
 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
รายงานประจาํปี 2557 

ตั #งแต่วันที% 1 มกราคม 2557 ถงึวันที% 31 ธันวาคม 2557 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

สารบัญ 
 

สาส์นจากบริษัทจดัการ  1 

กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 3 

รายงานของบริษัทจดัการเกี"ยวกบัภาพรวมตลาดอาคารสาํนกังานในกรุงเทพฯ ไตรมาส 2 ปี 2558 6 

ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ    9 
สาํหรับรอบระยะเวลาตั 2งแตว่นัที" 1มกราคม 2557 ถึง 31 ธนัวาคม 2557 

รายการแสดงทรัพย์สนิที"กองทนุรวมลงทนุหรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพย์สนิ   10 

รายละเอียดเกี"ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที"กองทนุรวมลงทนุ 12 

รายละเอียดเกี"ยวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์แตล่ะรายการ 15 
สาํหรับรอบระยะเวลาตั 2งแตว่นัที" 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธนัวาคม 2557      

รายละเอียดเกี"ยวกบัการจําหนา่ยหรือการโอนสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์แตล่ะรายการ 15 
สาํหรับรอบระยะเวลาตั 2งแตว่นัที" 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธนัวาคม 2557      

ข้อมลูเกี"ยวกบัการกู้ยืมเงินของกองทนุรวม ณ วนัที" 31 ธนัวาคม 2557 15 

ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทั 2งหมดที"บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุเรียกเก็บจาก 15 
กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ        

ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทั 2งหมดที"บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุเรียกเก็บจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 16 

รายงานการทําธุรกรรมกบับคุคลที"เกี"ยวข้อง 16 

ตารางแสดงการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื"องจากกองทนุรวมใช้บริการบคุคลอื"น (soft commission)               19 

รายชื"อผู้จดัการกองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 19 

ชื"อและที"อยูข่องผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 19 

ประวตัิการจา่ยเงินปันผลกองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 20 

การย้ายที"ทําการของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 21 

แจ้งการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุเรื"องเปลี"ยนแปลงที"ทําการของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 22 

รายงานความเห็นของผู้ดแูลผลประโยชน์ 23 

รายงานของผู้สอบบญัชีรับอนญุาต            24 

งบการเงิน 26 
 
 



1 
 

สาส์นจากบริษัทจัดการ 
 
วนัที" 30 มีนาคม  2558 
 
เรียน  ทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุทา่น 
 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั  ขอนําสง่รายงานประจําปี 2557 ของกองทนุรวมสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (กองทนุรวม) ตั 2งแต่วนัที" 1 มกราคม 2557 ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557 มายงัผู้ ถือหน่วย
ลงทนุทกุทา่น 

 

โดยผลประกอบการของกองทนุรวมในปีที"ผ่านมา ถือเป็นอีกปีหนึ"งที"กองทนุรวมได้สร้างผลประกอบการ        
ในระดบัที"น่าพอใจ โดยมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัที" 31 ธันวาคม 2557 เท่ากบั 5,529.03 ล้านบาท     
คิดเป็นมลูค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 11.4796 บาท เพิ"มขึ 2นจากผลการดําเนินงานและการเข้าลงทนุเพิ"มเติม    
ครั 2งที" 1 ซึ"งเมื"อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อนที" 3,874.69 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ"มขึ 2นร้อยละ 42.70 โดยในรอบการ
ดําเนินงานระหว่างวนัที" 1 มกราคม 2557 ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557 กองทนุรวมมีรายได้รวมทั 2งสิ 2น 704.51 ล้านบาท 
และมีค่าใช้จ่ายทั 2งสิ 2น 309.62 ล้านบาท ทําให้กองทนุรวมมีรายได้จากการลงทนุสทุธิ 394.88 ล้านบาท และเมื"อ
พิจารณาร่วมกบัรายการกําไรสทุธิจากเงินลงทนุ กองทนุรวมจะมีสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเพิ"มขึ 2นในรอบการ
ดําเนินงานเดียวกนันี 2จํานวน 421.93 ล้านบาท  โดยกองทนุรวมจ่ายเงินปันผลสําหรับผลประกอบการตั 2งแต่วนัที"            
1 มกราคม 2557 ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557 เป็นจํานวน 1.0433บาทต่อหน่วย 

 
 นอกจากนี 2 เมื"อวนัที" 30 ตลุาคม 2557 ที"ผ่านมา กองทนุรวมได้เข้าลงทนุเพิ"มเติมครั 2งที" 1 ในโครงการบางนา
ทาวเวอร์ ซึ "งมีระยะเวลาของสิทธิการเช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี ที "มลูค่าการลงทนุประมาณ 2,045.13 ล้านบาท          
(รวมค่าใช้จ่ายที"เกี"ยวข้อง) โดยมีแหลง่เงินทนุจาก 1) การเสนอขายหน่วยลงทนุในการเพิ"มเงินทนุจดทะเบียนเป็น   
จํานวน 139,638,600 หน่วย ที"ราคาเสนอขายสดุท้าย 11.50 บาท 2) กําไรสะสม และ 3) เงินกู้ยืมจากธนาคาร          
ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ทําให้ปัจจุบนักองทนุรวมมีจํานวนเงินทนุของโครงการที" 5,025,843,900 บาท ทําให้ใน     
ปี 2557 ที"ผ่านมา กองทนุรวมมีผลประกอบการที"สงูขึ 2นกว่าปีก่อนหน้า เนื"องจากกองทนุรวมได้รับกระแสรายได้เพิ"มขึ 2น
จากโครงการบางนาทาวเวอร์ 

 
ในสว่นของภาพรวมเชิงเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม ธนาคารแห่งประเทศไทยได้สรุปภาวะเศรษฐกิจในปี 2557   

ว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2557 ขยายตวัเพียง 0.7% จากปี2556 เนื"องจากในช่วงครึ"งแรกของปีสถานการณ์ทางการเมือง  
สง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานบางสว่นของภาครัฐและความเชื"อมั"นของครัวเรือนธุรกิจ รวมทั 2งนกัท่องเที"ยว ประกอบกบั
หนี 2ครัวเรือนที"อยู่ในระดบัสงูทําให้ผู้บริโภคระมดัระวงัในการใช้จ่ายและสถาบนัการเงินระมดัระวงัในการปล่อยสินเชื"อ 
นอกจากนี 2 การสง่ออกสินค้ายงัฟื2นตวัช้าตามอปุสงค์ต่างประเทศที"ขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป รวมทั 2งไทยมีข้อจํากัด
ด้านการผลิตสินค้าที"ใช้เทคโนโลยีสูง ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าวธุรกิจจึงชะลอการผลิตและการลงทุนใหม่ออกไป     
ในช่วงครึ"งหลงัของปี 2557 เศรษฐกิจไทยทยอยฟื2นตวัเป็นลําดบัจากการใช้จ่ายในประเทศและการท่องเที"ยวที"ปรับดีขึ 2น
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ภายหลงัสถานการณ์ทางการเมืองคลี"คลายและภาครัฐกลบัมาดําเนินการเบิกจ่ายงบประมาณได้ตามปกติ ประกอบกับ    
มีการขยายการลงทนุของธุรกิจโทรคมนาคมและค้าปลกีเพื"อรองรับการเติบโตของอปุสงค์ในอนาคต อยา่งไรก็ตาม การฟื2น
ตวัของเศรษฐกิจยงัเป็นไปอยา่งช้าๆ เนื"องจากการสง่ออกสนิค้ายงัออ่นแอตามภาวะเศรษฐกิจประเทศคูค้่าหลกั โดยเฉพาะ
จีน ญี"ปุ่ น และกลุ่มประเทศยโุรป นอกจากนี 2การใช้จ่ายของครัวเรือนยงัถกูถ่วงด้วยรายได้เกษตรกรที"ตกตํ"าและภาระหนี 2    
ที"สงู ความเชื"อมั"นของนกัท่องเที"ยวยงักลบัมาไม่หมด ตลอดจนธุรกิจสว่นใหญ่ยงัชะลอการลงทนุเพราะรอการฟื2นตวัของ
เศรษฐกิจและรอภาครัฐลงทนุในโครงสร้างพื 2นฐาน 

 
สําหรับแนวโน้มเศรษฐกิจในปีนี 2 SCB Economic Intelligence Center (อีไอซี) คงประมาณการการเติบโตของ

เศรษฐกิจไทยในปี 2558 เติบโตในกรอบเดิมที"ร้อยละ 3.0-3.5 เศรษฐกิจไทยในช่วง 3 เดือนแรกของปี 2558 ยงัอยูใ่นภาวะ
ชะลอตวัตามที"ได้ประเมินไว้ก่อนหน้านี 2 โดยกําลงัซื 2อของครัวเรือนได้รับผลกระทบจากรายได้จากภาคการเกษตรที"ยงัคง
ตกตํ"าอยา่งตอ่เนื"อง รวมถึงปัจจยัที"กระทบตอ่ความเชื"อมั"นของภาคเอกชน ได้แก่ ความไม่แน่นอนของนโยบายรัฐเกี"ยวกบั
การปฏิรูปด้านภาษี เช่น ภาษีที"ดินและสิ"งปลกูสร้าง ความลา่ช้าในการเบิกจ่ายงบประมาณการลงทนุของรัฐที"ทําได้เพียง
ร้อยละ 19 ใน 5 เดือนแรกของปีงบประมาณ ด้วยเหตนีุ 2 อีไอซีจึงปรับลดประมาณการการขยายตวัของการบริโภคและการ
ลงทนุในปีนี 2ลงเหลอืร้อยละ 1.5 และร้อยละ 3.1 ตามลาํดบั นอกจากนี 2 การลดลงของมลูค่าสินค้าสง่ออกสินค้าที"เชื"อมโยง
กบันํ 2ามนัดิบอยา่งนํ 2ามนัสาํเร็จรูป เคมีภณัฑ์ และพลาสติก ในช่วงที"ผ่านมา ทําให้อีไอซีได้ปรับลดประมาณการมลูค่าการ
ส่งออกสินค้าไทยว่าจะหดตวัร้อยละ 1.3  สําหรับในระยะต่อไป ปัจจัยภายนอกที"ต้องจับตามองคือการปรับขึ 2นอตัรา
ดอกเบี 2ยของธนาคารกลางสหรัฐฯ (Fed)  ที"คาดวา่นา่จะเกิดขึ 2นราวไตรมาส 3 ของปีนี 2 ซึ"งจะเป็นการปรับขึ 2นอตัราดอกเบี 2ย
ครั 2งแรกในรอบ 8 ปี อีไอซีประเมินว่าจะสง่ผลให้เงินดอลลาร์สหรัฐฯ มีแนวโน้มแข็งค่าขึ 2นเมื"อเทียบกบัทกุสกุลเงินทั"วโลก 
และประเมินว่าเงินบาทจะอ่อนค่าไปอยู่ที"ระดบั 33.5 บาทต่อดอลลาร์สหรัฐฯ ในปลายปีนี 2 ด้านนโยบายการเงินของไทย   
อีไอซีคาดว่าธนาคารแห่งประเทศไทยจะคงอตัราดอกเบี 2ยนโยบายไว้ที"ระดบัร้อยละ 1.75 ในปี 2558 โดยมองว่าประเทศ
ไทยมีปัจจยัพื 2นฐานที"ดี อาทิเช่น มีเงินสาํรองระหว่างประเทศในระดบัสงู มีดลุบญัชีเดินสะพดัที"เกินดลุ และมีความมั"นคง
ทางการคลงั ทําให้มีความเสี"ยงไมส่งูนกัที"จะเกิดภาวะเงินทนุไหลออกอย่างรุนแรงจากการปรับขึ 2นอตัราดอกเบี 2ยของ Fed 
จนต้องมีการปรับขึ 2นอตัราดอกเบี 2ยในประเทศตามไปด้วย 

 
 
สดุท้ายนี 2 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ขอขอบพระคณุผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุท่านที"ได้มอบ

ความไว้วางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทนุในกองทนุรวมของท่าน โดยบริษัทจะบริหารจดัการกองทนุรวมโดยคํานึงถึง
ผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญัภายใต้หลกัธรรมาภิบาล เพื"อสร้างความพงึพอใจให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ
ตลอดไป 

 
 

  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
 
 

ที"มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
SCB Economic Intelligence Center (อีไอซี) 
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
 

บริษัทจัดการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุไทยพาณิชย์จํากดั 

ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจงประเภทไมรั่บซื 2อคืนหนว่ยลงทนุ 

อายุโครงการ ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 

วันที%เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน วนัที" 12 เมษายน 2554 (เริ"มทําการซื 2อขายวนัที" 12 เมษายน 2554) 

ประเภทหลกัทรัพย์จดทะเบียน หนว่ยลงทนุ481,638,600 หนว่ย 

- จํานวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั 2งแรกจํานวน 342,000,000หนว่ย 

- จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ"มเงินทนุครั 2งที" 1 จํานวน 139,638,600หนว่ย 

ประวัติความเป็นมาโดยสรุป 

 

กองทุนรวมได้รับการอนมุตัิจดัตั 2งจากสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. เมื"อวนัที"22 
มีนาคม 2554 ตามหนงัสือที" กลต.น.426/2554 เสนอขายครั 2งแรกเมื"อวนัที"23 
มีนาคม 2554 ถึงวนัที" 29 มีนาคม 2554 ในราคาหนว่ยละ 10 บาทกองทนุรวมได้จด
ทะเบียนกองทรัพย์สินของโครงการจัดการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ไพร์มออฟฟิศเมื"อวนัที" 31 มีนาคม 2554 ตามหนงัสือเลขที"น.513/2554และเข้า
ลงทนุครั 2งแรกเมื"อวนัที" 1 เมษายน 2554 

ทั 2งนี 2 ที"ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมครั 2งที" 1/2556 วนัที" 3 ธันวาคม 2556 
ได้อนมุตัิการเพิ"มทนุของกองทนุรวมจํานวนไมเ่กิน 2,094,000,000 บาท จากเงินทนุ
ของกองทุนรวมเดิมจํานวน 3,420,000,000 บาท เป็นเงินทุนใหม่จํานวนทั 2งสิ 2นไม่
เกิน 5,514,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุใหม่จํานวนไม่เกิน 
200,000,000 หนว่ย และอนมุตัิให้บริษัทจดัการมีอํานาจในการกําหนดราคา วนัจอง
ซื 2อ วิธีการเสนอขายและการจดัสรรหนว่ยลงทนุที"ออกและเสนอขายเพิ"มเติม รวมถึง
ดําเนินการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศในจํานวนไม่เกินร้อยละ 10 ของ
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากการเพิ"มเงินทนุของกองทนุรวมใน
ครั 2งนี 2 (ถ้ามี) เพื"อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ"งกองทนุได้รับ
ความเห็นชอบการเพิ"มทนุจากสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. เมื"อวนัที" 28 ตลุาคม 
2557 และเข้าลงทนุในวนัที" 30 ตลุาคม 2557 ที"ผา่นมา 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ ธนาคารกสกิรไทยจํากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน ธนาคารไทยพาณิชย์จากดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ :  บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั  

อาคารอาคารสมชัชาวาณิช 2:  บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั* 

อาคารบางนา ทาวเวอร์ :  บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั  

หมายเหตุ  *กองทุนรวมได้มีการเปลี"ยนแปลงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาคารสมชัชา
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วาณิช 2 จากบริษัท เพนต้า 591 จํากดั เป็นบริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั โดยมีผล
ตั 2งแตว่นัที"10 กมุภาพนัธ์ 2557ถึงวนัที" 31 มีนาคม 2564 (เท่ากบัระยะเวลาคงเหลือของ
สญัญาแตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ฉบบัเดิม)เนื"องจากมีการปรับโครงสร้างทางธุรกิจ
ของกลุ่มบริษัทผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ"งทั 2งสองบริษัทข้างต้นมีผู้บริหารและผู้ ถือหุ้น
กลุม่เดียวกนั 

วัตถุประสงค์การลงทุน 

 

เพื"อระดมเงินทนุจากนกัลงทนุทั"วไปโดยนําเงินที"ได้จากการระดมเงินทนุไปซื 2อและ/
หรือเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว
ตลอดจนทําการปรับปรุงเปลี"ยนแปลงพฒันาศกัยภาพและ/หรือจําหน่ายทรัพย์สิน
ตา่งๆที"กองทนุรวมได้ลงทนุไว้หรือมีไว้ไมว่า่จะเป็นการให้เช่าให้เช่าช่วงและ/หรือขาย 
หรือดําเนินการอื"นใดเพื"อประโยชน์ของทรัพย์สินเพื"อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และ
ผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุนรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื"น
และ/หรือหลักทรัพย์อื"นและ/หรือการหาดอกผลอื"นโดยวิธีอื"นใดตามกฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื"นใดที"เกี"ยวข้องกําหนด 

 

การลงทุนครั#งแรก 

กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี 2 

1. อาคารสมชัชาวาณิช 2 (United Business Center II)เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า 23 ชั 2น (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีชั 2น
ใต้ดิน 5 ชั 2น ตั 2งอยูณ่เลขที" 591 ถนนสขุมุวิทแขวงคลองตนัเหนือเขตวฒันากรุงเทพมหานครซึ"งอยูบ่นถนนสขุมุวิทใกล้
กบัสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว โดยการเช่าที"ดินและอาคารและ
สิ"งปลกูสร้างที"เป็นสว่นควบกบัที"ดิน พร้อมซื 2ออปุกรณ์และงานระบบที"เกี"ยวเนื"องกบัอาคารสมชัชาวาณิช 2จากบริษัท 
ภิรัชบรีุ จํากดั ซึ"งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิhในที"ดินและอาคารและสิ"งปลกูสร้างและจากบริษัท เพนต้า 591 จํากดั ซึ"งเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิhในงานระบบสาธารณูปโภคที"เกี"ยวข้องกับอาคารสมัชชาวาณิช 2 ดงักล่าวอยู่ก่อนวันที"กองทุน
รวมเข้าลงทนุ 

2. อาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์เป็นอาคารสาํนกังานให้เช่าและพื 2นที"เพื"อการพาณิชย์ มีจํานวน 24 ชั 2นและมีชั 2นใต้ดิน 3 ชั 2น
และชั 2นดาดฟ้า ตั 2งอยู่ณเลขที" 2 ถนนสขุมุวิทแขวงคลองเตยเขตคลองเตย กรุงเทพมหานครซึ"งอยู่ในเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจและตั 2งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิตและสถานีนานา กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักลา่ว โดยการรับโอนกรรมสทิธิhในอาคารและสิ"งปลกูสร้างที"เป็นสว่นควบกบัที"ดิน พร้อมงานระบบสาธารณปูโภค
ที"เกี"ยวข้องกับอาคาร และรับโอนสิทธิการเช่าที"ดินซึ"งเป็นที"ตั 2งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ดงักล่าวจากบริษัท         
ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) ซึ"งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิhในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ และผู้ทรงสิทธิการเช่าที"ดิน   
อนัเป็นที"ตั 2งดงักลา่วอยูก่่อนวนัที"กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

 
การลงทุนเพิ%มเติมครั#งที% 1 

ที"ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครั 2งที" 1/2556 วนัที" 3 ธันวาคม 2556 ได้อนมุตัิการเพิ"มทนุของกองทนุรวมเพื"อ
เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ"งเป็นอาคารสํานกังานให้เช่า และเพื"อวตัถุประสงค์เชิงพาณิชย์
อื"นๆ โดยมีรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี 2 
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1. สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์เป็นระยะเวลา 30 ปี และรับโอน
กรรมสทิธิhในสงัหาริมทรัพย์ที"เกี"ยวข้องจากบริษัท เตียวฮง สลีม จํากดั  

2. สทิธิการเช่าที"ดินโครงการบางนา ทาวเวอร์ จากบริษัท เตียวฮง สลีม จํากดั เป็นระยะเวลา 30 ปี  
3. สิทธิการเช่าช่วงที"ดินบางส่วน จากบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นบัแต่วนัที"กองทุน

รวมได้ลงทนุถึงวนัที" 31 พฤษภาคม 2564 ซึ"งใช้เป็นที"จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร์  
4. เพื"อให้กองทนุรวมมีพื 2นที"จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็นจํานวนที"เป็นไป

ตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมได้เข้าทําสญัญาเพื"อใช้ประโยชน์บนที"จอดรถเพิ"มเติมจาก บริษัท 
เตียวฮง สีลม จํากัด และ/หรือ บริษัทที"เกี"ยวข้องนอกเหนือจากที"ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ 3. ข้างต้น ทั 2งนี 2 เพื"อเป็น
ประกนัในการจดัให้มีที"จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์  

ทั 2งนี 2 ผู้ ถือหนว่ยลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ"มเติมได้ใน “รายละเอียดเกี"ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที"กองทนุรวมลงทนุ”  

 
นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผล 

กองทุนรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครั 2งอย่างไรก็ดีบริษัทจัดการอาจมีการ
พิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกวา่การจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครั 2งดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ตามที"บริษัทจดัการมี
ความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

1. ในกรณีที"กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใดบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่น้อย
กว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที"ไม่รวมกําไรที"ยงัไม่เกิดขึ 2นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประจํารอบระยะเวลาบญัชีนั 2น 

2. ในกรณีที"กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใดบริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุจาก
กําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ต้องไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ"มขึ 2นในรอบระยะเวลาบญัชีที"มีการจ่ายเงินปัน
ผลนั 2น 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน 90 วนั
นบัแตว่นัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชีที"มีการจ่ายเงินปันผลนั 2น 

โดยกรณีที"บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักล่าวบริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนและ
สาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

เงื"อนไขเพิ"มเตมิ 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที"จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ"ากว่าหรือเท่ากับ 
0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิhที"จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั 2งนั 2นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื"อนําไปจ่ายรวมกบัเงิน
ปันผลที"จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สาํหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผลบริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที"ระบไุว้เว้นแต่กรณีทีคณะกรรมการก.ล.ต. 
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื"นใดที"มีอํานาจตามกฎหมายได้แก้ไขเปลี"ยนแปลงเพิ"มเติมประกาศ
กําหนดสั"งการเห็นชอบและ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื"นบริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 2น 
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รายงานของบริษัทจัดการเกี%ยวกับภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงานกรุงเทพฯ ไตรมาส 2 ปี 2558 
 

อุปทานอาคารสาํนักงาน 

ฝ่ายวิจยั คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชั"นแนล ประเทศไทย คาดวา่อปุทานยงัคงมีจํากดั เนื"องจากไมม่ีอปุทานใหมเ่ข้า
สูต่ลาด ผู้ เช่าที"มีพื 2นที"ขนาดใหญ่ไมส่ามารถหาทําเลที"เหมาะสมในการย้ายพื 2นที"ได้ พื 2นที"อาคารสํานกังานใหม่ที"มีกําหนด
แล้วเสร็จในช่วงครึ"งปีหลงัของปี 2558 และปี 2559 ทั 2งหมดมีประมาณ 207,700 ตารางเมตร โดยที"พื 2นที"สว่นใหญ่อยู่นอก
พื 2นที"ศนูย์กลางเขตธุรกิจ 

แผนภมูิแสดงอปุทานสะสมและอปุทานในอนาคต ณ ไตรมาสที" 2 ปี 2558 

 
 

จากแผนภมูิข้างต้นพบวา่ พื 2นที"อาคารสาํนกังาน ณ ครึ"งปีแรกของปี 2558 มีอยู่ประมาณ 8.26 ล้านตารางเมตร 
และอีกประมาณ 172,700 ตารางเมตรมีกําหนดแล้วเสร็จในช่วงครึ"งปีหลงัของปี 2558 และในปี 2559 นอกจากนี 2มีอาคาร
สํานกังานหลายอาคารที"มีพื 2นที"รวมกนัทั 2งหมด 110,000 ตารางเมตรกําลงัก่อสร้างเพื"อเป็นอาคารสํานกังานของเจ้าของ
โครงการเอง ซึ"งอาคารสว่นใหญ่ที"อยู่ระหว่างก่อสร้างจะอยู่นอกพื 2นที"ศนูย์กลางเขตธุรกิจปัจจุบนั แต่ว่ายงัคงอยู่ในพื 2นที"
ตามแนวระบบขนสง่มวลชนแบบราง 

 
อุปสงค์อาคารสาํนักงาน 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั"นแนล ประเทศไทย คาดว่าอุปสงค์ความต้องการพื 2นที"สํานักงานใน
กรุงเทพมหานครยงัคงปรับตวัเพิ"มขึ 2นตอ่เนื"องจากปี 2557 จากสถานการณ์การเมืองที"มีเสถียรภาพมากขึ 2น ไม่มีปัจจยัลบ
รุนแรงจากสภาวะเศรษฐกิจโลก และคา่เงินที"ตํ"ากวา่ปีก่อนหน้านี 2 
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อัตราการเช่าพื #นที%สาํนักงาน 

ฝ่ายวิจยั คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชั"นแนล ประเทศไทย คาดว่าอตัราการเช่าพื 2นที"สํานกังานในพื 2นที"สําคญัๆ ของ
กรุงเทพมหานครมีมากกว่าร้อยละ 90 โดยอาคารสํานกังานเกรดเอที"อยู่ใกล้กบัระบบขนสง่มวลชนจะมีอตัราการเช่าสงู 
สว่นอาคารที"คณุภาพไมไ่ด้มาตรฐานและไกลจากระบบขนสง่มวลชนจะไมไ่ด้รับความสนใจจากผู้ เช่า  

ตลาดอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครมีอัตราการเช่าสูงที"สดุในรอบหลายปีที"ผ่านมา หลงัจากที"ความ
ต้องการพื 2นที"สํานกังานจากทั 2งบริษัทต่างชาติ และบริษัทไทยมีมากขึ 2น อาคารสํานกังานสว่นใหญ่ในพื 2นที"ตามแนวถนน
สายสาํคญั 3 เส้นทางของกรุงเทพมหานครมีอตัราการเช่าเกือบร้อยละ 100 โดยเฉพาะอาคารสาํนกังานเกรดเอ 

อาคารสํานกังานที"มีการเช่าใหม่ในช่วงครึ"งปีแรกของปี 2558 มีพื 2นที"รวมกนัมากกว่า 80,000 ตารางเมตร และ
คาดวา่ในครึ"งปีหลงัของปี 2558 จะมีพื 2นที"อาคารสาํนกังานเช่าเพิ"มขึ 2นมาใหมอี่กในขนาดใกล้เคียงกนั เพราะความต้องการ
ยงัคงมีอยูอ่ยา่งตอ่เนื"อง 

แผนภมูิแสดงอตัราการเช่าพื 2นที"สาํนกังาน ณ ไตรมาสที" 2 ปี 2558 

 

 

อัตราค่าเช่าอาคารสาํนักงาน 

ฝ่ายวิจยั คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชั"นแนล ประเทศไทย คาดวา่อตัราคา่เช่าจะปรับตวัขึ 2นต่อเนื"องในช่วง 12 เดือน
ที"ผา่นมา และคาดวา่จะเป็นแบบนี 2ตอ่ไปในอนาคต อตัราคา่เช่าของอาคารเกรดเอบางอาคารนอกพื 2นที"ศนูย์กลางเขตธุรกิจ
สงูกวา่หลายปีที"ผา่นมาก 

ค่าเช่ายงัคงมีแนวโน้มปรับเพิ"มขึ 2นตลอดปี 2558 แม้ว่าภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยจะยังไม่ฟื2นตัว และ       
ตํ"ากว่าที"ทางรัฐบาลคาดการณ์ไว้ก็ตาม แต่พื 2นที"อาคารสํานกังานที"เหลืออยู่ และอาคารสํานักงานใหม่ๆ ที"มีอยู่จํากัด         
ก็เป็นอีกปัจจยัหนึ"งที"ทําให้อตัราคา่เช่าปรับเพิ"มขึ 2น 

คา่เช่าเฉลี"ยของอาคารสาํนกังานเกรดเอในพื 2นที"ศนูย์กลางธุรกิจอยูที่"ประมาณ 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ซึ"งอตัราคา่เช่าภายหลงัมีการปรับเพิ"มขึ 2นคา่เช่าจะไมไ่ด้มีการเปลี"ยนแปลงมากนกั 

นอกจากนี 2 พื 2นที"อาคารสํานกังานประมาณร้อยละ 56 ในกรุงเทพมหานครเป็นอาคารสํานกังานเกรดบี และมี
อตัราค่าเช่าตํ"ากว่าอาคารเกรดเอในทําเลเดียวกัน อาคารสํานกังานเกรดเอที"เพิ"งสร้างเสร็จไม่นานนอกพื 2นที"ศูนย์กลาง
ธุรกิจมีความนา่สนใจกวา่อาคารเกรดเอที"อยู่ในพื 2นที"ศนูย์กลางเขตธุรกิจ เนื"องจากอตัราค่าเช่ายงัตํ"ากว่า และยงัตั 2งอยู่ไม่
ไกลจากสถานีรถไฟฟ้า หรือรถไฟใต้ดิน 
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แผนภมูิแสดงอตัราคา่เชา่พื 2นที"สาํนกังานจําแนกตามทําเลที"ตั 2ง ณ ไตรมาสที" 2 ปี 2558 

 

แนวโน้มภาวะตลาดอาคารสาํนักงานในอนาคต 
ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั"นแนล ประเทศไทย คาดว่าอตัราค่าเช่าเฉลี"ยจะยงัคงเพิ"มขึ 2นต่อเนื"องในปี 

2558 เพราะว่าพื 2นที"อาคารสํานกังานปัจจุบนัมีอยู่ไม่มากนกั และพื 2นที"อาคารสํานกังานให้เช่าในอนาคตที"มีกําหนดแล้ว
เสร็จในปี 2558 – 2559 ก็ไมม่ากเช่นกนั แตว่า่ความต้องการเพิ"มขึ 2นตอ่เนื"อง 

พื 2นที"ตามแนวถนนรัชดาภิเษก และถนนพหลโยธินมีความน่าสนใจมากที"สุดในการพัฒนาอาคารสํานักงาน 
เนื"องจากราคาที"ดินยงัคงตํ"าอยู ่และเดินทางสะดวกด้วยรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน 

บริษัทที"ให้บริการสาํนกังานสาํเร็จรูปหลายบริษัทขยายพื 2นที"ไปยงัอาคารสํานกังานหลายแห่งทั 2งอาคารใหม่และ
อาคารเก่า อีกทั 2งยงัคงการขยายตวัตอ่ไปในอนาคต 

บริษัทพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์บางรายอาจจะกลายเป็นผู้พฒันาหลกัในตลาดอาคารสาํนกังาน เพราะว่า
ครอบครองที"ดินที"เป็นสิทธิการเช่าระยะยาวไว้หลายแปลงในกรุงเทพมหานคร เช่น พื 2นที"ตามแนวถนนพระรามที" 4 และ
ถนนพญาไท  
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ผลการดาํเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ สาํหรับรอบ
ระยะเวลาตั #งแต่วันที% 1 มกราคม 2557 ถงึ 31 ธันวาคม 2557 

สาํหรับผลการดําเนินงานของกองทนุรวมสาํหรับระยะเวลาตั 2งแตว่นัที" 1 มกราคม 2557ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557กองทนุ
รวมมีรายได้จากการลงทนุทั 2งสิ 2น  704.51 ล้านบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าซึ"งประกอบไปด้วยค่าเช่าและค่าบริการรวม
จํานวน  689.45ล้านบาท รายได้จากดอกเบี 2ยรับจํานวน 4.73 ล้านบาท และรายได้อื"นจํานวน 10.33 ล้านบาท ในช่วง
เดียวกัน กองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายทั 2งสิ 2น309.62ล้านบาท โดยแบ่งเป็น ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 208.93ล้านบาท 
คา่ธรรมเนียมตา่งๆ 89.64ล้านบาทคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 7.09 ล้านบาทและต้นทนุทางการเงิน 3.96 ล้านบาท 
สง่ผลให้กองทุนรวมมีรายได้จากการลงทุนสทุธิคิดเป็นจํานวน 394.88 ล้านบาท ทั 2งนี 2 กองทุนรวมรับรู้ผลกําไรจากเงิน
ลงทุนจํานวน 27.05ล้านบาท ทําให้ในรอบการดําเนินงาน 1 มกราคม 2557ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557กองทุนรวมมี
สินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเพิ"มขึ 2น421.93 ล้านบาท โดย ณ วนัที" 31 ธันวาคม 2557กองทนุรวมมีมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิทั 2งสิ 2น5,529.03 ล้านบาท หรือเทา่กบั 11.4796 บาทตอ่หนว่ย 

สําหรับผลการดําเนินงานตั 2งแต่วนัที" 1 มกราคม 2557ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557คณะกรรมการพิจารณาการลงทนุของ
กองทนุรวมได้มีมติจ่ายเงินปันผลเป็นจํานวน1.0433บาทตอ่หนว่ย โดยมีรายละเอียดดงันี 2 

- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที" 1 มกราคม 2557 – 31 มีนาคม 2557 จํานวน 0.2620บาทตอ่หนว่ย 
- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที" 1 เมษายน 2557 – 30 มิถนุายน 2557 จํานวน 0.2620บาทตอ่หนว่ย 
- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที" 1 กรกฎาคม 2557 – 30 กนัยายน 2557 จํานวน 0.3000บาทตอ่หนว่ย 
- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที" 1 ตลุาคม 2557 – 31 ธนัวาคม 2557 จํานวน 0.2193บาทตอ่หนว่ย 
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รายการแสดงทรัพย์สินที%กองทุนรวมลงทุน หรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพย์สิน 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ        

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน        

ณ วันที% 31 ธันวาคม 2557        

        

 พื #นที%เฉพาะส่วน      ร้อยละของ 

ประเภทเงนิลงทุน ที%กองทุนรวมเช่า  จํานวนเงนิต้น  ราคายุตธิรรม  มูลค่ายุตธิรรม 

   (บาท)   

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์(หมายเหต ุ4,5)        

1. โครงการอาคารยบีูซี 2 (อาคารสมชัชาวาณิช 2)        

ที"ตั 2งเลขที" 591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ        

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร        

สทิธิการเช่าที"ดนิและอาคาร 2-3-62ไร่  1,781,692,875      

กรรมสทิธ์ในอปุกรณ์และงานระบบ   105,716,000      

คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึ"งสทิธิ   19,598,717      

สว่นปรับปรุงสทิธิการเช่า   17,976,202     

   1,924,983,794  2,426,000,000   39.24 

2. โครงการอาคารเพลนิจิตเซน็เตอร์        

ที"ตั 2งเลขที" 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย        

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร        

สทิธิการเช่าที"ดนิ 5-2-75.6ไร่  294,801,573     

กรรมสทิธิhในอาคารเพลนิจิตเซน็เตอร์   896,380,445     

กรรมสทิธิhในอปุกรณ์และงานระบบ   268,776,240     

สทิธิการเช่าพื 2นที"จอดรถ   28,000,000     

คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึ"งสทิธิ   9,269,294     

เครื"องตกแตง่ตดิตั 2งและอปุกรณ์   22,778,856     

   1,520,006,408  1,409,000,000   22.79 

3. โครงการอาคารบางนา ทาวเวอร์        

ที"ตั 2งเลขที" 2/3 หมู่ที" 14 และเลขที" 40/14 หมู่ที" 12        

ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ        

สทิธิการเช่าที"ดนิอาคารบางสว่นและงานระบบ 8-1-9.2 ไร่  2,007,000,000     

กรรมสทิธิhในสงัหาริมทรัพย์ที"เกี"ยวเนื"อง   16,050,000     

คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึ"งสทิธิ   22,077,875     

   2,045,127,875  2,045,127,875  33.08 

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์   5,490,118,077  5,880,127,875  95.11 
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ร้อยละของ 

 วันครบอายุ  จํานวนเงนิต้น  ราคายุตธิรรม*  มูลค่ายุตธิรรม 

   (บาท)   

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์        

เงินฝากประจํา        

ธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) 10ก.พ. 57  -  -   

ธนาคารทสิโก้ จํากดั (มหาชน) 10 ก.พ. 57  -  -   

ธนาคารทสิโก้ จํากดั (มหาชน) 15ม.ค. 58  30,000,000  30,000,000   

ธนาคารทสิโก้ จํากดั (มหาชน) 9ก.พ. 58  150,000,000   150,000,000    

ธนาคารออมสนิ 11 พ.ค. 58  50,000,000  50,000,000   

ธนาคารออมสนิ 11 พ.ค. 58  27,000,000   27,000,000    

เงินลงทนุในหน่วยลงทนุ        

กองทนุเปิดทหารไทยธนรัฐ   45,025,418  45,210,403   

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์   302,025,418  302,210,403  4.89 

        

รวมเงนิลงทุน   5,792,143,495  6,182,338,278  100.00 

        

หมายเหต:ุ   * เป็นราคาที"ยงัไม่ได้รวมดอกเบี 2ยค้างรับ        

        

 
 
 
สรุปมูลค่าทรัพย์สนิ ทรัพย์สนิสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนกองทุนรวมสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
ณ 31 ธันวาคม 2557 

มลูคา่ทรัพย์สนิ  6,350,807,232 บาท 
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ  5,529,032,994 บาท 

จํานวนหนว่ย  481,638,600 หนว่ย 
มลูคา่ตอ่หนว่ยลงทนุ    11.4796 บาท 
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รายละเอียดเกี%ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที%กองทุนรวมลงทุน  
 

 อาคารสมัชชาวาณิช 2 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

การใช้ประโยชน์ ให้เชา่พื 2นที"อาคารสาํนกังาน                                      ให้เชา่พื 2นที"อาคารสาํนกังานและพื 2นที"ค้าขาย ให้เชา่พื 2นที"อาคารสาํนกังานและพื 2นที"ค้าขาย 

ที%ตั #งโครงการ เลขที" 591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 

เลขที" 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขต
คลองเตย กรุงเทพมหานคร 

เลขที" 2/3หมูท่ี" 14 และเลขที" 40/14 หมูท่ี" 12
ถนนบางนา-ตราด ตาํบลบางแก้ว  

อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะการถอืกรรมสิทธิEของ
กองทุนรวม 

สทิธิการเชา่ที"ดินพร้อมอาคารและกรรมสทิธิh

อปุกรณ์และงานระบบที"เกี"ยวข้องกบัอาคารสมชัชา
วาณิช 2 ระยะเวลาเชา่30 ปีสิ 2นสดุวนัที" 

31 มีนาคม 2584 

สทิธิการเชา่ที"ดิน และกรรมสทิธิhอาคาร 

และงานระบบสาธารณปูโภคที"เกี"ยวข้องกบั
อาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ ระยะเวลาเชา่ 14 ปี

สิ 2นสดุวนัที" 23 มกราคม2568 

สทิธิการเชา่ที"ดิน อาคารบางสว่นและงาน
ระบบสาธารณปูโภคที"เกี"ยวข้องกบัอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ ระยะเวลาเชา่ 30 ปีสิ 2นสดุวนัที" 

29เมษายน2586 

ที%ดนิที%กองทุนรวมเช่า / เช่าช่วง(ไร่-
งาน-ตารางวา) 

โฉนดที"ดินเลขที" 4619 และ 3421  

แขวงคลองตนั (บางกะปิฝั"งใต้)  

เขตพระโขนง (บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร  

เนื 2อที" 2-3-62ไร่ 

โฉนดที"ดินเลขที" 4310 5438 5440 22249 
22250 13980 และ 2647 แขวงคลองเตย  

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  

เนื 2อที" 5-2-75.6ไร่ 

โฉนดที"ดินเลขที" 54800 54801และ 135210
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดั

สมทุรปราการ 

เนื 2อที" 8-1-9.2ไร่ 



13 
 

 อาคารสมัชชาวาณิช 2 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

พื #นที% Gross Areaที%กองทุนรวมเข้า
ลงทุน 

 

83,502 ตร.ม. 

จดัเป็นพื 2นที"ให้เชา่ 33,798 ตร.ม.1                             
และที"จอดรถ 38,034 ตร.ม. 

76,205 ตร.ม. 

จดัเป็นพื 2นที"ให้เชา่ 42,837 ตร.ม.1                             
และที"จอดรถ 8,721 ตร.ม. 

101,667 ตร.ม. 

จดัเป็นพื 2นที"ให้เชา่ 49,416.39 ตร.ม.1                             
และที"จอดรถ 26,380.65 ตร.ม. 

อัตราการให้เช่าพื #นที% (Occupancy 
Rate)เฉพาะของกองทุนรวม 

97%2 98%2 100%2 

ราคาประเมินล่าสุด 2,426 ล้านบาท 1,409 ล้านบาท 1,864 ล้านบาท และ 1,902 ล้านบาท 

วันที%ประเมินราคา 29 ธนัวาคม 2557 24 ธนัวาคม 2557 12กนัยายน 2557และ 11กนัยายน 2557 

วิธีการประเมินราคา วิธีพิจารณารายได้ (Income Approach) 

ผู้ประเมินราคา 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี" จํากดั 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

จํากดั และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี" 
จํากดั 

รายได้ในรอบระยะเวลาบัญชี
ประจาํปี 2557 

295.2ล้านบาท 365.9ล้านบาท 38.4 ล้านบาท3 
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 อาคารสมัชชาวาณิช 2 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

ภาระผูกพัน 
- เมื"อวันที" 31 มีนาคม 2554 กองทุนรวมทํา

สัญญาโอนสิทธิการเช่ากับบริษัท ดิ เอราวัณ 
กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) โดยบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป 
จํากัด (มหาชน) ตกลงที"จะโอนสิทธิและหน้าที"
ตามสญัญาเช่าที"ดินสองฉบบัให้แก่กองทุนรวม
สญัญาเช่าที"ดินดงักล่าวเป็นสญัญาเช่าที"ดินซึ"ง
เป็นที"ตั 2งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ภายใต้
สัญญาเช่าบรรดาสิ"งปลูกสร้างบนที"ดินที"เช่า
รวมทั 2งอุปกรณ์เครื" องตกแต่งและเครื" องมือ
เครื" องใ ช้ ที"มีส่วนสําคัญในการดํา เ นินการ
โครงการจะต้องเป็นของผู้ ให้เช่าทันทีเมื"ออายุ
ของสญัญาเช่าสิ 2นสดุลงกองทุนรวมผกูพนัที"จะ
ชําระค่าเช่าที"ดินและค่าตอบแทนการเช่าตามที"
ระบุในสัญญาให้แก่ผู้ ให้เช่า โดยสัญญาเช่า
ดงักลา่วจะสิ 2นสดุในปี 2568 โดยมีรายละเอียด 
ณ วนัที" 31 ธนัวาคม 2557 ดงันี 2 

ภาระผูกพันตาม
สัญญาเช่าระยะยาว 

(พันบาท) 

กองทนุรวมทําสญัญาตกลงกระทําการกบั
บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั เพื"อให้กองทนุรวม
มีพื 2นที"จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็นจํานวนที"
เป็นไปตามความต้องการของกองทนุรวม ซึ"ง

เตียวฮงตกลงดําเนินการใดๆ เพื"อทําให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีที"จอดรถจํานวนไม่
น้อยกวา่จํานวนที"มีอยูใ่นปัจจบุนั คือสามารถ
รองรับการจอดรถยนต์ได้ประมาณ 839 คนัใน
ทรัพย์สนิที"เช่าและประมาณ 437 คนัในที"จอด
รถสว่นที"เพิ"มเติมจากที"มีอยูใ่นทรัพย์สนิที"เช่า 
โดยให้สามารถมีที"จอดรถแบบที"ไมใ่ชช่่องจอด
รถได้จํานวนไมเ่กินกวา่ 65 คนั รวมที"จอดรถ
ทั 2งสิ 2นประมาณ 1,276 คนั ตลอดระยะเวลา
การเช่าทรัพย์สนิที"เช่าของกองทนุรวมโดย

กองทนุรวมต้องชําระคา่ใช้จ่ายดงักลา่วให้แก่
บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และ/หรือ บคุคลที"
เตียวฮงกําหนด โดยมีรายละเอียดคา่ใช้จ่าย

ดงัตอ่ไปนี 2 
ภาระผูกพันตาม

สัญญาตกลง
(บาทต่อเดือน) 
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 อาคารสมัชชาวาณิช 2 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

 
 
 
 
 
 

ภายในหนึ"งปี 14,510 
หลงัจากหนึ"งปี 
แตไ่มเ่กินห้าปี 

116,292 

หลงัจากห้าปี 364,052 
รวม 494,854 

กระทาํการ 

วนัเริ"มสญัญา 
 ถึง 31 พ.ค. 58 

164,052 

1 มิ.ย. 58  
ถึง 31 พ.ค. 61 

434,000 

1 มิ.ย. 61  
ถึง 31 พ.ค. 64 

455,700 

ตั 2งแต ่1 มิ.ย. 64  
เป็นต้นไปจนครบ
กําหนดสญัญาเชา่

ทรัพย์สนิ 

เป็นไปตาม
คา่ใช้จา่ยตามจริงที"

เตียวฮง และ/หรือ
บคุคลที"เตียวฮง
กําหนดชําระไป  

หมายเหตุ:1. พื 2นที"ให้เชา่ ณ วนัที" 31 ธันวาคม 2557 
                  2. อตัราการปลอ่ยเชา่ (Occupancy Rate) ณ วนัที" 31 ธันวาคม 2557 
                  3. รายได้สาํหรับรอบระยะเวลาบญัชีตั 2งแต ่30 ตลุาคม - 31 ธันวาคม 2557 
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รายละเอียดเกี%ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ
สาํหรับรอบระยะเวลาตั #งแต่วันที% 1 มกราคม 2557 ถึง31ธันวาคม 2557   

กองทนุรวมมีการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์เพิ"มเติมในอาคารสาํนกังานบางนา ทาวเวอร์ เมื"อวนัที" 30 ตลุาคม 2557 

 

รายละเอียดเกี%ยวกับการจาํหน่ายหรือการโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสาํหรับ
รอบระยะเวลาตั #งแต่วันที% 1 มกราคม 2557 ถงึ31 ธันวาคม 2557   

ในรอบปีบญัชีที"ผา่นมา  ไมม่ีการจําหนา่ยหรือการโอนสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 

 

ข้อมูลเกี%ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทุนรวม ณ วันที% 31 ธันวาคม 2557 

ณ วนัที" 31 ธนัวาคม 2557 เงินกู้ยืมระยะยาวจํานวน 455.00 ล้านบาท เป็นเงินกู้จากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
กําหนดชําระเงินต้นทกุ3 เดือนและครบกําหนดชําระหนี 2ทั 2งหมดภายใน13 ปี นบัแตว่นัที"เบิกเงินกู้  โดยมีอตัราดอกเบี 2ย MLR
ลบด้วยร้อยละ 1.00 ถึงร้อยละ 1.75 ตอ่ปี ทั 2งนี 2กองทนุได้นําสทิธิการเช่าที"ดินบางสว่น และสทิธิการเชา่พื 2นที"อาคาร
บางสว่นของโครงการบางนา ทาวเวอร์ไปจดจํานองเป็นหลกัทรัพย์คํ 2าประกนัเงินกู้ยืม 

 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั #งหมดที%บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

สาํหรับรอบบญัชี ตั 2งแตว่นัที"1 มกราคม 2557 ถึงวนัที" 31 ธนัวาคม 2557 
 ร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ1 
จาํนวนเงนิที%

เก็บจริง 
(ล้านบาท) 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทั 2งหมด2   
 O คา่ธรรมเนียมการจดัการ 1.07 46.07 
 O คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 0.03 1.29 
 O คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ 0.03 1.38 
 O คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  0.95 40.61 
Oคา่ธรรมเนียมที"ปรึกษาทางการเงิน ไมม่ี ไมม่ี 
O คา่ธรรมเนียมการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ไมม่ี ไมม่ี 
 O คา่เบี 2ยประกนัภยั 0.06 2.79 
 O คา่สอบบญัชี 0.01 0.29 
O คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 0.15 6.51 
 O ต้นทนุคา่เชา่และบริการ 4.80 206.15 
O คา่ใช้จ่ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์การให้เชา่พื 2นที" 0.01 0.59 
O คา่เบี 2ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ ไมม่ี ไมม่ี 
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 ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ1 

จาํนวนเงนิที%
เก็บจริง 

(ล้านบาท) 

O คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขาย   
- ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 2งแรก ไมม่ี ไมม่ี 
- หลงัการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 2งแรก ไมม่ี ไมม่ี 

O คา่ใช้จ่ายอื"นๆ 0.09 3.96 
รวมค่าใช้จ่าย 7.21 309.62 

หมายเหตุ: 
1. คํานวณจากมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิถวัเฉลี"ยระหวา่งงวด โดยคาํนวณจากวนัที" 1 มกราคม 2557 ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2557 เทา่กบั

4,294,292,229บาท 
2. คา่ใช้จา่ยดงักลา่วได้รวมภาษีมลูคา่เพิ"มแล้ว 

 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั #งหมดที%บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยลงทุน  
ไมม่ี 
 

รายงานการทาํธุรกรรมกับบุคคลที%เกี%ยวข้องสาํหรับรอบระยะเวลาตั #งแต่ 1มกราคม 2557 ถึง31 
ธันวาคม 2557 
 

ลาํดับที% 
รายชื%อบุคคลที%เกี%ยวข้อง

กับกองทุนรวม 
ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

1 บริษัท เอราวณั คอมเมอร์
เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั  

• ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาคาร
เพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

• รับคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทนุรวม 

2 บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป 
จํากดั (มหาชน) 

• ผู้ ถือหุ้นของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เกินร้อยละ 5 ของ
จํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

 

3 บริษัท เอราวณั ภเูก็ต 
จํากดั 

• บริษัทที"อยูใ่นเครือเดียวกนักบัผู้ ถือ
หุ้นของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
เกินร้อยละ 5 ของจํานวนหุ้นที"
จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

4 บริษัท นํ 2าตาลมิตรผล 
จํากดั 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้นของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เกินร้อย
ละ 5 ของจํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้
แล้วทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 
 



18 
 

ลาํดับที% 
รายชื%อบุคคลที%เกี%ยวข้อง

กับกองทุนรวม 
ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

5 บริษัท หลกัทรัพย์บวัหลวง 
จํากดั 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้นของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เกินร้อย
ละ 5 ของจํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้
แล้วทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

6 บริษัท เพนต้า 591 จํากดั • ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (เดิม) 
 อาคารสมชัชาวาณิช 2 

• รับคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทนุรวม 

7 บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ 
จํากดั 

• ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์(ปัจจบุนั) 
อาคารสมชัชาวาณิช 2 

• รับคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทนุรวม 

8 บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ 2ง 
จํากดั 

• ผู้ ถือหุ้นของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เกินร้อยละ 5 ของ
จํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารยบีูซี 2   

 

9 บริษัท ภิรัชบรีุ จํากดั 
 
 

• ผู้ ถือหุ้นของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เกินร้อยละ 5 ของ
จํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารยบีูซี 2  

10 บริษัท ภทัรธนาธร จํากดั 
 

• ผู้ ถือหุ้นของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เกินร้อยละ 5 ของ
จํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารยบีูซี 2   

11 บริษัท ภทัรบรีุ จํากดั • มีกรรมการร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้นของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เกินร้อย
ละ 5 ของจํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้
แล้วทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารยบีูซี 2  

12 บริษัท ศนูย์แสดงสนิค้า
นานาชาติ
กรุงเทพมหานคร จํากดั 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้นของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เกินร้อย
ละ 5 ของจํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้
แล้วทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารยบีูซี 2   

 
 

13 บริษัท ภิรัชเซอร์วิสเซส 
จํากดั(เดิมชื$อ: บริษัท 
เกษตรที$สูงพฒันา จํากดั) 
 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้นของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เกินร้อย
ละ 5 ของจํานวนหุ้นที"จําหนา่ยได้
แล้วทั 2งหมด 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารยบีูซี 2  
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ลาํดับที% 
รายชื%อบุคคลที%เกี%ยวข้อง

กับกองทุนรวม 
ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

14 บริษัทเตียวฮงสลีมจํากดั • ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

• รับคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทนุรวม 

15 บริษัท เตียวฮง อีเลคโทร
ซิสเต็มส์ จํากดั 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

16 บริษัท พร้อม เทคโน 
เซอร์วิส จํากดั 
 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

• รับให้บริการซอ่มแซมอาคารบางนา ทาว
เวอร์ 

• รับทําระบบให้อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
17 บริษัท มิตซูบิชิเอลเลเว

เตอร์(ประเทศไทย) จํากดั 
 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

• ขายและให้บริการลฟิท์ของอาคารบาง
นาทาวเวอร์ 

18 บริษัท ทรัพย์สนิไพศาล 
จํากดั 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าช่วงที"ดินกบักองทนุรวม 

19 บริษัท เอส พี คอนแทร
คติ 2ง จํากดั 

• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

• รับทําระบบให้อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
20 บริษัท เอส เอส อินทีเกร

ชนั จํากดั 
• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน

อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

• รับทําระบบให้อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
21 บริษัท ไทย ทากาซาโก 

จํากดั 
• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน

อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
22 บริษัท ทีเอชเอส ดเีวลล

อปเม้นท์ จํากดั 
• มีกรรมการร่วมกนักบัผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน

อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

• รับทําระบบให้อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
23 ธนาคารไทยพาณิชย์ 

จํากดั (มหาชน) 
• เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัทจดัการ

กองทนุรวม 

• นายทะเบียน 

• ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์และอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ 

• รับคา่ธรรมเนียมนายทะเบียนจาก
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ลาํดับที% 
รายชื%อบุคคลที%เกี%ยวข้อง

กับกองทุนรวม 
ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

กองทนุรวม 

• ให้กู้ยมืเงินแก่กองทนุรวม 
24 ธนาคารกสกิรไทย จํากดั 

(มหาชน) 
• ผู้ดแูลผลประโยชน์ • ได้ทําสญัญาเช่าพื 2นที"และบริการใน

อาคารยบีูซี 2   

• รับคา่ธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์ 
25 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทนุไทยพาณิชย์ จํากดั 
• บริษัทจดัการกองทนุรวม • รับคา่ธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุ

รวม 
 
ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบการทําธุรกรรมกบับคุคลที"เกี"ยวข้องกบักองทนุรวมได้ที"บริษัทจดัการโดยตรง  โดยกองทนุรวมได้
เปิดเผยข้อมลูบางสว่นในหมายเหตปุระกอบงบการเงินที"แนบมา และสามารถตรวจสอบรายชื"อผู้บริหารของบริษัทจดัการ
และกองทนุรวมภายใต้การบริหารจดัการได้ที" website ของบริษัทจดัการที" http://www.scbam.com 

 

ตารางแสดงการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื%องจากกองทุนรวมใช้บริการบุคคลอื%น (soft commission) 
ไมม่ี 

 

รายชื%อผู้จัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศณ วันที% 31 ธันวาคม 2557 
นายสมิทธ์ พนมยงค์ 
นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 
นายสานตอ่ มทุธสกลุ 

 

ชื%อและที%อยู่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที%กองทุนรวมลงทุน 
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาคารสมัชชาวาณิช 2 
บริษัท ภรัิชแมนเนจเม้นท์ จาํกัด* 
ที"อยู ่: เลขที" 591 อาคารสมชัชาวาณิช 2 แขวงคลองตนั (บางกะปิฝั"งใต้)เขตพระโขนง (บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์ : 0-2261-0261 
โทรสาร : 0-2261-0262 
หมายเหต*ุกองทนุรวมได้มีการเปลี$ยนแปลงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จากบริษัท เพนต้า591 จํากดั เป็น บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั โดยมีผล
วนัที$ 10 กุมภาพนัธ์ 2557 ถึงวนัที$ 31 มีนาคม 2564(เท่ากบัระยะเวลาคงเหลือของสญัญาแต่งตั@งผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ฉบบัเดิม) 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 
บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จาํกดั 
ที"อยู ่: เลขที" 2 อาคารเพลนิจิตเซน็เตอร์แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์ : 0-2257-4588 
โทรสาร : 0-2257-4577 
 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
บริษัท เตียวฮงสีลม จาํกดั และ/หรือ บริษัทที%เกี%ยวข้องกับเตยีวฮงตามที%ระบุไว้ในสัญญาที%เกี%ยวข้อง 
ที"อยู ่: เลขที" 2/3 หมูที่" 14 อาคารบางนา ทาวเวอร์ ถนนบางนา-ตราด ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 
โทรศพัท์ :  0-2315-0045-69 
โทรสาร :   0-2312-0700-4 

 
ประวัตกิารจ่ายเงนิปันผลกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
 

ครั#งที% รอบระยะเวลาดาํเนินงาน บาท/หน่วย วันที%จ่ายเงนิปันผล 

1 1 ม.ค. -30 ม.ิย.2554 0.2413 7 ก.ย. 2554 
2 1 ก.ค. - 30 ก.ย.2554 0.2413 14 ธ.ค. 2554 
3 1ต.ค. - 31 ธ.ค.2554 0.2413 12 มี.ค. 2555 
4 1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2555 0.2413 28 พ.ค. 2555 
5 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2555 0.2491 31 ส.ค. 2555 
6 1 ก.ค. - 30 ก.ย.2555 0.2491 16 พ.ย. 2555 
7 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2555 0.2491 14 ก.พ. 2556 
8 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2556 0.2527 22 พ.ค. 2556 
9 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2556 0.2527 15 ส.ค. 2556 
10 1 ก.ค. - 30 ก.ย.2556 0.2527 15 พ.ย. 2556 
11 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2556 0.2679 19 ก.พ. 2557 
12 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2557 0.2620 22 พ.ค. 2557 
13 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2557 0.2620 28ส.ค. 2557 
14 1 ก.ค. - 15ต.ค.2557 0.3000 24พ.ย. 2557 
15 16 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2557 0.2193 20 ก.พ. 2558 

รวม 3.7818  
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การย้ายที%ทาํการของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด 
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แจ้งการแก้ไขโครงการจัดการกองทุนเรื%องเปลี%ยนแปลงที%ทาํการของบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด 
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รายงานความเห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์ 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
 

งบการเงินสาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2557 
และ 

รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 



 
 

 

 

 

 

 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 
 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พร์มออฟฟิศ (กองทุนรวม) ซึ� งประกอบดว้ย
งบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน-ณ-วนัที�-31-ธันวาคม-2557 งบกาํไรขาดทุน-งบแสดงการเปลี�ยนแปลง
สินทรัพย์สุทธิ งบกระแสเงินสด-และข้อมูลทางการเงินที�สําคัญ-สําหรับปีสิ�นสุดวนัเดียวกัน-รวมถึงหมายเหตุซึ� ง
ประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีที�สาํคญัและเรื�องอื�น ๆ 
 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงิน 
  

ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัทาํและการนาํเสนองบการเงินเหล่านี� โดยถูกตอ้งตามที�ควรตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน.และรับผิดชอบเกี�ยวกบัการควบคุมภายในที�ผูบ้ริหารพิจารณาว่าจาํเป็นเพื�อให้สามารถจดัทาํงบการเงินที�
ปราศจากการแสดงขอ้มลูที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 
 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชี 
 

ข้าพเจ้าเป็นผูรั้บผิดชอบในการแสดงความเห็นต่องบการเงินดังกล่าวจากผลการตรวจสอบของข้าพเจ้า.ข้าพเจ้าได้
ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ซึ� งกาํหนดให้ขา้พเจา้ปฏิบติัตามขอ้กาํหนดดา้นจรรยาบรรณ.รวมถึง
วางแผนและปฏิบติังานตรวจสอบเพื�อใหไ้ดค้วามเชื�อมั�นอยา่งสมเหตุสมผลว่า งบการเงินปราศจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ 
 

การตรวจสอบรวมถึงการใชวิ้ธีการตรวจสอบเพื�อใหไ้ดม้าซึ� งหลกัฐานการสอบบญัชีเกี�ยวกบัจาํนวนเงินและการเปิดเผย
ขอ้มูลในงบการเงิน วิธีการตรวจสอบที�เลือกใชขึ้�นอยู่กบัดุลยพินิจของผูส้อบบญัชี ซึ� งรวมถึงการประเมินความเสี�ยงจาก
การแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัของงบการเงิน.ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ในการ
ประเมินความเสี�ยงดงักล่าว ผูส้อบบญัชีพิจารณาการควบคุมภายในที�เกี�ยวขอ้งกบัการจดัทาํและการนาํเสนองบการเงินโดย
ถูกตอ้งตามที�ควรของกิจการ เพื�อออกแบบวิธีการตรวจสอบที�เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื�อวตัถุประสงคใ์นการ
แสดงความเห็นต่อประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกิจการ การตรวจสอบรวมถึงการประเมินความเหมาะสมของ
นโยบายการบญัชีที�ผูบ้ริหารใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชีที�จดัทาํขึ�นโดยผูบ้ริหาร.รวมทั�งการ
ประเมินการนาํเสนองบการเงินโดยรวม 
 



 
 
 

                                      2 

ขา้พเจา้เชื�อว่าหลกัฐานการสอบบญัชีที�ขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื�อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้ 
 
ความเห็น 

 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นี�แสดงฐานะการเงินของกองทุนรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 ผลการดาํเนินงาน การ
เปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินที�สาํคญั สําหรับปีสิ�นสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามที�
ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 
 
 
 
(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 4098 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จาํกดั 
กรุงเทพมหานคร 
9 กมุภาพนัธ์ 2558 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ
งบดุล

หมายเหตุ 2557 2556

สินทรัพย์
เงินลงทุนตามมลูค่ายติุธรรม (ราคาทุน 5,792 ลา้นบาทในปี 2557

และ 3,499 ลา้นบาท ในปี 2556) 5 6,182,338,278 3,863,432,115 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 6 81,431,293 240,645,991 
ลกูหนี+ ค่าเช่า 4 47,789,548 21,605,330 
ดอกเบี+ยคา้งรับ 303,558 408,843 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 4 37,620,036 -
สินทรัพยอื์5น 1,324,519 1,043,509 
รวมสินทรัพย์ 6,350,807,232 4,127,135,788 

หนี�สิน
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 196,518,554 141,215,610 
ค่าเช่าที5ดินคา้งจ่าย 90,149,342 65,916,128 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 29,868,998 29,477,855 
รายไดค่้าเช่ารับล่วงหนา้ 24,508,221 3,666,027 
เงินกูย้ืมระยะยาว 4, 7 455,000,000 -
หนี+ สินอื5น 25,729,123 12,173,708 
รวมหนี(สิน 821,774,238 252,449,328 

สินทรัพย์สุทธิ 5,529,032,994 3,874,686,460 

สินทรัพย์สุทธิประกอบด้วย
ทุนที5ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน 8 5,025,843,900 3,420,000,000 
กาํไรสะสม 8 503,189,094 454,686,460 
สินทรัพย์สุทธิ (เท่ากบั 11.4796 บาทต่อหน่วย ในปี 2557 และ

11.3294 บาทต่อหน่วย ในปี 2556 คํานวณจากจาํนวน

หน่วยลงทุนที5จาํหน่ายแล้วทั(งหมด 481,638,600 หน่วย ในปี 2557

 และ 342,000,000 หน่วย ในปี 2556) 5,529,032,994 3,874,686,460 

      ______________________________________                                            ______________________________________

 ( นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม )                                                     ( นางสาววรวรรณี ตั+งศิริกศุลวงศ ์)
ผูอ้าํนวยการอาวโุส                                                     ผูช่้วยกรรมการผูอ้าํนวยการ

31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ5งของงบการเงินนี+
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน 

พื(นที5เฉพาะส่วน ร้อยละของ พื(นที5เฉพาะส่วน ร้อยละของ

ที5กองทุนรวมเช่า จํานวนเงนิต้น ราคายุตธิรรม มูลค่ายุตธิรรม ที5กองทุนรวมเช่า จํานวนเงนิต้น ราคายุตธิรรม มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 4, 5)

1. โครงการอาคารยบูีซี 2 (อาคารสมชัชาวาณิช 2)

  ที5ต ั+ง   เลขที5 591 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ
       เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร
       สิทธิการเช่าที5ดินและอาคาร 2-3-62 ไร่ 1,781,692,875 2-3-62 ไร่ 1,781,692,875  
       กรรมสิทธ์ในอุปกรณ์และงานระบบ 105,716,000    105,716,000     
       คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึ5งสิทธิ 19,598,717      19,598,717       
       ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 17,976,202      1,782,295         

1,924,983,794 2,426,000,000  39.24           1,908,789,887  2,361,000,000 61.11             

2. โครงการอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์
  ที5ตั+ง   เลขที5 2 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองเตย

       เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร
       สิทธิการเช่าที5ดิน 5-2-75.6 ไร่ 294,801,573    5-2-75.6 ไร่ 294,801,573     
       กรรมสิทธิE ในอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 896,380,445    896,380,445     
       กรรมสิทธิE ในอุปกรณ์และงานระบบ 268,776,240    268,776,240     
       สิทธิการเช่าพื+นที5จอดรถ 28,000,000      28,000,000       
       คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึ5งสิทธิ 9,269,294        9,269,294         
       เครื5องตกแตง่ติดตั+งและอุปกรณ์ 22,778,856      12,243,231       

1,520,006,408 1,409,000,000  22.79           1,509,470,783  1,421,000,000 36.78             

3. โครงการบางนา ทาวเวอร์
  ที5ต ั+ง   เลขที5 2/3 หมู่ที5 14 และ เลขที5 40/14 หมู่ที5 12

       ตาํบลบางแกว้ อาํเภอบางพลี สมุทรปราการ
       สิทธิการเช่าที5ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบ 8-1-9.2 ไร่ 2,007,000,000 - -
       กรรมสิทธิE ในสังหาริมทรัพยท์ี5เกี5ยวเนื5อง 16,050,000      -
       คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึ5งสิทธิ 22,077,875      -

2,045,127,875 2,045,127,875  33.08           - - -

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5,490,118,077 5,880,127,875  95.11           3,418,260,670  3,782,000,000 97.89             

31 ธันวาคม 2557 31 ธันวาคม 2556

(บาท) (บาท)
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน 

ร้อยละของ ร้อยละของ
วนัครบอายุ จํานวนเงนิต้น  ราคายุตธิรรม * มูลค่ายุตธิรรม จํานวนเงนิต้น  ราคายุตธิรรม* มูลค่ายุตธิรรม

เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์
เงินฝากประจาํ

ธนาคารธนชาต จาํกดั (มหาชน) 10 ก.พ. 57 - - 14,000,000       14,000,000      
ธนาคารทิสโก ้จาํกดั (มหาชน) 10 ก.พ. 57 - - 43,000,000       43,000,000      
ธนาคารทิสโก ้จาํกดั (มหาชน) 15 ม.ค. 58 30,000,000      30,000,000       - -
ธนาคารทิสโก ้จาํกดั (มหาชน) 9 ก.พ. 58 150,000,000    150,000,000     - -
ธนาคารออมสิน 11 พ.ค. 58 50,000,000      50,000,000       - -
ธนาคารออมสิน 11 พ.ค. 58 27,000,000      27,000,000       - -

หน่วยลงทุน
กองทุนเปิดทหารไทยธนรัฐ 45,025,418 45,210,403 24,181,552 24,432,115 

รวมเงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 302,025,418    302,210,403     4.89 81,181,552       81,432,115      2.11 

รวมเงนิลงทุน 5,792,143,495 6,182,338,278  100.00         3,499,442,222 3,863,432,115 100.00           

* เป็นราคาที5ยงัไม่ไดร้วมดอกเบี+ยคา้งรับ

(บาท) (บาท)

31 ธันวาคม 2557 31 ธันวาคม 2556
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ

งบกาํไรขาดทุน

หมายเหตุ 2557 2556

รายได้จากการลงทุน

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 689,448,546   634,470,735   

ดอกเบี+ยรับ 4,731,139       6,800,905       

รายไดอื้5น 4 10,327,343     8,467,996       

รวมรายได้ 704,507,028 649,739,636

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนเช่าและบริการ 208,932,746   206,370,683   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 4 40,614,929     41,760,779     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4 46,065,339     41,344,612     

ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 4 1,289,829       1,157,649       

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4 1,381,960       1,240,338       

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 286,000          278,000          

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 7,093,969       4,839,767       

ตน้ทุนทางการเงิน 4 3,958,578       -

รวมค่าใช้จ่าย 309,623,350 296,991,828

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 394,883,678 352,747,808

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกาํไรสุทธิที5เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลง

ในมลูค่าของเงินลงทุน 843,866 482,342

รายการกาํไรสุทธิที5ยงัไม่เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลง

ในมลูค่าของเงินลงทุน 5 26,204,890 48,040,697

รวมรายการกาํไรจากเงนิลงทุนสุทธิ 27,048,756 48,523,039

การเพิ5มขึ(นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 421,932,434 401,270,847 

(บาท)

สาํหรับปีสิ+นสุดวนัที5 31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ5งของงบการเงินนี+
6 FINANCIAL_STATEMENTS.XLS



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี5ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2557 2556

การเพิ&มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 394,883,678       352,747,808       

รายการกาํไรสุทธิที5เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลง

   ในมูลค่าของเงินลงทุน 843,866              482,342              

รายการกาํไรสุทธิที5ยงัไม่เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลง

   ในมูลค่าของเงินลงทุน 5 26,204,890         48,040,697         

การเพิ5มขึ(นสุทธิของสินทรัพย์สุทธิที5เกดิจากการดาํเนินงาน 421,932,434 401,270,847 

ทุนที5ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุนเพิ5มขึ+น 8 1,605,843,900 -

การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 8, 9 (373,429,800)      (344,462,400)      

การเพิ5มขึ(นสุทธิของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 1,654,346,534 56,808,447 

สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 3,874,686,460    3,817,878,013    

สินทรัพย์สุทธิสิ(นปี 5,529,032,994 3,874,686,460 

(บาท)

สาํหรับปีสิ+นสุดวนัที5 31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ5งของงบการเงินนี+
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ

งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2557 2556

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน

การเพิ5มขึ+นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 421,932,434 401,270,847 

รายการปรับกระทบการเพิ&มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจาก

   การดาํเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน

ซื+อเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (1,934,000,000)    (633,500,000)       

จาํหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 1,714,000,000     814,500,000        

การซื+อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (2,071,857,407)    (8,077,974)           

ลูกหนี+ ค่าเช่าเพิ5มขึ+น (26,184,218)         (8,930,044)           

ดอกเบี+ยคา้งรับลดลง 105,285                317,116                

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีเพิ5มขึ+น (37,620,036)         -                       

สินทรัพยอื์5น (เพิ5มขึ+น) ลดลง (281,010)              753,199                

เงินมดัจาํรับล่วงหนา้เพิ5มขึ+น 55,302,944           4,924,017             

ค่าเช่าที5ดินคา้งจ่ายเพิ5มขึ+น 24,233,214           24,233,214           

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพิ5มขึ+น (ลดลง) 391,143                (3,288,813)           

รายไดค่้าเช่ารับล่วงหนา้เพิ5มขึ+น 20,842,194           771,889                

หนี+ สินอื5นเพิ5มขึ+น 13,555,415           7,940,225             

รายการกาํไรสุทธิที5เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลงในมูลค่าของเงินลงทุน (843,866)              (482,342)              
รายการกาํไรสุทธิที5ยงัไม่เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลงในมูลค่าของเงิน
ลงทุน

(26,204,890)         (48,040,697)         

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน (1,846,628,798)    552,390,637

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากการกูย้มื 7 455,000,000        -                       

ทุนที5ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุนเพิ5มขึ+น 8 1,605,843,900     -                       

การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 8, 9 (373,429,800)       (344,462,400)       

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงนิ 1,687,414,100 (344,462,400)       

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิ5มขึ(น (ลดลง) สุทธิ (159,214,698)       207,928,237 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัตน้ปี 240,645,991        32,717,754           

เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ณ วนัสิ(นปี 6 81,431,293 240,645,991 

สาํหรับปีสิ+นสุดวนัที5 31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ5งของงบการเงินนี+
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ

ข้อมูลทางการเงนิที5สําคญั 
สาํหรับระยะเวลา

ตั+งแต่วนัที5 31 มีนาคม

(วนัจดทะเบียนจดัตั+ง)

ถึงวนัที5 31 ธนัวาคม

2557 2556 2555 2554

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 11.3294 11.1633 10.3168 10.0000                  

บวก   การเพิ5มขึ+นของทุนที5ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน 0.4349 -                     -                     -                          

รายได้จากกจิกรรมลงทุน

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.7555 1.0315 0.9727 0.7282                    

รายการกาํไรสุทธิที5เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลงในมูลคา่ของเงินลงทุน 0.0016 0.0014 0.0020 -                          

รายการกาํไรสุทธิที5ยงัไม่เกิดขึ+นจากการเปลี5ยนแปลงในมูลคา่ของเงินลงทุน 0.0501 0.1404 0.8526 0.0712                    

หัก   การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (1.0919) (1.0072) (0.9808) (0.4826)

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิสิ(นปี 11.4796 11.3294 11.1633 10.3168 

อตัราส่วนของการเพิ5มขึ(นสุทธิของสินทรัพย์สุทธิที5เกดิจากการดําเนินงาน

ต่อจํานวนถวัเฉลี5ยของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (ร้อยละ) 9.83 10.42 17.59 7.11                        

อัตราส่วนทางการเงนิที&สําคญัและข้อมูลประกอบเพิ&มเติมที&สําคญั

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิสิ+นปี 5,529,032,994    3,874,686,460    3,817,878,013    3,528,346,980         

อตัราส่วนคา่ใชจ่้ายรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี5ยระหวา่งปี (ร้อยละ) 7.21                    7.71                    7.81                    5.67                        

อตัราส่วนรายไดร้วมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี5ยระหวา่งปี (ร้อยละ) 16.41                  16.87                  17.17                  12.78                      

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี5ยถ่วงนํ+าหนกัของการซื+อขายเงินลงทุนระหวา่งปี

ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี5ยระหวา่งปี (ร้อยละ)* 47.94                  0.25                    0.52                    93.57                      

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี5ยระหวา่งปี 4,294,292,229    3,850,558,810    3,552,181,289    3,502,154,163         

ข้อมูลเพิ5มเตมิ

* มูลคา่การซื+อขายเงินลงทุนระหวา่งปีไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในตัJวสญัญาใชเ้งินและการซื+อขายเงินลงทุนโดยมีสญัญาขายคืนหรือซื+อคืนและคาํนวณ

โดยใชวิ้ธีถวัเฉลี5ยถ่วงนํ+าหนกัตามระยะเวลาที5มีอยูใ่นระหวา่งปี

สาํหรับปีสิ+นสุดวนัที5 31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ5งของงบการเงินนี+
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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หมายเหตุ  สารบัญ 

   
�  ขอ้มลูทั
วไป 
�  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีที
สาํคญั 
4  บุคคลหรือกิจการที
เกี
ยวขอ้งกนั 
5  เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
6  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
5  เงินกูย้ืมระยะยาว 
6  ส่วนของผูถื้อหน่วยลงทุน 
9  การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
10  ค่าใชจ่้าย 
11  เครื
องมือทางการเงิน 
�2  ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการที
ไม่เกี
ยวขอ้งกนั 
�3  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
14  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ยงัไม่ไดใ้ช ้
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ
งของงบการเงินนี@  
 
งบการเงินนี@ไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากผูบ้ริหารของกองทุนเมื
อวนัที
 9 กมุภาพนัธ์ �AA8 
 

1 ข้อมูลทั$วไป 

 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) จดทะเบียนจดัตั@งเมื
อวนัที
 31 มีนาคม 
2554 โดยไม่มีการกาํหนดอายุโครงการ และเป็นกองทุนรวมที
จดัตั@งขึ@นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื
อนาํเงินที
ไดจ้ากการ
จาํหน่ายหน่วยลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละจดัหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ณ วนัที
 31 ธันวาคม �A57 กองทุนรวมไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 3 โครงการ 
คือ อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ อาคารยบีูซี 2 (อาคารสมัชชาวาณิช 2) และอาคารบางนา ทาวเวอร์ (วันที�  31 ธันวาคม 

��56 จาํนวน 2 โครงการ คืออาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ และอาคารยูบีซี 2) 

 
ณ วนัที
 31 ธันวาคม �A57 สํานกังานประกนัสังคม เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ ซึ
 งถือหน่วยลงทุนร้อยละ 
19.30.บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั เป็นบริษทัจดัการกองทุนรวม ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 
(มหาชน) เป็นผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม โดยมีธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) เป็นนายทะเบียน และมี
บริษทั เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเมน้ท ์จาํกดั บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั และ บริษทั เตียวฮงสีลม จาํกดั 
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 
เมื
อวนัที
 31 มีนาคม �A57 กองทุนรวมไดมี้การเปลี
ยนแปลงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากเดิมบริษทั เพนตา้ 591 
จาํกดั เป็นบริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท์ จาํกดั ตั@งแต่วนัที
 10 กุมภาพนัธ์ 2557 ถึงวนัที
 31 มีนาคม 2564 (เท่ากบั
ระยะเวลาคงเหลือของสญัญาแต่งตั@งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยฉ์บบัเดิม) ทั@งนี@ ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
จะไม่มีการเปลี
ยนแปลงและเป็นไปตามที
ไดเ้ปิดเผยไวใ้นโครงการจดัการกองทุนของกองทุนรวม  
 

% เกณฑ์การจดัทํางบการเงนิ 
 

(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัติ 
 

งบการเงินนี@ จัดทาํขึ@ นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน.รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีที
ประกาศใช้
โดยสภาวิชาชีพบัญชีฯ (“สภาวิชาชีพบัญชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพยที์
เกี
ยวขอ้ง นอกจากนี@  งบการเงินไดจ้ดัทาํขึ@นตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบที
กาํหนดใน
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 106 เรื
อง “การบญัชีสาํหรับกิจการที
ดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” 
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สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกและปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบั และมีผลบงัคบัใชต้ั@งแต่
รอบระยะเวลาบญัชีที
เริ
มในหรือหลงัวนัที
 1  มกราคม 2557 ดงัต่อไปนี@    
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 � (ปรับปรุง �AAA) การนาํเสนองบการเงิน 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 7 (ปรับปรุง �AAA) งบกระแสเงินสด 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �� (ปรับปรุง �AAA) ภาษีเงินได ้
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �7 (ปรับปรุง �AAA) สญัญาเช่า 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �8 (ปรับปรุง �AAA) รายได ้
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �9 (ปรับปรุง �AAA) ผลประโยชนข์องพนกังาน 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 2� (ปรับปรุง �AAA) ผลกระทบจากการเปลี
ยนแปลงของอตัราแลกเปลี
ยน 

เงินตราต่างประเทศ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 24 (ปรับปรุง �AAA) การเปิดเผยขอ้มลูเกี
ยวกบับุคคลหรือกิจการที
เกี
ยวขอ้งกนั 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 28 (ปรับปรุง �AAA) เงินลงทุนในบริษทัร่วม 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 3� (ปรับปรุง �AAA) ส่วนไดเ้สียในการร่วมคา้ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 34 (ปรับปรุง �AAA) งบการเงินระหวา่งกาล 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 36 (ปรับปรุง �AAA) การดอ้ยค่าของสินทรัพย ์
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 38 (ปรับปรุง �AAA) สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 2 

(ปรับปรุง 2555) 
การจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 3 
(ปรับปรุง 2555) 

การรวมธุรกิจ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 5 
(ปรับปรุง 2555) 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนที
ถือไวเ้พื
อขายและการดาํเนินงาน 
ที
ยกเลิก 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 8 
(ปรับปรุง 2555) 

ส่วนงานดาํเนินงาน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 � 

การเปลี
ยนแปลงในหนี@ สินที
เกิดขึ@นจากการรื@อถอน  
การบูรณะและหนี@ สินที
มีลกัษณะที
คลา้ยคลึงกนั 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 4  

การประเมินวา่ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสญัญาเช่าหรือไม่ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 A 

สิทธิในส่วนไดเ้สียจากกองทุนการรื@อถอน การบูรณะและ
การปรับปรุงสภาพแวดลอ้ม 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 5 

การปรับปรุงยอ้นหลงัภายใตม้าตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �R 
เรื
อง การรายงานทางการเงินในสภาพเศรษฐกิจที
มีภาวะ
เงินเฟ้อรุนแรง 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 10 

งบการเงินระหวา่งกาลและการดอ้ยค่า 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 12 

ขอ้ตกลงสัมปทานบริการ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 13 

โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 15 

การจ่ายสินทรัพยที์
ไม่ใช่เงินสดใหเ้จา้ของ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 16 

การโอนสินทรัพยจ์ากลุกคา้ 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �A สิ
งจูงใจสญัญาเช่าดาํเนินงาน 
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �5 การประเมินเนื@อหาของรายการที
เกี
ยวกบัรูปแบบของ

กฎหมายตามสญัญาเช่า 
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �R การเปิดเผยขอ้มลูของขอ้ตกลงสมัปทานบริการ 
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 S� สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน – ตน้ทุนเวบ็ไซต ์

 
นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่ขา้งตน้ สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกและ
ปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอื
น ๆ ซึ
 งมีผลบงัคบัสาํหรับรอบระยะเวลาบญัชีที
เริ
มในหรือ
หลงัวนัที
 � มกราคม �AA8 เป็นตน้ไป และไม่ไดมี้การนาํมาใชส้าํหรับการจดัทาํงบการเงินนี@    มาตรฐานการ
รายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่ของกองทุนรวมไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 14  

 
(ข) เกณฑ์การวัดมลูค่า 
  
 งบการเงินนี@ จดัทาํขึ@นโดยถือหลกัเกณฑก์ารบนัทึกตามราคาทุนเดิม ยกเวน้รายการเงินลงทุนวดัมูลค่าดว้ย

ราคายติุธรรม 
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(ค) สกลุเงินที"ใช้ในการดําเนินงานและนําเสนองบการเงิน  
 
 งบการเงินนี@จดัทาํและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาท ซึ
 งเป็นสกุลเงินที
ใชใ้นการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

ขอ้มลูทางการเงินทั@งหมดมีการปัดเศษในหมายเหตุประกอบงบการเงินเพื
อใหแ้สดงเป็นหลกัพนับาท ยกเวน้ที

ระบุไวเ้ป็นอยา่งอื
น 

 

 (ง) การประมาณการและใช้วิจารณญาณ    
 

ในการจดัทาํงบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารตอ้งใชวิ้จารณญาณ การ
ประมาณการและข้อสมมติฐานหลายประการ ซึ
 งมีผลกระทบต่อการกาํหนดนโยบายการบญัชีและการ
รายงานจาํนวนเงินที
เกี
ยวกบั สินทรัพย ์หนี@ สิน รายได ้และค่าใช้จ่าย  ผลที
เกิดขึ@นจริงอาจแตกต่างจากที

ประมาณไว ้
 
ประมาณการและขอ้สมมติฐานที
ใช้ในการจดัทาํงบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอย่างต่อเนื
อง การปรับ
ประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกในงวดบญัชีที
ประมาณการดงักล่าวไดรั้บการทบทวนและในงวดอนาคตที

ไดรั้บผลกระทบ 
 
ขอ้มูลเกี
ยวกบัการประมาณความไม่แน่นอนและขอ้สมมติฐานที
สําคญัในการกาํหนดนโยบายการบญัชี                         
มีผลกระทบสําคญัต่อการรับรู้จาํนวนเงินในงบการเงินซึ
 งประกอบดว้ยหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
 

- นโยบายการบัญชีที$สําคัญ 

 
นโยบายการบญัชีที
นาํเสนอดงัต่อไปนี@ไดถื้อปฏิบติัโดยสมํ
าเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาที
รายงาน 
 
 (ก) เงินลงทุน 

 
เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาทุน ณ วนัที
กองทุนรวมมีสิทธิในเงินลงทุนนั@น ราคาทุนของเงิน
ลงทุนประกอบดว้ยรายจ่ายซื@อเงินลงทุน และค่าใชจ่้ายโดยตรงที
กองทุนรวมจ่ายเพื
อใหไ้ดม้าซึ
งเงินลงทุนนั@น 
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เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยถ์าวรที
ซื@อและ/หรือลงทุนโดยกองทุนรวม รวมถึงที
ดิน อาคาร 
และเครื
 องตกแต่งติดตั@ ง และอุปกรณ์ที
 เกี
ยวเนื
องกบัการดาํเนินธุรกิจจะบันทึกในบญัชีเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื
อม
ราคา มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไดม้าจากราคาประเมินโดยผู ้
ประเมินอิสระที
ไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ซึ
 งกองทุนรวมจะจดัให้
มีการประเมินราคาทุก 2 ปีนบัจากวนัที
ไดอ้สังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั@นมาหรือวนัที

ประเมินล่าสุด และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินราคาทุก 1 ปีนบัแต่วนัที
มีการประเมินราคาครั@ งสุดทา้ย
ไปแล้ว บริษัทจัดการจะไม่แต่งตั@ งบริษัทประเมินราคาทรัพย์สินรายใดรายหนึ
 งให้ประเมินราคา
อสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ดียวกนัติดต่อเกิน 2 ปี 

 

กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิที
ยงัไม่เกิดขึ@นในงบกาํไร
ขาดทุน 
 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยแ์สดงตามมูลค่ายติุธรรม  

 
(ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 
เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินสดและยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผื
อ
เรียก 
 

(ค) ลกูหนี.ค่าเช่า 
 
ลกูหนี@ ค่าเช่าแสดงในราคาตามใบแจง้หนี@หกัค่าเผื
อหนี@สงสยัจะสูญ 
 
ค่าเผื
อหนี@สงสยัจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการชาํระหนี@  และการคาดการณ์เกี
ยวกบัการชาํระหนี@          
ในอนาคตของลกูคา้ ลกูหนี@จะถกูตดัจาํหน่ายบญัชีเมื
อทราบวา่เป็นหนี@ สูญ 
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(ง) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

  
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน เช่น 
ค่าธรรมเนียมในการจดัจาํหน่ายหน่วยลงทุนเพิ
มทุน ตดัจาํหน่ายภายใน 5 ปี และค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมระยะ
ยาวตดัจาํหน่ายตามอายสุญัญาเงินกู ้
 

(จ) เจ้าหนี.อื"น  
 
เจา้หนี@ อื
นแสดงในราคาทุน 

 

(ฉ) รายได้ 
 
รายไดที้
รับรู้ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ
มและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 
รายได้ค่าเช่า 
 
รายไดค่้าเช่ารับรู้ในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญา 

 
(ช) ต้นทุนทางการเงิน 
 

ตน้ทุนทางการเงินประกอบดว้ยดอกเบี@ยจ่ายของเงินกูย้ืมและประมาณการหนี@ สินส่วนที
เพิ
มขึ@นเนื
องจากเวลา
ที
ผา่นไป และสิ
งตอบแทนที
คาดวา่จะตอ้งจ่าย  
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(ซ) ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าใชจ่้ายบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 
 
สัญญาเช่าดาํเนินงาน 

 
รายจ่ายภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงานบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า  
 
ค่าเช่าที
อาจเกิดขึ@นตอ้งนาํมารวมคาํนวณเงินขั@นตํ
าที
ตอ้งจ่ายตามระยะเวลาที
คงเหลือของสัญญาเช่าเมื
อไดรั้บ
การยืนยนัการปรับค่าเช่า 
 

(ฌ) ภาษเีงินได้ 
 
กองทุนรวมนี@ เป็นกองทุนที
ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีการบนัทึกภาระภาษีเงิน
ไดนิ้ติบุคคลในงบการเงิน 

 
(ญ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 

กองทุนรวมบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที
ประกาศจ่ายปันผลเป็นเงินสด ในกรณีที
จ่ายเงินปันผลเป็นหน่วย
ลงทุนจะบนัทึกลดกาํไรสะสมดว้ยมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยตามจาํนวนหน่วยปันผลที
ให ้ณ วนัที
กาํหนด
จ่ายปันผล 

 

4 บุคคลหรือกจิการที$เกี$ยวข้องกนั 
 
เพื
อวตัถุประสงค์ในการจดัทาํงบการเงิน บุคคลหรือกิจการเป็นบุคคลหรือกิจการที
เกี
ยวขอ้งกนักบักองทุนรวม 
หากกองทุนรวมมีอาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั@งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระสาํคญัต่อ
บุคคลหรือกิจการในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั โดยที
กองทุนรวมมีการควบคุม
เดียวกนัหรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระสาํคญัเดียวกนั การเกี
ยวขอ้งกนันี@อาจเป็นรายบุคคลหรือเป็นกิจการ 

 

 

 

 

 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
 

                   18

ความสมัพนัธ์ที
มีกบับุคคลหรือกิจการที
เกี
ยวขอ้งกนั มีดงันี@  
 

ชื$อกจิการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอยีดการทําธุรกรรม 

   
บริษทั เอราวณั คอมเมอร์เชียล 
เมเนจเมน้ท ์จาํกดั  

- ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม 

 
บริษทั ดิ เอราวณั กรุ๊ป จาํกดั 
(มหาชน) 

- ผูถื้อหุน้ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
เกินร้อยละ A ของจาํนวนหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 

 
 

บริษทั เอราวณั ภูเกต็ จาํกดั - บริษทัที
อยูใ่นเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์กิน
ร้อยละ A ของจาํนวนหุน้ที
จาํหน่าย
ไดแ้ลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 

บริษทั นํ@าตาลมิตรผล จาํกดั - มีกรรมการร่วมกนักบัผูถื้อหุน้ของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์กินร้อย
ละ A ของจาํนวนหุน้ที
จาํหน่ายได้
แลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 

 
 
 

บริษทั หลกัทรัพยบ์วัหลวง จาํกดั - มีกรรมการร่วมกนักบัผูถื้อหุน้ของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์กินร้อย
ละ A ของจาํนวนหุน้ที
จาํหน่ายได้
แลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 

 
 
 

บริษทั เพนตา้ 591 จาํกดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร                                     
อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม 

 
บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

 
รับค่าธรรมเนียมบริหาร                                     

อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม 
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ชื$อกจิการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอยีดการทําธุรกรรม 

   
บริษทั ภิรัชบุรีโฮลดิ@ง จาํกดั - ผูถื้อหุน้ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์

เกินร้อยละ 5 ของจาํนวนหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �   

 

บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั 
 
 
 

- ผูถื้อหุน้ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
เกินร้อยละ 5 ของจาํนวนหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �   

 

บริษทั ภทัรธนาธร จาํกดั 
 

- ผูถื้อหุน้ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
เกินร้อยละ 5 ของจาํนวนหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั@งหมด 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �   

 
บริษทั ภทัรบุรี จาํกดั - มีกรรมการร่วมกนักบัผูถื้อหุน้ของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์กินร้อย
ละ A ของจาํนวนหุน้ที
จาํหน่ายได้
แลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �   

 

บริษทั ศูนยแ์สดงสินคา้นานาชาติ
กรุงเทพมหานคร จาํกดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูถื้อหุน้ของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์กินร้อย
ละ A ของจาํนวนหุน้ที
จาํหน่ายได้
แลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �   

 
 

บริษทั ภิรัชเซอร์วิสเซส จาํกดั       
(เดิมชื�อ: บริษัท เกษตรที�สูงพัฒนา 

จาํกัด) 
 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูถื้อหุน้ของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์กินร้อย
ละ A ของจาํนวนหุน้ที
จาํหน่ายได้
แลว้ทั@งหมด 

 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �  

 

บริษทั เตียวฮงสีลม จาํกดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม 
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ชื$อกจิการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอยีดการทําธุรกรรม 

   
บริษทั เตียวฮง อีเลคโทรซิสเต็มส์ 
จาํกดั 
 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

บริษทั พร้อม เทคโน เซอร์วิส 
จาํกดั 
 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับใหบ้ริการซ่อมแซมอาคารบางนา 
ทาวเวอร์ 

รับทาํระบบใหอ้าคารบางนา ทาวเวอร์ 
 

บริษทั มิตซูบิชิเอลเลเวเตอร์
(ประเทศไทย) จาํกดั 
 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

ขายและใหบ้ริการลิฟทข์องอาคาร  
บางนา ทาวเวอร์ 

 
บริษทั ทรัพยสิ์นไพศาล จาํกดั 
 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าช่วงที
ดินกบั     
กองทุนรวม 

 
บริษทั เอส พี คอนแทรคติ@ง จาํกดั - มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรัพย ์
ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน

อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
รับทาํระบบใหอ้าคารบางนา ทาวเวอร์ 
 

บริษทั เอส เอส อินทีเกรชนั จาํกดั - มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับทาํระบบใหอ้าคารบางนา ทาวเวอร์ 
 

บริษทั ไทย ทากาซาโก จาํกดั - มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

 
บริษทั ทีเอชเอส ดีเวลลอปเมน้ท ์
จาํกดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

ไดท้าํสญัญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับทาํระบบใหอ้าคารบางนา ทาวเวอร์ 
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ชื$อกจิการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอยีดการทําธุรกรรม 

   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั 
(มหาชน) 

- เป็นบริษทัใหญ่ของบริษทัจดัการ
กองทุนรวม 

- นายทะเบียน 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคาร เพลินจิตเ ซ็นเตอร์และ
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจาก
กองทุนรวม 

ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทุนรวม 
 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) - ผูดู้แลผลประโยชน ์
 

ได้ทําสัญญาเช่าพื@นที
และบริการใน
อาคารยบีูซี �   

รับค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน ์
 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
ไทยพาณิชย ์จาํกดั 
 

- บริษทัจดัการกองทุนรวม รับค่าธรรมเนียมการจดัการจาก 
กองทุนรวม 

นโยบายการกาํหนดราคาสาํหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปนี@  
 
รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ราคาที
ตกลงกนัตามสญัญา 
รายไดอื้
น ราคาที
ตกลงกนัตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ ราคาที
ตกลงกนัตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ราคาที
ตกลงกนัตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน ์ ราคาที
ตกลงกนัตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ราคาที
ตกลงกนัตามสญัญา 
ตน้ทุนทางการเงิน อตัราตามที
ตกลงกนัตามสญัญา 

 
 
 
 
 
 

 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
 

                   22

รายการที
สาํคญักบับุคคลหรือกิจการที
เกี
ยวขอ้งกนั สาํหรับปีสิ@นสุดวนัที
 3� ธนัวาคม 2557 และ 2556 สรุปไดด้งันี@  

 
     2557  2556 
     (พันบาท) 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ   135,160 124,089 
รายไดอื้
น   2,275 1,945 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์   40,615 41,761 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ   46,065 41,345 
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน ์   1,290 1,158 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน   1,382 1,240 
ตน้ทุนทางการเงิน   3,959 - 

 
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการที
เกี
ยวขอ้งกนั ณ วนัที
 S� ธนัวาคม �AA7 และ �A56 มีดงันี@  

 
 2557  2556 

 (พันบาท) 

ลูกหนี.ค่าเช่า   

บริษทั ดิ เอราวณั กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) และบริษทัในเครือ 1,210 1,182 
บริษทั ภิรัชบุรีโฮลดิ@ง จาํกดั และบริษทัในเครือ 67 54 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  17 14 
ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 89 149 
รวม 1,383 1,399 

 
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 37,620 - 

   

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย   

บริษทั เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเมน้ท ์จาํกดั 2,717 5,819 
บริษทั เพนตา้ 591 จาํกดั   - 3,860 
บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 1,132 - 
บริษทั เตียวฮงสีลม จาํกดั 2,163 - 
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 5,029 3,525 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 151 106 
ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 141 99 

รวม 11,333 13,409 
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 2557  2556 

 (พันบาท) 

เงินกู้ยมืระยะยาว   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 455,000 - 

 
สัญญาสําคัญที"ทํากบักจิการที"เกี"ยวข้องกนั 
 
เมื
อวนัที
 31 มีนาคม 2554 กองทุนรวม (“ผูเ้ช่า”) ทาํสัญญาเช่าที
ดินและอาคารกบับริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั (“ผูใ้หเ้ช่า”) 
เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัตั@งแต่วนัที
 1 เมษายน 2554 สิ@นสุดวนัที
 31 มีนาคม 2584 ในการนี@  กองทุนรวมตกลงจ่าย
ค่าตอบแทนการเช่าเป็นจาํนวน 1,781.70 ลา้นบาท ซึ
 งกองทุนรวมไดช้าํระเงินดงักล่าวแลว้ทั@งจาํนวน ภายใต้
เงื
อนไขของสญัญาเช่า กองทุนรวมจะตอ้งส่งมอบที
ดินและอาคารพร้อมสังหาริมทรัพยคื์นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเมื
อสิ@นสุด
สญัญา 

 
เมื
อวนัที
 31 มีนาคม 2554 กองทุนรวม (“ผูซื้@อ”) ทาํสัญญาซื@อขายสังหาริมทรัพยก์บับริษทั เพนตา้ 591 จาํกดั 
(“ผูข้าย”) เพื
อซื@ออุปกรณ์และงานระบบต่าง ๆ ที
เกี
ยวเนื
องซึ
 งใชก้ารดาํเนินกิจการอาคารยบีูซี � เป็นจาํนวน 105.72 
ลา้นบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ
ม) ซึ
 งกองทุนรวมไดช้าํระเงินดงักล่าวแลว้ทั@งจาํนวน 
 
กองทุนรวม (“ผูใ้หเ้ช่า”) ไดท้าํสัญญาเช่าพื@นที
และสัญญาเช่าอุปกรณ์กบับริษทั เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเมน้ท ์
จาํกดั (“ผูเ้ช่า”) เพื
อใหเ้ช่าพื@นที
และอุปกรณ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ในการประกอบกิจการศูนยอ์าหาร ในการนี@  
ผูเ้ช่าผกูพนัที
จะจ่ายค่าเช่ารวมในอตัราปีละ 6.30 ลา้นบาท สัญญาเช่าทั@งสองฉบบัมีระยะเวลา 6 ปี สิ@นสุดวนัที
 31 
มีนาคม 2560 สามารถต่ออายุไดอี้กโดยการทาํหนงัสือแจง้แก่ผูใ้หเ้ช่า ทราบล่วงหนา้อย่างนอ้ย 180 วนัก่อนวนัครบ
กาํหนดอายขุองสญัญา 
 
นอกจากนี@  กองทุนรวม (“ผูใ้หบ้ริการ”) ไดท้าํสัญญาจา้งบริการกบับริษทั เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
เพื
อใหบ้ริการสาธารณูปโภคภายในพื@นที
เช่า และบริการสาธารณะในพื@นที
ส่วนกลางภายในอาคาร ในการนี@  บริษทั
ดงักล่าวผกูพนัที
จะจ่ายค่าบริการรายเดือนในอตัราตามที
ระบุในสัญญา สัญญาจา้งบริการดงักล่าวมีระยะเวลา 6 ปี 
สิ@นสุดวนัที
 31 มีนาคม 2560 และสามารถต่ออายไุดอี้กโดยการทาํหนงัสือแจง้แก่ผูใ้หบ้ริการทราบล่วงหนา้อย่างนอ้ย 
180 วนัก่อนวนัครบกาํหนดอายขุองสญัญา 

 
เมื
อวนัที
-31-มีนาคม-2554 กองทุนรวมทาํสัญญาโอนสิทธิการเช่ากบั บริษทั ดิ เอราวณั กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 
(“เอราวณั”) โดยเอราวณัตกลงที
จะโอนสิทธิและหนา้ที
ตามสัญญาเช่าที
ดินสองฉบบัให้แก่กองทุนรวม สัญญาเช่า
ที
ดินดงักล่าวเป็นสัญญาเช่าที
ดินซึ
 งเป็นที
ตั@งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ ภายใตส้ัญญาเช่า บรรดาสิ
งปลูกสร้างบน
ที
ดินที
เช่า รวมทั@งอุปกรณ์ เครื
องตกแต่งและเครื
องมือเครื
องใชที้
มีส่วนสาํคญัในการดาํเนินการโครงการจะตอ้งเป็น
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ของผูใ้ห้เช่าทนัทีเมื
ออายุของสัญญาเช่าสิ@นสุดลง กองทุนรวมผูกพนัที
จะชาํระค่าเช่าที
ดินและค่าตอบแทนการเช่า
ตามที
ระบุในสญัญาใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า สญัญาเช่าดงักล่าวจะสิ@นสุดในปี 2568 

 
เมื
อวนัที
 27 ตุลาคม 2557 กองทุนรวม (“ผูเ้ช่า”) ทาํสัญญาเช่าที
ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบที
เกี
ยวเนื
องกบั
โครงการบางนา ทาวเวอร์ กบับริษทั เตียวฮงสีลม จาํกดั (“ผูใ้หเ้ช่า”) เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัตั@งแต่วนัจดทะเบียน
การเช่าทรัพยสิ์นที
เช่าตามที
กาํหนดในสัญญา ในการนี@กองทุนรวมตกลงจ่ายค่าตอบแทนการเช่ารวมเป็นจาํนวน 
2,007 ลา้นบาท ซึ
งกองทุนรวมไดช้าํระเงินดงักล่าวแลว้ทั@งจาํนวน ภายใตเ้งื
อนไขของสัญญาเช่า กองทุนรวมจะตอ้ง
ส่งมอบทรัพยสิ์นที
เช่าคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเมื
อสิ@นสุดสญัญา 
 
เมื
อวนัที
 27 ตุลาคม 2557 กองทุนรวม (“ผูเ้ช่าช่วง”) ทาํสญัญาเช่าช่วงที
ดินกบับริษทั ทรัพยสิ์นไพศาล จาํกดั (“ผูใ้ห้
เช่าช่วง”) เพื
อเช่าช่วงที
ดินบางส่วนเพื
อเป็นที
จอดรถยนตใ์หก้บัโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยมีระยะเวลาการเช่า
ช่วงถึงวนัที
 31 พฤษภาคม 2558 ทั@งนี@กองทุนรวมมีสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงออกไปไดอี้ก 2 ครั@ ง ครั@ งละ 3 
ปี รวมเป็นระยะเวลาทั@งสิ@น 6 ปี ตามเงื
อนไขที
ระบุในสญัญา 
เมื
อวนัที
-27-ตุลาคม-2557 กองทุนรวม (“ผูซื้@อ”) ทาํสัญญาซื@อขายสังหาริมทรัพยก์บับริษทั เตียวฮงสีลม จาํกดั 
(“ผูข้าย”) เพื
อซื@อสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ ที
เกี
ยวเนื
องซึ
 งใชก้ารดาํเนินกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นจาํนวน 
15.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ
ม) ซึ
 งกองทุนรวมไดช้าํระเงินดงักล่าวแลว้ทั@งจาํนวน 
 
เมื
อวนัที
-27-ตุลาคม-2557 กองทุนรวมไดท้าํสญัญาตกลงกระทาํการกบับริษทั เตียวฮงสีลม จาํกดั (“เตียวฮง”) สาํหรับ
โครงการที
เกี
ยวขอ้งกบัโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงกระทาํการตามที
ระบุในสัญญา เช่น 
 

1) จดัใหมี้ที
จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ใหค้รบถว้น และตกลงใหมี้หลกัประกนัการก่อสร้างอาคาร
จอดรถเพิ
มเติมจากทรัพยสิ์นที
เช่าซึ
 งมีมลูค่าเท่ากบั 25.00 ลา้นบาท  

  
2) เตียวฮงและบุคคลที
เกี
ยวข้องกับเตียวฮงจะไม่ประกอบกิจการอาคารสํานักงานให้เช่าในเกรดเดียวกนักับ

โครงการ บางนา ทาวเวอร์ในพื@นที
ที
ระบุไวใ้นสญัญา ภายในระยะเวลา 5 ปี 
 

3) เตียวฮงให้สิทธิแก่กองทุนรวมในการลงทุนในทรัพยสิ์นตามขอ้กาํหนดที
ระบุในสัญญา ตลอดระยะเวลาเช่า     
5 ปี 
 

4) จดัใหมี้หลกัประกนัแก่กองทุนรวมซึ
งมีมลูค่าเท่ากบั 96.30 ลา้นบาท เพื
อเป็นประกนัสาํหรับหนา้ที
ในการชาํระ
เงินสนบัสนุนค่าใชจ่้ายที
เกี
ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน 
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ดงันั@นเตียวฮงไดจ้ดัให้มีหลกัประกนั โดยจาํนาํหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทั@งหมดจาํนวน 11.56 ลา้นหน่วย เป็น
จาํนวนเงินรวม 121.3 ลา้นบาท 

 

5        เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
กองทุนรวมไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยการซื@อและ/หรือการเช่าที
ดิน อาคาร อุปกรณ์และระบบ
สาธารณูปโภคในโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ (กรรมสิทธิ[ ในอาคารและสัญญาเช่าที
ดินระยะเวลา 13 ปี 10 
เดือน) และโครงการอาคารยบีูซี � (สญัญาเช่าที
ดินและอาคารระยะเวลา 3\ ปี)  
 
ในเดือนตุลาคม 2557 กองทุนรวมไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบางนาทาวเวอร์ โดยลงทุนในสิทธิการเช่า
ที
ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบ เป็นระยะเวลา 30 ปี สิทธิการเช่าช่วงที
ดินบางส่วน เป็นระยะเวลาประมาณ 7 ปี
และกรรมสิทธ์ในสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ ที
เกี
ยวเนื
องซึ
 งไดใ้ชใ้นการดาํเนินกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์มูลค่า
รวม 2,045.12 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายที
เกี
ยวขอ้ง) 
 
ในระหว่างปี 2557 กองทุนรวมไดจ้ดัใหมี้การประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน (โครงการอาคารเพลินจิต เซ็น
เตอร์และโครงการอาคารยบีูซี 2) โดยบริษทัผูป้ระเมินราคาอิสระซึ
 งมีมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 5,880 ลา้นบาท (2556: 

3,782 ล้านบาท) โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) ทาํให้กองทุนรวมรับรู้กาํไรสุทธิที
ยงัไม่เกิดขึ@นจากการ
เปลี
ยนแปลงในมูลค่าของเงินลงทุนจาํนวน 26.27 ลา้นบาท (2556: 47.92 ล้านบาท) ในงบกาํไรขาดทุนสําหรับปี
สิ@นสุดวนัที
 31 ธนัวาคม 2557 
 

? เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 

 อตัราดอกเบี@ย เงินตน้ 

 2557 2556 2557  2556 
 (ร้อยละ) (พันบาท) 
เงินสดในมือ   93  92 
ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)  0.37 - 0.62 0.50 - 0.75 19,483  221,513 
ธนาคารออมสิน  0.50   0.63 1  1 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  0.375  0.50 61,854  19,040 

รวม   81,431  240,646 

 
เงินสดและเงินฝากธนาคารทั@งหมดของกองทุนรวม ณ วนัที
 31 ธนัวาคม �AA7 และ 2556 เป็นสกลุเงินบาท 

 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
 

                   26

7  เงนิกู้ยมืระยะยาว 

 
ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2557 เงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 455.00 ลา้นบาท (วงเงินกู ้480.00 ลา้นบาท) เป็นเงินกูจ้ากธนาคาร
ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) กาํหนดชาํระเงินตน้ทุก 3 เดือนและครบกาํหนดชาํระหนี@ทั@งหมดภายใน 13 ปี นบัแต่
วนัที
เบิกเงินกู ้โดยมีอตัราดอกเบี@ย  MLR ลบดว้ยร้อยละ 1.00 ถึงร้อยละ 1.75 ต่อปี ทั@งนี@กองทุนไดน้าํสิทธิการเช่า
ที
ดินบางส่วน และสิทธิการเช่าพื@นที
อาคารบางส่วนของโครงการบางนา ทาวเวอร์ไปจดจาํนองเป็นหลกัทรัพยค์ํ@ า
ประกนัเงินกูย้ืม 
 
ภายใตส้ญัญาเงินกูย้ืม กองทุนตอ้งปฏิบติัตามเงื
อนไขบางประการตามที
ระบุในสัญญา เช่น อตัราส่วนหนี@ สินต่อส่วน
ทุนใหเ้ป็นไปตามสญัญา เป็นตน้ 
 
 อตัราดอกเบี@ยที
แทจ้ริง    
 2557  2556 �A57  2556 
 (ร้อยละต่อปี) (พันบาท) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินที
มีหลกัประกนั   5.00  -        455,000  - 

รายการเคลื
อนไหวของเงินกูย้ืมสาํหรับปี 2557 และ 2556 มีดงันี@  
 
 �A57  2556 
 (พันบาท) 

ยอดคงเหลือตน้ปี -  - 
เพิ
มขึ@น 455,000  - 

ยอดคงเหลอืปลายปี 455,000  - 

 
หนี@ สินที
มีภาระดอกเบี@ย แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัที
 31 ธนัวาคม ไดด้งันี@  
 
 �A57  2556 
 (พันบาท) 

ครบกาํหนดภายใน 1 ปี 4,800  - 
ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 92,400  - 
ครบกาํหนดหลงัจาก 5 ปี 357,800  - 

รวม 455,000  - 

 
 หนี@ สินที
มีภาระดอกเบี@ยทั@งหมดของกองทุนรวม ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2557 และ 2556 เป็นสกลุเงินบาท 
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8      ส่วนของผู้ถือหน่วยลงทุน 
 

 มลูค่า 2557  2556 

 หน่วยลงทุน จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน  จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน 
 (บาท) (พันหน่วย / พันบาท) 

ทุนจดทะเบียน        

หน่วยลงทุนต้นปี          

-หน่วยลงทุน 10.0 342,000  3,420,000  342,000  3,420,000 

-หน่วยลงทุน 11.5 139,639  1,605,844  -  - 

หน่วยลงทุนสิCนปี 481,639 5,025,844  342,000  3,420,000 

         

ทุนที"ได้รับจากผู้ถอืหน่วยลงทุน   

หน่วยลงทุนต้นปี    

-หน่วยลงทุน 10.0 342,000  3,420,000  342,000  3,420,000 
-หน่วยลงทุน 11.5 139,639  1,605,844  -  - 

หน่วยลงทุนสิCนปี 481,639 5,025,844  342,000  3,420,000 

 
ในเดือนตุลาคม 2555 บริษทัจดัการกองทุนรวมไดจ้ดทะเบียนเพิ
มทุนของกองทุนรวมจาํนวน 1,605.84 ลา้นบาท 
จากเงินทุนจดทะเบียนเดิมจาํนวน-3,420-ลา้นบาท เป็นมูลค่าเงินทุนจดทะเบียนใหม่จาํนวน-5,025.84-ลา้นบาท โดย
ไดอ้อกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ
มทุนจาํนวน 139.64 ลา้นหน่วย ราคาหน่วยละ �1.50 บาท สํานักงาน
คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยไ์ดรั้บจดทะเบียนเพิ
มทุน เมื
อวนัที
 �8 ตุลาคม �AA5 และเริ
มซื@อ
ขายหน่วยลงทุนเพิ
มทุนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยวนัที
 3 พฤศจิกายน �AA5  

 
 หมายเหตุ 2557  2556 

  (พันบาท) 

กาํไรสะสม    

ยอดคงเหลอืต้นปี  454,687 397,878 
บวก  การเพิ
มขึ@นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานระหวา่งปี  421,932 401,271 
หัก    การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 9 (373,430) (344,462) 

ยอดคงเหลอืปลายปี  503,189 454,687 
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9 การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

 
บริษทัจดัการกองทุนรวมจะพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ k ครั@ ง โดย 
 
(1)  ในกรณีที
กองทุนรวมมีกาํไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหุน้หน่วย

ลงทุนไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิที
ไม่รวมกาํไรที
ยงัไม่เกิดขึ@นจากการประเมินค่าหรือการสอบทาน
การประเมินค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ประจาํรอบระยะเวลาบญัชีนั@น 

 
(2)  ในกรณีที
กองทุนรวมมีกาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษทัจดัการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหุน้หน่วย

ลงทุนจากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 
การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ทาํให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ
มขึ@นในรอบระยะเวลาบญัชีที
มีการ
จ่ายเงินปันผลนั@น 
 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที
จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหวา่งปีมีมลูค่าตํ
ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 
บาท บริษทัจดัการสงวนสิทธิที
จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั@ งนั@นและใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนัในงวดสิ@นปีบญัชี 
 
ในระหวา่งปี 2557 กองทุนรวมไดจ่้ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ดงันี@  
 
เมื
อวนัที
 23 มกราคม �A57 บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2679 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 91.62 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนกุมภาพนัธ์ �A57 
 
เมื
อวนัที
 24 เมษายน �A57 บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2620 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 89.60 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนพฤษภาคม �A57 
 
เมื
อวนัที
 29 กรกฎาคม �A57 บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2620 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 89.60 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนสิงหาคม �A57 
 
เมื
อวนัที
 18 กนัยายน 2557 บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลสาํหรับผลการดาํเนินงานตั@งแต่วนัที
 1 
กรกฎาคม ถึง 15 ตุลาคม 2557 ในอตัราหน่วยละ 0.3000 บาท เป็นจาํนวนเงินทั@งสิ@น 102.60 ลา้นบาท เงินปันผล
ดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนพฤศจิกายน 2557 และไดมี้มติเพิ
มหน่วยลงทุนจาํนวนเงินทั@งสิ@นไม่
เกิน 2,094.00 ลา้นบาท 
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ในระหวา่งปี 2556 กองทุนรวมไดจ่้ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ดงันี@  
 
เมื
อวนัที
 �6 มกราคม �AAl บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ \.�kR� บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 6A.�R ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนกุมภาพนัธ์ �AA6 
 
เมื
อวนัที
 26 เมษายน �AAl บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ \.�527 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 86.42 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนพฤษภาคม �AA6 
 
เมื
อวนัที
 17 กรกฎาคม �AAl บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ \.�527 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 86.42 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนสิงหาคม �AA6 

 
เมื
อวนัที
 18 ตุลาคม �AAl บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ \.�527 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 86.42 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนพฤศจิกายน �AA6 
 

10 ค่าใช้จ่าย 

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
บริษทัจดัการมีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 2 ต่อปี     
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ
ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื
นใดในทาํนองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน
รวม คาํนวณโดยบริษทัจดัการและรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน ์ทั@งนี@ไม่ตํ
ากวา่ 3 ลา้นบาทต่อปี 

 

 ค่าธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์ 
 
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี-(ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ
ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื
นใดในทาํนองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมที

คาํนวณโดยบริษทัจัดการและรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน์ ทั@ งนี@  ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื
น-ๆ-ตามที
เกิดจริง เช่น 
ค่าใชจ่้ายในการตรวจสอบทรัพยสิ์นของกองทุนรวม เป็นตน้ ทั@งนี@ไม่ตํ
ากวา่ 0.3 ลา้นบาทต่อปี  
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ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานของนายทะเบียนหน่วยลงทุน คิดในอตัราไม่เกินร้อยละ \.50 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ
ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื
นใดในทาํนองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมที
คาํนวณโดยบริษทั
จดัการและรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน ์ทั@งนี@ไม่ตํ
ากวา่ 0.3 ลา้นบาทต่อปี 
 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ที
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม โดย
เรียกเก็บจากกองทุนรวมเป็นรายเดือนตามสัญญาการจา้งที
ทาํขึ@นระหว่างกองทุนรวมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
ซึ
 งสรุปไดด้งันี@  

 
1. ค่าตอบแทนฐานในอตัราเท่ากบัจาํนวนรวมของ  

(ก)  ร้อยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานรวม และ  
(ข)  ร้อยละ 5.75 ของกาํไรจากการดาํเนินงาน 

 
2.  เฉพาะในกรณีที
กาํไรจากการดาํเนินงานตามแผนการดาํเนินงานประจาํปีในแต่ละปีไม่ตํ
ากว่ากาํไรจากการ

ดาํเนินงานที
กาํหนดในสญัญา ค่าตอบแทนพิเศษในอตัรารายปีเท่ากบัร้อยละ 30 ของส่วนต่างของ  
(ก)  กาํไรจากการดาํเนินงานที
เกิดขึ@นจริง และ  
(ข)  กาํไรจากการดาํเนินงานตามแผนการดาํเนินงานประจาํปี  

หากกาํไรจากการดาํเนินงานตามแผนการดาํเนินงานประจาํปีมีจาํนวนมากกว่ากาํไรจากการดาํเนินงานที

เกิดขึ@นจริง ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะไม่ไดรั้บค่าตอบแทนพิเศษตามผลประกอบการ 
 

11 เครื$องมอืทางการเงนิ 
 
ความเสี"ยงด้านอัตราดอกเบี.ย 
 
ความเสี
ยงดา้นอตัราดอกเบี@ย หมายถึงความเสี
ยงที
เกิดจากการเปลี
ยนแปลงที
จะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบี@ยใน
ตลาด ซึ
 งส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทุนรวม กองทุนรวมมีความเสี
ยงดา้นอตัรา
ดอกเบี@ยที
เกิดจากเงินฝากธนาคาร 
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ความเสี"ยงทางด้านสินเชื"อ 

 
ความเสี
ยงทางด้านสินเชื
อ คือความเสี
ยงที
ลูกค้าหรือคู่สัญญาไม่สามารถชาํระหนี@ แก่กองทุนรวมตามเงื
อนไข           
ที
ตกลงไวเ้มื
อครบกาํหนด 

 
ฝ่ายบริหารไดก้าํหนดนโยบายทางดา้นสินเชื
อเพื
อควบคุมความเสี
ยงทางดา้นสินเชื
อดงักล่าวอยา่งสมํ
าเสมอ โดยการ
วิเคราะห์ฐานะทางการเงินของลกูคา้ทุกรายที
ขอวงเงินสินเชื
อในระดบัหนึ
งๆ   ณ วนัที
รายงานไม่พบว่ามีความเสี
ยง
จากสินเชื
อที
เป็นสาระสาํคญั  
 
การกาํหนดมลูค่ายติุธรรม 
 
นโยบายการบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลของกองทุนรวม กาํหนดให้มีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมทั@งสินทรัพยแ์ละ
หนี@ สินทางการเงินและไม่ใช่ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จาํนวนเงินที
ผูซื้@ อและผูข้ายตกลงแลกเปลี
ยน
สินทรัพยห์รือชาํระหนี@ สินกนั ในขณะที
ทั@งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี
ยนกนัและสามารถ
ต่อรองราคากนัไดอ้ยา่งเป็นอิสระในลกัษณะของผูที้
ไม่มีความเกี
ยวขอ้งกนั วตัถุประสงคข์องการวดัมูลค่าและ/หรือ
การเปิดเผยมลูค่ายติุธรรมถกูกาํหนดในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
 
มลูค่ายติุธรรมของลกูหนี@การคา้และลกูหนี@ระยะสั@นอื
น ๆ เป็นมลูค่าที
ใกลเ้คียงกบัมลูค่าตามบญัชี 

 

12 ภาระผูกพนักบับุคคลหรือกจิการที$ไม่เกี$ยวข้องกนั 

 

 2557  2556 

 (พันบาท) 

ภาระผกูพนัตามสัญญาเช่าระยะยาว  

ภายในหนึ
งปี 29,073  14,510 
หลงัจากหนึ
งปีแต่ไม่เกินหา้ปี 116,292  116,292 
หลงัจากหา้ปี 334,978  364,052 

รวม 480,343  494,854 
    

ภาระผกูพนัอื"น ๆ     

ภายในหนึ
งปี 7,216  17,533 
หลงัจากหนึ
งปีแต่ไม่เกินหา้ปี      -  3,667 

รวม 7,216  21,200 
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13  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 
เมื
อวนัที
 21 มกราคม �A58 บริษทัจดัการกองทุนไดป้ระกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2193 บาท เป็น
จาํนวนเงินทั@งสิ@น 105.62 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนกมุภาพนัธ์ �A58 

 
14 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที$ยงัไม่ได้ใช้ 

  

มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่หลายฉบบัไดมี้การประกาศและยงัไม่มีผลบงัคบัใชแ้ละ
ไม่ไดน้าํมาใชใ้นการจดัทาํงบการเงินนี@  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่เหล่านี@  ถือปฏิบติั
กบังบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลาบญัชีที
เริ
มในหรือหลงัวนัที
 1 มกราคม ในปีดงัต่อไปนี@  กองทุนรวมไม่มีแผนที

จะนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินเหล่านี@มาใชก่้อนวนัถือปฏิบติั 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง ปีที$มผีล

บังคับใช้ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 � (ปรับปรุง �AA7) การนาํเสนองบการเงิน 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 2 (ปรับปรุง �AA7) สินคา้คงเหลือ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 7 (ปรับปรุง �AA7) งบกระแสเงินสด 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 8 (ปรับปรุง �AA7) นโยบายการบญัชี การเปลี
ยนแปลงประมาณการ

ทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด 
2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 10 (ปรับปรุง �AA7) เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 11 (ปรับปรุง �AA7) สญัญาก่อสร้าง 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 12 (ปรับปรุง �AA7) ภาษีเงินได ้ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �6 (ปรับปรุง �AA7) ที
ดิน อาคารและอุปกรณ์ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 17 (ปรับปรุง �AA7) สญัญาเช่า 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �8 (ปรับปรุง �AA7) รายได ้ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 �9 (ปรับปรุง �AA7) ผลประโยชนพ์นกังาน 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 20 (ปรับปรุง �AA7) การบญัชีสาหรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลและการ

เปิดเผยขอ้มลูเกี
ยวกบัความช่วยเหลือจาก
รัฐบาล 

2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 21 (ปรับปรุง �AA7) ผลกระทบจากการเปลี
ยนแปลงของอตัรา
แลกเปลี
ยนเงินตราต่างประเทศ 

2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 23 (ปรับปรุง �AA7) ตน้ทุนการกูย้ืม 2558 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง ปีที$มผีล

บังคับใช้ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 24 (ปรับปรุง �AA7) การเปิดเผยขอ้มลูเกี
ยวกบับุคคลหรือกิจการที


เกี
ยวขอ้งกนั 
2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 26 (ปรับปรุง �AA7) การบญัชีและการรายงานโครงการผลประโยชน์
เมื
อออกจากงาน 

2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 27 (ปรับปรุง �AA7) งบการเงินเฉพาะกิจการ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 28 (ปรับปรุง �AA7) เงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 29 (ปรับปรุง �AA7) การรายงานทางการเงินในสภาพเศรษฐกิจที
เงิน

เฟ้อรุนแรง 
2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 33 (ปรับปรุง �AA7) กาํไรต่อหุน้ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 34 (ปรับปรุง �AA7) งบการเงินระหวา่งกาล 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 36 (ปรับปรุง �AA7) การดอ้ยค่าของสินทรัพย ์ 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 37 (ปรับปรุง �AA7) ประมาณการหนี@ สิน หนี@ สินที
อาจเกิดขึ@น และ

สินทรัพยที์
อาจเกิดขึ@น 
2558 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 38 (ปรับปรุง �AA7) สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 2558 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 40 (ปรับปรุง �AA7) อสงัหาริมทรัพยเ์พื
อการลงทุน 2558 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 2 

(ปรับปรุง 2557) 
การจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 2558 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 3 
(ปรับปรุง 2557) 

การรวมธุรกิจ 2558 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 4 
(ปรับปรุง 2557)  

สญัญาประกนัภยั 2559 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 5 
(ปรับปรุง 2557) 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนที
ถือไวเ้พื
อขายและการ
ดาํเนินงานที
ยกเลิก 

2558 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 6 
(ปรับปรุง 2557) 

การสาํรวจและประเมินค่าแหล่งทรัพยากรแร่ 2558 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 8 
(ปรับปรุง 2557) 

ส่วนงานดาํเนินงาน 2558 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที
 10  งบการเงินรวม 2558 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 �1  การร่วมการงาน 2558 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 �2  การเปิดเผยขอ้มลูเกี
ยวกบัส่วนไดเ้สียในกิจการอื
น 2558 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 �3 การวดัมลูค่ายติุธรรม 2558 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง ปีที$มผีล

บังคับใช้ 
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 10 

(ปรับปรุง �AA7) 
ความช่วยเหลือจากรัฐบาล-กรณีที
ไม่มีความ

เกี
ยวขอ้งอยา่งเฉพาะเจาะจงกบักิจกรรม
ดาํเนินงาน 

2558 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 15 
(ปรับปรุง �AA7) 

สญัญาเช่าดาํเนินงาน-สิ
งจูงใจใหแ้ก่ผูเ้ช่า 2558 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 25 
(ปรับปรุง �AA7) 

ภาษีเงินได ้- การเปลี
ยนแปลงสถานภาพทางภาษี
ของกิจการหรือของผูถื้อหุน้ 

2558 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 27 
(ปรับปรุง �AA7) 

การประเมินเนื@อหาสญัญาเช่าที
ทาํขึ@นตามรูปแบบ
กฎหมาย 

2558 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 29 
(ปรับปรุง �AA7) 

การเปิดเผยขอ้มลูของขอ้ตกลงสมัปทานบริการ 2558 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 31 
(ปรับปรุง �AA7) 

รายได-้รายการแลกเปลี
ยนเกี
ยวกบับริการโฆษณา 2558 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 32 
(ปรับปรุง �AA7) 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน-ตน้ทุนเวบ็ไซต ์ 2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 1 (ปรับปรุง �AA7) 

การเปลี
ยนแปลงในหนี@ สินที
เกิดขึ@นจากการรื@อ
ถอน การบูรณะ และหนี@ สินที
มีลกัษณะ
คลา้ยคลึงกนั 

2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 4 (ปรับปรุง �AA7) 

การประเมินวา่ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสญัญาเช่า
หรือไม่ 

2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 5 (ปรับปรุง �AA7) 

สิทธิในส่วนไดเ้สียจากกองทุนรื@อถอน การบูรณะ 
และการปรับปรุงสภาพแวดลอ้ม 

2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 7 (ปรับปรุง �AA7) 

การปรับปรุงยอ้นหลงัภายใตม้าตรฐานการบญัชี
ฉบบัที
 29 เรื
อง การรายงานทางการเงินใน
สภาพเศรษฐกิจที
มีภาวะเงินเฟ้อรุนแรง 

2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 10 (ปรับปรุง �AA7) 

งบการเงินระหวา่งกาลและการดอ้ยค่า 2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 12 (ปรับปรุง �AA7) 

ขอ้ตกลงสัมปทานบริการ 2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 13 (ปรับปรุง �AA7) 

โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 2558 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง ปีที$มผีล

บังคับใช้ 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที
 14 
ขอ้จาํกดัสินทรัพยต์ามโครงการผลประโยชน ์

ขอ้กาํหนดเงินทุนขั@นตํ
าและปฏิสมัพนัธ์ของ
รายการเหล่านี@  สาํหรับมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัที
 19 เรื
อง ผลประโยชนข์องพนกังาน 

2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 15 (ปรับปรุง �AA7) 

สญัญาการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย ์ 2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 17 (ปรับปรุง �AA7) 

การจ่ายสินทรัพยที์
ไม่ใช่เงินสดใหเ้จา้ของ 2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 18 (ปรับปรุง �AA7) 

การโอนสินทรัพยจ์ากลกูคา้ 2558 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 20 

ตน้ทุนการเปิดหนา้ดินในช่วงการผลิตสาํหรับ
เหมืองแบบเปิด 

2558 

   
ผูบ้ริหารพิจารณาถึงผลกระทบที
อาจเกิดขึ@นจากการใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่
ดงักล่าวต่อกองทุนรวม  คาดวา่ไม่มีผลกระทบที
มีสาระสาํคญัต่องบการเงินในงวดที
ถือปฏิบติั   


