และค่าบริการ ประมาณการตามสัญญาเช่าในปัจจุบัน และหลังจากหมดสัญญาให้อัตราค่าเช่าเปลี่ยนแปลง

เพิ่มขึ้นตามสมมติฐานอัตราการเติบโตของค่าเช่า 

อัตราการเติบโตของค่าเช่าพื้นที่

และค่าบริการ 

ร้อยละ 3.0 ต่อปี อ้างอิงจากการขึ้นค่าเช่าและค่าบริการของสัญญาเฉลี่ยต่อปีของสัญญาของผู้

เช่ารายเดิม ณ วันที่ 1 มีนาคม 2566 

ช่วงระยะเวลาปลอดค่าเช่า 

(Grace period) 

▪ ระยะเวลาปลอดค่าเช่า: 2 เดือน (ในกรณีมีการทำสัญญากับผู้เช่ารายใหม่) อ้างอิงจากการ

สัมภาษณ์ผู้บริหาร  

▪ อัตราการต่อสัญญาเช่าจากผู้เช่าเดิม (Renewal rate): ร้อยละ 80.0  

(2) รายได้อื่น 

รายได้อื่น เป็นรายได้จากค่าบริการอื่น ๆ รวมถึงรายได้จากการริบเงินประกันสัญญาเช่าพื้นที่เละบริการ 
และค่าเสียหายและ/ หรือค่าปรับที่ได้รับ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการรายได้อื่น ๆ ในปี 2566 อยู่ที่ 
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300,000 บาท โดยอ้างอิงจากค่าเฉลี่ยของรายได้อื่นในงบกำไรขาดทุนปี 2565 – 2566 โดยไม่นับรวมส่วนของรายได้
อื่นที่มาจากกิจกรรมที่ไม่ได้มาจากการดำเนิน และปรับเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟ้อโดยกองทุนการเงินระหว่างประเทศ 
(“IMF”) ปี 2566 

(3) รายได้จากค่าบริการพ้ืนที่ส่วนกลางในพ้ืนที่อาคารทีก่องทรัสตไ์ม่ได้ลงทุน (ชัน้ 6 ของอาคาร) 

รายได้จากค่าเช่าพื้นที่อาคารที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน (ชั้น 6 ของอาคาร) เป็นรายได้ที่เป็นค่าเช่าที่ทาง
กองทรัสต์ ALLY จะได้ร ับจากเค.อี. 111 โดยเป็นค่าบริการพื ้นที ่ส ่วนกลางประเภทต่าง ๆ ประกอบด้วย                 
1) พนักงานรักษาความปลอดภัย 2) พนักงานทำความสะอาด 3) เจ้าหน้าที่ฝ่ายเทคนิค 4) พนักงานบริการลานจอด
รถ 5) ค่าบำรุงรักษาและซ่อมแซมอุปกรณ์ ค่าบริหารพื้นที่ส่วนกลาง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการ
รายได้จากค่าบริการพื้นที่อาคารที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนอยู่ท่ี 89,720 บาท ต่อเดือน และปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 10.0 ทุก 
ๆ 3 ปี อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารและเอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ครั้งท่ี 2/2566 วันท่ี 12 พฤษภาคม 2566 

(4) รายได้ค่าสาธารณูปโภค 

รายได้ค่าสาธารณูปโภค เป็นรายได้ที่จัดเก็บจากผู้เช่ารายย่อยที่มีการใช้สาธารณูปโภคของโครงการตาม
อัตราที่ระบุไว้ในสัญญาบริการ ซึ่งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการรายได้ค่าสาธารณูปโภคเป็นสัดส่วนร้อยละ 
12.5  ของรายได้ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการรวมสุทธิ โดยอ้างอิงจากสัดส่วนเฉลี่ยในอดีต ปี 2565 – 2566  

ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ 

ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ ประกอบด้วย ต้นทุนค่าเช่าคงที่ และต้นทุนค่าเช่าแปรผัน ซึ่งท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระประมาณการต้นทุนค่าเช่าต่าง ๆ ดังนี ้

ประเภทคา่ใช้จา่ย สมมติฐาน รายละเอียด 

ต้นทุนค่าสาธารณูปโภค – สว่น
พื้นที่เช่า 

ร้อยละ 73.0 ของรายได้ค่าสาธารณูปโภค อ ้างอ ิงตามส ัดส ่วนเฉล ี ่ยของต ้นท ุนค่ า
สาธารณูปโภคต่อรายได้ค่าสาธารณูปโภค
ตามงบกำไรขาดทุนของ เค.อี. 111 ปี 2565 
– 2566  

ต้นทุนค่าสาธารณูปโภค - พื้นที่
ส่วนกลาง 

ร้อยละ 7.7 ของรายได้ค่าเช่าและบริการสุทธิ 
และค่าบริการพื้นที่ส่วนกลางในพื้นที่ส่วนกลาง
ในพื้นที่อาคารที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน (ชั้น 6 
ของอาคาร) 

อ ้างอ ิงตามส ัดส ่วนเฉล ี ่ยของต ้นท ุน ค่า
สาธารณูปโภคส่วนกลาง (บริการ)/1 ต่อ
รายได้ค่าเช่าเละบริการ ปี 2565 – 2566 

ค่ารักษาความปลอดภยั 1,872,000 บาทต่อปี และปรับขึ้นตามอัตรา
เงินเฟ้อ/2 

อ ้ า งอ ิ งตามส ัญญาบร ิการร ักษาความ
ปลอดภัยของโครงการ 

ค่าบริการทำความสะอาด 1,185,599.28 บาทต่อปี และปรับขึ้นตามอัตรา
เงินเฟ้อ 

อ้างอิงตามสัญญางานรักษาความสะอาดของ
โครงการ 

ค่าใช้จ่ายเจ้าหน้าทีภู่มิสถาปัตย ์ 456,000 ล้านบาทต่อปี และปรับขึ้นตามอัตรา
เงินเฟ้อ 

อ้างอิงจากงบกำไรขาดทุนปี 2565 – 2566  
 

ค่าบริการช่างงานระบบ 1,296,000 ล้านบาทต่อปี และปรับขึ้นตาม
อัตราเงินเฟ้อ 

อ้างอิงตามสัญญาว่าจ้างช่างงานระบบ 
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ประเภทคา่ใช้จา่ย สมมติฐาน รายละเอียด 

ค่าซ่อมแซมและบำรุงรักษาพื้นที่
ให้เช่า 

ร้อยละ 0.3 ของรายได้จากการดำเนินงาน  อ้างอิงตามสัดส่วนเฉลี่ยของค่าซ่อมแซมและ
บำรุงรักษาพื ้นที ่ให้เช ่า เเละค่าซ่อมแซม
สาธารณูปโภค ต่อรายได้จากการดำเนินการ 
ปี 2565 – 2566  

ค่าประกันภยั 150,960 บาทต่อปี และปรับขึ้นตามอัตราเงิน
เฟ้อ 

อ้างอิงจากกรมธรรม์ของโครงการในปี 2566 

ค่าใช้จ่ายในการขายและ
การตลาด 

ร้อยละ 3.5 ของรายได้จากดำเนินงาน อ้างอิงตามสัดส่วนเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายในการ
ขายและการตลาด  ต ่อรายได้ จากการ
ดำเนินงาน ของปี 2565 – 2566 

ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 2,252,600 บาทต่อปี และปรับขึ้นตามอัตรา
เงินเฟ้อ 

อ้างอิงจากการคิดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง
ตามราคาประเมินของกรมธนารักษ์ 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ/3 ร้อยละ 1.2 ของรายได้จากการดำเนินงาน อ ้างอ ิงตามส ัดส ่วนค ่าใช ้จ ่ายเฉล ี ่ยของ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ต่อรายได้จากการดำเนินงาน 
ปี 2565 – 2566  

หมายเหตุ /1 ต้นทุนค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง ประกอบด้วย ค่าประปา (พื้นที่ส่วนกลาง) ค่าไฟฟ้า (พื้นที่ส่วนกลาง) 
             /2 อัตราเงินเฟ้อจากการประมาณการของ IMF ณ วันที่ 23 มิถุนายน 2566 
             /3 ค่าใช้จ่ายอื่นประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายวัสดุสิ้นเปลือง และค่าใช้จ่ายทางภูมิทัศน์อื่น ๆ 

เงินทุนสำรองค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

ประเภทคา่ใช้จา่ย สมมติฐาน 

เงินทุนสำรองค่าใช้จ่ายในการลงทุน ร้อยละ 3.0 ของรายได้จากการดำเนินงาน อ้างอิงจากการสัมภาษณ์

ผู้บริหารบริษัท 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทคา่ใช้จา่ย สมมติฐาน 

ค่าธรรมเนียมสำหรับการบริหารจัดการ ร้อยละ 3.0 ของรายได้จากการดำเนินงานสำหรับโครงการ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ ร้อยละ 5.0 ของกำไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง 
ท่ีมา: สารสนเทศสารสนเทศการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์) 
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อัตราการคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 
เป็นอัตราคิดลดในการคำนวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ โดยคำนวณตามโครงสร้างทางการเงินของกองทรัสต์ ALLY 
รายละเอียดการคำนวณเป็นดังนี้ 

WACC = Ke*E/(D+E) + Kd*(1-T)*D/(D+E) 
 

Ke  = ต้นทุนของส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
Kd  = ต้นทุนของหนี้สินที่มีภาระดอกเบีย้ 
T  = อัตราภาษเีงินได้นติิบุคคล 
E  = มูลค่าส่วนของผู้ถือหน่วย 
D  = มูลค่าหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบี้ย 

ต้นทุนของส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (Ke) คำนวณไดจ้ากสมการ Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดังนี ้

Ke = Rf + β (Rm – Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อ้างอ ิงจากผลตอบแทนของพันธบ ัตรร ัฐบาลอาย ุ 30 ป ี  ม ีค ่าเท ่าก ับร ้อยละ 3.31 (ข ้อมูล  
ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2566) ซึ่งมีความสอดคล้องกับระยะเวลาประมาณการ 30 ป ี

Beta (β) ค ่าส ัมประส ิทธ ิ ์ความส ัมพ ันธ ์ระหว ่างการเปล ี ่ยนแปลงของด ัชน ีตลาดหล ักทร ัพย ์แห ่งประเทศไทย  
(SET Index) และการเปลี ่ยนของราคาหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์อัลไล สำหรับระยะเวลาตั้งแต่วันท่ีเริ่มซื้อ - ขาย ถึง วันท่ี 31 พฤษภาคม 2566 ปีดังน้ี  

ชื่อกองทุนรวมหรือกองทรัสต ์ Beta 
Beta ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 0.65 

 ท่ีมา: e-Finance ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2566 

Market Return (Rm) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์ ฯ เฉลี่ยย้อนหลัง 30 ปี ซึ่งสอดคล้องกับระยะเวลา
ประมาณการ 30 ปี เท่ากับร้อยละ 9.47 ต่อป ี(ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2566) 
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รายละเอียดของสมมติฐานในการคำนวณ WACC สามารถสรุปได้ดังนี้ 

ปัจจัยที่ใช้ในการคำนวณอัตราการคิดลดของกองทรัสต ์ALLY สมมติฐานที่ใช ้
Risk Free Rate (Rf) ร้อยละ 3.31 
Market Return (Rm) ร้อยละ 9.47 

Beta (β) 0.65 

ต้นทุนของส่วนของผู้ถือหุ้น (Ke) ร้อยละ 7.31 
ต้นทุนของหนี้สิน (Kd) ร้อยละ 4.75 
สัดส่วนของผู้ถือหุ้นต่อเงินทุนรวม (We) /1 ร้อยละ 70.00 
สัดส่วนของหนี้สินต่อเงินทุนรวม (Wd)/1 ร้อยละ 30.00 
WACC ร้อยละ 6.55 
หมายเหตุ: /1อ้างอิงโครงสร้างทางการเงินของกองทรัสต์ ALLY หลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 

จากสมมติฐานข้างต้น จะได้ผลการคำนวณอัตราคิดลดสำหรบักองทรัสต์ ALLY เท่ากับร้อยละ 6.55 ซึ่งจะนำไปใช้เป็น
อัตราคิดลดในการคำนวณกระแสเงินสดสุทธิที่กองทรัสต์ ALLY คาดว่าจะได้รับจากการลงทุนในโครงการ 111 ประดิษฐ์มนู
ธรรม 

จากข้อมูลและสมมติฐานที่กำหนดข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระคำนวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดที่
คาดว่ากองทรัสต์ ALLY จะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  (Present Value) หักลบด้วยประมาณการ
ค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost) จะได้มูลค่ายุติธรรมสุทธิของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
เปรียบเทียบกับมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมดังนี้ 

 รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

(1) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเตมิ 

(Present Value) 

885.95 

(2) ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost)/1 1.95 

(3) = (1) – (2) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ยในการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สิน 

884.00 

(4) มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 670.00 

(5) = (3) – (4) มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) 214.00 

หมายเหตุ:  /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่ายในการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

จากการพิจารณาข้างต้น มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) เท่ากับ 
214.00 ล้านบาท ซึ่งมีมูลค่าเป็นบวก ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาในการเข้าทำรายการในครั้งนี้เป็น
ราคาท่ีเหมาะสม 
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การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมติฐานสำหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทำการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมต่อการ
เปลี่ยนแปลงสมมติฐาน (Sensitivity Analysis) ทั้งหมด 3 ตัวแปรดังนี ้

1) สมมติฐานที่ 1: การเปลี่ยนแปลงของอัตราการเช่า 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

การเปลีย่นแปลงของอัตราการเช่า -5.00% กรณีฐาน 5.00% 

อัตราการเช่า/1 84.00% 89.00% 94.00% 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติม (Present Value) 

840.52 885.95 931.38 

ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost) /2 1.95 1.95 1.95 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ย

ในการได้มาซึ่งทรัพย์สิน (“มูลค่าทรัพย์สิน”) 

838.57 884.00 929.43 

มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (670.00) (670.00) (670.00) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติม (NPV) (“มูลค่าปัจจุบันสุทธิ”) 

168.57 214.00 259.43 

หมายเหตุ:     /1 อัตราการเช่าในระยะยาวในช่วงปี 2570 – 2596 
/2 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่าย             

ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมติฐานโดยการเปลี่ยนแปลงอัตราการเช่า จะได้มูลค่าทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมตั้งแต ่838.57 – 929.43 ล้านบาท และมูลค่าปัจจุบันสุทธิตั้งแต่ 168.57 – 259.43 ล้านบาท 

2) สมมติฐานที่ 2: การเปลี่ยนแปลงของอัตราการเติบโตของค่าเช่า 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

อัตราการเปลี่ยนแปลงของอัตราการเตบิโตของค่าเช่า -0.50% กรณีฐาน 0.50% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่าแบบคงที่และขั้นบันได 2.50% 3.00% 3.50% 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติม (Present Value) 

834.74 885.95 941.45 

ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost) /1 1.95 1.95 1.95 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ย

ในการได้มาซึ่งทรัพย์สิน 

832.79 884.00 939.50 

มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (670.00) (670.00) (670.00) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติม (NPV) 

162.79 214.00 269.50 

หมายเหตุ:   /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่าย

ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวโดยการเปลี่ยนแปลงอัตราการเติบโตของค่าเช่า จะได้มูลค่าทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติม ตั้งแต ่832.79 – 939.50 ล้านบาท และมูลค่าปัจจุบันสุทธติั้งแต ่162.79 – 269.50 ล้านบาท 
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3) สมมติฐานที่ 3: การเปลี่ยนแปลงของอัตราคิดลด (WACC) 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

อัตราการเปลี่ยนแปลงของอัตราคิดลด (WACC) -1.00% กรณีฐาน 1.00% 

อัตราคิดลด (WACC) 5.55% 6.55% 7.55% 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติม (Present Value) 

1,004.60 885.95 787.17 

ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost) /1 1.95 1.95 1.95 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ย

ในการได้มาซึ่งทรัพย์สิน 

1,002.65 884.00 785.22 

มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (670.00) (670.00) (670.00) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติม (NPV) 

332.65 214.00 115.22 

หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่าย

ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวโดยการเปลี่ยนแปลงของอัตราคิดลด (WACC) จะได้จะได้มูลค่าทรัพย์สินที่
จะลงทุนเพิ่มเติม ตั้งแต ่785.22 – 1,002.65 ล้านบาท และมูลค่าปัจจุบันสุทธิตั้งแต ่115.22 – 332.65 ล้านบาท 

การจัดทำประมาณการกระแสเงินสดอิสระดังกล่าว ตั ้งอยู ่บนสมมติฐานว่าทรัพย์ว่าทรัพย์สินภายใต้
กรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์ ALLY สามารถสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง (On-Going Basis) ตามระยะเวลาของสัญญาเช่า
ระยะยาว ทั้งนี้ สมมติฐานในการจัดทำประมาณการนี้อ้างอิงจากสัญญาเช่าและบริการฉบับปัจจุบัน ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ผู้บริหาร และนโยบายการดำเนินงานของกองทรัสต์ ALLY ซึ่งสมมติฐานดังกล่าวอยู่ภายใต้สถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจ อุตสาหกรรมและข้อมูลที่รับรู้ได้ในปัจจุบัน ณ ขณะที่ทำการศึกษาเท่านั้น หากปัจจัยดังกล่าวข้างต้นมีการ
เปลี่ยนแปลงจากปัจจุบันอย่างมีนัยสำคัญและมีผลกระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ ALLY ข้อมูลทางการเงินที่
คาดการณ์ในเอกสารฉบับนี้อาจแตกต่างจากผลที่เกิดขึ้นอย่างมีนัยสำคัญ 

สรุปการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทำการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
ALLY จะลงทุนเพิ่มเติม ด้วยวิธีประเมินมูลค่าตามบัญชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่ง
สรุปมูลค่าได้ดังนี้ 

วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที ่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้คำนึงถึง
ความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดังกล่าว  ดังนั้น จึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมในการ
ประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพ่ิมเติม 

วิธีประเมินราคาโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความสามารถใน
การสร้างกระแสเงินสดของทรัพย์สิน โดยวิเคราะห์ผลการดำเนินงานในอดีต ข้อมูลอุตสาหกรรม ข้อมูลที่ได้รับจาก
เจ้าของทรัพย์สินของโครงการ และข้อมูลที่ได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต์ ALLY ดังนั้น จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการ
ประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพ่ิมเติม 
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วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุตธิรรมสุทธิของทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม (ล้านบาท) 

ความเหมาะสมของวธิีการ

ประเมิน 

มูลค่าตามบัญชี 386.32 ไม่เหมาะสม 

ประเมินโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 884.00/1 เหมาะสม 
หมายเหตุ: /1 มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Present Value) หลังหักค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost) 

สรุปมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมเปรียบเทียบกับมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพ่ิมเติมดังนี้ 

 รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

(1) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเตมิ 

(Present Value) 

885.95 

(2) ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost)/1 1.95 

(3) = (1) – (2) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ยในการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สิน 

884.00 

(4) มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 670.00 

(5) = (3) – (4) มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) 214.00 

หมายเหตุ:  /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่ายในการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ดังนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาในการเข้าทำรายการในครั้งนี้เป็นราคาท่ีเหมาะสม 
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3.2. ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

อ้างอิงจากสารสนเทศการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำธุรกรรมกับบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ การเข้าลงทุนของกองทรัสต์สำหรับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม จะอยู่ภายใต้
เงื่อนไขก่อนเข้าทำรายการ ดังนี ้

o ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ให้เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมติจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์เรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 
12 พฤษภาคม 2566 

o ไม่มีประเด็นคงค้างจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย หรือหากมีประเด็นกฎหมายใด ๆ (ซึ่ งจะต้องไม่ใช่
ประเด็นอันจะทำให้ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติมมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมาย กฎ และประกาศท่ีเกีย่วข้อง) ที่
ยังคงค้างหรือไม่สามารถดำเนินการแก้ไขได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเปิดเผยความเสี่ยงดังกล่าวไว้ในเอกสารเชิญ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และดำเนินการตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

o ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมได้รับการปลดจำนอง และได้รับการยกเลิกหลักประกัน
อืน่ใดบนทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิม่เติมดังกล่าว (ถ้ามี) 

o ทรัสตีได้รับรองว่าการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึง
กฎหมาย กฎ และระเบียบอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวข้อง และ 

o กองทรัสต์ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมโดยเป็นการเข้าทำ
รายการที่เกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และดำเนินการอื่นใดที่
เกี่ยวข้องเพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการขออนุมัติผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในวันท่ี 13 กันยายน 2566 ตามวาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสตจ์ะ
ลงทุนเพิ่มเติมสำหรับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม โดยเป็นการเข้าทำรายการที่ เกี่ยวโยงกันระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ การทำรายการจะต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวน
เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 
เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไข
เพิ่มเติม) โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่
มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ
เป็นไปตามที่ระบุในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต์ ALLY และการทำ

รายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าทำรายการดังกล่าวข้างต้นมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากโครงการ 
111 ประดิษฐ์มนูธรรม ตั้งอยู่ในทำเลที่มีศักยภาพ มีการเติบโตในด้านอัตราการเช่าพื้นที่อย่างต่อเนื่อง มีผู้เช่าพื้นที่รายย่อยที่มี
ศักยภาพและมีความหลากหลาย และเพิ ่มความสามารถในการสร้างรายได้และกระแสเงินสดให้แก่กองทรัสต์ ALLY  
ภายในระยะเวลาอันสั้น โดยกองทรัสต์ ALLY จะมี EBITDA เพิ่มขึ้นประมาณ 51.50 ล้านบาท ในป ี2567  

นอกจากนี ้ การเข้าทำรายการกับบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์มีความสมเหตุสมผล เนื ่องจาก  
เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะได้รับการแต่งตั้งเป็นผู้บริหารทรัพย์สิน มีประสบการณ์ในด้าน
การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี ดังนั้น การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ ALLY โดยบุคคลที่เกี่ยว
โยงกัน อาจทำให้การบริหารเป็นไปในทิศทางเดียวกัน อีกทั้ง บริษัทในกลุ่มของผู้ขายทรัพย์สินจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ประมาณ 2.50 ล้านบาท  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทำการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ALLY จะ
ลงทุนเพิ ่มเติมด้วยว ิธ ีประเมินม ูลค่าตามบัญชี และวิธ ีค ิดลดกระแสเง ินสดอิสระโดยที ่ปร ึกษาทางการเง ินอิสระ  
ซึ่งสรุปมูลค่าได้ดังนี้ 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุตธิรรมสุทธิของทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม (ล้านบาท) 

ความเหมาะสมของวธิีการ

ประเมิน 

มูลค่าตามบัญชี 386.32 ไม่เหมาะสม 

ประเมินโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 884.00/1 เหมาะสม 
หมายเหตุ: /1 มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Present Value) หลังหักค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์จะลงทุนเพิ่มเติม 

(Setup Cost) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดังนี ้

วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้คำนึงถึงความสามารถในการ
สร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดังกล่าว ดังนั้น จึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพ่ิมเติม 

วิธีประเมินราคาโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความสามารถในการสร้าง
กระแสเงินสดของทรัพย์สิน โดยวิเคราะห์ผลการดำเนินงานในอดีต ข้อมูลอุตสาหกรรม ข้อมูลที่ได้รับจากเจ้าของทรัพย์ของ
โครงการ และข้อมูลที่ได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต์ ALLY ดังนั้น จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ ALLY จะลงทุนเพ่ิมเติม 
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สรุปมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมเปรียบเทียบกับมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม
ดังนี้ 

 รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

(1) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเตมิ 

(Present Value) 

885.95 

(2) ค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Setup Cost)/1 1.95 

(3) = (1) – (2) มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระหลังหักประมาณการค่าใช้จา่ยในการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สิน 

884.00 

(4) มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 670.00 

(5) = (3) – (4) มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) 214.00 

หมายเหตุ:  /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (Setup Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และค่าใช้จ่ายในการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ดังนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาในการเข้าทำรายการในครั้งนี้เป็นราคาท่ีเหมาะสม 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาว่าปัจจัยหลักที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระ
จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (NPV) ข้างต้น ได้แก่ อัตราการเช่าพ้ืนท่ี และอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ีของทรัพย์สิน ซึ่งมีรายละเอียด
ดังนี ้

- ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้กำหนดสมมติฐานให้อัตราการเช่าพื้นที่สำหรับพื้นที่เช่าภายในอาคาร (NLA) 
กำหนดให้อัตราการเช่าพื้นที่สำนักงานและร้านค้าในปี 2566 อยู่ท่ี ร้อยละ 92.2 อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน ณ 
วันที่ 1 มีนาคม 2566 สำหรับช่วงปี 2567 – 2569 กำหนดให้อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 92.0 อ้างอิงจาก
เงื่อนไขการรับประกันรายได้จากพื้นที่เช่าระหว่างกองทรัสต์ ALLY กับเค.อี. 111 และตั้งแต่ปี 2570 เป็นต้นไป
กำหนดให้อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 89.0 ตามอัตราการเช่าพื้นที่ของอาคารสำนักงานให้เช่าโดยเฉลี่ย 10 ปี
ย้อนหลังของพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

- ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการอัตราการขึ้นค่าเช่าพื้นที่และบริการตลอดช่วงการประมาณการที่รอ้ยละ 
3.0 ต่อปี อ้างอิงจากการขึ้นค่าเช่าและค่าบริการของสัญญาเฉลี่ยต่อปี ของสัญญาจากผู้เช่ารายเดิม (ณ วันที่ 1 
มีนาคม 2566 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรอนุมัติการได้มาซึ่งสินทรัพย์และการทำ
รายการที่เกี ่ยวโยงกันของกองทรัสต์ ALLY กับบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจ
ลงคะแนนเสียงอนุมัติการทำรายการดังกล่าวอยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระขอ
แนะนำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลในเอกสารทั้งหมดที่แนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ด้วย 
เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงคะแนนเสียงได้อย่างเหมาะสม 
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บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี ่ยง
ผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพึงกระทำ โดยคำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

ทั้งนี้ ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพรต่่อ
สาธารณชนทั่วไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม รวมถึงข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่ได้รับจากทาง 
บริษัท รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์ครบถ้วนของข้อมูลที่ที ่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ  นอกจากนี้ 
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่นำเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นการแสดงความเห็นเกี ่ยวกับความ
สมเหตุสมผลของการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง 
(บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) เท่านั้น โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตั้งอยู่บนสมมติฐานที่สภาพ
เศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้นขณะจัดทำรายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ อาจส่งผล
กระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

1. ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศไทย 

 

เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องที่ร้อยละ 3.6 และ 3.8 ในปี 2566 และ 2567 ตามลำดับ จาก (1) ภาคการ
ท่องเที่ยวท่ีดีขึ้นต่อเนื่อง สะท้อนจากจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพ่ิมขึ้นต่อเนื่องในเกือบทุกสัญชาติ โดยเฉพาะจากมาเลเซีย
และยุโรป ทั้งนี ้คาดว่าจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะอยู่ท่ี 29.0 และ 35.5 ล้านคนในป ี2566 และ 2567 และ (2) การบริโภค
ภาคเอกชนที่ขยายตัวต่อเนื่อง สอดคล้องกับการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งส่งผลให้การจ้างงานและรายได้แรงงานปรับดี
ขึ้นและกระจายตัวมากข้ึน โดยเฉพาะรายได้ของลูกจ้างในภาคบริการและผู้ประกอบอาชีพอิสระ ทั้งนี ้ภาคการส่งออกสินค้าซึ่ง
ปรับลดลงตั้งแต่ปลายปี 2565 กำลังอยู่ในช่วงทยอยฟื้นตัวและคาดว่าจะฟื้นตัวชัดเจนขึ้นในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 ด้วยอานิ
สงค์จากการเปิดประเทศของประเทศจีนและการขยายตัวของเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า ซึ่งจะเป็นแรงส่งต่อเนื่องไปยังปี 2567 ทั้งนี้ 
เศรษฐกิจประเทศไทยมีโอกาสขยายตัวสูงกว่าที่ประเมินไว้ จากจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติและแรงกระตุ้นเศรษฐกิจจาก
นโยบายภาครัฐท่ีอาจมากกว่าที่ประเมินไว ้

ที่มา: รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จัดทำโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
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2. อัตราเงินเฟ้อทั่วไปในประเทศไทย 

 

ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในไตรมาสที่ 2 ปี 2566 คาดว่าจะอยู่ท่ีร้อยละ 2.5 และ 2.4 ในป ี
2566 และ 2567 ตามลำดับ จากแรงกดดันจากค่าไฟฟ้าและราคานำ้มันที่ทยอยคลี่คลาย ขณะที่อัตราเงินเฟ้อพื้นฐานคาดว่าจะ
ทรงตัวอยู่ท่ีร้อยละ 2.0 ในป ี2566 และ 2567 ซึ่งอยู่ในระดับสูงเทียบกับอดีต 

ทั้งนี้ อัตราเงินเฟ้อมีความเสี่ยงสูงจากแรงกดดันด้านอุปสงค์ในบริบทที่เศรษฐกิจขยายตัวดี รวมทั้งการส่งผ่านต้นทุน
ผู้ประกอบการอาจปรับสูงขึ้นจากแรงกดดันด้านอุปทาน ซึ่งส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับนโยบายเศรษฐกิจของภาครัฐในระยะต่อไป จึง
ต้องติดตามพฤติกรรมการปรับราคาของผู้ประกอบการที่อาจเปลี่ยนไป 

นอกจากน้ี กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ได้คาดการณ์อัตราเงินเฟ้อในปี 2566 เท่ากับร้อยละ 2.8 และตั้งแต ่
2567 ถึง 2571 เท่ากับร้อยละ 2.0 ต่อป ี

ที่มา : รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จัดทำโดยธนาคารแห่งประเทศไทย และกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ณ วันที่ 20 
มิถุนายน 2566 
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3. อัตราดอกเบี้ยนโยบายในประเทศไทย 

. 

ในการประชุมวันที่ 31 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการนโยบายการเงินมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ขึ ้นอัตราดอกเบี้ย
นโยบายร้อยละ 0.25 ต่อปี จากร้อยละ 1.75 เป็นร้อยละ 2.0 ต่อปี โดยเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื่อง ภาคการ
ท่องเที่ยวและการบริโภคภาคเอกชนจะยังเป็นแรงส่งสำคัญของเศรษฐกิจในระยะต่อไปและช่วยลดทอนผลกระท บจากการ
ชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ด้านอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2566 มีแนวโน้มสูงกว่าประมาณการครั้งก่อนจากราคาพลังงานใน
ประเทศเป็นสำคัญ แต่จะยังคงโน้มกลับเข้าสู่กรอบเป้าหมายในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 โดยคณะกรรมการนโยบายการเงินเห็น
ว่าการทยอยปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายยังเป็นแนวทางการดำเนินนโยบายที่สอดคล้องกับทิศทางการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ
และแนวโน้มอัตราเงินเฟ้อ 

ที่มา: รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จัดทำโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
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4. อุตสาหกรรมสำนักงานให้เช่าในประเทศไทย 

อุปสงค์ของพื้นทีส่ำนักงานให้เช่าในประเทศไทย 

อ้างอิงจากข้อมูลสำนักงานให้เช่าของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด (“Knight Frank”) พื้นที่
สำนักงานมีการดูดซับ/1เพิ่มขึ้นในไตรมาสที่ 1 ของปี 2566 โดยมีการเพิ่มขึ้นของอัตราการดูดซับของตลาด (Market net 
absorption) จำนวน 39,500 ตร.ม. โดยในปีท่ีผ่านมามีอัตราการดูดซับทั้งหมด 150,700 ตร.ม. ซึ่งเกินค่าเฉลี่ยในรอบ 10 ปีที่
ผ่านมาที่จำนวน 78,400 ตร.ม. อัตราการดูดซับของตลาดที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยนี้ เป็นสัญญาณที่ชัดเจนว่ามีการฟื้นตัวของอุปสงค์
เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

หมายเหตุ: /1 การดูดซับ (Market absorption) เป็นตัวชี้วัดที่ใช้ในการวัดจำนวนพื้นที่สำนักงานที่มีการเช่า ในกรณีที่ Net market absorption เป็นบวก หมายความว่าพื้นที่
สำนักงานที่ให้เช่าเพิ่มข้ึนมากกว่าพ้ืนที่สำนักงานที่ว่างที่ตลาดได้รับการดูดซับ ซึ่งเป็นสัญญาณที่ชี้วัดถึงการเติบโตและความนิยมของตลาดสำนักงานในระยะเวลาที่กำหนด อย่างไร
ก็ตาม หาก Net market absorption เป็นลบ หมายความว่าพื้นที่สำนักงานที่ว่างมากกว่าพื้นที่สำนักงานที่ให้เช่าที่ตลาดได้ดูดซับ ซึ่งอาจแสดงถึงความผิดสมดุลของตลาด
สำนักงาน และอาจส่งสัญญาณให้ผู้ลงทุนหรือเจ้าของสำนักงานต้องเผชิญกับความยากลำบากในการลงทุนหรือการเช่าพ้ืนที่สำนักงานในตลาดนั้น ๆ 

อุปทานของสำนักงานให้เช่าในประเทศไทย 

ในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 พื้นที่สำนักงานในกรุงเทพมหานคร เพิ่มขึ้นทั้งหมด 86,000 ตร.ม. หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.7 
เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้านี้ เนื่องจากมีอาคารสำนักงานให้เช่า 2 สำนักงานใหญ่เข้าสู่ตลาด ที่เปิดให้บริการในไตรมาสที่ 1 
ของปี 2566 ได้แก่ One City Centre และ Summer Lasalle โดยส่วนใหญ่ของอาคารที่สร้างเสร็จใหม่ได้รับการรับรองเป็น
อาคารสีเขียว (Green-certified) ส่งผลให้พื้นที่ให้เช่าทั้งหมดของสำนักงานสเีขียวเพิ่มขึ้นร้อยละ 7.3 เมื่อเปรียบเทียบกับไตร
มาสก่อนหน้า โดยพื้นที่เช่ารวมของตลาดทั้งหมดอยู่ที่จำนวน 1,261,000 ตร.ม. และแบ่งเป็นอัตราส่วนที่เป็นสำนักงานสเีขียว
อยู่ท่ีร้อยละ 21.0 ของตลาดทั้งหมด 

ตารางแสดงการเปลี่ยนแปลงของอุปทานของอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร 

  

ไตรมาสที ่1 ปี 2566  
 (ตร.ม.) 

การเปลีย่นแปลง
จากไตรมาสที่ผ่าน

มา 

การเปลีย่นแปลง
จากปีที่ผ่านมา 

ค่าเฉลี่ยของการ
เพิ่มขึ้น 10 ปยี้อนหลัง 

 
ตลาดอาคารสำนักงาน 5,896,000 1.7% 4.2% 2.5%  

สำนักงานสีเขียว 1,261,000 6.8% 27.3% 16.2%  

ท่ีมา: วิจัยตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 
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4.1 อัตราการเช่าพ้ืนที่สำนักงานในกรุงเทพมหานคร 

พื้นที่สำนักงานให้เช่าในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครสำหรับไตรมาสแรกของปี 2566 เพิ่มขึ้นทั้งสิ้น 39,500 ตร.ม. โดย
พื้นทีส่ำนักงานให้เช่าทุกเกรด มีการดูดซับสุทธิที่เป็นบวก (Net positive absorption) โดยสำนักงานกลุ่มเกรด A มีการดูดซับ
พื้นทีม่ากที่สุดในไตรมาสที่ผ่านมา ทีจ่ำนวน 23,900 ตร.ม. สำหรับสำนักงานกลุ่มเกรด B มีการดูดซับลดลงในไตรมาสแรกของ
ปี 2566 แต่ยังคงเป็นกลุ่มที่ได้รับความนิยมสูงสุดในช่วงปีท่ีผ่านมา โดยมีการใช้งานสำนักงานเกรด B เพิ่มขึ้นท้ังปีอยู่ที่ 78,200 
ตร.ม. 

อัตราการการเช่าโดยรวมของตลาดลดลงไปร้อยละ 0.8 จากไตรมาสที่ผ่านมา อยู่ที่ร้อยละ 79.0 โดยมีแนวโนม้ลดลง
ในทุกเกรด อัตราการใช้งานของสำนักงานเกรด A ลดลงไปร้อยละ 2.7 จากไตรมาสที่ผ่านมาเป็นร้อยละ 85.0 เนื่องจากมีการ
ความต้องให้เช่าเช่าที่สูงกว่าความต้องการเช่า ในขณะที่อัตราการใช้งานของสำนักงานเกรด B ลดลงเล็กน้อยในไตรมาสนี้ แต่ใน
รอบปีที่ผ่านมาลดลงมากกว่าร้อยละ 3.0 ต่อปี แม้ว่าสำนักงานเกรด B จะมีความต้องการที่สูงกว่ากลุ่มอื่น ในขณะเดียวกัน 
อัตราการใช้งานของสำนักงานเกรด C คงที่ในระดับประมาณร้อยละ 80.0 โดยมีการเปลี่ยนแปลงเล็กน้อยในผลการดูดซับทั้งใน
ไตรมาสและในรอบปี 

ทั้งนี้ อัตราการเช่าตลาดสำนักงานในกรุงเทพฯ (Occupancy rate) ในรอบ 10 ปี ที่ผ่านมา อยู่ที่ร้อยละ 89.0 โดย
หากแบ่งตามเกรดของสำนักงาน สำนักงานเกรด A มีอัตราการเช่าสูงที่สุดที่ร้อยละ 93.0 ตามด้วย สำนักงานเกรด B มีอัตราการ
เช่าอยู่ที่ร้อยละ 89.0 ในขณะที่สำนักงานเกรด C มีอัตราการเช่าเฉลี่ยน้อยท่ีสุดอยูท่ี่ร้อยละ 86.0 

ตารางแสดงอัตราการเช่าสำนักงาน (Occupancy rate) โดยแบ่งตามเกรดของสำนักงาน 

  

ไตรมาสที ่1 ปี 2566   
(ตร.ม.) 

การเปลีย่นแปลง
จากไตรมาสที่ผ่าน

มา 

การเปลีย่นแปลง
จากปีที่ผ่านมา 

ค่าเฉลี่ยของการ
เพิ่มขึ้น 10 ปยี้อนหลัง 

 
ตลาดอาคารสำนักงาน 79% (0.8%) (1.1%) 89.0%  

เกรด A 85% (2.7%) 0.4% 93.0%  

เกรด B  77% (0.5%) (3.1%) 89.0%  

เกรด C 80% (0.1%) 0.7% 86.0%  

ท่ีมา: วิจัยตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 

ตารางแสดงพ้ืนที่สำนักงานที่มีการเช่า (Occupied space) และการดูดซับสุทธิ โดยแบ่งตามเกรดของสำนักงาน 

  

พื้นที่สำนักงานที่มีการเช่าไตรมาส
ที่ 1 ปี 2566  (ตร.ม.) 

อัตราการดดูซับสทุธ ิ

ต่อไตรมาส ต่อป ี

ตลาดอาคารสำนักงาน 4,650,400 39,500 150,700 

เกรด A 928,800 23,900 60,400 

เกรด B  2,359,800 7,400 78,200 

เกรด C 1,361,900 8,200 12,000 
ท่ีมา: วิจัยตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 
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4.2 อัตราค่าเช่าพ้ืนที่สำนักงานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ในไตรมาสแรก ของปี 2566 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของตลาดพื้นที่สำนักงานให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นเป็น 
808.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยสำนักงานทุกระดับได้มีการเพิ่มค่าเช่า แม้ว่ามีการเพิ่มของสำนักงานใหม่อย่างรวดเร็ว 
เจ้าของที่ดินหลายแห่งได้เพิ่มค่าเช่าหลังจากที่ราคาคงที่เป็นเวลาหลายปี สำนักงานระดับ A มีการเพิ่มขึ้นของค่าเช่ามากที่สุด 
โดยเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.0 จากไตรมาสที่ผ่านมา หรืออยู่ที่ 1,178.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยพื้นที่ที่มีผู้เช่าสูงและการ
เพิ่มขึ้นของสำนักงานใหม่ มีส่วนช่วยในการเติบโตของราคาเฉลี่ยให้สูงข้ึน ในขณะเดียวกัน สำนักงานระดับ B และ C มีการเพิ่ม
ค่าเช่าเล็กน้อย โดยมีการเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.9 จากไตรมาสที่ผ่านมา หรืออยู่ที่ 841.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และเพิ่มขึ้น
เป็นร้อยละ 0.6 จากไตรมาสที่ผ่านมา หรืออยู่ที ่512.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามลำดับ 

 ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของตลาดสำนักงานในกรุงเทพมหานครในรอบ 10 ปี ที่ผ่านมา มีการเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.3 โดย
หากแบ่งตามเกรดของสำนักงาน สำนักงานเกรด A มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึ้นสูงที่สุดที่ร้อยละ 4.1 รองลงมาได้แก่สำนักงาน
เกรด B ที่มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึ้นอยู่ท่ีร้อยละ 2.9 ในขณะทีส่ำนักงานเกรด B มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มน้อยที่สุดที่ร้อยละ 1.7 

ตารางแสดงอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของสำนักงานในกรุงเทพ ฯ โดยแบ่งตามเกรดของสำนักงาน 

  

ไตรมาสที ่1 ปี 2566  
(ตร.ม.) 

การเปลีย่นแปลงจากไตร
มาสที่ผ่านมา (ร้อยละ) 

การเปลีย่นแปลง
จากปีที่ผ่านมา 

ค่าเฉลี่ยของการ
เพิ่มขึ้น 10 ปยี้อนหลัง 

 
ตลาดอาคารสำนักงาน 808 0.8% 1.2% 3.3%  

เกรด A 1,178 1.0% 1.9% 4.1%  

เกรด B  841 0.9% 1.2% 2.9%  

เกรด C 512 0.6% 0.8% 1.7%  

ท่ีมา: วิจัยตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 

4.3 สภาวะตลาดของพ้ืนที่สำนักงานให้เช่าในเขตศูนย์กลางเมือง (CBD) และนอกเขตศูนย์กลางเมือง (Non-CBD) 

อัตราการเช่าพื้นทีส่ำนักงานในหลายตลาดย่อย (Sub-market) มีแนวโน้มลดลง ในขณะที่ค่าเช่ามีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเป็น
ปกติอีกครั้ง อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์ในเขตศูนย์กลางเมือง (CBD) เพิ่มขึ้นเป็น 923.00 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.3 จากปีก่อนหน้า สำหรับอัตราการเช่าพื้นที่มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นเล็กน้อยไปอยู่ที่ 83.0 หรือ
เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.1 จากปีก่อนหน้า ตลาดย่อยสำคัญในเขตศูนย์กลางเมือง (CBD) ทั้งหมดมีการเติบโตค่าเช่าในทิศทางบวก โดย
พื้นที่เพลินจิต - ชิดลม - วิทยุ มีอัตราการเติบโตของค่าเช่าสูงท่ีสุด โดยเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสำคัญถึงร้อยละ 4.9 ต่อปี แต่อย่างไรก็
ตาม อัตราการเช่าพื้นทีส่ำนักงานในพื้นที่เดียวกันนีล้ดลงร้อยละ 6.8 เมื่อเทียบกับปีท่ีผ่านมา  

 สำหรับพื้นที่สำนักงานให้เช่าภายนอกเขตศูนย์กลางเมือง (Non-CBD) มีอัตราการเช่าพื้นท่ีสำนักงานเฉลี่ยลดลงอยู่ที่
ร้อยละ 74.0 หรือลดลงร้อยละ 2.4 เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า แต่อย่างไรก็ตามอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของพื้นที่ภายนอกเขต
ศูนย์กลางเมืองมีการปรับขึ้นร้อยละ 0.6 เมื่อเปรียบเทียบกับปีที่ผ่านมา โดยตลาดย่อยที่มีการเพิ่มขึ้นของค่าเช่ามากที่สุดคือ 
พหลโยธิน - วิภาวดี ท่ีเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.2 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า 
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ตารางแสดงตัวชี้วัดตลาดย่อยสำหรับสำนักงานในกรุงเทพ ฯ 

เขตพื้นท่ี 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 
ณ 

 ไตรมาสท่ี 1 ปี 
2566  (บาท/ตร.

ม./เดือน) 

อัตราการเปลี่ยนแปลงของอัตราค่า
เช่า 

อัตราการเช่า
พื้นท่ี 

อัตราการเปลี่ยนแปลงการเช่าพื้นที่ 

การเปลี่ยนแปลง
จากไตรมาสท่ี

ผ่านมา 

การ
เปลี่ยนแปลง
จากปีท่ีผ่าน

มา 

การ
เปลี่ยนแปลง
จากไตรมาสท่ี

ผ่านมา 

การเปลี่ยนแปลง
จากปีท่ีผ่านมา 

 
เขตศูนย์กลางเมือง (CBD) 923 1.1% 2.3% 83.0% (1.1%) 0.1%  

เพลินจิต-ชิดลม-วิทยุ 1,053 3.4% 4.9% 79.0% (4.4%) (6.8%)  

นานา-อโศก-พร้อมพงษ์ 934 1.0% 1.0% 84.0% (1.7%) (0.9%)  

สีลม-สาทร-พระราม 4 894 0.3% 0.8% 84.0% (0.1%) 3.0%  

               

เขตนอกศูนย์กลางเมือง (Non-CBD) 663 0.0% 0.6% 74.0% (0.1%) (2.4%)  

เพชรบุรี-พระราม 4-รัชดา 723 (1.2%) 0.0% 80.0% (1.2%) (0.3%)  

พหลโยธิน-วิภาวดี 692 1.0% 4.2% 72.0% (0.9%) (7.9%)  

บางนา-ศรีนครินทร์ 616 2.0% 3.8% 64.0% 0.5% (9.4%)  

ท่ีมา: วิจัยตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด  

ตารางแสดงพ้ืนที่สำนักงานที่ใช้งานและการดูดซับของตลาด แบ่งโดยเขตพ้ืนที่ในกรุงเทพ ฯ 

เขตพื้นท่ี 
พื้นท่ีสำนักงานท่ีมีการเช่าไตรมาสท่ี 

1 ปี 2566  (ตร.ม.) 

อัตราการดูดซับสุทธิ 

ต่อไตรมาส ต่อปี 

เขตศูนย์กลางเมือง (CBD) 2,737,900 13,400 74,400 

เพลินจิต-ชิดลม-วิทยุ 500,900 22,500 13,000 

นานา-อโศก-พร้อมพงษ์ 504,500 (10,000) (4,400) 

สีลม-สาทร-พระราม 4 1,259,700 (2,000) 61,900 

        

เขตนอกศูนย์กลางเมือง (Non-CBD) 1,912,600 21,500 71,200 

เพชรบุรี-พระราม 4-รัชดา 747,600 (10,700) 19,800 

พหลโยธิน-วิภาวดี 387,800 14,500 26,300 

บางนา-ศรีนครินทร์ 242,600 2,200 13,000 

ท่ีมา: วิจัยตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพ ฯ ไตรมาส 1 ปี 2566 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 

5. แนวโน้มการเติบโตอุตสาหกรรมสำนักงานให้เช่าในอนาคต 

 ธุรกิจสำนักงานให้เช่าในปี 2566-2568 มีแนวโน้มปรับดีขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจหลังวิกฤติการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 คลี่คลาย ทำให้ภาคธุรกิจเพิ่มการจ้างงาน จึงมีความต้องการพื้นที่สำนักงานต่อเนื่อง โดยพื้นที่สำนักงานใหม่มี
แนวโน้มเข้าสู่ตลาดไม่น้อยกว่า 8.5 แสนตร.ม. มากกว่าการเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ ซึ่งมีปัจจัยบั่นทอนบางส่วนจากการทำงานแบบ
รูปแบบใหม่ในอนาคต โดยที่การทำงานไม่จำเป็นต้องเข้าออฟฟิศทุกวัน (“Hybrid working”) ด้านค่าเช่าเฉลี่ยมีแนวโน้มทรงตัว
ถึงปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อยสำหรับอาคารสำนักงานท่ีสร้างเสร็จใหม่ในพ้ืนท่ี CBD และพื้นท่ี เกรด A ในพื้นที่ Non-CBD ซึ่งยังเป็นที่
ต้องการของภาคธุรกิจ แต่ในพ้ืนท่ีอื่นมีแนวโน้มทรงตัวถึงปรับลดลง 

ธุรกิจอาคารสำนักงานเพื่อขายหรือให้เช่าพื้นทีท่ำเลที่มีศักยภาพสูง 
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รายได้มีแนวโน้มเติบโตดีต่อเนื่อง เนื่องจากผู้ประกอบการรายใหม่เข้ามาแข่งขันได้ยาก จากการที่ต้องใช้เงินลงทุนสูง
และพื้นที่ก่อสร้างอาคารสำนักงานใหม่ในย่านที่มีศักยภาพสูงมีจำกัด ตลาดส่วนใหญ่จึงเป็นของผู้ประกอบการรายเดิมที่มีความ
ได้เปรียบทั้งด้านเงินทุนและการสะสมที่ดินในทำเลศักยภาพ อย่างไรก็ตาม อุปสงค์ที่ฟื้นตัวช้ากว่าอุปทานที่จะเข้าสู่ตลาดตาม
แผนการลงทุนของผู้ประกอบการ อาจส่งผลให้อัตราการเช่าปรับลดลงบ้าง ขณะที่ค่าเช่าจะปรับขึ้นได้ไม่มากนัก แต่ยังคงอยู่ใน
ระดับสูงกว่าพื้นที่อ่ืน ๆ 

ผู้ประกอบการธุรกิจอาคารสำนักงานในพ้ืนท่ีกรุงเทพ ฯ ย่านรอบนอกและพื้นที่ปริมณฑล:  

รายได้มีแนวโน้มทรงตัวหรือปรับลดเล็กน้อยสำหรับอาคารเกรด B และอาคารเก่า เนื่องจากเป็นทำเลที่ราคาที่ดินยัง
ไม่สูงมากและหาที่พัฒนาโครงการได้ง่าย จึงจูงใจนักลงทุนรายใหม่เข้าสู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง การแข่งขันจึงสูง ผู้เช่าส่วนใหญ่เป็น
บริษัทขนาดกลางถึงเล็กท่ีมีความเปราะบางต่อภาวะเศรษฐกิจ จึงต้องใช้เวลาในการฟื้นตัว และเป็นปัจจัยจำกัดการปรับขึ้นของ
อัตราค่าเช่า  

ที่มา: แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2566-2568: สำนักงานให้เช่าในกรุงเทพ ฯ และปริมณฑล โดยวิจยักรุงศรี ฯ ณ มีนาคม 2566 
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

กองทรัสต์ ALLY เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ ”) 
ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ระหว่างบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด (เดิมช่ือ 
“บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จำกัด”) และบริษัทหลักทรัพย์ จัดการกองทุนรวมบัวหลวง จำกัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์ร่วม”) ใน
ฐานะผู้จัดตั้งกองทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ โดยมีบริษัท 
อัลไล รีท แมนเนจเมนต์ จำกัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จำกัด”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ได้
จัดตั้งขึ้นเมื่อวันท่ี 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์
คริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) และได้รับมาซึ่งสินทรัพย์และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เมื่อ
วันที่ 2 ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทำการ กองทรัสต์เป็นประเภทไม่รับไถ่ถอน
หน่วยทรัสต์และไม่มีกำหนดอายุโครงการ มีวัตถุประสงค์เพื่อระดมทุนจากนักลงทุนและนำเงินที่ได้ไปลงทุนในสินทรัพย์หลัก 
ด้วยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงในสินทรัพย์หลัก โดยจะนำ
สินทรัพย์หลักไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปแบบของรายได้ค่าเช่าและบริการ 

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทุก
ประเภท และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณ์ของอสังหริมทรัพย์ ดังกล่าวในกลุ่ม ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า 
คอมมูนิตี้มอลล์ และอสังหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ เพื่อการพาณิชย์อ่ืน ๆ รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอ่ืน ๆ อาทิ ศูนย์
ประชุม อาคารสำนักงาน อาคารพาณิชย์ ศูนย์แสดงสินค้าโกดังหรือพื้นที่เก็บสินค้า ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย์อื่นที่กองทรัสต์
ลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดค้าส่ง/ปลีก เป็นต้น อสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ประจำ รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
พาณิชย์ และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้องสนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่ส่งเสริมการ
ลงทุนของกองทรัสต์ โดยปัจจุบัน กองทรัสต์ ALLY มีทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการจำนวน 13 โครงการ ดังต่อไปนี้ 

1. โครงการคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ (“CDC”) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนประมาณ 47 ไร่ 2 งาน 61.91 
ตารางวา และสิทธิการเช่าพื้นที่อาคารบางส่วนโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 52,583 ตร.ม. และคิดเป็น NLA 
ประมาณ 35,972 ตร.ม. จากบริษัท เบญจกิจพัฒนา จำกัด (“เบญจกิจพัฒนา”) พร้อมกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ 
อุปกรณ์และงานระบบต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการจาก KER และเบญจกิจพัฒนา รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอด
รถใน CDC จำนวน 1,440 คัน 

2. โครงการเดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา (“The Crystal”) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนประมาณ 25 
ไร่ 1 งาน 23.93 ตารางวา และสิทธิการเช่าพื้นที่อาคารบางส่วนโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 69,341 ตร.ม. และ
คิดเป็น NLA ประมาณ 30,805 ตร.ม.จากบริษัท เกียรติสหมิตร จำกัด (“เกียรติสหมิตร”) พร้อมกรรมสิทธิ์ใน
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์และงานระบบต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการจาก KER และเกียรติสหมิตร รวมถึงสิทธิ์ใน
การใช้ที่จอดรถใน The Crystal จำนวน 1,358 คัน  
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3. โครงการเดอะ คริสตัล เอสบีราชพฤกษ์ (“TCSB”) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 14 ไร่ 1 งาน 
57.60 ตารางวา พร้อมทั้งระบุสิทธิการใช้ที่ดินและพื้นที่ส่วนกลางรวมถึงทางเข้าออกเนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ์
จำนวน 8 ไร่ 3 งาน 53.20 ตารางวา และสิทธิการเช่าพื้นที่อาคารบางส่วนโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 51,635 
ตร.ม. และคิดเป็น NLA ประมาณ 24,578 ตร.ม. จาก บริษัทเดอะ คริสตัล ราชพฤกษ์ จำกัด และ บริษัท เอส.บี.
ดีไซนด์สแควร์ จำกัด พร้อมกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จากบริษัทเดอะ คริสตัล ราช
พฤกษ์ จำกัด รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน TCSB จำนวน 1,320 คัน 

4. โครงการ อมอรินี่ รามอินทรา (“AMR“) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 25.40 ตารางวา 
และสิทธิการเช่าอาคารโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 10,331 ตร.ม. และคิดเป็น NLA ประมาณ 5,213 ตร.ม.จาก
บริษัท เอ เอ็ม อาร์ จำกัด พร้อมทั้งกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จากบริษัท เอ เอ็ม 
อาร์ จำกัดรวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน AMR จำนวน 210 คัน 

5. โครงการแอมพาร์ค จุฬา (“IMP“) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 4 ไร่ 22.00 ตารางวา และสิทธิ
การเช่าช่วงอาคารบางส่วนโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 14,165 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 6,601 ตร.ม. 
จากบริษัท แกรนด์ ยูนิแลนด์ จำกัด พร้อมท้ังสิทธิการเช่าช่วงในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ จากบริษัท 
แกรนด์ ยูนิแลนด์ จำกัด รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน IMP จำนวน 226 คัน 

6. โครงการเพลินนารี่ มอลล์วัชรพล (“PLN“) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 18 ไร่ 3 งาน 58.00 
ตารางวา จากบริษัท เพลินนารี่ มอลล์ จำกัด ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินจาก บริษัท ปริญสิริ จำกัด (มหาชน) 
(“บมจ. ปริญสิริ”) และสิทธิการเช่าพื้นที่อาคารบางส่วนโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 25,527 ตร.ม. หรือคิดเป็น 
NLA ประมาณ 11,342 ตร.ม. จากบริษัท เพลินนารี่ มอลล์ จำกัด พร้อมท้ังกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์อุปกรณ์และ
งานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท เพลินนารี่ มอลล์ จำกัด รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน PLN จำนวน 614 คัน 

7. โครงการสัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต์) (“SRM“) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าพื้นทีอ่าคารบางส่วนโดยมีพื้นท่ีใช้
สอยประมาณ 22,050 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 10,305 ตร.ม. จากบริษัท เพียวสัมมากร จำกัด ซึ่งเป็น
ผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) พร้อมทั้งระบุสิทธิการใช้ที่ดิน
และพื้นที่ส่วนกลางรวมถึงทางเข้าออก โดยมีเนื้อที่ประมาณ 8 ไร่ 3 งาน 84.40 ตารางวา พร้อมท้ังกรรมสิทธิ์ใน
เฟอร์นิเจอร์อุปกรณ์และงานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท เพียวสัมมากร จำกัด  รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน 
SRM จำนวน 300 คัน 

8. โครงการสัมมากร เพลส รังสิต (“SRS“) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 48.70 
ตารางวา จากบริษัท เพียวสัมมากร จำกัด ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน) 
(“บมจ. สัมมากร”) และสิทธิการเช่าอาคารโดยมีพื้นท่ีใช้สอยประมาณ 5,061 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 
3,389 ตร.ม. จาก บริษัท เพียวสัมมากร จำกัด พร้อมทั้งกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์และงานระบบต่าง ๆ 
จาก บริษัท เพียวสัมมากร จำกัด รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน SRS จำนวน 87 คัน 

9. โครงการสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ (“SRP“) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 10 ไร่ 7.20 ตารางวา 
จากบริษัท เพียวสัมมากร จำกัด ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน) (“บมจ. 
สัมมากร”) และสิทธิการเช่าอาคารโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 7,037 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 4,618 
ตร.ม. พร้อมท้ังกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท เพียวสัมมากร จำกัด รวมถึง
สิทธิในการใช้ที่จอดรถใน SRP จำนวน 174 คัน 
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10. โครงการเดอะ ซีน ทาวน์อิน ทาวน์ (“TS”) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 8 ไร่ 3 งาน 33.63 
ตารางวา จากบริษัท ฟ้าบันดาลทรัพย์ จำกัด ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าท่ีดินจากกลุ่มบุคคลธรรมดา และสิทธิการ
เช่าอาคารโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 10,264 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 6,925 ตร.ม. จากบริษัท ฟ้า
บันดาลทรัพย์ จำกัด พร้อมทั้งกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท ฟ้าบันดาล
ทรัพย์ จำกัด รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถใน TS จำนวน 166 คัน 

11.  โครงการศูนย์การค้า กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่ (“KAD”)  โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 11 ไร่ 0 
งาน 16.50 ตารางวา จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จำกัด และสิทธิการเช่าอาคารโดยมีพื ้นที่ใช้สอย
ประมาณ 9,062ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 7,005 ตร.ม. จากบริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จำกัด พร้อม
ทั้งกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จำกัด รวมถึงสิทธิ
ในการใช้ที่จอดรถใน ศูนย์การค้า กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่ จำนวน 350 คัน 

12. โครงการศูนย์การค้า เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ (“TCP”)  โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 9 ไร่ 9 งาน 
65.20 ตารางวา จากบริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จำกัด ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินจากกลุ่มบุคคลธรรมดา และ
สิทธิการเช่าอาคารโดยมีพื้นที่ใช้สอยประมาณ 11,788 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 9,006 ตร.ม. จาก 
บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จำกัดพร้อมทั้งกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท 
เดอะคริสตัล รีเทล จำกัด รวมถึงสิทธิในการใช้ที่จอดรถในศูนย์การค้า เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ จำนวน 300 คัน 

13. โครงการ เดอะ ไพร์ม หัวลำโพง (“PHL”) โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินประมาณ 3 ไร่ 0 งาน 1.9 ตารางวา 
จากบริษัท พระราม 3 จำกัด ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าท่ีดินจากกลุ่มบุคคลธรรมดา และสิทธิการเช่าอาคารโดยมี
พื้นที่ใช้สอยประมาณ 16,100 ตร.ม. หรือคิดเป็น NLA ประมาณ 4,346 ตร.ม. จากบริษัท พระราม 3 จำกัด 
พร้อมทั้งกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ จาก บริษัท พระราม 3 จำกัด รวมถึงสิทธิใน
การใช้ที่จอดรถใน เดอะ ไพร์ม หัวลำโพง จำนวน 358 คัน 
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2. โครงสร้างกองทรัสต์ ALLY 

 
ท่ีมา: แบบ 56-1 ปี 2565 ของกองทรัสต์ ALLY
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3. ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์ ALLY 

ชื่อกองทรัสต์  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ ALLY 

วันจัดตั้งกองทรัสต ์ 26 พฤศจิกายน 2562 

ทุนจดทะเบยีน 8,565,830,360 บาท 

อันดับความน่าเชื่อถือ BBB+ (Stable) 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท อัลไล รีทแมเนจเมนท์ จำกัด  
(เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จำกัด”) 

ผู้บริหารอสังหารมิทรัพย ์ บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ จำกัด  
บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จำกัด  

ทรัสต ี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 

ผู้สอบบัญช ี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด  

มูลค่าตามราคาตลาด 6,337,225,000 บาท  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ 8,455,935,396 บาท 

จำนวนหน่วยทรัสต ์ 874,100,000 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธติ่อหน่วย 9.6738 บาทต่อหน่วย 

อายุคงเหลือเฉลีย่ถ่วงน้ำหนัก 24 ป ี 

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย (Par) 9.7996 บาทต่อหน่วย 

ราคาปดิ ณ วันทำการสุดทา้ยของป ี 7.25 บาทต่อหน่วย 

ราคา/NAV 0.75 เท่า 
ท่ีมา: แบบ 56-1 ปี 2565 ของกองทรัสต์ ALLY  

4. ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

รายชื่อผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อันดับแรกของกองทรัสต์ ALLY ณ วนัท่ี 23 มิถุนายน 2566 

ลำดับ รายชื่อผู้ถือหน่วย จำนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท เคอี เบญจกจิ จำกัด 156,672,500 17.92 

2 สำนักงานประกันสังคม 114,870,843 13.14 

3 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จำกัด 39,000,000 4.46 

4 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 36,546,800 4.18 

5 บริษัท กรุงเทพประกันชวีิต จำกัด (มหาชน) 33,188,343 3.80 

6 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 26,143,809 2.99 

7 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จำกัด (มหาชน) 17,360,000 1.99 

8 ธนาคาร ออมสิน 16,667,196 1.91 

9 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชวีิต จำกัด (มหาชน) 14,641,000 1.67 

10 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำกัด ( มหาชน) 12,747,100 1.46 

11 ผู้ถือหุ้นอื่น 406,262,409 46.48 

  รวม 874,100,000 100.00 
ท่ีมา: SET ข้อมูล ณ วันที่ 23 มิถุนายน 2566    
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5. ข้อมูลทัว่ไปของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ชื่อบริษัท บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด 

ที่อยู่บริษัท 888 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

ทะเบียนนิตบิุคคลเลขที ่ 105562032421 

ทุนจดทะเบยีน 10,000,000 บาท 

ท่ีมา: หนังสือรับรองของ ARM  

6. คณะกรรมการของ ARM  

ณ วันท่ี 3 พฤษภาคม 2566 ARM มีคณะกรรมการ 4 ท่าน ดังนี้ 

ลำดับ รายชื่อกรรมการ ตำแหน่ง 

1 นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ กรรมการ 

2 นายยุทธนา ภู่ประกาย กรรมการ 

3 นายธีระ ภู่ตระกูล กรรมการ 

4 นายวรภัค ธันยาวงษ์ กรรมการ 

ท่ีมา: หนังสือรับรองของ ARM  

7. ผลการดำเนินงานในอดีตของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ALLY 

  2560 2561 2562 2563 2564 2565 

1. โครงการ TCP         
*กองทรัสต์ ALLY เขา้

ลงทุน 2 ธันวาคม 2564 

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 9,494 9,506 9,488 9,020 9,020 9,006 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 69.30% 76.70% 80.80% 84.20% 86.50% 84.20% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 308.00 324.00 396.87 357.00 416.14 367.30 

รายได้รวม (ล้านบาท) 60.21 61.93 61.27 - 4.4 56.6 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 40.46 43.64 44.93 - 2.5 38 

EBITDA 19.75 18.29 16.34 - 1.90 18.60 

2. โครงการ The Crystal       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตารางเมตร) 30,778 30,778 30,778 30,778 30,778 30,805 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 96.1% 97.9% 99.3% 95.40% 98.60% 98.60% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 535.75 599.69 649.00 583.11 610.01 645.06 

รายได้รวม (ล้านบาท) 375.32 388.23 391.23 264.4 231.8 320.6 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 133.14 135.08 117.71 85.6 86.7 120.5 

EBITDA 242.18 253.15 273.52 178.80 145.10 200.10 

3. โครงการ CDC       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 36,021 36,021 36,021 35,972 35,972 35,967 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 93.5% 93.4% 90.6% 95.8% 98.9% 99.2% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 570.62 596.31 613.00 546.48 582.37 598.31 

รายได้รวม (ล้านบาท) 387.21 389.36 402.42 315.7 362.2 447.4 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 132.98 138.64 130.36 79.7 80.2 138.5 
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  2560 2561 2562 2563 2564 2565 

EBITDA 254.23 250.72 272.06 236.00 282.00 308.90 

4. โครงการ TCR       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 24,436 24,436 24,436 24,578 24,578 24,578 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 93.3% 92.6% 94.3% 97.1% 96.4% 94.7% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 512.00 509.00 565.12 487.79 550.18 548.06 

รายได้รวม (ล้านบาท) 255.22 261.11 264.56 190.90 172.80 236.50 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 121.11 127.68 115.42 62.20 68.50 78.90 

EBITDA 134.11 133.43 149.14 128.70 104.30 157.60 

5. โครงการ AMR       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 5,092 5,092 5,092 5,092 5,213 5,213 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 97.6% 99.4% 96.3% 88.5% 98.5% 93.2% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 369.00 355.00 383.00 380.12 405.15 400.33 

รายได้รวม (ล้านบาท) 43.07 42.13 46.60 34.30 31.50 41.20 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 28.07 27.74 21.84 22.5 19.1 25.1 

EBITDA 15.00 14.39 24.76 11.80 12.40 16.10 

6. โครงการ MP       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 6,282 6,282 6,591 6,591 6,726 6,715 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 89.4% 92.0% 94.3% 85.4% 87.1% 88.6% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 692.00 637.00 601.00 524.95 533.87 532.67 

รายได้รวม (ล้านบาท) 454.54 90.95 81.31 48.5 37.3 51.4 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 414.91 49.43 36.42 26.8 33.7 36.5 

EBITDA 39.63 41.52 44.89 21.70 3.60 14.90 

7. โครงการ PLN       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 10,347 10,347 11,353 11,537 11,424 11,342 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 88.9% 86.0% 77.5% 84.6% 81.6% 88.4% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 438.00 434.00 366.00 326.25 375.53 423.96 

รายได้รวม (ล้านบาท) 182.13 131.59 120.27 87.8 73 103.2 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 121.06 103.72 65.96 56.5 60 68.1 

EBITDA 61.07 27.87 54.31 31.30 13.00 35.10 

8. โครงการ SRM       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 9,722 9,722 10,340 10,277 10,305 10,305 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 84.3% 84.1% 92.1% 96.1% 91.5% 93.7% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 471.00 477.00 446.00 441.59 507.42 483.89 

รายได้รวม (ล้านบาท) 76.29 72.61 73.96 66.1 65.7 82.6 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 45.09 41.08 33.56 24.7 27 31.8 

EBITDA 31.20 31.53 40.40 41.40 38.70 50.80 

9. โครงการ SRS       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 3,413 3,413 3,413 3,389 3,389 3,389 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 84.9% 87.7% 92.5% 93.6% 91.0% 94.1% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 515.00 511.00 543.00 500.96 530.15 524.04 

รายได้รวม (ล้านบาท) 27.95 28.05 29.71 24.50 23.00 27.70 
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  2560 2561 2562 2563 2564 2565 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 19.60 15.43 15.30 9.30 10.20 9.30 

EBITDA 8.35 12.62 14.41 15.20 12.80 18.40 

10. โครงการ SRP       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 4,585 4,585 4,585 4,585 4,587 4,618 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 91.1% 92.7% 79.3% 80.0% 86.1% 84.0% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 483.00 481.00 517.00 514.23 524.88 532.61 

รายได้รวม (ล้านบาท) 40.69 40.71 39.25 33.00 34.00 39.90 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 26.23 18.58 17.70 12.90 15.70 15.10 

EBITDA 14.46 22.13 21.55 20.10 18.30 24.80 

11. โครงการ TS       

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.) 6,557 6,557 6,965 6,923 6,925 6,925 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ) 97.3% 97.7% 87.3% 89.0% 84.3% 83.9% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 618.00 617.00 646.00 577.47 597.00 670.50 

รายได้รวม (ล้านบาท) 89.96 92.36 81.23 65.9 60.4 77.6 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 56.98 60.84 37.12 34.3 37.00 45.5 

EBITDA 32.98 31.52 44.11 31.60 23.40 32.10 

12. โครงการ KAD         
*ALLY REIT เข้าลงทุน 

6 พฤษภาคม 2564 

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.)  7,005 7,005 7,005 7,005 7,005 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ)  92.8% 94.9% 88.2% 85.5% 88.5% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน)  355.00 355.00 348.00 334.00 355.89 

รายได้รวม (ล้านบาท)     26.6 44.8 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท)     8.1 14 

EBITDA - - - - 18.50 30.80 

13. โครงการ PHL         
*ALLY REIT เข้าลงทุน 

2 กุมภาพันธ์ 2565 

พื้นที่ให้เช่ารวม (ตร.ม.)      4,346 

อัตราการเช่า (รอ้ยละ)      70.6% 

อัตราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน)      431.35 

รายได้รวม (ล้านบาท)      47.8 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท)      22.4 

EBITDA - - - - - 25.40 
ท่ีมา: ARM       
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8. ข้อมูลทางการเงินของกองทรัสต์ ALLY 

รายงานที่แสดงประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2563  และ ณ 31 ธันวาคม 2564 ณ 31 
ธันวาคม 2565 และ ไตรมาสที่ 1 ปี 2566 ณ 31 มีนาคม 2566 และงบกำไรขาดทุน สำหรับรอบปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2563 และ 31 ธันวาคม 2564  31 ธันวาคม 2565 และงบไตรมาสที่ 1 ปี 2566 สิ้นสุด 31 มีนาคม 2566 ที่ได้รับการตรวจสอบ
โดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

     
(หน่วย: ล้านบาท) 

  
 งบปี 2564 
 (31 ธ.ค. 

64)  

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

 งบปี 2565 
 (31 ธ.ค. 

65)  

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

 งบไตรมาส 
2/2566 
 (30 มิ.ย. 

66)  

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

สินทรัพย์             

สินทรัพย์หมุนเวียน         
 

  

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  12,161.75  92.9  12,497.36  92.5  12,605.85  92.6  

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 543.90  4.2  641.11  4.7  688.32  5.1  

ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 248.42  1.9  231.43  1.7  203.15  1.5  

ลูกหนี้รายได้อื่นค้างรับ 9.18  0.1  9.13  0.1  5.19  0.0  

ลูกหนี้ดอกเบี้ยค้างรับ 0.01  0.0  0.04  0.0  0.04  0.0  

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 61.47  0.5  40.50  0.3  30.10  0.2  

ภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน 5.36  0.0  5.36  0.0  5.36  0.0  

เงินมัดจำ 34.10  0.3  35.64  0.3  35.64  0.3  

สินทรัพย์อ่ืน 30.31  0.2  47.76  0.4  46.35  0.3  

รวมสินทรัพย์ 13,094.49  100.0  13,508.32  100.0  13,619.99  100.0  

หนี้สิน 
 

  
 

     

เจ้าหนี้การค้า 43.68  0.3  59.60  0.4  40.55  0.3  

เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 109.69  0.8  98.51  0.7  124.81  0.9  

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 6.67  0.1  10.34  0.1  11.16  0.1  

เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ 411.29  3.1  432.39  3.2  426.65  3.1  

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 3,431.79  26.2  3,608.39  26.7  3,611.05  26.5  

หนี้สินตามสัญญาเช่า 674.44  5.2  828.76  6.1  823.40  6.0  

หนี้สินอื่น 23.44  0.2  14.41  0.1  10.82  0.1  

รวมหนี้สิน 4,701.01  35.9  5,052.39  37.4  5,048.44  37.1  

สินทรัพย์สุทธิ              

ทุนจดทะเบียน 8,565.83  65.4  8,565.83  63.4  8,565.83  62.9  

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 8,565.83  65.4  8,565.83  63.4  8,565.83  62.9  

ส่วนต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (317.47)  (2.4) (317.47)  (2.4) (317.47)  (2.3) 

กำไรสะสม 145.12  1.1  207.57  1.5  323.18  2.4  

สินทรัพย์สุทธิ 8,393.49  64.1  8,455.94  62.6  8,571.55  62.9  
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งบกำไรขาดทุน 

     
(หน่วย: ล้านบาท) 

  

 สำหรับปี 
2564 

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค. 64)  

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

 สำหรับปี 
2565 

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค. 65)  

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

 งบไตรมาส
ท่ี 2/2566 
(1 ม.ค. 66 
- 30 มิ.ย. 

66)  

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้             

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,094.83  97.1  1,441.89  90.6  797.75  94.0  

รายได้ดอกเบี้ย 0.60  0.1  0.92  0.1  1.44  0.2  

รายได้อื่น 32.45  2.9  149.43  9.4  49.58  5.8  

รวมรายได้ 1,127.88  100.0  1,592.25  100.0  848.76  100.0  

ค่าใช้จ่าย              

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 48.45  4.3  52.09  3.3  26.12  3.1  

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 12.54  1.1  13.46  0.8  6.75  0.8  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2.28  0.2  2.08  0.1  1.16  0.1  

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 91.70  8.1  129.40  8.1  70.65  8.3  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.18  0.3  3.72  0.2  1.58  0.2  

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำหน่าย 20.97  1.9  20.97  1.3  10.40  1.2  

ต้นทุนการเช่าและบริการ 385.46  34.2  532.09  33.4  293.64  34.6  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 33.48  3.0  60.05  3.8  17.99  2.1  

ต้นทุนทางการเงิน 145.53  12.9  158.95  10.0  100.48  11.8  

รวมค่าใช้จ่าย 743.58  65.9  972.81  61.1  528.77  62.3  

กำไรจากการลงทุนสุทธิ 384.30  34.1  619.43  38.9  319.98  37.7  

รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน            

รายการกำไรสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

(30.19)  (2.7) (26.40)  (1.7) 92.82  10.9  

รายการกำไรสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงิน
ลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุน 

-  -    -  -    -  -    

รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน (30.19)  (2.7) (26.40)  (1.7) 92.82  10.9  

การเพิ่มข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน 354.11  31.4  593.03  37.2  412.81  48.6  
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วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

สินทรัพย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ ALLY มีสินทรัพย์รวม 13,508.32 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากวันที่ 31 ธันวาคม 
2564 จำนวน 413.83 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.1 มีสาเหตุหลักจากการเพิ ่มขึ ้นของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำนวน 335.61 ล้านบาท และการเพิ่มขึ้นของเงินสดและเงินฝากธนาคารจำนวน 97.2 ล้าน
บาท รายการหลักของสินทรัพย์รวมคือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม คิดเป็นประมาณร้อยละ 
92.5 ของสินทรัพย์รวม 

สำหรับสินทรัพย์รวมของบริษัท ณ ไตรมาสที่ 2 วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีจำนวนทั้งสิ้น 13,619.99 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 111.67 ล้านบาท เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2565 

หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ ALLY มีหนี้สินรวม 5,052.39 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2564 จำนวน 351.38 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 7.5 มีสาเหตุหลักจากการเพิ่มขึ้นของหนี้สินตามสัญญาเช่าตามมาตรฐาน
บัญชีจำนวน 154.32 ล้านบาท และเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จำนวน 176.60 ล้านบาท รายการหลักของหนี้สินรวมคือเงิน
กู้ยืมจากสถาบันการเงิน คิดเป็นร้อยละ 26.7 ของสินทรัพย์รวม และคิดเป็นร้อยละ 71.4 ของหนี้สินรวม  

สำหรับหนี้สินรวมของบริษัท ณ ไตรมาสที่ 2 วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีจำนวนทั้งสิ้น 5,048.44 ล้านบาท ลดลง 
3.95 ล้านบาท เมื่อเปรียบเทียบกับงบปีบัญชี 2565 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ ALLY มีสินทรัพย์สุทธิจำนวน 8,455.94 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2564 จำนวน 62.45 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.7 โดยมีสาเหตุหลักจากการเพิ่มขึน้ของกำไรสะสม 

สำหรับสินทรัพย์สุทธิของบริษัท ณ ไตรมาสที่ 2 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีจำนวนทั้งสิ้น 8,571.55 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 115.61 ล้านบาท เมื่อเปรียบเทียบกับงบปีบัญชี 2565 

ผลการดำเนินงาน 

รายได้ 

 รายได้รวมของกองทรัสต์ ALLY สำหรับรอบงวดปีบัญชีระยะเวลาบัญชีปี 2565 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 มี
จำนวน 1,592.25 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 464.36 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 41.2 จากงวดปีรอบบัญชีปี 2564 โดย 
กองทรัสต์ ALLY มีรายได้หลักคือรายได้ค่าเช่าและบริการ ที่มีจำนวน 1,441.89 ล้านบาท หรือคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 90.6 
ของรายได้รวมในสำหรับรอบบัญชีปี 2565 
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สำหรับงบบัญชีงวดไตรมาสที่ 2 ปี 2566 สิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2566 กองทรัสต์ ALLY มีรายได้รวมอยู่ที่ 848.76 
ล้านบาท โดยมาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจำนวน 797.75 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย จำนวน 1.44 ล้านบาท และรายไดอ้ืน่ 
จำนวน 49.58 ล้านบาท 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

 กองทรัสต์ ALLY มีต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 จำนวน 972.81 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
229.23 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 30.8 จากรอบระยะเวลาบัญชีปี 2564 โดยการเพิ่มขึ้นของต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 
สอดคล้องกับรายได้ทีเ่พิ่มมากข้ึน โดยต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายสำหรับรอบบัญชีปี 2565 มีรายการเปลี่ยนแปลงหลักดังนี ้

- รายการต้นทุนการเช่าและบริการจำนวน 532.09 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 146.63 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 38.0
จากรอบระยะเวลาบัญชีปี 2564 

- รายการต้นทุนทางการเงินจำนวน 158.95 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 13.42 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 9.2 จากรอบ
ระยะเวลาบัญชีปี 2564  

สำหรับไตรมาสท่ี 2 ปี 2566 สิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2566 กองทรัสต์ ALLY มีต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมอยู่ท่ี 528.77 
ล้านบาท 

กำไรสุทธิ 

 กองทรัสต์ ALLY มีกำไรสุทธิสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีปี  2565 จำนวน 619.43 ล้านบาท โดยสาเหตุที ่ทำให้
กองทรัสต์ ALLY มีกำไรมาจากรายได้ที่เพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 และสามารถควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่ายได้ดีมาก
ขึ้น 

สำหรับงบบัญชีงวดไตรมาสที่ 2 ปี 2566 สิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2566 กองทรัสต์ ALLY มีกำไรสุทธิในรอบไตรมาส
อยู่ท่ี 319.98 ล้านบาท 
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เอกสารแนบ 3: ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท เค.อี. 111 จำกัด 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

เค.อี. 111 จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 2562 มีสำนักงานแห่งใหญ่ ตั้งอยู่เลขที่ 888 ถนน ประดิษฐ์มนูธรรม 
แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ประกอบธุรกิจการให้เช่าและการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้ช่ือ
โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม โครงการเริ่มดำเนินการตั้งแต่ช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2565 โดยเป็นโครงการที่ให้เช่าและบริการ
พื ้นที่สำนักงาน และร้านค้า ตั ้งอยู ่เลขที ่ 111 และ 111/1 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว 
กรุงเทพมหานคร โดยเค.อี. 111 มีทุนจดทะเบียนจำนวนทั้งสิน 50,000,000 ล้านบาท  

2. รายชื่อผู้ถือหุ้น   

ณ วันท่ี 18 เมษายน 2566 เค.อี. 111 มีรายชื่อของผู้ถือหุ้นดังน้ี  

ลำดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จำนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท เคอี เบญจกจิ จำกัด 499,997 99.9994 

2 นายกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ 1 0.0002 

3 นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ 1 0.0002 

4 นางศุภานวิต เอีย่มสกุลรัตน ์ 1 0.0002 

  รวม 500,000 100.00 
ท่ีมา: หนังสือ บอจ. 5 ของ เค.อี. 111   

3. รายชื่อคณะกรรมการ 

ณ วันท่ี 18 เมษายน 2566 เค.อี. 111 มีรายช่ือคณะกรรมการดังนี ้

ลำดับ รายชื่อกรรมการ ตำแหน่ง 

1 นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ กรรมการ 

2 นายกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ กรรมการ 

3 นายยุทธนา ภู่ประกาย  กรรมการ 
ท่ีมา: หนังสือรับรองของบริษัทเค.อี. 111  
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4. รายงานฐานะทางการเงิน 

รายงานที ่แสดงประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2564  และ ณ 31 ธันวาคม 2565  
งบกำไรขาดทุนสำหรับปี 2564 และ 2565 ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต   

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

   
(หน่วย: ล้านบาท) 

  
 งบปี 2564 
 (31 ธ.ค. 

64)  

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

 งบปี 2565 
 (31 ธ.ค. 

65)  

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย์         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด                -     -    11.22  2.7  

ลูกหนี้การค้าและลูกหนีอ้ื่น 12.92  3.9  9.88  2.4  

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 6.59  2.0  0.20  0.0  

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 312.54  94.1  381.21  91.6  

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ -  -    13.42  3.2  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 0.02  0.0  0.05  0.0  

รวมสินทรัพย ์ 332.06  100.0  415.98  100.0  

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น         

หนี้สิน         

เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 5.87  1.8  -  -    

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 6.40  1.9  21.72  5.2  

เงินกู้ยืมระยะสั้น 7.00  2.1  7.00  1.7  

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 0.27  0.1  4.10  1.0  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 256.22  77.2  325.13  78.2  

หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 15.14  4.6  40.58  9.8  

รวมหนี้สิน 290.89  87.6  398.53  95.8  

ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทุนเรือนหุ้น         

ทุนจดทะเบียนหุ้นสามญั 500,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท 50.00  15.1  50.00  12.0  

ทุนที่ออกและชำระเต็มมูลค่าแล้ว 500,000 หุ้น 50.00  15.1  50.00  12.0  

กำไร(ขาดทุน)สะสม (8.83)  (2.7) (32.54)  (7.8) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 41.17  12.4  17.46  4.2  

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 332.06  100.0  415.98  100.0  
ท่ีมา: ARM 
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งบกำไรขาดทุน 

   
(หน่วย: ล้านบาท) 

(หน่วย: ล้านบาท) 
 สำหรบัป ี2564 
(สิ้นสุดวันที่ 31 

ธ.ค. 64)  

ร้อยละต่อรายได้
รวม 

 สำหรบัป ี2565 
(สิ้นสุดวันที่ 31 

ธ.ค. 65)  

ร้อยละต่อรายได้
รวม 

รายได ้         

รายได้จากการบริการ 0.01  8.0  26.32  90.4  

รายได้อื่น 0.16  92.0  2.79  9.6  

รวมรายได ้ 0.18  100.0  29.11  100.0  

ค่าใช้จ่าย         

ต้นทุนบริการ -  -    31.41  107.9  

ค่าใช้จ่ายในการขาย 0.16  88.3  1.91  6.6  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 7.52  4,281.9  11.65  40.0  

ต้นทุนทางการเงิน 0.02  9.0  7.86  27.0  

รวมค่าใช้จา่ย 7.69  4,379.1  52.82  181.5  

กำไร(ขาดทุน)สุทธ ิ (7.52)  (4,279.1) (23.72)  (81.5) 
ท่ีมา: ARM 
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วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 เค.อี. 111 มีสินทรัพย์รวม 415.98 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจำนวน 83.92 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 25.3 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจำนวน 68.67 ล้านบาท และการ
เพิ่มขึ้นของรายการ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์จำนวน 13.42 ล้านบาท รายการหลักของสินทรัพย์คืออสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุนจำนวน 381.21 ล้านบาท ซึ่งมีสัดส่วนร้อยละ 91.6 ของสินทรัพย์รวม  

หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เค.อี. 111 มีหนี้สินรวม 398.53 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจำนวน 107.64 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 37.0 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจำนวน 68.91 ล้านบาทเป็น
หลัก หรือคิดเป็นร้อยละ 26.89 รายการหลักของหนี้สินคือเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจำนวน 325.13 ล้านบาท ซึ่ง
มีสัดส่วนร้อยละ 78.2 ของสินทรัพย์รวม และหนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 40.58 ล้านบาท ซึ่งมีสัดส่วนร้อยละ 9.8 ของสินทรัพย์
รวม  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 เค.อี. 111 มีส่วนของผู้ถือหุ้น 17.46 ล้านบาท ลดลงจากปกี่อนจำนวน 23.72 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 57.6 ส่วนของผู้ถือหุ้นประกอบด้วยหุ้นสามัญจำนวน 500,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100.00 บาทซึ่งออกและ
ชำระแล้วท้ังหมด คิดเป็นมูลค่า 50.00 ล้านบาท และมีรายการขาดทุนสะสมจำนวน 32.54 ล้านบาท 

ผลการดำเนินงาน 

รายได้ 

 รายได้รวมของ เค.อี. 111 สำหรับรอบบัญชีปี 2565 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจำนวนอยู่ที่ 29.11 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 28.93 ล้านบาท จากรอบบัญชีปี 2564 โดย เค.อี. 111 มีรายได้หลักคือรายได้จากการบริการ ที่มีจำนวน 26.32 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 90.4 ของรายได้รวมในรอบบัญชีปี 2565 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

 เค.อี. 111 มีต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 จำนวน 52.82 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 45.13 
ล้านบาท จากรอบระยะเวลาบัญชีปี 2564 โดยการเพิ่มขึ้นของต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย สอดคล้องกับรายได้ที่เพิ่มมากขึ้น โดย
ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายสำหรับรอบระยะเวลาบัญชี 2565 โดยมีรายการเปลี่ยนแปลงดังนี้ 

- การเพิ่มขึ้นของต้นทุนบริการจำนวน 31.41 ล้านบาท 

- ต้นทุนทางการเงินจำนวน 7.86 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 7.84 ล้านบาท รอบบัญชีปี 2564 
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กำไร (ขาดทุน) สุทธิ 

 เค.อี. 111 มีขาดทุนสุทธิสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 จำนวน 23.72 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 16.20 ล้านบาท จาก
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2564 โดยสาเหตุที่ทำให้ เค.อี. 111 ขาดทุนมาจากค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 
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เอกสารแนบ 4: ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท เคอ ีเบญจกจิ จำกัด 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

เคอี เบญจกิจ จัดตั ้งขึ ้นเมื ่อวันที่ 9 มิถุนายน 2526 เพื่อประกอบธุรกิจเกี ่ยวกับการบริการด้านการเช่าและการ
ดำเนินการเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเอง หรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็นที่พักอาศัย ตั้งอยู่ที่ 357 ถนนประดษิฐ์มนู
ธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร มีทุนจดทะเบียนรวมทั้งสิ้น 100,000,000 บาท  

2. รายชื่อผู้ถือหุ้น 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของบริษัท เคอี เบญจกิจ ณ วันท่ี 18 เมษายน 2566 เป็นดังนี ้

ลำดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จำนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท เคอี สกาย จำกัด 999,998 99.9998 

2 นางสาวมยุรี เอีย่มสกุลรัตน ์ 1 0.0001 

3 นายกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ 1 0.0001 

  รวม 1,000,000 100.00 
 ท่ีมา: หนังสือ บอ.จ. 5 ของ เคอี เบญจกิจ 

3. รายชื่อคณะกรรมการ 

รายชื่อคณะกรรมการของบริษัท เคอี เบญจกิจ ณ วันท่ี 18 เมษายน 2566 เป็นดังนี้ 

ลำดับ รายชื่อกรรมการ ตำแหน่ง 

1 นายกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ กรรมการ 

2 นางสาวมยุรี เอีย่มสกุลรัตน ์ กรรมการ 

3 นางศุภานวิต เอีย่มสกุลรัตน ์ กรรมการ 

4 นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ กรรมการ 

5 นายกฤษฎิ ์เอี่ยมสกุลรัตน ์ กรรมการ 
ท่ีมา: หนังสือรับรองของบริษัท เคอี เบญจกิจ  

4. รายงานฐานะทางการเงิน 

รายงานที ่แสดงประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2564  และ ณ 31 ธันวาคม 2565  
และงบกำไรขาดทุนสำหรับปี 2564 และ 2565 ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต   
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

   
(หน่วย: ล้านบาท) 

  
 งบปี 2564 

 (31 ธ.ค. 64)  
ร้อยละต่อ

สินทรัพย์รวม 
 งบปี 2565 

 (31 ธ.ค. 65)  
ร้อยละต่อ

สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย์         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 72.89 0.4 19.31 0.1 

เงินลงทุนชั่วคราว 40.48 0.2 47.48 0.3 

ลูกหนี้การค้าและลูกหนีอ้ื่น 472.08 2.5 491.62 2.6 

เงินให้กู้ยืมระยะสั้น 88.20 0.5 134.21 0.7 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 9.29 0.0 9.23 0.0 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์เผ่ือขาย 7.64 0.0 8.86 0.0 

เงินลงทุนในบริษัทร่วม 185.00 1.0 198.98 1.1 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย 300.90 1.6 300.90 1.6 

เงินลงทุนระยะยาวอื่น 1,459.81 7.8 1,459.81 7.8 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 15,820.53 85.0 15,820.53 84.8 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 155.21 0.8 156.25 0.8 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 2.62 0.0 2.52 0.0 

รวมสินทรัพย ์ 18,614.65 100.0 18,649.71 100.0 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น         

หนี้สิน         

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 12.44 0.1 10.87 0.1 

เงินกู้ยืมระยะสั้น 376.00 2.0 376.00 2.0 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 654.97 3.5 652.67 3.5 

เงินกู้ยืมระยะยาว 646.80 3.5 646.80 3.5 

รายได้รอการตัดบัญช ี 2,880.71 15.5 2,748.42 14.7 

หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 8.72 0.0 8.63 0.0 

รวมหนี้สิน 4,579.64 24.6 4,443.40 23.8 

ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทุนเรือนหุ้น         

ทุนจดทะเบียนหุ้นสามญั 1,00,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท 100.00 0.5 100.00 0.5 

ทุนที่ออกและชำระเต็มมูลค่าแล้ว 1,000,000 หุ้น 100.00 0.5 100.00 0.5 

กำไร(ขาดทุน)สะสม         

  จัดสรรแล้ว - ทุนสำรองตามกฏหมาย 0.02 0.0 0.02 0.0 

  ยังไม่จัดสรร 497.29 2.7 667.37 3.6 

องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้น 13,437.70 72.2 13,438.92 72.1 
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(หน่วย: ล้านบาท) 

  
 งบปี 2564 

 (31 ธ.ค. 64)  
ร้อยละต่อ

สินทรัพย์รวม 
 งบปี 2565 

 (31 ธ.ค. 65)  
ร้อยละต่อ

สินทรัพย์รวม 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 14,035.01 75.4 14,206.32 76.2 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 18,614.65 100.0 18,649.71 100.0 
ท่ีมา: ARM 

 

งบกำไรขาดทุน 

   
(หน่วย: ล้านบาท) 

 
 สำหรบัป ี2564 

(สิ้นสุดวันที่ 31 ธ.ค. 
64)  

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

 สำหรบัป ี2565 
(สิ้นสุดวันที่ 31 ธ.ค. 

65)  

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได ้         

รายได้จากการให้บริการ 151.88 43.7 162.34 54.6 

รายได้เงินปันผล 188.37 54.2 132.93 44.7 

รายได้อื่น 7.29 2.1 1.79 0.6 

รวมรายได ้ 347.55 100.0 297.06 100.0 

ค่าใช้จ่าย         

ต้นทุนบริการ 6.67 1.9 11.61 3.9 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 30.24 8.7 32.05 10.8 

ขาดทุนจากอัตราแลกเปลี่ยน 67.72 19.5 15.17 5.1 

ต้นทุนทางการเงิน 48.99 14.1 58.86 19.8 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ - - 9.29 3.1 

รวมค่าใช้จา่ย 153.63 44.2 126.98 42.7 

กำไร(ขาดทุน)สุทธ ิ 193.91 55.8 170.08 57.3 
ท่ีมา: ARM 
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วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 เคอี เบญจกิจ มีสินทรัพย์รวม 18,649.71 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้าจำนวน 35.06 
ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.2 รายการหลักของสินทรัพย์คืออสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจำนวน 15,820.53 
ล้านบาท ซึ่งมีสัดส่วนร้อยละ 84.8 ของสินทรัพย์รวม 

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 เคอี เบญจกิจ มีหนี้สินรวม 4,443.40 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนจำนวน 136.25 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 3.0 มีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของรายได้รอการตัดบัญชีจำนวน 132.29 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
4.6 รายการหลักของหนี้สินคือรายได้รอการตัดบัญชีจำนวน 2,748.42 ล้านบาท ซึ่งมีสัดส่วนร้อยละ 14.8 ของสินทรัพย์รวม  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 เคอี เบญจกิจ มีส่วนของผู้ถือหุ้น 14,206.32 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจำนวน 171.31 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.2 ส่วนของผู้ถือหุ้นประกอบด้วยหุ้นสามัญจำนวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100.00 บาท ซึ่ง
ออกและชำระแล้วทั้งหมด คิดเป็นมูลค่า 100 ล้านบาท กำไรสะสมจัดสรรแล้วจำนวน 0.02 ล้านบาท และกำไรสะสมยังไม่
จัดสรรจำนวน 667.37 ล้านบาท  

ผลการดำเนินงาน 

รายได้ 

 รายได้รวมของ เคอี เบญจกิจ สำหรับรอบงวดปีบัญชีระยะเวลาบัญชีปี 2565 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจำนวน
อยู่ที่ 297.06 ล้านบาท ลดลง 50.48 ล้านบาท จากรอบบัญชีปีบัญชี 2564 โดย เค.อี เบญจกิจ มีรายได้หลักคือรายได้จากการ
ให้บริการจำนวน 162.34 ล้านบาท คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 54.6 ของรายได้รวม และ รายได้เงินปันผลจำนวน 132.93 ล้าน
บาท คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 44.7 ของรายได้รวม 

ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 

 เคอี เบญจกิจ มีต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายรวมสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 จำนวน 126.98 ล้านบาท ลดลง 
26.65 ล้านบาท จากรอบระยะเวลาบัญชีปี 2564 โดยการลดลงของต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย สอดคล้องกับรายได้ที่ลดลง โดย
ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายสำหรับรอบระยะเวลาบัญชี 2565 มีรายการเปลี่ยนแปลงหลัก ได้แก่ รายการขาดทุนจากอัตรา
แลกเปลี่ยน ลดลง 52.55 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 77.6 จากรอบบัญชีปี 2564 

กำไร(ขาดทุน)สุทธิ 

 เคอี เบญจกิจ มีกำไรสุทธิสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 จำนวน 170.08 ล้านบาท ลดลง 23.83 ล้านบาท จาก
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2564 โดยสาเหตุที่ทำให้ เคอี เบญจกิจ มีกำไรลดลงมาจากรายได้ที่ลดลงในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2565 
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เอกสารแนบ 5: สรุปสมมติฐานการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้
ประเมินราคาอิสระ จำนวน 2 บริษัท ได้แก่ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จำกัด (“JLL”) และบริษัท เอ็ดมันด์ ไต 
แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จำกัด (“ETC”) (รวมเรียกว่า “ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน”) โดยประเมินมูลค่า ณ วันที่ 1 
กันยายน 2566 ซึ่งเป็นวันท่ีคาดว่ากองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระทั้ง 2 รายข้างต้น ได้เลือกใช้วิธีวิเคราะห์จากรายได้ 
(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสม
สำหรับสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้จากตัวทรัพย์สินเอง โดยสมมติฐานหลัก เช่น อัตราการเช่า (Occupancy Rate)  ณ ปัจจุบัน 
อัตราค่าเช่า และค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ มีความเหมาะสม อ้างอิงจากสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น  สัญญาเช่า
ปัจจุบัน และสัญญาตกลงกระทำการของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม (โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม) โดยการประเมินของผู้
ประเมินราคาอิสระด้วยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) อยู่ในช่วงระหว่าง 710.00 – 712.00 ล้านบาท 

ผู้ประเมิน มูลค่าประเมิน (บาท) 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จำกัด (“JLL”) 712,000,000 

บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จำกัด (“ETC”) 710,000,000 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติม  โดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ ( Income Approach) จะคำนึงถึง
ความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมโดยสมมติฐานที่ผู้ประเมินใช้ในการ
ประเมินสรุปได้ดังนี้ 

สมมติฐานทั่วไปของผู้ประเมินอิสระทั้งสองราย 

o ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า: ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเป็น สิทธิการเช่าอาคารบางส่วนโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม และ
กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ และงานระบบ เป็นอาคารสำนักงาน 5 ชั้นพร้อมชั้นใต้ดิน อาคาร
ประกอบด้วย อาคาร A และอาคาร B พื้นที่อาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุนประมาณ 19,954 ตร.ม. พื้นที่ให้เช่า ประมาณ 
10,611.83 ตร.ม.  

o วัตถุประสงค์ในการประเมิน: เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 

o วิธีการประเมินมูลค่า: วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยการคำนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้วิธีคิดลดจาก
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

o หลักการประเมินมูลค่า: มูลค่าสิทธิการเช่าของทรัพย์สิน สำหรับระยะเวลาการเช่า 30 ปี ณ วันท่ีประเมินมูลค่า (ตั้งแต่วันที่ 
1 กันยายน 2566 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2596) 

o ระยะเวลาประมาณการ: 30 ปี  (ตั้งแต่วันท่ี 1 กันยายน 2566 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2596) 
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สมมติฐาน JLL ETC 

ประมาณการรายได้ 

1.รายได้ค่าเช่าจากสัญญา
ปัจจุบัน (พื้นที่สำนกังาน) 

- พื้นทีเ่ช่า: 8,775.81 ตร.ม. 
- ค่าเช่า: 620 บาท/ ตร.ม./ เดอืน ปรับเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 3.0 ตอ่ปี 
- อัตราการเช่า: รอ้ยละ 92.0 

- พื้นทีเ่ช่า: 9,890.32 ตร.ม. 
- ค่าเช่า: 590 บาท/ ตร.ม./ เดอืน และปรบั
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.33 ต่อปี  
- อัตราการเช่า มีการประมาณการ ดังนี ้
  o  ปี 2566: รอ้ยละ 89.64  
  o  ปี 2567: รอ้ยละ 91.82 
  o  ปี 2568 เป็นต้นไป: รอ้ยละ 94 

2.รายได้ค่าเช่าจากสัญญา
ปัจจุบัน (พื้นที่ค้าปลีก) 

- พื้นทีเ่ช่า: 1,834.73 ตร.ม. 
- ค่าเช่า: 630 บาท/ ตร.ม./ เดอืน ปรับเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 3.0 ตอ่ปี 
- อัตราการเช่า: รอ้ยละ 97.0 

- พื้นทีเ่ช่า: 721.52 ตร.ม. 
- ค่าเช่า: 685 บาท/ ตร.ม./ เดอืน และปรบั
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.33 ต่อปี อัตราการเช่า: รอ้ยละ 
100.0 

3. รายไดอ้ื่น 

- รายได้ค่าสาธารณูปโภค: 8,080,000 บาท/ ปี 
ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 
- รายได้ค่าบริการ: 1,076,640 บาท/ปี ปรบัเพิ่ม
ร้อยละ 10.0 ทุก 3 ปี 
- รายได้อื่น ๆ: 500,000 บาท/ปี ปรับเพิ่มรอ้ย
ละ 2.5 ต่อปี 

- รายได้ค่าสาธารณูปโภค: รอ้ยละ 1.6 ของรายได้
ค่าเช่าและบริการรวม  
- รายได้พืน้ทีเ่ช่าอืน่ ๆ (non-NLA): รอ้ยละ 12.5 
ของรายได้ค่าเช่าและบรกิารรวม 
- รายได้อืน่ ๆ รอ้ยละ 1.4 ของรายได้ค่าเช่าและ
บริการรวม  

ค่าใช้จ่ายในการ
ดำเนินงาน 

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค - พื้นที่
เช่า 

4,970,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 
ร้อยละ 72.40 ของรายได้ค่าสาธารณูปโภค ปรับ
เพิ่มรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค - พื้นที่
ส่วนกลาง 

3,150,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 3,113,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 

ค่าซ่อมบำรุงและดูแลรกัษา
อาคาร 

ร้อยละ 3.0 ของรายได้รวม 

ปีที่ 1-5: ร้อยละ 0.30 ของรายได้จากการ
ดำเนนิงานรวม 
ปีที่ 6-10: รอ้ยละ 0.60 ของรายได้จากการ
ดำเนนิงานรวม 
ปีที่ 11 เป็นต้นไป: ร้อยละ 0.90 ของรายได้จาก
การดำเนนิงานรวม 

ค่าใช้จ่ายการตลาด ร้อยละ 0.5 ของรายได้รวม ร้อยละ 4.0 ของรายได้จากการดำเนนิงานรวม 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ร้อยละ 1.5 ของรายได้รวม ร้อยละ 2.0 ของรายได้ค่าเช่าและบริการ 

ค่าใช้จ่ายประจำ 

ค่าใช้จ่ายรกัษาความปลอดภยั 1,940,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 2,003,040 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 

ค่าใช้จ่ายรกัษาความสะอาด 1,260,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 1,268,591 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 

ค่าใช้จ่ายเจ้าหน้าที่เทคนิค 1,360,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี   

ค่าใช้จ่ายปรับปรุงทิวทัศน ์ 450,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี   

ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง 

2,116,650/1 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 10.0 ทุก 
ๆ 4 ปี 
หมายเหตุ: /1 ในปี 2566 มีประกาศลดภาษีให้ 
15% ของค่าภาษีที่ต้องชำระ 

1,697,000 บาท ปรับเพิ่มรอ้ยละ 1.5 ต่อปี 

ค่าเบ้ียประกันภยั 400,000 บาท/ ปี ปรับเพิ่มรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 162,173 บาท/ ปี ปรับเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 ต่อปี 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ N/A ร้อยละ 1.5 ของรายได้จากการดำเนนิงาน 

ค่าธรรมเนียมจัดการ
ส่วนกลาง 

ค่าธรรมเนยีมเก็บค่าเช่า ร้อยละ 1.0 ของรายได้รวม N/A 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ค่าธรรมเนยีมเก็บค่าเช่า 
(พื้นฐาน) 

ร้อยละ 2.0 ของรายได้รวม ร้อยละ 3.0 ของรายได้จากการดำเนนิงาน 

ค่าธรรมเนยีมพเิศษ ร้อยละ 5.0 ของกำไรจากการดำเนนิงาน ร้อยละ 5.0 ของกำไรขัน้ต้น (GOP) 

ค่านายหน้าหาผู้เช่า 1 เดือนของค่าเช่าจากผูเ้ช่าทีจ่ะเข้ามาใหม ่ N/A 
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สมมติฐาน JLL ETC 

ค่านายหน้าของผู้เช่าเดิมที่ต่อ
สัญญา 

1 เดือนของค่าเช่าจากผูเ้ช่าเดมิที่ตอ่สัญญา N/A 

เงินสำรองปรับปรุงโครงการ ร้อยละ 3.0 ของรายได้รวม N/A 

อัตราคิดลด ร้อยละ 9.0 ร้อยละ 10.0 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

88 

เอกสารแนบ 6: ประมาณการทางการเงินของโครงการ 111 ประดิษฐ์มนธูรรม 
 

              
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2566/1 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579 2580 

ปท่ีี 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

รายได้                
รายได้ค่าเช่าและบริการ 23.94 72.45 72.36 75.87 75.93 76.49 80.20 82.97 83.58 87.63 90.66 91.33 95.76 99.07 99.80 
รายได้ค่าบริการพื้นที่ส่วนกลางชั้น 6 0.36 1.08 1.08 1.18 1.18 1.18 1.30 1.30 1.30 1.43 1.43 1.43 1.58 1.58 1.58 
รายได้อื่น 0.10 0.31 0.31 0.32 0.32 0.33 0.34 0.34 0.35 0.36 0.37 0.37 0.38 0.39 0.40 
รายได้สาธารณูปโภค 2.99 9.06 9.05 9.48 9.49 9.56 10.02 10.37 10.45 10.95 11.33 11.42 11.97 12.38 12.47 

รายได้จากการดำเนินงานรวม 27.39 82.89 82.79 86.85 86.93 87.56 91.86 94.99 95.68 100.38 103.79 104.55 109.69 113.42 114.24 

ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย                
ค่าสาธารณูปโภค - ส่วนพื้นที่เช่า (2.18) (6.61) (6.60) (6.92) (6.93) (6.98) (7.32) (7.57) (7.63) (8.00) (8.27) (8.33) (8.74) (9.04) (9.11) 
ค่าสาธารณูปโภค - พื้นที่ส่วนกลาง (1.86) (5.64) (5.63) (5.91) (5.91) (5.96) (6.25) (6.46) (6.51) (6.83) (7.06) (7.11) (7.47) (7.72) (7.78) 
ค่าใช้จ่ายทางด้านบริการ (1.60) (4.91) (5.00) (5.10) (5.21) (5.31) (5.42) (5.52) (5.64) (5.75) (5.86) (5.98) (6.10) (6.22) (6.35) 
ค่าประกันภัย (0.05) (0.15) (0.16) (0.16) (0.16) (0.17) (0.17) (0.17) (0.18) (0.18) (0.18) (0.19) (0.19) (0.20) (0.20) 
ค่าซ่อมแซมและบำรุงรักษา (0.09) (0.28) (0.28) (0.30) (0.30) (0.30) (0.31) (0.32) (0.33) (0.34) (0.35) (0.36) (0.37) (0.39) (0.39) 
ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด (0.84) (2.54) (2.53) (2.66) (2.66) (2.68) (2.81) (2.90) (2.93) (3.07) (3.17) (3.20) (3.35) (3.47) (3.49) 
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (0.34) (1.02) (1.02) (1.07) (1.07) (1.08) (1.13) (1.17) (1.18) (1.23) (1.28) (1.29) (1.35) (1.40) (1.41) 
ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (0.75) (2.30) (2.34) (2.39) (2.44) (2.49) (2.54) (2.59) (2.64) (2.69) (2.75) (2.80) (2.86) (2.91) (2.97) 

รวมต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (7.72) (23.44) (23.57) (24.51) (24.67) (24.95) (25.94) (26.72) (27.02) (28.09) (28.93) (29.26) (30.43) (31.34) (31.69) 

กำไรข้ันต้นจากการดำเนินงาน 19.67 59.44 59.22 62.35 62.25 62.61 65.92 68.27 68.66 72.29 74.86 75.30 79.26 82.08 82.56 

ค่าธรรมเนียมสำหรับการบริหารจัดการ (0.82) (2.49) (2.48) (2.61) (2.61) (2.63) (2.76) (2.85) (2.87) (3.01) (3.11) (3.14) (3.29) (3.40) (3.43) 
ค่าธรรมเนียมพิเศษ (0.98) (2.97) (2.96) (3.12) (3.11) (3.13) (3.30) (3.41) (3.43) (3.61) (3.74) (3.76) (3.96) (4.10) (4.13) 
เงินทุนสำรองค่าใช้จ่ายในการลงทุน (0.82) (2.49) (2.48) (2.61) (2.61) (2.63) (2.76) (2.85) (2.87) (3.01) (3.11) (3.14) (3.29) (3.40) (3.43) 

กระเงินสดจากลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 17.05 51.50 51.29 54.02 53.93 54.23 57.11 59.16 59.49 62.65 64.89 65.26 68.72 71.17 71.58 
                หมายเหตุ: /1เริ่มประมาณการตัง้แต่วันที่ 1 กันยายน 2566  
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(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595 2596/2 

ปีท่ี 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

รายได้                 
รายได้ค่าเช่าและบริการ 104.64 108.25 109.05 114.34 118.29 119.16 124.94 129.26 130.21 136.53 141.25 142.29 149.19 154.34 155.48 107.85 
รายได้ค่าบริการพื้นที่ส่วนกลางชั้น 6 1.73 1.73 1.73 1.91 1.91 1.91 2.10 2.10 2.10 2.31 2.31 2.31 2.54 2.54 2.54 1.86 
รายได้อื่น 0.40 0.41 0.42 0.43 0.44 0.45 0.45 0.46 0.47 0.48 0.49 0.50 0.51 0.52 0.53 0.54 
รายได้สาธารณูปโภค 13.08 13.53 13.63 14.29 14.79 14.90 15.62 16.16 16.28 17.07 17.66 17.79 18.65 19.29 19.43 13.48 

รายได้จากการดำเนินงานรวม 119.86 123.93 124.84 130.97 135.42 136.41 143.12 147.98 149.06 156.39 161.70 162.88 170.89 176.70 177.99 123.74 

ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย                 
ค่าสาธารณูปโภค - ส่วนพื้นที่เช่า (9.55) (9.88) (9.95) (10.43) (10.79) (10.87) (11.40) (11.80) (11.88) (12.46) (12.89) (12.98) (13.61) (14.08) (14.19) (9.84) 
ค่าสาธารณูปโภค - พื้นที่ส่วนกลาง (8.16) (8.44) (8.50) (8.92) (9.22) (9.29) (9.74) (10.08) (10.15) (10.65) (11.01) (11.09) (11.64) (12.03) (12.12) (8.41) 
ค่าใช้จ่ายทางด้านบริการ (6.47) (6.60) (6.73) (6.87) (7.01) (7.15) (7.29) (7.44) (7.58) (7.74) (7.89) (8.05) (8.21) (8.37) (8.54) (8.71) 
ค่าประกันภัย (0.20) (0.21) (0.21) (0.22) (0.22) (0.22) (0.23) (0.23) (0.24) (0.24) (0.25) (0.25) (0.26) (0.26) (0.27) (0.27) 
ค่าซ่อมแซมและบำรุงรักษา (0.41) (0.42) (0.42) (0.45) (0.46) (0.46) (0.49) (0.50) (0.51) (0.53) (0.55) (0.55) (0.58) (0.60) (0.61) (0.42) 
ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด (3.66) (3.79) (3.82) (4.00) (4.14) (4.17) (4.37) (4.52) (4.56) (4.78) (4.94) (4.98) (5.22) (5.40) (5.44) (3.77) 
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (1.47) (1.52) (1.54) (1.61) (1.67) (1.68) (1.76) (1.82) (1.83) (1.92) (1.99) (2.00) (2.10) (2.17) (2.19) (1.52) 
ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (3.03) (3.09) (3.15) (3.22) (3.28) (3.35) (3.41) (3.48) (3.55) (3.62) (3.70) (3.77) (3.84) (3.92) (4.00) (4.08) 

รวมต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (32.96) (33.95) (34.32) (35.71) (36.79) (37.19) (38.70) (39.87) (40.30) (41.94) (43.22) (43.68) (45.47) (46.85) (47.35) (37.04) 

กำไรข้ันต้นจากการดำเนินงาน 86.90 89.98 90.51 95.26 98.63 99.22 104.42 108.11 108.76 114.44 118.49 119.20 125.42 129.85 130.63 86.70 

ค่าธรรมเนียมสำหรับการบริหารจัดการ (3.60) (3.72) (3.75) (3.93) (4.06) (4.09) (4.29) (4.44) (4.47) (4.69) (4.85) (4.89) (5.13) (5.30) (5.34) (3.71) 
ค่าธรรมเนียมพิเศษ (4.34) (4.50) (4.53) (4.76) (4.93) (4.96) (5.22) (5.41) (5.44) (5.72) (5.92) (5.96) (6.27) (6.49) (6.53) (4.33) 
เงินทุนสำรองค่าใช้จ่ายในการลงทุน (3.60) (3.72) (3.75) (3.93) (4.06) (4.09) (4.29) (4.44) (4.47) (4.69) (4.85) (4.89) (5.13) (5.30) (5.34) (3.71) 

กระเงินสดจากลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 75.36 78.05 78.50 82.64 85.58 86.07 90.61 93.83 94.38 99.34 102.86 103.47 108.90 112.75 113.42 74.94 
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