
ส่วนที ่1
สรุปข้อมูลส ำคญัของกองทรัสต์ (fact sheet) / ข้อมูลสรุป (executive summary)

ช่ือกองทรัสต์ / กองทุน (ไทย)

ช่ือกองทรัสต์ / กองทุน (องักฤษ)

ช่ือย่อหลกัทรัพย์
ช่ือทรัสตี / ช่ือผู้ดูแลผลประโยชน์ ช่ือบริษทัที่ปรึกษำทำงกำรเงนิ

สัดส่วนกำรลงทุน (ภำยหลังกำรระดมทุน) โครงสร้ำงเงินทุนของกองทุน/ทรัสต์ภำยหลังกำรระดมทุน

จ ำนวนเงินหน้ีสินรวม

ช่ือผู้จัดกำรกองทรัสต์ / ช่ือบริษทัจัดกำร

มูลค่ำกำรเสนอขำย จ ำนวนหน่วยทีเ่สนอขำย รำคำเสนอขำยต่อหน่วย Par

ช่วงเวลำเสนอขำย

Firm underwrite Best effort

จ ำนวนเงินสินทรัพย์รวม

% ของ total assetสัดส่วนกำรกู้ยืม

ลงทุนทำงอ้อมผ่ำนกำรถือหุ้น% %ลงทุนตรง

WALE = 10.15 years

กรรมสิทธิ

สิทธิกำรเช่ำหรือ
สัญญำแบ่งรำยได้
Mixed

Credit rating

มูลค่ำกำรระดมทุน

จ ำนวนเงนิลงทุนในอสังหำฯ

จ ำนวนเงนิช ำระเงินกู้ยืม

จ ำนวนเงนิปรับปรุงสภำพทรัพย์

โครงสร้ำงรำยได้ (ภำยหลังกำรระดมทุน)

POขอ้มลู ณ วนัที่ 

อำยุเฉลีย่คงเหลือถ่วงน ำ้หนักของทรัพย์สินหลกั:

วนัทีไ่ด้รับอนุมตัใิห้จัดตั้งและจัดกำรกองทุนรวม/ทรัสต์

วัตถุประสงค์กำรใช้เงิน

จ ำนวนเงิน จ ำนวนเงนิระดมทุน กู้ยืม

ถ้ำมี

อายุสญัญาเชา่คงเหลอืเฉลีย่ถว่งน า้หนกั

รายละเอยีดการครบก าหนดช าระของเงนิกูย้มื

วนั/เดือน/ปี วนั/เดือน/ปีถึง วนั/เดือน/ปี
WALE (ปี)WALE (ปี) (หลงัระดมทุน)(ก่อนระดมทุน)

จ ำนวนเงิน

จ ำนวนเงิน

มูลค่ำลงทนุ
(ล้ำนบำท)

รำคำประเมินตำมวิธีหลัก
(ล้ำนบำท)

ผู้ประเมิน มูลค่ำเปรียบเทียบกับ
รำคำประเมินตำมวิธีหลัก

ทรัพย์สิน 1: สิทธิกำรเช่ำของ XXX ไม่เกิน 
XXX

XXX
XXX

บริษทัผูป้ระเมิน รายท่ี 1
บริษทัผูป้ระเมิน รายท่ี 2

%
%

ทรัพย์สิน 2: หุ้นร้อยละ 99 ของบริษัท XXX 
ซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิในโครงกำร XXX

ไม่เกิน 
XXX

XXX
XXX

บริษทัผูป้ระเมิน รายท่ี 1
บริษทัผูป้ระเมิน รายท่ี 2

%
%

เปิดเผย Link URL หรือ QR Code ส าหรับ download รายงานประเมินฉบบัเตม็

ทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนคร้ังนี้

ส่วนทุน

ก ำไร/ขำดทุนสะสม

กรณแีปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์:
เพื่อซ้ือทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวนหน่วยที่เสนอขำย หน่วย

Swap ratio (กรณีแปลงกอง)

เพ่ือซ้ือทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์
หน่วยจ ำนวนหน่วยที่เสนอขำย

X  หน่วยเดิม ; X หน่วยใหม่

(ตวัอยา่ง)

(ตวัอยา่ง)

(ตวัอยา่ง)

(ตวัอยา่ง)

Foreign Limit 49 %

Current Foreign Holding XX %

1. xxxxx จ านวนหน่วย XX %

2. xxxxx จ านวนหน่วย XX %

3-9. xxxxx จ านวนหน่วย XX %

10. xxxxx จ านวนหน่วย XX %

ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ (กรณเีพิม่ทุน)

2556 2557-2560 2561 YTD 2562 ตั้งแต่จัดตั้ง

เงินปันผล (บำทต่อหน่วย) ไม่รวมส่วนสนับสนุนผลตอบแทน - 0.3 0.35 0.3 0.95

เงินปันผล (บำทต่อหน่วย) จำกส่วนสนับสนุนผลตอบแทน - 0.2 0.1 - 0.3

เงินลดทุน (บำทต่อหน่วย) 1.5 0.2 0.3 0.35 2.35

นโยบำยกำรจ่ำยเงนิปันผล:
(ตวัอยา่ง)ขอ้มูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ของกองยอ้นหลงัอยา่งนอ้ย 5 ปี (ถา้มี)
และยอดสะสมของปีล่าสุด

รำยไตรมำส / รำย XX เดือน

ไม่น้อยกว่ำร้อยละ XX

(ค ำเตือนกรณกีองทุน/ทรัสต์ ทีท่รัพย์สินหลกัมอีำยุจ ำกดั: (หำกไม่มกีำรเพิม่ทุน) มูลค่ำทรัพย์สินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ำกบัศูนย์ เม่ือส้ินสุดสัญญำ ณ วนัที ่…

ประเภทของทรัพย์สินหลกั (ตามมูลค่าประเมิน)

%อาคารส านกังาน

%โรงแรม

%อ่ืนๆ

ส ำนักงำน

โรงแรม

อ่ืน ๆ 

%

%สญัญาส่วนแบ่งรายได้

%อ่ืนๆ
สัญญำส่วนแบ่งรำยได้

ทรัพยสิ์นโครงสร้างพื้นฐาน
ทรัพย์สิน

โครงสร้ำงพืน้ฐำน

อ่ืน ๆ 
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ประมำณกำรผลตอบแทนระยะส้ันของทรัสต์/กองทุนส ำหรับงวด XXX ตั้งแต่วนัที่ ถึง

สมมติฐำนส ำคญัในกำรค ำนวณ IRR ณ รำคำที่เข้ำลงทุน XX บาท/หน่วย**
- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมิน เม่ือวนัท่ี........ DDMMYY
- ค่าใชจ่้ายระดบักองทรัสตต์ามสญัญา (% ต่อรายไดร้วม) XX % - XX %
- สดัส่วนการกูย้มื (ถา้มี) XX %
- สมมติฐานอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้(ถา้มีการกู)้ XX % - XX %

Expected IRR
ไม่รวมเงินสนบัสนุนผลตอบแทน* IRR = XX %
Expected IRR
รวมเงินสนบัสนุนผลตอบแทน* IRR = XX %

“ระยะเวลำสนับสนุนผลตอบแทนคงเหลือ X ปี ส้ินสุดวนัที่ XXX”

สามารถท า sensitivity analysis เพื่อวิเคราะห์ผลกระทบของ IRRหากมีการเปล่ียนแปลงของตวัแปรต่างๆ และเปิดเผย IRR เป็นช่วงได้

**ใชร้าคาเสนอขาย

(ถ้ำมี)

หากกองทรัสตร์ะดมทุนจ านวนไม่เกิน XXX ล้านบาท ตามประมาณการซึ่งผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี

เงินปันผลจากการด าเนินงานปกติ X %

เงินปันผลจากการสนบัสนนุผลตอบแทน* Y %

เงินลดทนุ Z %

รวมอตัราเงินจา่ยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ X + Y + Z %

ทรัพยสิ์น 1 ทรัพยสิ์น 2

ระยะเวลาทีส่นับสนุนผลตอบแทน วนัที่....ถึง วนัที่... วนัที่....ถึง วนัที่...
จ านวนปีทีส่นับสนุนผลตอบแทน
เงือ่นไขการสนับสนุนผลตอบแทน
จ านวนเงนิทีส่นับสนุนผลตอบแทน
ข้อมูลผู้สนับสนุนผลตอบแทน
อันดับความน่าเช่ือถือของผู้สนับสนุนผลตอบแทน

ในกรณีท่ีมีการสนบัสนุนผลตอบแทนของ
อสงัหาริมทรัพย ์หรือกองทุน/ทรัสต์
ให้ระบุขอ้มูล เช่น  
เง่ือนไขการรับประกนัรายได ้
ขอ้มูลผูรั้บประกนัและอนัดบัความน่าเช่ือถือ 

สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน* (ถ้ำมี)

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของทรัสต์/กองทุน

วนั/เดือน/ปี วนั/เดือน/ปี

*การสนบัสนุนผลตอบแทน เช่น การประกนัรายไดห้รือก าไร 
การประกนัอตัราการเช่า ผูถื้อหน่วยบางรายไม่รับเงินปันผล เป็นตน้

สัดส่วนของสัญญำเช่ำที่จะหมดสัญญำภำยหลงัเข้ำลงทุน
(ค ำนวณจำกรำยได้ปีล่ำสุด)

สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกจิ (ค ำนวณจำกรำยได้ปีล่ำสุด)

ปัจจุบัน ส่วนที่ลงทุนเพิม่
ปี ร้อยละ ร้อยละ

2559 XX % XX %
2560 XX % XX %
2561 XX % XX %

สัดส่วนรำยได้ที่ได้รับจำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก
อตัรำกำรต่อสัญญำของผู้เช่ำ

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในปัจจุบนั) (ทรัพยสิ์นหลกัท่ีเขา้ลงทุนเพิ่ม)

30%

40%

30%
< 300 ตร.ม.

300 - 1,000 ตร.ม. 

> 1,000 ตร.ม.

(ตวัอยา่ง) (ตวัอยา่ง) (ตวัอยา่ง)

(ตวัอยา่ง)(ตวัอยา่ง)

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า/แบ่งรายได้
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ผลกำรด ำเนินงำน กรณี IPO: หากทรัสต/์กองทุน ลงทุนในหลายทรัพยสิ์นหลกั สามารถแยกแสดงหรือจดักลุ่มทรัพยสิ์นได้

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในปัจจุบนั)

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate)

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีเขา้ลงทุนเพ่ิม)

รายได้ (Revenue)

ก ำไรก่อนหักต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA)

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีเขา้ลงทุนเพ่ิม)

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีเขา้ลงทุนเพ่ิม)

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในปัจจุบนั)

(ทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในปัจจุบนั)

*กรณีเช่าเหมา ให้เปิดผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าเหมา หรือของทรัพยสิ์น รวมถึงกรณีสญัญาแบ่งรายได้
** กรณีมีการจดัท างบเสมือนซ่ึงผา่นการสอบทานโดยผูส้อบบญัชี สามารถเปิดเผยยอ้นหลงัไดไ้ม่เกิน 3 ปี

กรณี PO: ให้แยกแสดงทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในปัจจุบนั และทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนเพ่ิม

*CAGR คือ Compound Annual Growth Rateหรือ
อตัราการเติบโตเฉล่ียต่อปี

(ตวัอยา่ง) (ตวัอยา่ง)

(ตวัอยา่ง) (ตวัอยา่ง)

(ตวัอยา่ง) (ตวัอยา่ง)

รำยละเอยีดของคู่สัญญำที่ท ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ (กรณผู้ีเช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้)
ตวัอยา่งกรณีเช่าเหมา

เปิดเผยขอ้มูลผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าเหมาและค่าเช่ารวมท่ีจ่ายใหก้อง
ตวัอยา่งกรณีสญัญาส่วนแบ่งรายได้

เปิดเผยขอ้มูลผลการด าเนินงานของคู่สญัญาและส่วนแบ่งรายไดท่ี้จ่ายใหก้อง

2559 2561 6 เดือนแรก 25612560 6 เดือนแรก 2562 2559 2561 6 เดือนแรก 25612560 6 เดือนแรก 2562

2559 2561 6 เดือนแรก 25612560 6 เดือนแรก 2562

ตวัอยา่งกรณีสญัญาส่วนแบ่งรายได้
เปิดเผยขอ้มูลผลการด าเนินงานของคู่สญัญาและ

ส่วนแบ่งก าไรท่ีจ่ายใหก้อง
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ตำรำงค่ำธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จำกกองทรัสต์/กองทุน
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมด เพดำน (% ของ NAV) อตัรำทีค่ำดว่ำจะเรียกเกบ็ % ของก ำไรสุทธิ (ประมำณกำร)

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์ (ค่ำธรรมเนียมคงที)่
ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์ (ค่ำธรรมเนียมแปรผนั)
ค่ำธรรมเนียมทรัสตี
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 
ค่ำธรรมเนียมทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 
ค่ำธรรมเนียมกำรจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์

ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลและรักษำสภำพอสังหำริมทรัพย์ 

ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ 

ค่ำเบีย้ประกนัภัย 

ภำษีทีเ่กีย่วข้อง

ค่ำใช้จ่ำยในกำรโฆษณำ ประชำสัมพนัธ์ และส่งเสริมกำรขำย 

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนใดทีม่มูีลค่ำมำกกว่ำ 0.01% ของ NAV

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ

หมายเหตุ  
- ค่าใชจ่้ายบางรายการไม่ไดคิ้ดเป็นอตัราร้อยละของ NAV  

ดงันั้น เพดานค่าใชจ่้ายน้ีจึงเป็นเพียงการประมาณเพื่อค านวณเป็น
อตัราร้อยละของ NAV  

- รายการใดไม่มี ใหร้ะบุวา่ “ไม่ไดเ้รียกเกบ็”  
- ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ  ทั้งหมด ซ่ึงแต่ละรายการไม่เกินร้อยละ 0.01 ของ NAV

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 3 ปีย้อนหลังและไตรมาสล่าสุด

Revenue (M.THB)

Other Income (M.THB)

Subsidies (M.THB)

EBITDA (M.THB)

Net Profit (M.THB)

EPU (THB)

DPU (THB)

Capital Reduction 

D/E Ratio (Times)

Interest Cost (%)

Operating Cash Flow

Investing Cash Flow

Financing Cash Flow

Net Cash Flow

NAV (THB)

P/NAV (Times)
Dividend Yield (%) กรณีมีการสนบัสนนุผลตอบแทน
Dividend Yield (%) กรณีไมม่ีการสนบัสนนุผลตอบแทน

Market Cap (M.THB)

Closing Price (THB)

กำรวเิครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรัสต์/กองทุนถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต์/กองทุน



ไม่มี มี

เง่ือนไขกำรยกเลกิกำรจัดตั้งกองทรัสต์ 

ช่ือผู้จัดจ ำหน่ำย

1. ความเสี่ยงท่ีผูล้งทนุจะไดร้บัผลตอบแทนต ่าลงเมื่อหมดระยะเวลารบัประกนั (ถา้มี) และระยะเวลารบัประกนัสิน้สดุวนัท่ี .............

(1) ความเสี่ยงเก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต์

(2) 

2. หัวขอ้ความเส่ียง เช่น ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนเก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์

3. หัวขอ้ความเส่ียง เช่น ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต์

สรุปปัจจยัควำมเส่ียงทีส่ ำคญั 

(1) 

(2) 

(1) 

(2) 

ข้อมูลเบ้ืองต้น
ผู้จัดกำรกองทรัสต์

ที่อยู่

โทรศัพท์

URL

ทรัสตี

ที่อยู่

โทรศัพท์

URL


