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ที่ อ. 8-5/60 
 

วนัท่ี 18 สงิหาคม 2560 
 
เร่ือง ขอเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ของ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เจซี ครัง้ที่ 1/2560 
 
เรียน ทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุกองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ เจซี 
 
สิง่ที่สง่มาด้วย 1.  สรุปรายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 
  2.  วิธีการลงทะเบียน การเข้าประชมุ และการมอบฉนัทะ 
  3.  หนงัสอืมอบฉนัทะ  
  4.  แผนท่ีของสถานท่ีจดัประชมุ 

 ตามทีก่องทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ เจซี (“กองทนุ”) ได้ลงทนุในสทิธิการเชา่ในอาคารเจซี เควิน      
ทาวเวอร์ เอ (JC Kevin Tower A) บางสว่น (ยกเว้นพืน้ท่ีชัน้ 16 - 19 ชัน้ดาดฟ้า และพืน้ท่ีจอดรถจ านวน 163 คนั) เป็น
ระยะเวลา 30 ปี และมีสทิธิที่จะตอ่อายสุญัญาเช่าได้อีก 5 ปี (“สทิธิการเช่าพืน้ท่ี”) นบัแตว่นัท่ี 4 ธนัวาคม 2549 เป็นต้นมา 
ตามสญัญาเชา่อาคารส านกังาน ลงวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2549 ระหวา่งกองทนุและบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(“เจซี เควิน ดเีวลลอปเม้นท์”) สทิธิการเช่าพืน้ท่ีเป็นทรัพย์สนิรายการเดียวของกองทนุ 

 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทนุได้รับหนงัสอืลง
วนัท่ี 16 มิถนุายน 2560 จาก เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั ซึง่เป็นผู้ให้เช่าและเจ้าของกรรมสทิธ์ิในอาคารเจซี เควิน    
ทาวเวอร์ เอ ขอซือ้สทิธิการเช่าพืน้ท่ีในอาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ ของกองทนุ บริษัทจดัการจึงเห็นสมควรจดัประชมุ     
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุ ครัง้ที่ 1/2560 ในวนัท่ี 1 กนัยายน 2560 เวลา 10.00 น. ณ โรงแรมเรเนซองส์ กรุงเทพฯ      
ราชประสงค์ ห้อง สตดูิโอ อาร์2  ชัน้ 4 ตัง้อยูท่ี ่ 518/8 ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 เพื่อ
พิจารณาอนมุตัิการขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ีและการเลกิกองทนุหลงัจากขายสทิธิการเชา่พืน้ท่ี โดยมวีาระดงันี ้

วาระที่ 1 พิจารณาอนุมตัิขายสทิธิการเช่าพืน้ที่ของกองทุนในอาคารเจซี เควนิ ทาวเวอร์ เอ 

 บริษัทจดัการขอเรียนชีแ้จงข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิท่ีจะขายและการลงมตเิพื่อประกอบการพิจารณาในวาระนี ้

 1. ความเป็นมา 

  บริษัทจดัการได้รับหนงัสอื ลงวนัท่ี 16 มิถนุายน 2560 จาก เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์แจ้งความ
ประสงค์จะขอซือ้สทิธิการเชา่พืน้ที่ ตามสญัญาเช่าอาคารส านกังาน ลงวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2549 ระหวา่ง กองทนุ กบั เจซ ี  
เควิน ดเีวลลอปเม้นท์ (เดมิช่ือ บริษัท วี.ซี.เอ.แอล.บิสซิเนส กรุ๊ป จ ากดั) หลงัจากนัน้บริษัทจดัการได้จดัให้มกีารสรรหา
ผู้สนใจซือ้สทิธิการเชา่พืน้ท่ีดงักลา่ว โดยได้ประกาศทางหนงัสอืพมิพ์ กรุงเทพธุรกิจ เมื่อวนัท่ี 26 – 30 มิถนุายน 2560 และ 
วนัท่ี 6 – 7 กรกฎาคม 2560 เชิญชวนผู้สนใจเสนอราคาซือ้สทิธิการเช่าพืน้ท่ี โดยก าหนดยื่นซองเสนอราคาเป็นวนัท่ี 27 
กรกฎาคม 2560 เมื่อครบก าหนดดงักลา่ว ไมม่ีบคุคลอื่นเสนอซือ้แขง่กบัเจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์  เจซี เควิน ดีเวลลอป
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เม้นท์ จึงเป็นผู้ เสนอซือ้รายเดียวในราคา 561,000,000 บาท  บริษัทจดัการได้ก าหนดเง่ือนไขทีจ่ะต้องได้รับมติเห็นชอบ
จากผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุก่อนที่จะขายสทิธิการเชา่พืน้ท่ีให้แก่ เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ 

 2. เร่ืองที่จะขอให้ผู้ถอืหน่วยลงทุนพิจารณา 

  บริษัทจดัการขอให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาวา่จะอนมุตัิให้ขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ีให้แก่ เจซี เควิน ดีเวล 
ลอปเม้นท์หรือไม ่

 3. ข้อมูลเพื่อประกอบการพิจารณา 

  (1) ข้อก าหนดอนัเป็นสาระส าคญัส าหรับการขายสิทธิการเช่าพืน้ที่ในอาคารเจซี ทาวเวอร์ เอ มี
ดงันี ้

คูส่ญัญา 1. กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เจซี(“ผู้จะขาย”) 
2.  บริษัท เจซี เควิน ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั  (“ผู้จะซือ้”) 

ทรัพย์สนิท่ีจะขาย สทิธิการเชา่อาคารบางสว่นของอาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ พร้อมพืน้ท่ีจอดรถ รวมทัง้งาน
ระบบสาธารณปูโภค และสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีเ่ก่ียวเนื่องกบัอาคารเจซ ี เควิน ทาว
เวอร์ เอ โดยมเีนือ้ที่รวมทัง้สิน้ 13,462 ตารางเมตร และที่จอดรถจ านวน 287 คนัตามสญัญา
เช่าอาคารส านกังาน ลงวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2549 ระหวา่ง กองทนุ กบั บริษัท เจซี เควิน ดเีวล 
ลอปเม้นท์ จ ากดั (ช่ือเดมิ บริษัท วี.ซี.เอ.แอล.บิสซิเนส กรุ๊ป จ ากดั) 
ณ วนัท่ีในหนงัสอืฉบบันี ้ระยะเวลการเชา่ที่เหลอื ประมาณ 24 ปี 2 เดือน (รวมระยะเวลาที่มี
การตอ่อายสุญัญา 5 ปีแล้ว) 

ราคาซือ้ขาย 561,000,000 บาท ราคาดงักลา่วข้างต้น ยงัไมร่วมภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิ่ม อากร
แสตมป์ ภาษีอื่นใด และคา่ธรรมเนียมการโอน 

ผู้ รับภาระภาษีและ
คา่ธรรมเนียม 

ผู้จะซือ้จะเป็นผู้ รับภาระภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิม่ อากรแสตมป์ (ถ้าม)ี คา่ธรรมเนียม
และคา่ใช้จา่ยในการจดทะเบียนท านิติกรรมที่ส านกังานท่ีดิน  

เง่ือนไขบงัคบัก่อน
การโอนสทิธิการเช่า 

1.  ผู้จะซือ้ได้วางเงินมดัจ าร้อยละ 5 ของจ านวนราคาซือ้ขายที่เสนอ ภายใน 3 วนันบัจากวนัท่ี
ได้รับมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
2.  ผู้จะซือ้ได้ลงนามรับโอนสทิธิและหน้าที่ท่ีผู้จะขายมีอยูก่บัผู้ เชา่ ผู้ใช้บริการและคูค้่าอื่นใด
อนัเก่ียวข้องกบัพืน้ท่ีเชา่ตามสทิธิการเช่าพืน้ท่ี 
3.  ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของผู้จะขายมีมตใิห้ขายสทิธิการเชา่พืน้ท่ี 

การช าระราคา 1.  เงินมดัจ าเป็นสว่นหนึง่ของราคาซือ้ขาย 
2.  ราคาสว่นที่เหลือช าระในวนัโอนสิทธิการเช่าพืน้ที่ ซึ่งจะต้องไม่เกิน 90 วนัหลงัจากได้รับ
อนมุตัิจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

การจดัสรร
ผลประโยชน์และ
คา่ใช้จา่ยอนั

1.  คูส่ญัญาตกลงให้ผู้จะซือ้เป็นผู้มีสทิธิในการได้รับคา่เช่า คา่บริการ ประโยชน์ คา่ใช้จา่ย
และภาระหน้าที่ตา่งๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัสทิธิการเชา่พืน้ท่ีที่เกิดจากสญัญาเช่าและบริการนบัแต่
วนัท่ีโอนสทิธิการเชา่พืน้ท่ี เป็นต้นไป  และผู้จะขายเป็นผู้มีสทิธิในการได้รับคา่เชา่ คา่บริการ 
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เก่ียวเนื่องกบัสทิธิ
การเช่าพืน้ท่ี 

ประโยชน์ คา่ใช้จ่ายและภาระหน้าที่ตา่งๆที่เก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิก่อนวนัท่ีโอนสทิธิการเช่า
พืน้ท่ี 

2.   ผู้จะขายรับภาระภาษีที่ดินและภาษีบ ารุงท้องที่ รวมถึงภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือ คา่ธรรม 
เนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหนว่ยงานราชการเนื่องด้วยหรือทีเ่ก่ียวข้องกบัพืน้ท่ีตามสทิธิการ
เช่าพืน้ท่ี คิดตามสว่นเวลาจนถงึวนัก่อนวนัท่ีโอนสทิธิการเชา่พืน้ท่ี  ในกรณีที่วนัท่ีโอนสทิธิการ
เช่าพืน้ท่ี ยงัไมม่กีารเรียกเก็บภาษีดงักลา่วจากหนว่ยงานราชการที่เก่ียวข้อง ผู้จะขายจะช าระ
ภาษีดงักลา่วให้แก่ผู้จะซือ้ในอตัราของปีก่อนหน้า โดยช าระให้แก่ผู้จะซือ้ในวนัท่ีโอนสทิธิการ
เช่าพืน้ท่ี โดยผู้จะขายไมต้่องรับผิดชอบช าระภาษีดงักลา่วสว่นท่ีขาดหรือไมม่ีสทิธิได้รับคืนคา่
ภาษีที่ช าระเกิน  

การเลกิสญัญา ก่อนวนัโอนสิทธิการเช่าพืน้ที่ คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยการบอก
กลา่วไปยงัคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ ในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้

     (1)  คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ผิดสญัญา และคูส่ญัญาอีกฝ่ายได้บอกกลา่วให้แก้ไขแล้ว ไม่
ด าเนินการแก้ไขให้แล้วเสร็จภายในสามสบิ (30) วนันบัจากวนัท่ีได้รับค าบอกกลา่ว 
     (2)  มีกฎหมายหรือระเบียบปฏิบตัิหรือค าสัง่ของหนว่ยราชการซึง่เป็นผลให้ 

(2.1)  ไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อตกลงข้อใดข้อหนึง่ในสญัญาได้ ทัง้นีข้้อตกลงนัน้เป็น
ข้อที่เป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี ้หรือ 

(2.2)  ผู้จะซือ้หรือผู้จะขายไมส่ามารถซือ้หรือขายสทิธิการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้
(3)  เมื่อคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งตกเป็นผู้ ล้มละลาย ถูกค าสั่งพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดถูก

ค าสัง่ฟืน้ฟกิูจการ หรือด าเนินการช าระบญัชี หรือเลกิบริษัท หรือ 
(4)  ปรากฎวา่มีกฎหมายหรือระเบียบหรือค าสัง่ของสว่นราชการหรือองค์กรใดที่เป็นผลให้

การกระท าตามสญัญาฉบบันีเ้ป็นการขดัตอ่กฎหมายหรือข้อห้ามโดยชอบด้วยกฎหมาย 
 
 กองทนุยงัไมไ่ด้ท าสญัญาหรือบนัทกึข้อตกลงใดๆ กบั เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ เมื่อที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมี
มติให้กองทุนขายสิทธิการเช่าพืน้ที่ให้แก่เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ แล้ว  บริษัทจัดการจะด าเนินการให้กองทุนเข้าท า
สญัญากับเจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ โดยมีสาระส าคญัตามที่กล่าวข้างต้น  หากเจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ ไม่เข้าท า
สญัญากบักองทนุไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ กองทนุไมส่ามารถเรียกร้องหรือด าเนินการทางกฎหมายกบั เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ 
ได้ เนื่องจากกองทนุและเจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ยงัไมม่ีข้อตกลงใดๆ ตอ่กนั 

(2) ข้อมลูบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั ผู้ เสนอซือ้สทิธิการเช่าพืน้ท่ี 

(2.1) ช่ือ :บริษัท เจซี เควิน ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั  
(ช่ือเดิม “บริษัท วี.ซี.เอ.แอล.บิสซิเนส กรุ๊ป จ ากดั”)  
ที่อยู:่36 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 
ทนุจดทะเบียน: 800 ล้านบาท 
วนัท่ีก่อตัง้: 10 กรกฎาคม 2541 
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ลกัษณะธุรกิจ: อสงัหาริมทรัพย์, โรงแรม, อาคารส านกังาน, เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์, 
คอนโดมิเนียม และร้านอาหาร 

(2.2) โครงสร้างการถือหุ้น 
 จ านวนหุ้น : 8,000,000 หุ้น 
 มลูคา่ตอ่หุ้น : 100 บาท 

 รายละเอียดการถือหุ้น 

 1. นายอภิชยั  เตชะอบุล   ถือ 2,500,000  หุ้น  คิดเป็นร้อยละ 31.25 
 2. นางชลดิา  เตชะอบุล  ถือ 1,900,000  หุ้น  คิดเป็นร้อยละ 23.75 
 3. นายโชตวิิทย์  เตชะอบุล  ถือ 600,000  หุ้น  คิดเป็นร้อยละ 7.5 

4. นายภฤตวฒัน์ เตชะอบุล ถือ 600,000  หุ้น คิดเป็นร้อยละ 7.5 
5. นายอคัรวินท์ เตชะอบุล ถือ 600,000  หุ้น คิดเป็นร้อยละ 7.5 
6. นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล ถือ 600,000  หุ้น คิดเป็นร้อยละ 7.5 
7. นายณพวีร์ เตชะอบุล ถือ 600,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 7.5 
8. นางสาวอรณฐั เตชะอบุล ถือ 600,000  หุ้น คิดเป็นร้อยละ 7.5 

(2.3) กรรมการบริษัท :  1. นายอภิชยั เตชะอบุล   
2. นายโชตวิิทย์ เตชะอบุล 
3. นางศนติรา ภารพบ 
4. นายอคัรวินท์ เตชะอบุล 

(2.4) ความสมัพนัธ์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง 

 (2.4.1) เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคาร เจซี เควิน อาคาร 
ทาวเวอร์ เอ ที่กองทนุมีสทิธิการเช่าพืน้ท่ี 

 (2.4.2) ตามรายช่ือผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2560 เจซี เค
วิน ดีเวลลอปเม้นท์ ถือหนว่ยลงทนุในกองทนุ จ านวน 5,000 หน่วยลงทนุ คิดเป็นร้อย
ละ 0.0081 ของหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดและ กรรมการ และผู้ ถือหุ้นของ 
เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ มิได้ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุ 

(3) รายละเอียดสทิธิการเชา่พืน้ท่ี 

กองทนุลงทนุในสทิธิการเช่าอาคารบางสว่นของอาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ พร้อมพืน้ท่ีจอด
รถ รวมทัง้งานระบบสาธารณปูโภค และสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีเ่ก่ียวเนื่องกบัอาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ โดยมี
เนือ้ที่รวมทัง้สิน้ 13,462 ตารางเมตร และที่จอดรถจ านวน 287 คนั (ยกเว้นพืน้ท่ีชัน้ 16 - 19 ชัน้ดาดฟ้า และพืน้ท่ีจอดรถ
จ านวน 163 คนั)เป็นระยะเวลา 30 ปี และมีสทิธิที่จะตอ่อายสุญัญาเชา่ได้อีก 5 ปี  กองทนุลงในสทิธิการเชา่พืน้ท่ีมาตัง้แต่
วนัท่ี 4 ธนัวาคม 2549 
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(4) อตัราการปลอ่ยเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

บริษัท เอไอเอ จ ากดัและบริษัทในเครือ เคยเป็นผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่ ของกองทนุ โดยเชา่พืน้ท่ี
ทัง้สิน้ 6,317.24 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราสว่นร้อยละ 52.34 ของพืน้ท่ีให้เชา่ทัง้หมดที่กองทนุลงทนุ 

เมื่อ 19 มกราคม 2560 บริษัท เอไอเอ จ ากดั ได้ท าหนงัสอืแจ้งตอ่กองทนุเร่ืองไมป่ระสงค์จะ
ตอ่อายสุญัญาเช่าและบริการของพืน้ท่ีเชา่ที่จะสิน้สดุในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560  จากเหตกุารณ์ดงักลา่วกองทนุได้แจ้งผู้
ถือหนว่ยลงทนุผา่นระบบออนไลน์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ตามหนงัสอืที่ อ.1-31/2560 ลงวนัท่ี 23 มกราคม 
2560 เนื่องจากการไมต่อ่สญัญาเชา่และบริการของบริษัท เอไอเอ จ ากดั และบริษัทในเครือ สง่ผลให้รายได้ทีก่องทนุจะ
ได้รับลดลง 35.50 ล้านบาท ตอ่ปี คิดเป็น 78% ของรายได้คา่เชา่และคา่บริการทัง้หมดของกองทนุ  

ปัจจบุนั อาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ ในสว่นท่ีกองทนุลงทนุ มีผู้ เช่าคงเหลอืทัง้สิน้ 16 ราย 
โดยเชา่พืน้ท่ีทัง้สิน้ 1,849 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราสว่นร้อยละ 15.30 ของพืน้ท่ีเช่าในอาคารเจซ ี เควินของกองทนุ โดยมี
อตัราคา่เช่าเฉลีย่ที่ 438.60 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

(5) ราคาที่กองทนุลงทนุในสทิธิการเช่าพืน้ท่ี 

กองทนุลงทนุในสทิธิการเช่าพืน้ท่ี โดยช าระคา่เช่าลว่งหน้า 30 ปี จ านวน 523,000,000 บาท
และมีการวางมดัจ าคา่เชา่ลว่งหน้าส าหรับการใช้สทิธิตอ่อายอุกี 5 ปี จ านวน 87,000,000 บาท รวมลงทนุทัง้สิน้  
620,000,000 บาท  ลงทนุเมื่อวนัที่ 4 ธนัวาคม 2549 

ราคาประเมิน ณ วนัท่ีกองทนุลงทนุ มีรายละเอียดดงันี ้

 บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิซ์ ฟิลลปิส์ จ ากดั บริษัท บรู๊ค เรียลเอสเตท จ ากดั 
วนัท่ีประเมิน 8 มิถนุายน 2549 1 มิถนุายน 2549 
ราคาประเมิน 654,000,000 บาท 640,000,000 บาท 
วิธีประเมิน รายได้ รายได้ 

 (6) รายงานการประเมินมลูคา่สทิธิการเชา่พืน้ท่ีโดยผู้ประเมินราคา 2 ราย 
 

 บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั 
(Colliers) 

บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพานี 
(ประเทศไทย) จ ากดั  
(EdmundTie) 

วนัท่ีประเมิน 27 มิถนุายน 2560 5 กรกฎาคม 2560 
ราคาประเมิน 408,000,000 บาท 345,100,000 บาท 
วิธีประเมิน รายได้ รายได้ 
อตัราคิดลด 11.5% 11.5% 
ระยะเวลาในการประเมิน 24 ปี 4 เดือน 24 ปี 4 เดือน 
สมมติฐานในการประเมิน อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 1 = 15.32% อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 1 = 16.8% 
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 อตัราพืน้ท่ีเชา่ ปีที่ 2 = 24.87% 
อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 3 = 47.44% 

อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 4 เป็นต้นไป = 70% 
 

 อตัราพืน้ท่ีเชา่ ปีที่ 2 = 23.3% 
อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 3 = 42.8% 
อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 4 = 57.5% 

อตัราพืน้ท่ีเช่า ปีที่ 5 เป็นต้นไป = 68% 
ความเห็นของบริษัท
จดัการตอ่การประเมิน 

การประเมินดงักลา่วเป็นการประเมิน
ราคาตามความต้องการของตลาด
อาคารส านกังานให้เชา่ที่มีจ ากดัใน
ปัจจบุนั และยงัมีความต้องการสงู 

การประเมินดงัลา่วเป็นการประเมิน
ราคาจากสภาพทรัพย์สนิในปัจจบุนัท่ี
มีความเสือ่มโทรมในระดบัหนึง่ อตัรา
การเติบโตจึงเป็นไปคอ่นข้างช้า 

 
อนึง่ ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิทัง้ 2 ราย เป็นผู้ประเมนิท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

(7) ราคามลูคา่สทิธิการเช่าพืน้ท่ีตามบญัชี ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 : 439,756,035.04 บาท 
(คิดเป็น 7.0928 บาทตอ่หนว่ย)  

(8) คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัการจดทะเบียนโอนสทิธิการเชา่ที่กองทนุต้องรับภาระ : ไมม่ ี

(9) ข้อมลูเงินปันผลของกองทนุตัง้แตก่องทนุ 
 

ครัง้ที ่ วนัปิดสมดุ
ทะเบียนพกั
การโอนหน่วย

ลงทนุ 

วนัท่ีเฉล่ีย
เงินคืนจาก
การลด
มลูคา่
หน่วย
ลงทนุ 

เงินทนุจดทะเบียนก่อนลด
มลูคา่หน่วยลงทนุ 

มลูคา่หน่วย
ลงทนุท่ีลดลง 
(บาทตอ่หน่วย) 

มลูคา่หน่วยลงทนุท่ีลดลง 
(บาทตอ่หน่วย) 

เงินปันผล 
(บาทตอ่หน่วย) 

เงินทนุ 
จดทะเบียน 
(บาท) 

มลูคา่ 
ตอ่หน่วย 
(บาท) 

เงินทนุ 
จดทะเบียน 
(บาท) 

มลูคา่ 
ตอ่หน่วย 
(บาท) 

1 19/5/54 3/6/54 620,000,000 10.0000 0.1780 608,964,000 9.8220  
2 14/3/55 28/3/55 608,964,000 9.8220 0.2096 595,968,801 9.6124 0.40 
3 14/3/56 28/3/56 595,968,801 9.6124 0.1612 585,974,402 9.4512 0.46 
4 14/3/57 28/3/57 585,974,402 9.4512 0.2096 572,979,202 9.2416 0.24 
5 11/3/58 26/3/58 572,979,202 9.2416 0.2097 559,977,804 9.0319 0.19 
6 16/3/59 28/3/59 559,977,804 9.0319 0.3870 535,983,804 8.6449 0.13 
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(10) กระบวนการขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ี 

เมื่อผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติอนมุตัิให้ขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ี ภายใต้เง่ือนไขบงัคบัก่อนตามสญัญาจะซือ้จะ
ขาย กองทนุจะด าเนินการจดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าพืน้ที่ให้แก่เจซี เควินดีเวลลอปเม้นท์และรับเงินราคาซือ้สว่นที่เหลือ
จากเจซี เควินดีเวลลอปเม้นท์ อยา่งไรก็ดี ด้วยเจซี เควินดีเวลลอปเม้นท์ เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในอาคารเจซี เควิน และเป็น
ผู้ให้เช่าพืน้ท่ีในอาคารเจซีเควินแก่กองทนุ  การโอนสทิธิการเช่าพืน้ท่ีของกองทนุให้แก่เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ ท าให้เจซี 
เควินดี เวลลอปเม้นท์ กลายเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิและผู้ เช่าในทรัพย์สินเดียวกัน อนัไม่สอดคล้องกับหลกักฎหมายท่ี
เจ้าของกรรมสทิธ์ิและผู้ เช่าทรัพย์สนิจะต้องเป็นคนละคนกนั อนัเป็นเหตใุห้เจ้าพนกังานท่ีดินอาจปฏิเสธการรับจดทะเบียน
โอนสิทธิการเช่าพืน้ที่ดงักล่าวได้ ในกรณีที่เจ้าพนักงานที่ดินปฏิเสธการรับจดทะเบียนดงักล่าว กองทุนจะจดทะเบียน
ยกเลกิสทิธิการเช่าพืน้ท่ีให้แก่เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ แทนการจดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าพืน้ท่ี โดยมีเง่ือนไขว่า เจซี เค
วิน ดีเวลลอปเม้นท์ ต้องช าระเงินคา่ยกเลกิสทิธิการเช่าพืน้ท่ีเทา่กบัราคาซือ้สทิธิการเช่าพืน้ท่ีสว่นท่ีเหลอื 

(11) รายช่ือผู้ ถือหน่วยลงทุน 10 อันดับแรก และสดัส่วนการถือครองหน่วยลงทุน ณ วันที่ 30 
มิถนุายน 2560 

 
ล าดับที่ ชื่อ-สกุล ผู้ถอืหน่วยลงทุน จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 

ธนาคารออมสนิ 
บริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
นางสาวพรสวรรค์ สนิแก้ว 
นางศศิธร ศิริสาลโิภชน์ 
นางสาวสณีุย์ วงศ์ไวศยวรรณ 
นายสกลุรัตน์ โพธิวฒัน์ 
นางสาวจนัทร์เพ็ญ เอือ้งพลูสวสัดิ์ 
นายสรุพงศ์ แซเ่ฮง 
นางสาวนลนิชยา แฮดอินตอง 
นางสาวสวุิมล บญุมานะวงศ์ 

61,969,870.00 
5,000.00 
3,000.00 
2,000.00 
2,000.00 
2,000.00 
1,500.00 
1,000.00 
1,000.00 
1,000.00 

99.9514 
0.0081 
0.0048 
0.0032 
0.0032 
0.0032 
0.0024 
0.0016 
0.0016 
0.0016 

(12) ผลการด าเนินงานของสทิธิการเช่าพืน้ท่ีและความเสีย่งทางธุรกิจในอนาคต  

หน่วย: บาท 

  2557 2558 2559 2560* 
อตัราการปลอ่ยเชา่ 63.5% 68.1% 68.51% 15.3% 
คา่เช่าเฉลีย่ตอ่ตารางเมตร 467.00 439.84 440.41 438.60 
รายได้ 50,659,993 56,953,181 55,899,932 31,577,279 
คา่ใช้จา่ยในการด าเนินงาน 25,661,086 24,253,326 23,413,346 19,958,300 
EBITDA  24,998,907 32,699,855 32,486,585 11,618,979 

* 2560เป็นตวัเลขประมาณการโดยบริษัทจดัการ 
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ความเสีย่งทางธุรกิจ 

  ในปัจจบุนัสญัญาเชา่และบริการระหวา่งกองทนุกบัผู้ เชา่พืน้ท่ีรายใหญ่ได้สิน้สดุลงแล้ว และไมม่ีการตอ่
สญัญาเชา่และสญัญาบริการดงักลา่วกบักองทนุ สง่ผลให้อตัราพืน้ท่ีเช่าและรายได้จากคา่เชา่พืน้ท่ีและบริการของกองทนุ
ลดลงอยา่งมีนยัส าคญั กองทนุได้ด าเนินการติดตอ่ตวัแทน (agency) หลายราย ให้ด าเนินการหาผู้สนใจเช่าพืน้ท่ีในพืน้ท่ี
เช่าทีว่า่งอยู ่ อยา่งไรก็ดี ยงัไมม่ผีู้ เช่ารายใหม่ๆ  สนใจที่จะเชา่พืน้ที่ เนื่องจากสาเหตสุ าคญัคือ สภาพการจราจรในบริเวณ
หน้าอาคารเจซี เควิน ช่วงเช้าและเย็นตดิขดัอยา่งมาก และที่ตัง้ของอาคารเจซี เควิน อยู่หา่งจากสถานีรถไฟฟ้า BTS ช่อง
นนทรี ประมาณ 800 เมตร ซึง่เกินกวา่ทีจ่ะเดินเท้าในระยะเวลาสัน้ๆ ได้ อีกทัง้สภาพอาคารเกา่ และเสือ่มโทรมตามสภาพ  

 (13) ผลตอบแทนจากการขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ี 

ราคามลูคา่สทิธิการเช่าพืน้ท่ีตามบญัชี ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 เทา่กบั  439,756,035.04 บาท คิด
เป็น 7.0928 บาทต่อหน่วยลงทนุ และในกรณีขายสิทธิการเช่าพืน้ที่ตามราคาเสนอซือ้ 561,000,000  บาท ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุจะได้รับผลตอบแทนเทา่กบั 9.0484 บาทตอ่หนว่ยลงทนุ ซึ่งสงูกว่ามลูค่าสิทธิการเช่าพืน้ที่ตามบญัชี ร้อยละ 27.57  
ผลตอบแทนดงักลา่วยงัไมร่วมกบัผลประกอบการของกองทนุประจ าปี 2560 

(14) ประมาณการค่าใช้จ่ายในการขอมติและจัดท าสญัญากับเจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ และ
ปฏิบตัิตามสญัญา 

 คา่ใช้จ่ายในการขอมติความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุในการขายสิทธิการเช่าพืน้ที่ครัง้นี ้ประกอบ
ไปด้วยคา่จดัประชมุผู้ ถือหนว่ย คา่จดัพิมพ์หนงัสอืเชิญประชมุ คา่ไปรษณีย์อากร คา่ปิดสมดุทะเบียน ค่าทนายความ รวม
ตลอดจนค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้อง ซึ่งค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะเรียกเก็บจากกองทุน ไม่ว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติเห็นชอบ
หรือไมเ่ห็นชอบให้ขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ีก็ตาม  นอกจากนี ้หากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติให้ขายสิทธิการเช่าพืน้ที่  ยงั
มีค่าทนายความส าหรับการจดัท าสญัญากบัเจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ และการปฏิบตัิตามสญัญา รวมตลอดจนการจด
ทะเบียนนิติกรรมที่เก่ียวข้องที่ส านกังานท่ีดิน คา่ทนายดงักลา่วจะเรียกเก็บจากกองทนุ 

4. ความเห็นของบริษัทจดัการ 

เมื่อพิจารณาถึงราคาทีเ่จซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ ขอเสนอซือ้ในราคา 561,000,000 บาท (ห้าร้อยหกสบิเอ็ดบาท
ถ้วน) กบัมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีประเมนิลา่สดุจากผู้ประเมินราคาอิสระทัง้ 2 บริษัท จะพบวา่ราคาเสนอซือ้ดงักลา่วสงูกวา่มลูคา่
ประเมินต า่สดุ ประมาณร้อยละ 62.56 และสงูกวา่มลูคา่คงเหลอืจากเงินลงทนุ ณ วนัจดัตัง้กองทนุ กลา่วคือ มลูคา่สทิธิ
การเช่าพืน้ท่ีกองทนุลงทนุมจี านวน 523,000,000 บาท ส าหรับระยะเวลาการเชา่ 30 ปี เฉลีย่คา่เช่าปีละประมาณ 
17,433,333 บาทตอ่ปี  กองทนุใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีเชา่มาแล้วทัง้สิน้ประมาณ 11 ปี  เท่ากบัใช้ประโยชน์ไปแล้ว 
191,766,667 บาท คงเหลอืมลูคา่จากเงินลงทนุ ณ วนัจดัตัง้กองทนุเทา่กบั 331,233,333บาท ราคาที่เสนอซือ้สงูกวา่
ประมาณร้อยละ  69.37 เป็นผลดีตอ่กองทนุที่จะได้รับสว่นตา่งก าไรในการลงทนุทนัที 

 ผู้ เช่าพืน้ท่ีของกองทนุในปัจจบุนั เหลอืผู้ เช่าเพียง 16 ราย มีเชา่พืน้ท่ีปลอ่ยเช่าทัง้สิน้ 1,849 ตารางเมตร คิดเป็น
ร้อยละ 15.30 ของพืน้ท่ีทัง้หมดของกองทนุ และมีอตัราคา่เชา่เฉลีย่ที่ 438.60 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน แสดงให้เห็นถงึ
ศกัยภาพในการหาผลตอบแทนของพืน้ท่ีที่ลดลงอยา่งมาก จากทีก่ลา่วข้างต้นเร่ืองความเสีย่งทางธุรกิจ ยงัไมม่ีผู้ เช่าราย
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ใหม่ๆ  สนใจที่จะเชา่พืน้ท่ี อนัเป็นข้อจ ากดัในการจดัหารายได้ของกองทนุ  นอกจากนี ้ ด้วยเหตทุีส่ภาพอาคารทัง้ภายนอก 
และภายในช ารุดทรุดโทรมตามเวลา อนัเป็นเหตใุห้อาคารไมเ่ป็นที่นา่สนใจ การแก้ไขข้อจ ากดัดงักลา่ว คือ การปรับปรุง
ซอ่มแซมภมูิทศัน์ของอาคารทัง้ภายนอกและภายใน อยา่งไรก็ดี การด าเนินการดงักลา่วมีคา่ใช้จ่ายที่สงู มีประเด็นการแบง่
คา่ใช้จา่ยระหวา่งกองทนุกบั เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ ในฐานะเจ้าของกรรมสทิธ์ิ และแนวทางในการลงทนุปรับปรุง
ซอ่มแซมภมูิทศัน์ของอาคารระหวา่ง กองทนุกบั เจซี เควิน ดเีวลลอปเม้นท์ ไมต่รงกนั เพราะกองทนุมีจ ากดัในการลงทนุ
ปรับปรุงซอ่มแซมโดยต้องค านงึถงึความเหมาะสม และความคุ้มคา่ในการลงทนุปรับปรุงซอ่มแซมดงักลา่ว เนื่องจากเป็น
สทิธิการเชา่ ในขณะที่ เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ มข้ีอจ ากดัน้อยกวา่กองทนุและสามารถลงทนุปรับปรุงซอ่มแซมฯ ได้ตาม
ความต้องการ เพราะเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ 

 แม้จะมกีารปรับปรุงซอ่มแซมอาคารดงักลา่วแล้ว บริษัทจดัการไมอ่าจรับประกนัได้วา่จะมีผู้ เช่าพืน้ท่ี ตามที่
คาดหมายหรือไม ่และในการบริหารอตัราพืน้ท่ีวา่งที่เหลอือยูป่ระมาณ 10,223 ตารางเมตร อาจจะต้องใช้เวลามากกวา่ 3 
ปี ถึงจะสามารถท าอตัราการเช่าพืน้ท่ีให้กลบัมาเทา่เดิม (ประมาณร้อยละ 70) บริษัทจดัการไมอ่าจคาดหมายได้จะมีผู้ เช่า
รายใหมม่าเชา่พืน้ท่ีเช่าทีว่า่งได้เต็มพืน้ท่ีเมื่อใด 

 นอกจากนีบ้ริษัทจดัการได้ประกาศในหนงัสอืพิมพ์เชิญชวนให้ผู้สนใจเสนอซือ้สทิธิการเช่าพืน้ท่ี ตัง้แตว่นัท่ี 26 – 
30 มิถนุายน และ 6 – 7 กรกฎาคม 2560 เพื่อให้ผู้สนใจซือ้สทิธิการเช่าพืน้ท่ีรายอื่นๆ น าเสนอราคาเสนอซือ้ เพื่อให้ได้
ราคาทีด่ีที่สดุ ปรากฎวา่ ไมม่ีผู้สนใจรายอื่นๆ ที่สนใจจะซือ้สทิธิการเขา่พืน้ท่ีจากกองทนุ แสดงให้เห็นวา่ราคาเสนอซือ้จาก
เจซี เควิน ดเีวลลอปเม้นท์เป็นราคาที่ดีที่สดุ ณ ชว่งเวลานี ้

 จากรายละเอยีดที่กลา่วมาข้างต้น บริษัทจดัการเห็นวา่การขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ีในอาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ 
ให้แก่เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ เป็นประโยชน์แก่กองทนุ และผู้ ถือหนว่ยลงทนุมากที่สดุ จงึเห็นควรให้ขายสทิธิการเช่า
พืน้ท่ีให้แก่เจซี เควิน ดเีวลลอปเม้นท์ ในครัง้นี ้

5. การลงมต ิ

การลงมติในวาระนีต้้องผ่านมติอนุมตัิด้วยคะแนนเสียงจากผู้ ถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทนุ 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสว่นได้เสยีที่ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี:้ บริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากดั ถือหนว่ยลงทนุในกองทนุ จ านวน 5,000 หนว่ยลงทนุ คิดเป็นร้อยละ 0.0081 ของหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้
แล้วทัง้หมด 
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วาระที่ 2 พิจารณาอนุมตัิเลกิกองทุนและสิน้สภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 

หากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมมีติอนมุตัิในวาระท่ี 1 ให้กองทนุขายสทิธิการเชา่พืน้ท่ี ให้แก่ เจซี เควิน ดเีวลลอป
เม้นท์ จงึพิจารณาการเลกิกองทนุและสิน้สภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบยีนใน ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ใน
วาระนี ้

บริษัทจดัการขอเรียนชีแ้จงข้อมลู เพื่อประกอบการพจิารณาในวาระนี ้ดงันี ้

หากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมมีติอนมุตัใินวาระท่ี 1 ให้กองทนุขายสทิธิการเชา่พืน้ท่ี ให้แก่ เจซี เควิน ดเีวลลอป
เม้นท์ แล้ว กองทนุจะไมม่ีทรัพย์สนิอื่นใดเหลอือยูแ่ละไมม่ีรายได้ เว้นแตเ่งินสดที่ได้จากการขายสทิธิการเช่าดงักลา่ว ตาม
ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่ สน.25/2552 (“สน. 25/2552”) ข้อ 38 ระบวุา่ 
“บริษัทจดัการกองทนุรวมต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ที่มมีลูคา่รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ
เจ็ดสบิห้าของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เว้นแตใ่นกรณีดงัตอ่ไปนี  ้

 (1)  รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสดุท้ายก่อนสิน้อายโุครงการ หรือ 
 (2)  กรณีมีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยได้รับการผอ่นผนัจากส านกังาน 

บริษัทจดัการจึงต้องด าเนินการน าเงินท่ีได้จากการขายสทิธิการเช่าดงักลา่วไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิ
การเช่าอื่นเพื่อให้กองทนุมีอตัราสว่นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่มีมลูค่ารวมกนัไม่น้อย
กว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุ ทกุวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี ซึ่งรอบระยะเวลาบญัชี
ของกองทนุจะเป็นรอบวนัที่ 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่ประสงค์ให้น าเงินสดไปลงทนุต่อ
โดยให้เลกิกองทนุ และน าเงินสดที่ได้จากการขายสทิธิการเช่าและเงินท่ีอยูใ่นกองทนุมาแบง่คืนให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

ทัง้นี ้ บริษัทจดัการขอเรียนชีแ้จงวา่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุสามารถลงทนุได้ จะต้องเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่สร้าง
แล้วเสร็จ และอยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสมตอ่การจดัหาผลประโยชน์ได้ หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ทีย่งัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จที่มี
การก่อสร้างไปแล้วไมน้่อยกวา่ร้อยละ 80 ของมลูคา่โครงการ (ข้อ 36 (3)(ก) ของ สน.25/2552) และ อสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุจะต้องเป็นอสงัหาริมทรัพย์ประเภท (1) อาคารส านกังาน(2) อาคารศนูย์การค้า(3)อาคารโรงงานให้
เช่าในนิคมอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรม(4) อาคารโกดงัสนิค้า(5) อาคารท่ีพกัอาศยั เช่น เซอร์วิสอ
พาร์ทเมนท์ อาคารห้องชดุพกัอาศยั อาคารหอพกั และบ้านพกัอาศยั เป็นต้น(6) อาคารโรงแรม (7) อาคารศนูย์ประชมุหรือ
ศนูย์นิทรรศการ(8) ศนูย์จ าหนา่ยสนิค้าขนาดใหญ่ (9) สิง่ก่อสร้างอื่นตามที่คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุมีมติเพิม่เตมิ (ข้อ 
37 ของ สน. 25/2552) 

หากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมมีติให้เลกิกองทนุ และสิน้สภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแล้ว บริษัทจดัการจะปฏิบตัิหน้าที่ผู้ช าระบญัชีให้แกก่องทนุ 

บริษัทจดัการขอแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพิ่มเติมวา่ เนื่องจากมเีช็คเงินปันผลและเงินลดทนุที่ออกให้แก่ผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุจ านวนประมาณ 225 ราย ที่ยงัมิได้ขึน้เงิน กองทนุจะต้องน าเงินตามเช็คดงักลา่วไปวางทรัพย์ที่ส านกังานวางทรัพย์ 
เพื่อให้การเลกิกองทนุด าเนินการได้เสร็จสิน้ กระบวนการนีจ้ะมคีา่ใช้จา่ยในการวา่จ้างทนายความหรือที่ปรึกษากฎหมาย
ในการด าเนินการ และคา่ใช้จา่ยอี่นๆ เช่น คา่ธรรมเนียมวางทรัพย์ คา่ใช้จา่ยในการคดัถา่ยเอกสารของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คา่
เดินทางในการไปวางทรัพย์ ณ ส านกังานท่ีตัง้อยูใ่นภมูิล าเนาของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการวางทรัพย์นีถื้อเป็น
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คา่ใช้จา่ยในการช าระบญัชีของกองทนุ และ มีผลกระทบตอ่จ านวนเงินท่ีจะจ่ายคืนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุอยา่งมีนยัส าคญั 
เนื่องจากจ านวนผู้ ถือหนว่ยที่ไมไ่ด้น าเช็คไปขึน้เงินมีจ านวนมาก ท าให้คา่ใช้จ่ายและคา่วา่จ้างทนายความมีจ านวนมาก
ตามไปด้วย 

เร่ืองที่ขอให้พิจารณา 

 บริษัทจดัการขอให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาการเลกิกองทนุและสิน้สภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  ในกรณีที่ที่ประชุมมีมติไม่อนุมตัิให้เลิกกองทุนหรือไม่มีอนมุตัิให้เลิกกองทุน  บริษัท
จดัการจะด าเนินการน าเงินท่ีได้จากการขายอาคารและที่ดินไปด าเนินการลงทนุตามความเหมาะสม ซึง่ ณ ปัจจบุนั บริษัท
จดัการยงัไมม่ีทรัพย์สนิเป้าหมายที่จะลงทนุแตอ่ยา่งใด 

ความเห็นของบริษัทจดัการ 

 เมื่อกองทนุขายสทิธิการเช่าพืน้ท่ีแล้ว กองทนุจะไมเ่หลอือสงัหาริมทรัพย์ใดๆ อีก ประกอบกบั บริษัทจดัการยงัไม่
มีทรัพย์สนิเป้าหมายที่จะลงทนุแตอ่ยา่งใด  บริษัทจดัการจึงเห็นควรให้เลกิกองทนุและสิน้สภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย   

ทัง้นี ้ หากที่ประชมุมมีติให้เลกิกองทนุแล้ว  บริษัทจดัการคาดวา่ จะมีระยะเวลาและขัน้ตอนในการขายสทิธิการ
เช่าพืน้ท่ีให้แกเ่จซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ และ การเลกิและช าระบญัชีกองทนุ ดงันี ้

การด าเนินการ ระยะเวลา*** 
  จดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าพืน้ท่ีหรือยกเลกิสทิธิการเชา่พืน้ท่ี (ในกรณีที่
เจ้าพนกังานท่ีดินปฏิเสธการจดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าพืน้ท่ี) กบัเจซี เควิน 
ดีเวลลอปเม้นท์  

ภายในเดือนพฤศจิกายน 2560 

  ปิดสมดุทะเบียนเพื่อก าหนดสทิธิผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีจะมีสทิธิได้รับเงินคืน
ทนุ 

ภายใน 7 วนัท าการหลงัจดทะเบยีน
โอนสทิธิการเชา่พืน้ท่ีหรือยกเลกิสทิธิ

การเช่าพืน้ท่ี 
  การเลกิกองทนุ ภายใน 1 เดือนหลงัปิดสมดุทะเบยีน 
  สิน้สภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ภายใน 1 เดือนหลงัปิดสมดุทะเบยีน 
 จ่ายเงินคืนทนุและสว่นเกินทนุบางสว่น* (หรือเงินสว่นแบง่ก าไร/เงินปันผล) 
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยจะมกีารจดัสรรเงินไว้บางสว่นเพื่อช าระหนีค้งค้าง
ของกองทนุ และคา่ใช้จา่ยในการช าระบญัชี และการวางทรัพย์ 

ภายในเดือนธนัวาคม 2560 

  ด าเนินการกระบวนการวางทรัพย์ ภายในเดือนกรกฎาคม 2561 
  จ่ายเงินคืนทนุสว่นท่ีเหลอื** ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ภายในเดือนสงิหาคม 2561 
 ยื่นขอจดทะเบียนเลกิกองทนุกบัส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์ 

ภายในเดือนสงิหาคม 2561 

*  เงินคืนทนุและส่วนเกินทนุค ำนวณไดจ้ำกเงินที่กองทนุไดร้ับจำกกำรขำยสิทธิกำรเช่ำพืน้ที ่ รวมถึงผลประกอบ กำร
ของกองทนุในรอบปีทีผ่่ำนมำ หกัค่ำใช้จ่ำยทัง้ส้ินในกำรจดักำรกองทนุ (ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร, ค่ำธรรมเนียม
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นำยทะเบียนค ำนวณถึงเดือน ธนัวำคม 2560)  หกัค่ำใชจ่้ำยในกำรวำงทรัพย์ หกัค่ำใชจ่้ำยในกำรเลิกกองทนุ ทัง้นี้
หำกบริษทัจดักำรสำมำรถค ำนวณตวัเลขทีแ่น่นอนได ้จะแจ้งใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทรำบต่อไป 

**   เงินคืนทนุส่วนทีเ่หลือ คือเงินจ ำนวนสดุท้ำยทัง้หมด หลงัหกัค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆทีเ่ก่ียวข้องกบักองทนุแล้ว (ถำ้มี) 
*** ระยะเวลำข้ำงตน้ อำจเปล่ียนแปลงไดต้ำมทีบ่ริษัทจดักำรเห็นสมควร 

การลงมต ิ

 การลงมติในวาระนีต้้องผา่นมติอนมุตัิด้วยคะแนนเสยีงจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

 ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสว่นได้เสยีที่ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี:้ ไมม่ี 

************************************************************************* 
 
จึงขอเรียนเชิญผู้ ถือหนว่ยลงทนุโปรดเข้าร่วมประชมุตามวนั เวลา และสถานท่ีดงักลา่วข้างต้น หากทา่นไม่

สามารถเข้าร่วมประชุมได้ด้วยตนเอง และประสงค์จะแต่งตัง้บุคคลอื่นเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงมติแทนในการ
ประชมุครัง้นี ้ โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามในหนงัสอืมอบฉนัทะตามที่ได้แนบมาพร้อมกนันี ้ ทัง้นี ้ เพื่อความสะดวก
รวดเร็วในการลงทะเบียนเข้าร่วมประชมุ ใคร่ขอความร่วมมือทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุโปรดสง่หนังสอืมอบฉนัทะ (พร้อมติด
อากรแสตมป์ 20 บาท) มายงับริษัทจดัการ ก่อนถึงวนัประชุมอย่างน้อย 1 วนั หรือน ามาแสดงแก่เจ้าหน้าที่ลงทะเบียน
ก่อนเร่ิมประชมุด้วย  
 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั 
898 อาคารเพลนิจิตทาวเวอร์ ชัน้ 1 โซนเอ ชัน้ 2 โซนเอ และชัน้ 12  
ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

 
 
 

ขอแสดงความนบัถือ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั 

 
 

 (นางสาวศิริพร สนิาเจริญ) 
      กรรมการผู้จดัการ 
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สิ่งที่ส่งมาด้วย 2 

วิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุนกองทุนรวมสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เจซี ครัง้ที่ 1/2560 

วันที่ 1 กันยายน 2560 เวลา 10.00 น. 

1.  การลงทะเบียน 

-  ผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือผู้ รับมอบฉนัทะสามารถลงทะเบียนและยื่นเอกสาร หรือหลกัฐานเพื่อตรวจสอบ ณ สถานท่ีประชมุก่อนเวลาได้

ตัง้แตเ่วลา 9.00 น. ของวนัท่ี 1 กนัยายน 2560 

2.  การเข้าประชุมด้วยตนเอง 

-  ให้แสดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัข้าราชการ หรือหนงัสอืเดินทางฉบบัจริงที่ยงัไมห่มดอายขุองผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

3.  การมอบฉันทะ 

- ผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีมอบฉนัทะจะต้องมอบฉนัทะให้ผู้ รับมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเพื่อเข้าร่วมประชมุและออกเสยีงลงคะแนน ตามแบบ

ที่แนบมาพร้อมนี ้ 

- เพื่อความสะดวก  โปรดสง่หนงัสอืมอบฉนัทะและเอกสารหรือหลกัฐานมายงับริษัทจดัการก่อนวนัประชมุลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 1 วนัท า

การ โดยกรอกข้อมลูและลงลายมือช่ือให้ครบถ้วน หากมกีารแก้ไข หรือขีดลบข้อความที่ส าคญั ผู้มอบฉนัทะต้องลงนามก ากบัไว้ทกุ

แหง่ หนงัสอืมอบฉนัทะต้องติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

4.  เอกสารที่ต้องใช้ประกอบการมอบฉันทะ 

(1)  กรณีผู้มอบฉนัทะเป็นบคุคลธรรมดา ผู้มอบฉนัทะจะต้องจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี ้

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัข้าราชการ หรือส าเนาหนงัสอืเดินทาง(ในกรณีผู้มอบฉนัทะเป็นชาว

ตา่งประเทศ) ของผู้มอบฉนัทะ พร้อมลงนามรับรองส าเนาถกูต้องโดยผู้มอบฉนัทะ 

-  ผู้ รับมอบฉนัทะต้องแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัข้าราชการ หรือหนงัสอืเดินทางฉบบัจริง (ในกรณีผู้ รับมอบ

ฉนัทะเป็นช่าวตา่งประเทศ) เพื่อลงทะเบียน 

(2)  กรณีผู้มอบฉนัทะเป็นนิติบคุคล ผู้มอบฉนัทะจะต้องจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี ้

- หนงัสอืมอบฉนัทะซึง่ลงนามโดยผู้มีอ านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสอืรับรองนติิบคุคลพร้อมประทบัตราส าคญัของนติิ

บคุคล (ถ้ามี) 

- กรณีผู้มอบฉนัทะเป็นนิติบคุคลทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทย ให้แนบส าเนาหนงัสอืรับรองนิติบคุคลที่ออกโดยกระทรวงพาณิชย์

อายไุมเ่กิน 30 วนันบัจากวนัออกหนงัสอืรับรองฯ ซึง่รับรองส าเนาถกูต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ พร้อม

ประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี)  

- ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือส าเนาหนงัสอืเดินทาง (ในกรณีผู้ลงในนามในหนงัสอืมอบฉนัทะเป็นชาวตา่งประเทศ) ของผู้

ลงนามในหนงัสอืมอบฉนัทะ พร้อมรับรองส าเนาถกูต้องโดยผู้ลงนามในหนงัสอืมอบฉนัทะ 

- กรณีผู้มอบฉนัทะเป็นนิติบคุคลในตา่งประเทศ ให้แนบส าเนาหนงัสอืรับรองการเป็นนิติบคุคล ซึง่ออกโดยหนว่ยราชการท่ีมีอ านาจ

ของประเทศที่นติิบคุคลนัน้ตัง้อยู ่

- ส าหรับนิติบคุคลตา่งประเทศ เอกสารใดทีม่ิได้มีต้นฉบบัเป็นภาษาองักฤษ จะต้องจดัท าค าแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพร้อมกนั

ด้วย และให้ผู้มีอ านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรับรองความถกูต้องของค าแปล 

- ผู้ รับมอบฉนัทะต้องแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัข้าราชการ หรือหนงัสอืเดินทางฉบบัจริง (ในกรณีผู้ รับมอบ

ฉนัทะเป็นช่าวตา่งประเทศ) เพื่อลงทะเบียน 
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หนา้ 1 ของจ านวน 2 หนา้ 

หนังสือมอบฉันทะ 
Proxy 

--------------------- 
 

 

เขียนท่ี   

Written at 

วนัท่ี เดือน พ.ศ.  

Date Month Year 
 

(1) ข้าพเจ้า  สญัชาติ   

       I/We Nationality 

อยูบ้่านเลขท่ี   ถนน     ต าบล/แขวง       

Reside at    Road     Tambol/Khwaeng  

อ าเภอ/เขต   จงัหวดั     รหสัไปรษณีย์      

Amphoe/Khet  Province     Postal Code   
 

(2) เป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เจซี 
      being a unitholder of JC Leasehold Property Fund 
 

โดยถือหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้รวม หน่วย และออกเสียงลงคะแนนได้เท่ากบั                                                                                                   เสียง  
holding the total amount of                                                                                    units, and having the right to vote equal to                                                              votes 

  

(3) ขอมอบฉันทะให้     

     Hereby appoint 

 (1)       อาย ุ  ปี อยูบ้่านเลขท่ี    

        age                  years, resides at    

ถนน     ต าบล/แขวง     อ าเภอ/เขต     

Road      Tambol/Khwaeng    Amphoe/Khet  

จงัหวดั     รหสัไปรษณีย์    หรือ 
Province     Postal Code    , or 
 

 (2)       อาย ุ  ปี อยูบ้่านเลขท่ี    

        age                  years, resides at    

ถนน     ต าบล/แขวง     อ าเภอ/เขต     

Road      Tambol/Khwaeng    Amphoe/Khet  

จงัหวดั     รหสัไปรษณีย์    หรือ 
Province     Postal Code    , or 

 

 (3)       อาย ุ  ปี อยูบ้่านเลขท่ี    

        age                  years, resides at    

ถนน     ต าบล/แขวง     อ าเภอ/เขต     

Road      Tambol/Khwaeng    Amphoe/Khet  

จงัหวดั     รหสัไปรษณีย์     
Province     Postal Code     

 

คนหนึ่งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพ่ือเข้าประชมุและออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เจซี 
any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the Unitholders’ Meeting of JC Leasehold Property Fund 

ครัง้ท่ี 1/2560   ใน วนัท่ี 1 กนัยายน 2560     เวลา 10.00 น. 
No. 1/2017    on 1 September 2017   at 10.00 a.m. 

ณ  โรงแรมเรเนซองส์ กรุงเทพฯ ราชประสงค์ ห้อง สตดิูโอ อาร์2 ชัน้ 4 ท่ีอยู ่518/8 ถนนเพลินจิต เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 ประเทศไทย หรือท่ีจะพงึเลื่อนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืนด้วย 

at Renaissance Bangkok Ratchaprasong Hotel  Studio R2 Floor 4 518/8 Ploeanchit road, Pratumwan Bangkok 10330 Thailand or any adjournment at any date, time and place thereof. 

 

(4) ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้ รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชมุครัง้นี  ้ดงันี ้

In this Meeting, I/we have granted to my/our proxy to vote on my/our behalf as follows; 
 

 
 
 
 

 



 
หนา้ 2 ของจ านวน 2 หนา้ 

วาระที่ 1 พิจารณาอนุมัติขายสิทธิการเช่าพืน้ที่ของกองทุนในอาคารเจซี เควิน ทาวเวอร์ เอ 
 (ก) ให้ผู้ รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as appropriate in all respects. 

 (ข) ให้ผู้ รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้าดงันี ้

 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our as follows: 

  เห็นด้วย/ Approve    ไมเ่ห็นด้วย/ Disapprove  งดออกเสียง/ Abstain 

 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติเลิกกองทุนและสิน้สภาพจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
 

 (ก) ให้ผู้ รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as appropriate in all respects. 

 (ข) ให้ผู้ รับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้าดงันี  ้

 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our as follows: 

  เห็นด้วย/ Approve    ไมเ่ห็นด้วย/ Disapprove  งดออกเสียง/ Abstain 

 

(5) การลงคะแนนเสียงของผู้ รับมอบฉันทะในวาระใดท่ีไมเ่ป็นไปตามท่ีระบไุว้ในหนงัสอืมอบฉันทะนี ้ ให้ถือวา่การลงคะแนนเสียงนัน้ไมถ่กูต้อง และไมใ่ช่เป็นการลงคะแนน
เสียงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

The proxy’s vote in any agenda which is not in compliance with this Proxy shall be incorrect and not be my/our vote as a unitholder. 
 

(6) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าไมไ่ด้ระบคุวามประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้ หรือระบไุว้ไมช่ดัเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชมุมีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใด
นอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบไุว้ข้างต้น รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้ รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้
ทกุประการตามท่ีเห็นสมควร 

In case I/We have not specified my/our voting intention in any agenda or not clearly specified or in case the meeting considers or passes 
resolutions in any matters other than those specified above including in case there is any amendment or addition of any tact the proxy 
shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

 

กิจการใดท่ีผู้ รับมอบฉันทะได้กระท าไปในการประชมุนัน้ เว้นแต่กรณีท่ีผู้ รับมอบฉันทะไมอ่อกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบใุนหนงัสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนวา่ข้าพเจ้าได้กระท าเองทกุ
ประการ 

 Any act(s) undertaken by the proxy at such meeting (other than the case where the proxy does not vote in compliance herewith) shall be deemed as 
my/our own act(s) in every respects. 
 
 

    ลงช่ือ …………………………………………………………….………. ผู้มอบฉันทะ 

    Signed   (………...…………………………………….………….) Grantor 
 

    ลงช่ือ  ………………………………………………….…………………. ผู้ รับมอบฉันทะ 

    Signed  (……………………………..……………………………..) Proxy 
 

********************************************************************************************************************************** 

หมายเหต ุ
1.  ผู้ ถือหน่วยลงทนุท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้ รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้ เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหน่วยลงทนุให้ผู้ รับมอบ
ฉนัทะหลายคนเพ่ือแยกการลงคะแนนเสียงได้ 
The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting  (if any) and may not spl it the number of 
investment units to several proxies for splitting votes. 

2.  กรุณาตดิอากรแสตมป์ 20 บาท 
Please affix duty stamp of Baht 20 

 



        สิง่ที่สง่มาด้วย 4 
 

แผนที่ของการจัดประชุม 

 

โรงแรมเรเนซองส์ กรุงเทพฯ ราชประสงค์ ห้อง สตดูิโอ อาร์2 ชัน้ 4 ที่อยู ่518/8 ถนนเพลนิจิต เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

Renaissance Bangkok Ratchaprasong Hotel  Studio R2 Floor 4 518/8 Ploeanchit road, Pratumwan 

Bangkok 10330 

 

 

 

 

 




