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สาสน์จากคณะกรรมการบริษัท 
บรษิัท เอสซีซีพ ีรีทส ์จ ำกดั ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
 

วนัที่ 31 มีนำคม 2569 
 

ส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ รำยงำนว่ำ เศรษฐกิจไทยปี 2568 ขยำยตวัรอ้ยละ 2.4 ขยำยตวั
ลดลงเมื่อเทียบกับกำรขยำยตัวในปี 2567 เนื่องจำกกำรชะลอตัวลงของกำรใชจ้่ำยภำคเอกชนและภำครฐั ส  ำหรบัแนวโน้ม
เศรษฐกิจไทย ปี 2569 จะขยำยตวัในช่วง 1.5-2.5% โดยมีปัจจยัสนบัสนนุที่ส  ำคญั ประกอบดว้ย (1) กำรขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง
ของกำรอุปโภคบริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชน (2) กำรเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมำณภำครฐัทัง้รำยจ่ำยประจ ำและรำยจ่ำย
ลงทนุ (3) กำรฟ้ืนตวัของภำคกำรท่องเที่ยวและบรกิำรที่เก่ียวเนื่อง และ (4) ปรมิำณน ำ้ที่เอือ้อ ำนวยต่อกำรขยำยตวัของกำรผลิต
ภำคกำรเกษตร อย่ำงไรก็ตำม เศรษฐกิจไทยในปี 2569 ยงัมีขอ้จ ำกดัและปัจจยัเสี่ยงหลำยประกำร เช่น ควำมผนัผวนของระบบ
เศรษฐกิจและกำรคำ้โลก หนีส้ินภำคครวัเรือนและธุรกิจที่ยงัอยู่ในเกณฑส์งู ควำมผนัผวนของสภำพภูมิอำกำศ ไปจนถึงเงื่อนไข
และบรรยำกำศทำงเศรษฐกิจและกำรเมืองหลงักำรเลือกตัง้ 

ภำพรวมดำ้นตลำดอำคำรส ำนกังำนในพืน้ที่กรุงเทพมหำนคร ปี 2569 ยงัคงเผชิญกับสภำวะอุปทำนลำ้นตลำด ผูเ้ช่ำ
ไดร้บัประโยชนจ์ำกสภำวะตลำดที่เอือ้อ ำนวย ส่งผลใหเ้กิดกำรยำ้ยเขำ้สู่อำคำรใหม่ตำมเทรนด ์"Flight-to-Quality" หรือกำร
เลือกใชอ้ำคำรที่มีคณุภำพสงูขึน้ จำกปัจจยัขำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงปัจจัยควำมเสี่ยงและกำรเปลี่ยนแปลงที่
อำจจะเกิดขึน้ในอนำคต จึงไดด้ ำเนินกำรปรบัปรุงทรพัยส์ิน เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หต้อบสนองควำม
ตอ้งกำรของผูเ้ช่ำที่เปลี่ยนไป และสำมำรถแข่งขนักบัตลำดอำคำรส ำนกังำนในปัจจบุนัได ้ 

 รวมทั้ง คณะท ำงำนยังคงมุ่งเน้นกำรปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในกำรบริหำรจัดกำรอำคำรเพื่อรองรับกับสถำนกำรณท์ี่
เปลี่ยนแปลงและกำรแข่งขนัของตลำดอำคำรส ำนกังำนใหม้ีประสิทธิภำพและเพื่อรกัษำฐำนผูเ้ช่ำเดิมและรองรบัผูเ้ช่ำรำยใหม่
ไปพรอ้มกัน ในขณะเดียวกันกรรมกำรบริษัทและคณะท ำงำนยงัคงด ำเนินกำรพิจำรณำโอกำสที่จะลงทุนเพิ่มเติมเพื่อกระจำย
ควำมเสี่ยงในกำรลงทุนและวำงแผนกำรลงทุนให้กองทรัสต์สำมำรถเติบโตขึน้อย่ำงยั่ งยืน  จึงขอให้ทุกท่ำนเชื่อมั่นว่ำ
คณะกรรมกำรบรษิัทและคณะท ำงำนจะยงัคงทุ่มเทในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่เพื่อใหเ้กิดผลประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยให้
เป็นไปตำมหลกัธรรมำภิบำล และถกูตอ้งตำมกฎหมำย เพื่อกำรเติบโตอย่ำงมั่นคงและยั่งยืนของกองทรสัตต์่อไป  

 

 
สชุำติ เจียรำนสุสต ิ
ประธำนบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
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1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold And Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ TPRIME 
ชื่อผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 
ชื่อทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั 
ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำส ์คเูปอรส์ เอบีเอเอส จ ำกดั 
วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์ 11 ตลุำคม 2559 
อำยกุองทรสัต ์ ไม่ก ำหนดอำยกุองทรสัต ์
ประเภทกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

มลูค่ำหลกัทรพัยต์ำมรำคำตลำด (ลำ้นบำท) 3,969.38 รำคำปิด ณ 30 ธันวำคม 2568 (บำท) 7.25 
จ ำนวนหน่วย (ลำ้นหน่วย) 547.50 มลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิ (ลำ้นบำท) 6,461.94 
มลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย (บำท) 11.8026 ทนุจดทะเบียน (ลำ้นบำท) 4,509.05 
พำร ์(บำท/หน่วย)  8.2357 วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และจดักำรกองทรสัต ์ 11 ตลุำคม 2559 
รำคำ / มลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย (เท่ำ) 0.61 อำยสุญัญำเชำ่เฉล่ียคงเหลือถว่งน ำ้หนกั (ปี) 77.10 

 

สัดส่วนการลงทนุ 

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์
หน่วย : ลำ้นบำท ยกเวน้ท่ีระบไุวเ้ป็นอย่ำงอื่น 
สินทรพัยร์วม 9,159.48 ก ำไรสะสม 1,952.90 
หนีสิ้นรวม 2,694.99 สดัส่วนกำร

กูย้ืมเงิน 
22.37% 

ส่วนทนุ 6,461.95 Credit 
Rating 

BBB+ 
(Stable 

Outlook) 
X 
 
 

83%

17%

กรรมสทิธ์ิ (ลงทนุทำงออ้ม) สทิธิกำรเช่ำ



 

5 | P a g e  
 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 

 

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงนิกู้ยืม 

 
หมายเหตุ: วนัที่ 12 มกรำคม 2569 กองทรสัตด์ ำเนินกำรท ำสญัญำรีไฟแนนซเ์งินกูย้ืมกบั
สถำบนักำรเงินเดิมทัง้สองแห่ง จ ำนวนเงนิรวม 1,000 ลำ้นบำท โดยสญัญำกูย้ืมเงินนีจ้ะ
ครบก ำหนดตำมสญัญำวนัที่ 12 มกรำคม 2572 

ประเภททรัพยส์นิ (ตามมูลค่าประเมิน) 

 

โครงสร้างรายได ้

 
 
ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

ล าดับ ชื่อโครงการ 
ราคาประเมินของ

ทรัพยส์ิน (ล้านบาท) 
ชื่อผู้ประเมินมูลค่าและรายงาน

ประเมินมูค่าทรัพยส์นิ 
1 โครงกำรเมอรค์วิรี่ ทำวเวอร ์ 1,540.00 บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 

 
 
 
 

2 โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์(กรรมสิทธ์ิ
สมบรูณ)์ 

8,149.00 

โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์(มลูคำ่หุน้รอ้ย
ละ 99.99 ที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุทำงออ้ม) 

6,568.93 

รำคำประเมิน ณ วนัที่ 1 เมษำยน 2568 นกัลงทนุสำมำรถศกึษำขอ้มลูรำยงำนกำรประเมินไดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตห์รือสแกน QR Code ตำมที่ปรำกฏ 

 

84%

16%

สทิธิกำรเช่ำ กรรมสทิธ์ิ

โครงกำรเมอรค์ิวรี ่ทำวเวอร์

โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร์

1,0501,000 

2569 2570

หุน้กู้ เงินกูย้ืมธนำคำร

100%

อำคำรส ำนกังำน

64%

36%

โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร์

โครงกำรเมอรค์ิวรี ่ทำวเวอร์
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ณ วันที ่30 ธ.ค. 2568) 

ล าดับ ชื่อ-สกุล 
จ านวนหน่วย  
(ล้านหน่วย) 

สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิัท สหพฒันำอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ำกดั (มหำชน) 214.32 39.15 
2 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 114.58 20.93 
3 บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ำกดั (มหำชน) 41.97 7.67 
4 บรษิัท กรุงไทย-แอกซำ่ ประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 35.92 6.56 
5 ส ำนกังำนประกนัสงัคม 25.37 4.63 

  
ขอ้จ ำกดัหุน้ตำ่งดำ้ว รอ้ยละ 49 
กำรถือครองหุน้ตำ่งดำ้วในปัจจบุนั รอ้ยละ 0.06 

-- 
 
นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจำ่ยประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวำ่รอ้ยละ 90 
ของก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี
นัน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจำ่ยประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 ครัง้
ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีกำร
เพิ่มทนุ กองทรสัตอ์ำจมีกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนเกินกว่ำ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อ
ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือ
หน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมีกำรเพิ่มทนุ 
-  
- 

ตารางสรุปประโยชนต์อบแทน 

ปี 
ประโยชนต์อบ

แทน 
เงนิลดทนุ รวม 

25591 0.0759 0.0613 0.1372 
2560 0.3719 0.2800 0.6519 
2561 0.4708 0.2490 0.7198 
2562 0.5433 0.2479 0.7912 
2563 0.5953 0.1815 0.7768 
2564 0.4372 0.2128 0.6500 
2565 0.4320 0.1480 0.5800 
2566 0.4389 0.1311 0.5700 
2567 0.4159 0.1444 0.5603 
2568 0.4206 0.1444 0.5650 

ตั้งแต่จัดตั้ง 4.2018 1.8004 6.0022 
หมำยเหต ุ: กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เม่ือวนัที่ 11 ตลุำคม 2559 

 
สรุปข้อมูลการสนับสนุนผลตอบแทน 
ไม่มี 
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สัดส่วนของผู้เช่าแบ่งตามธุรกจิ 

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญา 

 
หมำยเหต ุ ขอ้มลูสญัญำเช่ำ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 

สัดส่วนรายไดท้ีไ่ด้รับจากผู้เชา่หลัก 10 รายแรก

 

อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า 

 

 
ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate) 

โครงการเมอรค์วิร่ี ทาวเวอร ์

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

 
 

Electronic&IT
12%

Food&Beverage
12%

Consumer 
Product

11%

Finance&Bank
ing

11%
Beauty&Clinic

10%

Consultant
8%

Manufacturing
8%

Real Estate
7%

General 
Trading

3%

Others
18%

14.12%

30.35%

48.05%

7.49%

2569 2570 2571 2572

32.09%

67.91%

ผูเ้ช่ำหลกั 10 รำยแรก ผูเ้ช่ำอื่น 87%

70%

91%

2566 2567 2568

954 984 1,046 1,055 1,075 1,059 1,027 1,041 1,013

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568

939 1,026 1,064 1,094 1,101 1,093 1,081 1,057 1,058

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568

CAGR = 0.75% CAGR = 1.50% 
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รายได้ (Revenue) 
โครงการเมอรค์วิร่ี ทาวเวอร ์

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

 
ก าไรก่อนหักต้นทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสือ่มราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

โครงการเมอรค์วิร่ี ทาวเวอร ์

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

 
 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 
(หน่วย: ลำ้นบำท เวน้แต่ระบเุป็นอย่ำงอื่น) 

วันที ่1 มกราคม ถึง วนัที ่31 ธันวาคม 
ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร 775.59  770.55 784.98 
รำยไดอ้ื่น 10.19  8.24 12.04 
ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 366.92  354.91 364.23 
กำรเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 203.70  45.18 385.56 
อตัรำก ำไรต่อหน่วย (EPU) (บำท/หน่วย) 0.3721 0.0825 0.7042 
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) (บำท/หน่วย) 0.4206 0.4159 0.4389 
ส่วนของลดทนุ 0.1444 0.1444 0.1311 
หนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (เทำ่) 22.37% 22.05% 21.30% 
ดอกเบีย้ 79.42  80.82 58.43 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมด ำเนนิงำน 336.40  274.94 406.85 
เงินสดสทุธิจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ -386.78  -401.20 -419.69 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดสทุธิ -50.38  -126.27 -12.84 

285.13 285.62 286.52 292.14 282.40 

2564 2565 2566 2567 2568

CAGR = -0.24%

523.71 481.84 508.22 485.77 501.73 

2564 2565 2566 2567 2568

CAGR = -1.07%

162.01 153.54 154.86 166.87 161.17 

2564 2565 2566 2567 2568

437.44 
382.52 397.13 372.29 388.49 

2564 2565 2566 2567 2568

CAGR = -0.13% CAGR = -2.92% 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 
(หน่วย: ลำ้นบำท เวน้แต่ระบเุป็นอย่ำงอื่น) 

วันที ่1 มกราคม ถึง วนัที ่31 ธันวาคม 
ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

สินทรพัยส์ทุธิ 6,461.94  6,562.54 6,829.11 
มลูค่ำตลำด/สินทรพัยส์ทุธิต่อหนว่ย (เท่ำ) 0.61 0.64 0.56 
ผลประโยชนต์อบแทน/รำคำปิดสิน้ปีบญัชี (รอ้ยละ) 5.80% 5.40% 6.27% 
มลูค่ำตลำด 3,969.38  4,215.75 3,832.50 
รำคำปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บำท/หนว่ย) 7.25 7.70 7.00 

 
การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำนเพิ่มขึน้จ ำนวน 61.46 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 
22.36 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้ำ โดยผลกำรด ำเนินงำนที่เติบโต มีปัจจัยสนับสนุนหลักมำจำกกำรบริหำรจัดกำรต้นทุนอย่ำงมี
ประสิทธิภำพ ซึ่งในปี 2568 กองทรสัตม์ีรำยไดร้วม 792.50 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 0.73 เป็นผลจำกรำยไดจ้ำกกำร
ใหเ้ช่ำและบริกำรที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.66 และรำยไดอ้ื่นที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.60 ขณะที่มีค่ำใชจ้่ำยรวมเท่ำกับ 425.58 ลำ้นบำท ลดลง
จำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 1.45 ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 12.01 ลำ้นบำท  

นอกจำกนี ้ ในปี 2568 กองทรัสต์มีกำรบันทึกรำยกำรขำดทุนจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์จ ำนวน 163.63 ลำ้นบำท และมีรำยกำรก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำยตุิธรรม
ของเงินลงทนุในตรำสำรหนี ้จ ำนวน 0.08 ลำ้นบำท ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน ณ สิน้ปี 2568 
เท่ำกบั 203.70 ลำ้นบำท  

ปัจจัยทีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต  
ปี 2569 กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์อำจไดร้บัผลกระทบจำกแนวโนม้กำรเติบโตที่ชะลอตวัของเศรษฐกิจไทย และควำมไม่

แน่นอนของเศรษฐกิจโลกที่อำจส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของผูเ้ช่ำรำยย่อย ประกอบกับสภำวะกำรแข่งขันในตลำดอำคำร
ส ำนักงำนใหเ้ช่ำที่ยังคงมีกำรแข่งขันสูงอย่ำงต่อเนื่อง ตำมรำยงำนของบริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด พบว่ำ อุปทำนพืน้ที่
ส  ำนกังำนใหม่จะพุ่งแตะระดบัสงูสดุในปี 2569 ผูเ้ช่ำก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกสภำวะตลำดที่เอือ้อ ำนวย ส่งผลใหเ้กิดกำรแข่งขนัดำ้น
อตัรำค่ำเช่ำและขอ้เสนอจูงใจที่สงูขึน้ อีกทัง้พฤติกรรมของผูเ้ช่ำในปัจจุบนัมุ่ งเนน้กำรยำ้ยเขำ้สู่อำคำรใหม่ที่มีคณุภำพสงูตำมเทรนด ์
"Flight-to-Quality" ถือเป็นสัญญำณที่ชัดเจนว่ำ อำคำรที่ไม่มีกำรปรับปรุงและไม่มีกำรรับรองมำตรฐำนต่ำงๆ มีควำมเส่ียงที่จะ
สญูเสียควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัและถกูจดั ใหอ้ยู่ในกลุ่มตลำดรองอย่ำงถำวร ขณะที่อำคำรที่มีกำรปรบัภำพลกัษณแ์ละปรบัปรุง
พฒันำอย่ำงครอบคลมุจะสำมำรถรกัษำต ำแหน่งในกลุ่มอำคำรแถวหนำ้ไดใ้นอีกหลำยปีขำ้งหนำ้ ควำมทำ้ทำยส ำหรบัเจำ้ของอำคำร
คือ กำรตอ้งปรบัปรุงยกระดบัอำคำรใหส้อดคลอ้งกบัควำมคำดหวงัที่เพิ่มขึน้ของผูเ้ช่ำในปัจจบุนั เพื่อใหม้ั่นใจว่ำจะยงัคงแข่งขนัไดใ้น
ตลำดอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำของกรุงเทพมหำนคร ที่ก ำลงัเปล่ียนแปลงไปได  ้

ทั้งนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงปัจจัยควำมเส่ียงและกำรเปล่ียนแปลงของตลำดอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำที่อำจจะ
เกิดขึน้ในอนำคต จึงไดเ้ริ่มด ำเนินกำรปรับปรุงโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์และมีแผนงำนเบือ้งตน้ส ำหรับกำรปรับปรุงอำคำร
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โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร  ์ซึ่งคำดว่ำ จะเริ่มด ำเนินกำรในปี 2569 เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกับ
พฤติกรรมและควำมคำดหวังของผูเ้ช่ำที่เปล่ียนไป และสำมำรถแข่งขันกับตลำดอำคำรส ำนักงำนในปัจจุบันได ้ดังนั้น เพื่อรกัษำ
ควำมสำมำรถในกำรแขง่ขนั ในปี 2569 กองทรสัตค์ำดว่ำจะมีกำรส ำรองรำยจำ่ยลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์(เงินส ำรองเพื่อกำรปรบัปรุง
ในอสงัหำรมิทรพัย ์(Capex)) เป็นจ ำนวนเงินประมำณกำรไม่เกิน 69 ลำ้นบำท  

 อย่ำงไรก็ตำม กำรคำดกำรณ์ในอนำคตขำ้งตน้ เป็นเพียงควำมเห็นของผู้จัดกำรกองทรัสต ์ณ ปัจจุบัน ซึ่งอ้ำงอิงจำก
สมมติฐำนที่อำจมีกำรเปล่ียนแปลงไดต้ำมสภำวะเศรษฐกิจและปัจจยัภำยนอก โดยมิไดเ้ป็นกำรรบัรองผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต
ของกองทรสัตแ์ต่อย่ำงใด ดงันัน้ ผูล้งทนุจึงควรใชค้วำมระมดัระวงัและวิจำรณญำณในกำรศกึษำขอ้มลูของกองทรสัตใ์นแบบรำยงำน
ฉบบันีป้ระกอบกำรตดัสินใจลงทนุ 
 

ประเภทรำยงำนของผูส้อบบญัชล่ีำสดุ 
    ไม่มีเงื่อนไขและมีขอ้สงัเกต/เรื่องอื่น ๆ 
    อื่น ๆ 

 
สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญช ี
1. เงนิกู้ยืมธนาคาร 
ผู้ให้กู ้ ธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน) 
จ านวนการกู้ยืมเงนิ ไม่เกิน 500 ลำ้นบำท ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 12 มกรำคม 2569 

หมำยเหต ุ: เม่ือวนัที่ 12 มกรำคม 2569 กองทรสัตด์  ำเนินกำรกูย้ืมจ ำนวน 500 ลำ้นบำท จำกธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน) เพื่อน ำไปช ำระหนีเ้งินกูเ้ดิม 
(Refinance) ที่มีอยู่กบัธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน)   
 

ผู้ให้กู ้ ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
จ านวนการกู้ยืมเงนิ ไม่เกิน 500 ลำ้นบำท ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 12 มกรำคม 2569 

หมำยเหต ุ: เม่ือวนัที่ 12 มกรำคม 2569 กองทรสัตด์  ำเนินกำรกูย้ืมจ ำนวน 500 ลำ้นบำท จำกธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) เพ่ือน ำไปช ำระหนีเ้งินกู้
เดิม (Refinance) ที่มีอยู่กบัธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
 

2. หุ้นกู ้
ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
อันดับความน่าเชื่อถือ BBB+ (Stable Outlook) ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2568 
มูลค่าหุน้กู ้ ไม่เกิน 1,050 ลำ้นบำท 
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ตารางแสดงคา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บจริง (ร้อย

ละของมูลค่าสินทรัพยร์วม) 
ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธ ิ

ร้อยละของ 
ก าไรสุทธ ิ

ตน้ทนุกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร 1.82% 2.58% 45.49% 
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 0.44% 0.62% 10.91% 
ค่ำธรรมเนียมทรสัต ี 0.19% 0.27% 4.75% 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.02% 0.02% 0.40% 
ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 0.38% 0.54% 9.59% 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.04% 0.06% 1.09% 
ค่ำใชจ้ำ่ยอื่น 0.29% 0.41% 7.30% 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 0.87% 1.23% 21.65% 
ค่ำใชจ้ำ่ยภำษีเงินได ้ 0.59% 0.84% 14.80% 

 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 
1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
1.1. ควำมเส่ียงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัยใ์นส่วนท่ีเป็นสำระส ำคญัและมีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน์ 
1.2. ควำมเส่ียงเก่ียวกับกรณีที่ผู้จัดกำรกองทรัสตอ์ำจไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำมกลยุทธ์กำรลงทุนของกองทรัสตใ์ห้ประสบ

ควำมส ำเรจ็ได ้
1.3. ควำมเส่ียงเก่ียวกบักรณีที่กองทรสัตต์อ้งพึ่งพำผูบ้ริหำรระดบัสงูและบคุลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ี่มีควำมช ำนำญในกำร

ด ำเนินงำนจดัหำผลประโยชนแ์ละบรหิำรจดักำรกำรใชป้ระโยชนอ์สงัหำรมิทรพัย  ์
1.4. ควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรที่ตอ้งเสียผูเ้ช่ำพืน้ที่ หรือหำกธุรกิจของผูเ้ช่ำอสังหำริมทรพัยห์รือผูใ้ชบ้ริกำรพืน้ที่ดงักล่ำวประสบ

ปัญหำอำจส่งผลกระทบดำ้นลบต่อสถำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตห์รือกำรที่ผูใ้ชบ้ริกำรหรือผูเ้ช่ำ
พืน้ท่ีอำจไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำ  

1.5. ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีกองทรสัตไ์ม่สำมำรถใชสิ้ทธิตำมสญัญำเช่ำทรพัยสิ์นได  ้
1.6. ควำมเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทำงกำรคำ้ในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัต  ์
1.7. ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึน้จำกกำรกูย้ืม 
2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 
2.1. ควำมเส่ียงจำกกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน 
2.2. ควำมเส่ียงเนื่องจำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนอยู่ภำยใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม 

กำรปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยดงักล่ำวอำจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยและภำระควำมรบัผิดหลำยดำ้น 
2.3. ควำมเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชำติ อุทกภยัและกำรก่อวินำศภยั รวมถึงอตัรำเงินชดเชยจำกกำรประกันภยัทรพัยสิ์นในกรณีที่

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุครัง้แรกเกิดควำมเสียหำยอำจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์ำงเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์ำจสญูเสีย 
2.4. ควำมเส่ียงดำ้นภำษีและค่ำธรรมเนียม 
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3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์
3.1. ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์
3.2. ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัยอ์ำจมีควำมเส่ียง 
3.3. ควำมเส่ียงเนื่องจำกอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสตถื์อครองนั้นอำจมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกับอสังหำริมทรัพยเ์พิ่มขึน้ รวมทั้ง

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพิ่มขึน้ ก ำไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ำกอสงัหำริมทรพัย ์หรือมลูค่ำของอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต์
อำจไดร้บัผลกระทบทำงลบจำกหลำยปัจจัย และผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจำกหน่วยทรสัตอ์ำจนอ้ยกว่ำผลตอบแทนที่
กองทรสัตไ์ดร้บัจำกกำรด ำเนินกำรของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

3.4. ควำมเส่ียงเนื่องจำกมลูค่ำของอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมินค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำทรพัยสิ์นและ
มูลค่ำหุน้ของบริษัทที่กองทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมินค่ำโดยทรสัตีและผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่ำที่
แทจ้รงิของอสงัหำรมิทรพัยแ์ละหุน้ และไม่สำมำรถรบัประกนัไดว้่ำรำคำขำยของอสงัหำรมิทรพัยแ์ละรำคำขำยของหุน้นัน้จะ
เป็นไปตำมที่ประเมิน ไม่ว่ำในปัจจบุนัหรือในอนำคต 

3.5. ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรลงทนุในโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอรโ์ดยกำรถือหุน้ในบรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
3.6. ควำมเส่ียงในกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำซึ่งมลูค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ 
3.7. ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมไม่แน่นอนของสิทธิในกำรใชท้ำงเชื่อมสถำนีรถไฟฟ้ำบีทีเอส 
3.8. ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำ ค่ำบรกิำร และ/หรือ ค่ำบรกิำรส่วนกลำงขอองผูเ้ช่ำ 
4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 
4.1. ควำมเส่ียงเก่ียวกับรำคำของหน่วยทรัสตซ์ึ่งอำจลดลงหลังจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต ์และสภำพคล่องในตลำดรอง

ส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์
4.2. ควำมเส่ียงเก่ียวกบัมำตรฐำนกำรบญัชีในประเทศไทยที่อำจมีกำรเปล่ียนแปลง 
4.3. ควำมเส่ียงในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
4.4. ควำมเส่ียงทำงกำรเมืองของประเทศไทยเนื่องจำกเหตุกำรณค์วำมไม่สงบหรือควำมขดัแยง้ทำงกำรเมืองเกิดขึน้อำจส่งผล

กระทบต่อสภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลำดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย 
4.5. ควำมเส่ียงจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจซึ่งอำจมีผลกระทบต่ออสงัหำรมิทรพัย  ์

 

ชื่อผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 
ที่อยู่ 388 อำคำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ชัน้ 39 หอ้ง 3903 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท ์ 02-258-4515-8 

 

ชื่อทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั 
ที่อยู่ เลขที่ 400/22 อำคำรธนำคำรกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสำมเสนใน เขต

พญำไท กรุงเทพมหำนคร 10400 
โทรศพัท ์ 02-673-3888 
Website https://www.kasikornasset.com 
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2. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ TPRIME 
ประเภทของหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 
ทุนทีช่ าระแล้ว 4,509.05 ลำ้นบำท 
อายุของกองทรัสต ์ ไม่มีก ำหนดอำย ุ
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั (“บรษิัท”) 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ ส ำหรบัโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ไดแ้ก่ บริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด และ ส ำหรับ

โครงกำรเมอรค์ิวรี่  ทำวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั (“ทรสัตี”) 

 
3. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์  

3.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์

3.1.1 วัตถุประสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ีไ้ดจ้ัดตั้งขึน้ตำมพระรำชบัญญัติ  
ทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัที่ 11 ตุลำคม 2559 โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด เป็นทรสัตี
ของทรสัต ์และบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

กองทรัสตจ์ัดตั้งขึน้เพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด โดยมี
วัตถุประสงค์ในกำรออกและเสนอขำยหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์(Real Estate 

Investment Trust : REIT) เพื่อเสนอขำยตำมประกำศ ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงคใ์นกำรน ำหน่วยทรสัตเ์ขำ้จดทะเบียนในตลำด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรสัตน์ ำเงินท่ีไดจ้ำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละเงินกูย้ืมไปลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดย
บริษัทในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์จะน ำทรัพย์สินหลักดังกล่ำวไปหำผลประโยชน์โดยกำรให้เช่ำ และ/หรือให้บริกำรพื ้นที่ของ
อสังหำริมทรพัย ์ตลอดจนกำรใหบ้ริกำรที่เก่ียวเนื่องกับกำรใหเ้ช่ำ และ/หรือบริกำรดังกล่ำวดว้ย รำยไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจำกกำร
ด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร โดยแต่งตัง้บรษิัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกดั1 และบรษิัท 
โจนส ์แลง ลำซำลล ์ แมนเนจเมน้ท ์จ ำกัด ใหเ้ป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์(Property Manager) ส ำหรบัโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอรแ์ละ

 
1 เม่ือวนัที่ 1 สิงหำคม 2568 กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท ซีบีอำรอี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์โครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์แทนบริษัท 

นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
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โครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์ตำมล ำดบั เพื่อจดักำรดูแลทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตก์ำรด ำเนินงำนของบริษัทจะอยู่ภำยใตก้ำรควบคมุ
และก ำกบัดแูลของทรสัตีเพื่อใหก้ำรด ำเนินงำนของบรษิัทเป็นไปตำมขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ลอดจน
หลกัเกณฑท์ี่  พ.ร.บ. ทรสัต ์รวมทัง้ประกำศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของส ำนกังำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัยก์ ำหนด  ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไม่
ด ำเนินกำรในลกัษณะใดที่เป็นกำรใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้ กองทรสัตจ์ะไม่น ำอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่ำ
แก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่ำจะน ำอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมำย 

3.1.2 กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
หลังจำกกองทรัสตเ์ข้ำลงทุนในทรัพยสิ์น กองทรัสตจ์ะเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิและ/หรือผู้มีสิทธิกำรเช่ำ (ไม่ว่ำทำงตรงหรือ

ทำงออ้ม) ในท่ีดิน อำคำร และระบบสำธำรณปูโภคของโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์และโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์กองทรสัตม์ีนโยบำยที่
จะด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่เขำ้ลงทุน โดยน ำพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นดงักล่ำวออกใหเ้ช่ำแก่ผูเ้ช่ำ ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์
จะเป็นผูด้  ำเนินกำรติดต่อและหำลูกคำ้และผูท้ี่สนใจจะใชบ้ริกำร และ/หรือเช่ำพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน ทั้งนี ้ผูจ้ั ดกำร
กองทรสัตร์่วมกับทรสัตีจะว่ำจำ้งผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์(Property Manager) ซึ่งจะรบัผิดชอบติดต่อประสำนงำนและอ ำนวยควำม
สะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ จดัเก็บค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพื่อน ำส่งกองทรสัต ์ตลอดจนดูแลบ ำรุงรกัษำและซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หอ้ยู่
ในสภำพท่ีดีและพรอ้มจดัหำผลประโยชน ์อำทิ   

• กำรบริหำรทรพัยสิ์น: ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะติดตำมผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ
งบประมำณประจ ำปี รวมถึงผลประกอบกำรของกองทรสัตใ์นอดีตเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน หำก
ผลประกอบกำรของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนดไว ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์จะวิเครำะหเ์พื่อหำสำเหตรุวมถึง
ปรบัปรุงและพฒันำแผนกำรด ำเนินงำนเพื่อใหส้ำมำรถบรรลเุป้ำหมำยที่คำดไว้ 

• กำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำใหเ้หมำะสม 

• กำรพฒันำประสิทธิภำพกำรด ำเนินงำนพรอ้มทัง้ควบคมุค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน 

• กำรเพิ่มศักยภำพของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน โดยกำรดูแลรักษำพืน้ที่ของโครงกำรและพัฒนำปรับปรุง
ภำพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

ทั้งนี ้กองทรัสต ์จะเข้ำท ำสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรกับผู้เช่ำโดยตรง (ส ำหรับโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร)์ และบริษัท  
เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั จะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรกบัผูเ้ชำ่โดยตรง (ส ำหรบัโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร)์ สญัญำดงักล่ำวจะมี
ควำมเป็นมำตรฐำนโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญำคลำ้ยคลึงกันส ำหรับผู้เช่ำทุกรำย ส ำหรับแต่ละโครงกำร อย่ำงไรก็ดี 
กองทรสัตจ์ะน ำพืน้ที่บำงส่วนของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์ชโ้ดยไม่คิดค่ำใชจ้่ำยเพื่อใชเ้ป็นพืน้ที่ปฏิบัติงำน
ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

3.1.3 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
ในรอบปีที่ผ่ำนมำกองทรสัตม์ีกำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรท่ีส ำคญั ดงันี ้

• เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2568 กองทรสัตไ์ดร้บักำรทบทวนกำรจดัอนัดบัเครดิตจำกบรษิัท ทรสิเรทติง้ จ ำกดั ที่ระดบั BBB+ 
(Triple B Plus) และก ำหนดแนวโนม้อนัดบัเครดิตไวท้ี่ระดบั “คงที่” หรือ “Stable”ในระดบั BBB+ (Stable Outlook)  
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• เมื่อวนัที่ 9 พฤษภำคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท อนุมตัิแต่งตัง้กรรมกำรท่ำนใหม่ โดยแต่งตัง้ รศ.ดร. ชโยดม 
สรรพศรี เขำ้ด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรอิสระแทน นำงสำวเพียงดำว วฒันำยำกร  โดยใหม้ีผลตัง้แต่วนัที่ 1 มิถุนำยน 2568 
เป็นตน้ไป 

• เมื่อวันที่ 1 สิงหำคม 2568 กองทรัสตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย ์
โครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์แทนบรษิัท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั  

• ในปี 2568 กองทรัสต์ได้ด  ำเนินกำรโครงกำรปรับปรุงภำพลักษณ์ (Renovation Project) ส ำหรับอำคำรเมอรค์ิวรี่   
ทำวเวอร ์ในเฟสแรก โดยขอบเขตของกำรปรับปรุงครอบคลุม พืน้ที่โถงลิฟตโ์ดยสำรส่วนส ำนักงำน พืน้ที่ Drop-off 
เคำนเ์ตอรป์ระชำสมัพนัธ ์รวมถึงพืน้ที่ส่วนกลำงชัน้ 1 โซนพืน้ที่รำ้นคำ้ใหเ้ช่ำ (Retail Space) ใหม้ีรูปแบบที่ทนัสมยัมำก
ขึน้ เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรแข่งขนักบัอำคำรส ำนกังำนและพืน้ท่ีรำ้นคำ้ใหเ้ช่ำในปัจจบุนั เพิ่มควำมสำมำรถในกำรดงึดดู
กลุ่มลกูคำ้และผูเ้ช่ำรำยใหม่ รวมทัง้รกัษำฐำนผูเ้ช่ำเดิม 

3.1.4 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
โครงสรำ้งของกองทรสัต ์สำมำรถแสดงเป็นแผนภำพไดด้งัต่อไปนี ้

 

ทัง้นี ้กำรบริหำรจดักำรกองทรสัตจ์ะอยู่ภำยใตข้อ้ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสำระส ำคญัตำมเอกสำรแนบ 2 ของแบบ
แสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี 56- REIT1 นอกจำกนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ/หรือนกัลงทนุทั่วไปสำมำรถจะดสู ำเนำสญัญำก่อตัง้ทรสัตฉ์บบั
เต็มได ้ณ ท่ีท ำกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือบนเว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.tprimereit.com 

 

 

 

http://www.tprimereit.com/
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3.1.5 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ 
3.1.5.1 รายละเอียดทรัพยส์นิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ประเภท 
มูลค่าทรัพยส์นิรวม 

(ล้านบาท) 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

(ล้านบาท) 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 
(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

มูลค่าตลาดของ
หน่วยทรัสต ์ 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 
อำคำรส ำนกังำน 9,159.48 6,461.94 11.8026 7.25 

หมำยเหต:ุ รำคำตลำด ณ วนัที่ 30 ธันวำคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิรวม (บาท) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (บาท) อัตราส่วนต่อมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิ (ร้อยละ) 

เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัย์
ตำมมลูค่ำยตุิธรรม 

8,440.11  130.6% 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรหรือ
ขำดทนุ 

145.99  2.3% 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 520.67  8.1% 
ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้คำ้งรบั 0.03  0.0% 
ลกูหนีร้ำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร 7.57  0.1% 
ลกูหนีห้มนุเวยีนอื่น 0.35  0.0% 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 13.99  0.2% 
ค่ำใชจ้ำ่ยจ่ำยลว่งหนำ้ 6.47  0.1% 
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี 0.28  0.0% 
สินทรพัยอ์ื่น 24.02  0.4% 
รวมสินทรพัย ์ 9,159.48  141.7% 
สินทรพัยส์ทุธิ 6,461.94  100.0% 

 
3.1.5.2 รายละเอียดทรัพยส์นิหลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นหลกัที่เขำ้ลงทนุจ ำนวน 2 โครงกำร โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

(1) โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์
ข้อมูลทีเ่กี่ยวข้อง 
ชื่อ โครงกำรเมอรค์วิรี่ ทำวเวอร ์
ทีต่ั้ง เลขที่ 540 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร  
ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิกำรเชำ่ 
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อำคำร: สิทธิกำรเชำ่ 
สงัหำรมิทรพัย:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อำคำรส ำนกังำนและพืน้ท่ีเช่ำเพื่อกำรพำณิชย ์
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
พืน้ทีอ่าคารให้เช่า ประมำณ  25,063.06 ตำรำงเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ท่ีส ำนกังำนใหเ้ช่ำ

ประมำณ 18,144.12 ตำรำงเมตร พืน้ท่ีรำ้นคำ้ใหเ้ชำ่ (Retail Space) 
ประมำณ  6,771.21 ตำรำงเมตร และหอ้งเก็บของ 147.73 ตำรำงเมตร 

อายุการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 ประมำณ 9 ปี 10 เดือน 21 วนั (สิน้สดุสิทธิ
กำรเช่ำวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2578) 

อายุอาคาร ประมำณ 30 ปี 
วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ 21 ตลุำคม 2559 
ราคาทีเ่ข้าลงทนุ (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 2,420.00 ลำ้นบำท 
วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือสอบทาน
การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

1 เมษำยน 2568 

ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 1,540.00 ลำ้นบำท 
รายได้ในรอบปีบัญช ี 282.40 ลำ้นบำท 

ข้อมูลโฉนดทีด่ิน 

ล าดับ 
โฉนดทีด่นิ
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที ่ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
เจ้าของทีด่ิน 

1 3158 104 791 3-0-0 บรษิัท ด ำรงเสรี จ ำกดั 
 

แผนที ่
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(2) โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์
ข้อมูลทีเ่กี่ยวข้อง 
ชื่อ โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์
ทีต่ั้ง เลขที่ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร  
ลักษณะ ท่ีดิน: กรรมสิทธ์ิ 

อำคำร: กรรมสิทธ์ิ 
สงัหำรมิทรพัย:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อำคำรส ำนกังำนและพืน้ท่ีเช่ำเพื่อกำรพำณิชย ์
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกดั 
พืน้ทีอ่าคารให้เช่า พืน้ท่ีทัง้สิน้ 80,944.42 ตำรำงเมตร โดยเป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่ำทัง้สิน้ประมำณ 

42,415.11 ตำรำงเมตร แบ่งเป็นพื ้นที่ส  ำนักงำนให้เช่ำประมำณ 
35,421.63 ตำรำงเมตร พืน้ที่รำ้นคำ้ใหเ้ช่ำประมำณ 6,922.55 ตำรำง
เมตร และหอ้งเก็บของ 70.93 ตำรำงเมตร 

อายุการเช่า กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์
อายุอาคาร ประมำณ 22 ปี 
วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ 21 ตลุำคม 2559 
ราคาทีเ่ข้าลงทนุ(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 4,800.00 ลำ้นบำท 
วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือสอบทาน
การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

1 เมษำยน 2568 

ราคาประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 8,149.00 ลำ้นบำท 
รายได้ในรอบปีบัญช ี 502.38 ลำ้นบำท 
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ข้อมูลโฉนดทีด่ิน 

ล าดับ 
โฉนดทีด่นิ
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที ่(ไร่-งาน-

ตารางวา) 
เจ้าของทีด่ิน 

1 1603 3675 4041 0-1-1 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
2 2727 3710 208 0-3-21 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
3 3599 3707 462 0-0-52 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
4 7880 3708 1468 0-2-72 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
5 18627 3711 2786 0-1-88 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
6 70242 3709 3860 0-1-29 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
7 70243 3713 3861 0-2-12 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
8 148326 3712 5950 0-3-9 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
9 220209 5645 7486 0-1-70 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
10 220210 5646 7487 0-0-7 บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 
 รวม 4-1-61  

 

แผนที ่
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3.1.6 รายละเอียดการลงทุนในทรัพยส์ินทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 
ไม่มี 

3.1.7 รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน อัตราส่วนต ่ากว่าร้อยละ 99 
ไม่มี 

3.1.8 รายละเอียดการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ื่น 
ไม่มี 

3.1.9 รายละเอียดการจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 
ไม่มี 

3.1.10 รายละเอียดทรัพยส์ินหลัก ซ่ึงเป็นทรัพยส์ินหลักทีไ่ด้มาภายในระยะเวลาบัญชี 
ไม่มี 

3.2 การจัดหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

3.2.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์
บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกัด ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์โดยกำรก ำหนดนโยบำยและกลยุทธ์ที่เหมำะสมในกำรบริหำรจัดกำรทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์ เพื่อสรำ้งรำยไดใ้นเชิง
พำณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อ ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะท ำสญัญำ
แต่งตั้งและว่ำจ้ำงบริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด และบริษัท โจนส์ แลง ลำซำลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบุคคลที่มี
ประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรจดักำรดูแลโครงกำรมำโดยตลอด ใหท้ ำหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์(Property Manager) 
ของโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์และโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์ตำมล ำดบั ทัง้นี ้หนำ้ที่ของบริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด และ
บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะเป็นกำรด ำเนินงำนตำมนโยบำยที่ก ำหนดโดย
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ี่จะด ำเนินกำรบรหิำรทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 
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รายละเอียดทรัพยส์ินและข้อมูลผลประกอบการส าหรับรอบปี 2568 

ล าดับ ชื่อโครงการ 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตร.ม.) 

อายุเฉลี่ยของ
สัญญาเช่า (ปี) 

อัตราการเช่า
เฉลี่ย (ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่า
เฉลี่ย (บาท/
เดือน/ตร.ม.) 

อัตราการ
เปลี่ยนแปลงค่าเช่า
เฉลี่ยในปีทีผ่่านมา 

(ร้อยละ) 
1 เมอรค์วิรี่ ทำวเวอร ์ 25,063 3 78% 1,013 -3% 
2 เอ็กเชน ทำวเวอร ์ 42,415 3 79% 1,058 0% 

 
ข้อมูลอายุสัญญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

ล าดับ อายุคงเหลือของสัญญาเช่า พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) สัดส่วน (ร้อยละ) 
1 ไม่เกิน 1 ปี  7,628.52  14.11% 
2 มำกกวำ่ 1 ปี ถึง 2 ปี  16,399.70  30.35% 

3 มำกกวำ่ 2 ปี ถึง 3 ปี  25,964.39  48.05% 

4 มำกกวำ่ 3 ปีขึน้ไป  4,044.97  7.49% 
 รวม 54,037.58 100% 

 
รายละเอียดผู้เช่า 
สัดส่วนของผู้เช่าแบ่งตามธุรกิจ 

 

สัดส่วนรายไดท้ีไ่ด้รับจากผู้เชา่หลัก 10 รายแรก

 

3.2.2 ข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาและผู้เช่าในกรณีมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 
ไม่มี 

3.2.3 ผู้เช่าหลักเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑท์ีป่ระกาศก าหนด 
ไม่มี 

Electronic&IT
12%

Food&Beverage
12%

Consumer 
Product

11%
Finance&Banking

11%
Beauty&Clinic

10%

Consultant
8%

Manufacturing
8%

Real Estate
7%

General 
Trading

3%

Others
18%

32.09%

67.91%

ผูเ้ช่ำหลกั 10 รำยแรก ผูเ้ช่ำอื่น
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3.2.4 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(ก) โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย:์ บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั (“JLL”) จดทะเบียนใน ตลำดหลกัทรพัยน์ิวยอรก์ (NYSE: JLL) 

และเป็นหนึ่งในบริษัทชั้นน ำของโลกในธุรกิจบริกำรที่มีควำมเชี่ยวชำญดำ้นอสังหำริมทรัพยแ์ละกำรบริหำรกำรลงทุน 

(Real Estate and Investment Management) 

JLL เป็นชื่อแบรนดแ์ละเครื่องหมำยกำรคำ้ของบรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(Jones Lang LaSalle Incorporated) 

ซึ่งเป็นองคก์รระดับโลกที่อยู่ในกลุ่ม Fortune 500 โดยในปีที่ผ่ำนมำ JLL มีรำยไดท้ั่วโลกรวมทั้งสิน้กว่ำ 20.9 พันลำ้น

ดอลลำรส์หรฐัฯ มีกำรด ำเนินธุรกิจในกว่ำ 80 ประเทศ และมีทีมงำนมำกกว่ำ 103,000 คนทั่วโลก เรำมุ่งสรำ้งอนำคตของ

วงกำรอสังหำริมทรพัยใ์ห้เป็นโลกที่ดียิ่งขึน้ ดว้ยกำรใชเ้ทคโนโลยีล ำ้สมัยเพื่อสรำ้ง โอกำสที่มีคุณค่ำ พืน้ที่ที่สรำ้งแรง

บนัดำลใจ และโซลชูนัดำ้นอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ยั่งยืน ส ำหรบัลกูคำ้ บคุลำกร และชมุชนของเรำ 

 JLL เริ่มด ำเนินธุรกิจในประเทศไทยตั้งแต่ปี 2533 ปัจจุบันเป็นบริษัทระหว่ำงประเทศที่ให้บริกำรด้ำน 

อสังหำริมทรพัยค์รบวงจรรำยใหญ่ที่สุดในประเทศ เรำมีทีมงำนกว่ำ 1,600 คน และบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัยร์วม

พืน้ท่ีมำกกว่ำ 6.9 ลำ้นตำรำงเมตร JLL ประเทศไทยไดร้บักำรยอมรบัในระดบัภมูิภำคและระดบัโลก โดยไดร้บัรำงวลั 

•  “Property Management Team of the Year in Southeast Asia” จำกสถำบัน RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors) ติดต่อกนัสำมปี (2563-2565) 

•  “APAC Facility Management Company of the Year” จำก Frost & Sullivan ติดต่อกัน 7 ปี (ล่ำสุดในปี 

2565) เรำด ำเนินงำนรว่มกบัองคก์รระดบัโลกเพื่อขบัเคลื่อนแนวทำง กำรพฒันำอย่ำงยั่งยืนและ Climate Action ร่วมกบั

พันธมิตรส ำคัญ ได้แก่  World Green Building Council, Ceres, Bloomberg Green, The Climate Pledge, Climate 

Group EP100, World Economic Forum และ UN Global Compact 

JLL ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุน้และไม่มีควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกิจกับผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ต่อย่ำงใด โดย

ไดร้บัค่ำตอบแทนในกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระมำณ 20,300,000 บำทต่อปี 

 

 



 

23 | P a g e  
 

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์
ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่ำธรรมเนียมบรหิำรจดักำร (Management Fee) 
2% ของมลูคำ่ทรพัยสิ์นสทุธิ

ต่อปี2/ 
2 ค่ำธรรมเนียมค่ำตอบแทนพนกังำน (Employee Remuneration Fee) 
3 ค่ำส่งเอกสำร (Messenger Fee) 

หมำยเหต:ุ 1/ ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม 

  2/ รวมทัง้ 2 โครงกำร 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์
ไม่มี 

(ข) โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย:์ บรษิัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกดั 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด (“CBRE”) จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 9 มิถุนำยน 2531 เดิมชื่อ บริษัท 
ซีบี ริชำรด์ เอลลิส (ประเทศไทย) จ ำกัด CBRE เป็นบริษัทที่ปรึกษำดำ้นอสังหำริมทรัพยร์ะดับสำกลแห่งแรกที่เปิด
ใหบ้ริกำรในกรุงเทพมหำนคร และมีสำขำอยู่ที่ภูเก็ต อีก 1 จงัหวดั ประวตัิของ CBRE ทั่วโลกนัน้มีมำอย่ำงยำวนำน โดย
เป็นผูน้  ำระดบัโลกดำ้นบริกำรและกำรลงทุนอสงัหำริมทรพัยเ์ชิงพำณิชย ์ดว้ยบริกำรขอ้มลูเชิงลึก และขอ้มลูที่ครอบคลมุ
ทกุมิติของอตุสำหกรรม สรำ้งโซลชูั่นส ำหรบัลกูคำ้ทกุขนำด ในทกุภำคส่วน และทั่วทกุภมูิภำค 

CBRE ยังเป็นบริษัทบริกำรและลงทุนดำ้นอสังหำริมทรัพยเ์ชิงพำณิชย ์(CRE) ที่ใหญ่ที่สุดในโลก ให้บริกำร
ลกูคำ้กว่ำ 100 ประเทศ จำกส ำนกังำนทั่วโลกมำกกว่ำ 500 แห่ง 

CBRE มีควำมโดดเด่นและเชี่ยวชำญดำ้นกำรบริหำรจัดกำรระบบวิศวกรรมอำคำร และกำรบริหำรจัดกำร
อำคำรสถำนที่ และกำรบริหำรทรพัยำกรอำคำรแบบครบวงจร ภำยใตม้ำตรฐำน ISO 41001:2018 (ระบบบริหำรจดักำร
อำคำรสถำนที่), ISO 9001:2015 (ระบบบริหำรงำนคุณภำพ), ISO 14001:2015 (ระบบบริหำรจดักำรส่ิงแวดลอ้ม) และ 
ISO 45001:2018 (ระบบกำรจัดกำรอำชีวอนำมัยและควำมปลอดภัย) จำกประสบกำรณ์และควำมช ำนำญดังกล่ำว 
“CBRE” จึงไดร้ับควำมไว้วำงใจให้ดูแลบริหำรจัดกำรโครงกำรต่ำงๆ หลำกหลำยประเภท อำทิเช่น โครงกำรอำคำร
ส ำนักงำนและห้ำงสรรพสินคำ้, โครงกำรของสถำบันกำรเงินขนำดใหญ่, อำคำรศูนยข์้อมูล (Data Center), โรงงำน
อตุสำหกรรม, ศนูยฝึ์กอบรม, คลงัสินคำ้ และฐำนกำรบิน เป็นตน้ 

CBRE ไม่มีควำมสมัพนัธเ์ชิงกำรถือหุน้และไม่มีควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกิจกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ต่อย่ำงใด ทัง้นี ้
ค่ำตอบแทนในกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระมำณ 19,000,000 บำทต่อปี 
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ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์
ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่ำธรรมเนียมบรหิำรจดักำร (Professional Fee) 
2% ของมลูคำ่ทรพัยสิ์นสทุธิต่อปี2/ 

2 ค่ำใชจ้ำ่ยพนกังำน (Staff Cost) 
หมำยเหต:ุ 1/ ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม 
  2/ รวมทัง้ 2 โครงกำร 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์
ไม่มี 

(2) รายการความขัดแย้งทางผลประโยชนก์ับกองทรัสตร์ะหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์
ไม่มี 

3.2.5 กรณีที่กองทรัสตล์งทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่กองทรัสตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ (เช่น โรงแรม หรือ
โรงพยาบาล) และให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ัง้โครงการแก่ผู้ประกอบการ 
ไม่มี 

3.2.6 การรับประกันรายได้ 
ไม่มี 

3.2.7 การกู้ยืมเงนิ  
3.2.7.1 สรุปสาระส าคัญของสัญญากูยื้มเงนิ 

(1) กู้ยืมเงนิกับธนาคารยูโอบี จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ให้กู ้ ธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน) 
ผู้กู้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุกสิกรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำร

ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
วงเงนิกู ้ ไม่เกิน 500 ลำ้นบำท ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 12 มกรำคม 25692 
อัตราดอกเบีย้ อตัรำดอกเบีย้ THOR เฉล่ีย บวกดวัยอตัรำดอกเบีย้ไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปี ส ำหรบั

ช่วงระยะเวลำดอกเบีย้หนึ่งๆ อนึ่ง อตัรำดอกเบีย้อำ้งอิง “THOR” หมำยถึง อตัรำ
ดอกเบีย้อ้ำงอิงตลำดซือ้คืนพันธบัตรภำคเอกชนระยะข้ำมคืนระหว่ำงธนำคำร
ต่ำงๆ (Thai Overnight Repurchase Rate) ที่เผยแพร่โดยผูบ้ริหำรจัดกำรอัตรำ
ดอกเบี ้ยอ้ำงอิง THOR บนเว็บไซต์ของผู้บริหำรจัดกำรอัตรำดอกเบีย้อ้ำงอิง 

 
2 เม่ือวนัที่ 12 มกรำคม 2569 กองทรสัตด์  ำเนินกำรกูย้ืมจ ำนวน 500 ลำ้นบำท จำกธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน) เพ่ือน ำไปช ำระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinance) ที่

มีอยู่กบัธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน)  โดยมีระยะเวลำกูย้ืมประมำณ 3 ปี 
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THOR ณ เวลำประมำณ 17.00 น ของทุกวันท ำกำรในกรุงเทพมหำนคร (หรือ 
ภำยในเวลำ 9.30 น. ของวนัท ำกำรถดัไปในกรณีที่มกีำรปรบั (refix) อตัรำดอกเบีย้
ของวนัท ำกำรดงักล่ำวก่อนหนำ้) ซึ่งใชเ้ป็น ฐำนในกำรค ำนวณหำอตัรำดอกเบีย้ 
THOR เฉล่ีย 

ระยะเวลาการกู้ยืมเงนิ ไม่เกิน 3 ปี 
หลักประกันการกู้ยืมเงนิ ไม่มี 
ข้อปฏิบัติทางการเงนิทีส่ าคัญ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอัตรำส่วนภำระผูกพันทำงกำรเงินต่อทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัต ์(Loan-to-total-assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 35 

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอัตรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน ก่อนดอกเบีย้และค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน ภำษี ค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำ
ตดัจ ำหน่ำยปรบัปรุงดว้ยรำยกำรอื่นที่มใิชเ่งินสด (Funded Debt to EBITDA 
Ratio) ไม่เกินกว่ำ 6 เท่ำ โดยรำยละเอียดกำรค ำนวณและเงื่อนไขจะเป็นไป
ตำมสญัญำเงินกู ้

ข้อตกลงหลักของผู้กู้ เป็นไปตำมเงื่อนไขในสญัญำเงินกู ้และเอกสำรทำงกำรเงินท่ีเก่ียวขอ้งซึ่ง 
คู่สัญญำจะได้ตกลงกัน ภำยใต้หลักเกณฑ์ที่ธนำคำรแห่งประเทศไทยและ
กฎหมำยก ำหนด 

(2) กู้ยืมเงนิกับธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ให้กู้ ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ผู้กู้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุนกสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำร

ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
วงเงนิกู้ ไม่เกิน 500 ลำ้นบำท ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 12 มกรำคม 25693 
อัตราดอกเบีย้ อตัรำดอกเบีย้ THOR เฉล่ีย บวกดวัยอตัรำดอกเบีย้ไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปี ส ำหรบั

ช่วงระยะเวลำดอกเบีย้หนึ่งๆ อนึ่ง อตัรำดอกเบีย้อำ้งอิง “THOR” หมำยถึง อตัรำ
ดอกเบีย้อ้ำงอิงตลำดซือ้คืนพันธบัตรภำคเอกชนระยะข้ำมคืนระหว่ำงธนำคำร
ต่ำงๆ (Thai Overnight Repurchase Rate) ที่เผยแพร่โดยผูบ้ริหำรจัดกำรอัตรำ
ดอกเบี ้ยอ้ำงอิง THOR บนเว็บไซต์ของผู้บริหำรจัดกำรอัตรำดอกเบีย้อ้ำงอิง 
THOR ณ เวลำประมำณ 17.00 น ของทุกวันท ำกำรในกรุงเทพมหำนคร (หรือ 
ภำยในเวลำ 9.30 น. ของวนัท ำกำรถดัไปในกรณีที่มกีำรปรบั (refix) อตัรำดอกเบีย้

 
3 เม่ือวนัที่ 12 มกรำคม 2569 กองทรสัตด์  ำเนินกำรกูย้ืมจ ำนวน 500 ลำ้นบำท จำกธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) เพ่ือน ำไปช ำระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinance) 

ที่มีอยู่กบัธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน)  โดยมีระยะเวลำกูย้ืมประมำณ 3 ปี 
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ของวนัท ำกำรดงักล่ำวก่อนหนำ้) ซึ่งใชเ้ป็น ฐำนในกำรค ำนวณหำอตัรำดอกเบีย้ 
THOR เฉล่ีย 

ระยะเวลาการกู้ยืมเงนิ ไม่เกิน 3 ปี 
หลักประกันการกู้ยืมเงนิ ไม่มี 
ข้อปฏิบัติทางการเงนิทีส่ าคัญ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอัตรำส่วนภำระผูกพันทำงกำรเงินต่อทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัต ์(Loan-to-total-assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 35 

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอัตรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน ก่อนดอกเบีย้และค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน ภำษี ค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำ
ตดัจ ำหน่ำยปรบัปรุงดว้ยรำยกำรอื่นที่มใิชเ่งินสด (Funded Debt to EBITDA 
Ratio) ไม่เกินกว่ำ 6 เท่ำ โดยรำยละเอียดกำรค ำนวณและเงื่อนไขจะเป็นไป
ตำมสญัญำเงินกู ้

ข้อตกลงหลักของผู้กู้ เป็นไปตำมเงื่อนไขในสญัญำเงินกู ้และเอกสำรทำงกำรเงินท่ีเก่ียวขอ้งซึ่ง 
คู่สัญญำจะได้ตกลงกัน ภำยใต้หลักเกณฑ์ที่ธนำคำรแห่งประเทศไทยและ
กฎหมำยก ำหนด 

 
(3) หุ้นกู้ 

ผู้ออกหุ้นกู้ ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
อันดับความน่าเชื่อถือ BBB+ (Stable Outlook) ณ วนัท่ี 26 เมษำยน 2567 
นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน)  
ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบชุื่อผูถื้อ ประเภทไม่มีประกนั ไม่ดอ้ยสิทธิ และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู้ 
มูลค่าหุ้นกู้ ไม่เกิน 1,050 ลำ้นบำท 
อายุหุ้นกู้ อำย ุ7 ปี 
วันออกหุ้นกู้ วนัท่ี 16 มกรำคม พ.ศ. 2563 
วันครบก าหนดไถ่ถอน วนัท่ี 16 มกรำคม พ.ศ. 2570 
อัตราดอกเบีย้ อตัรำดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.74 ต่อปี 
วันก าหนดช าระดอกเบีย้ จะช ำระดอกเบีย้ทุกๆ 6 เดือน ในวนัที่ 16 มกรำคม และวนัที่ 16 กรกฎำคม ของ

ทุกปีตลอดอำยหุุน้กู ้โดยจะเริ่มช ำระดอกเบีย้งวดแรกในวนัท่ี 16 กรกฎำคม พ.ศ. 
2563 ส ำหรบัวันก ำหนดช ำระดอกเบีย้ งวดสุดทำ้ยจะช ำระในวันครบก ำหนดไถ่
ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

การช าระคืนเงนิต้น ทั้งนี ้ กำรเล่ือนวันก ำหนดช ำระดอกเบี ้ยเพื่อให้เป็นวันท ำกำรถัดไป จะไม่มี
ผลกระทบใดๆ ต่อกำรค ำนวณดอกเบีย้ที่ก ำหนดไวน้ี ้เวน้แต่กรณีวนัก ำหนดช ำระ
ดอกเบีย้งวดสดุทำ้ยไม่ตรงกบัวนัท ำกำร ใหเ้ล่ือนวนัก ำหนดช ำระดอกเบีย้ดงักล่ำว
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เป็นวันท ำกำรถัดไปและจะตอ้งน ำจ ำนวนวนัทัง้หมดที่เล่ือนออกไปจนถึง (แต่ไม่
นบัรวม) วนัก ำหนดช ำระดอกเบีย้ที่เล่ือนออกไปมำรวมค ำนวณดอกเบีย้ดว้ย 

สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในการไถ่
ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนด 

ช ำระคืนเงินตน้ครัง้เดียวในวนัครบก ำหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

สิทธิของบริษัทในการไถ่ถอน
หุ้นกู้ก่อนครบก าหนด 

ไม่มี 

การซือ้คืนหุ้นกู้ ไม่มี 
สถานะของหุ้นกู้ กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะซือ้คืนหุน้กูจ้ำกตลำดรอง หรือแหล่งอื่นๆ ไดไ้ม่ว่ำในเวลำใด ๆ 

แต่หำกกองทรัสตท์ ำค ำเสนอซือ้คืนหุ้นกู้เป็นกำรทั่วไป กองทรัสตจ์ะตอ้งท ำค ำ
เสนอซือ้คืนหุน้กูต้่อผูถื้อหุน้กูทุ้กรำย และจะตอ้งท ำกำรซือ้คืนหุน้กูจ้ำกผูถื้อหุน้กู้
ซึ่งประสงคจ์ะขำยคืนหุ้นกูทุ้กรำยอย่ำงเท่ำเทียมกันตำมสัดส่วนที่เสนอขำย เมื่อ
กองทรัสต์ท ำกำรซื ้อคืนหุ้นกู้แล้วจะมีผลท ำให้หนี ้ตำมหุ้นกู้ดังกล่ำวระงับลง
เนื่องจำกหนีเ้กลื่อนกลืนกนัตำมกฎหมำย และกองทรสัต ์จะน ำหุน้กูด้งักล่ำวออก
เสนอขำยต่อไปอีกไม่ได ้

การจดทะเบียนหุ้นกู้ หุน้กูเ้ป็นหนีข้องกองทรสัต ์ซึ่งมีสถำนะทำงกฎหมำยเท่ำเทียมกันทุกหน่วย และผู้
ถือหุน้กูจ้ะมีสิทธิไดร้บัช ำระหนีไ้ม่ดอ้ยกว่ำสิทธิไดร้บัช ำระหนีข้องเจำ้หนีส้ำมัญที่
ไม่มีหลกัประกันและไม่ดอ้ยสิทธิ ทัง้ในปัจจุบนัและในอนำคตของ กองทรสัต ์เวน้
แต่บรรดำหนีท้ี่มีกฎหมำยคุม้ครองใหไ้ดร้บัช ำระหนีก้่อน 

 
ประโยชนข์องการกู้ยืมเงนิ 

บรษิัทมีควำมเห็นว่ำกำรกูย้ืมเงินเพื่อใชใ้นกำรลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เนื่องจำกช่วยให้
กองทรสัตม์ีโครงสรำ้งกำรบริหำรจดักำรเงินที่มีประสิทธิภำพมำกขึน้ และสำมำรถลดตน้ทุนในกำรลงทุนเมื่อเทียบกบักำรระดมทุนผ่ำน
กำรเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พียงอย่ำงเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทนในระยะยำวของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ีขึน้ 

บริษัทใหค้วำมส ำคญักบักำรบริหำรควำมเส่ียงดำ้นสภำพคล่องของกองทรสัต ์โดยจะพิจำรณำส ำรองเงินท่ีเหมำะสมเพื่อช ำระ
คืนเงินกู ้(ทัง้เงินตน้และดอกเบีย้) โดยพิจำรณำจำกระยะเวลำกำรช ำระคืนเงินกู ้สภำวะตลำดเงิน และตลำดทุนในช่วงเวลำนัน้ ๆ โดย
มุ่งเนน้ถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจำกนี ้อตัรำดอกเบีย้เงินกูท้ี่กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอจำกธนำคำรอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัอตัรำดอกเบีย้ที่ธนำคำรพำณิชย์
เสนอใหก้บัลกูคำ้ชัน้ดีในอตุสำหกรรมที่คลำ้ยคลงึกนั และอยู่ภำยใตเ้งื่อนไขที่คลำ้ยคลงึกนั เช่น เงื่อนไขดำ้นสิทธิระหว่ำงเจำ้หนีแ้ละผูถื้อ
หุน้/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงปัจจยัควำมเส่ียงอื่น ๆ ซึ่งต ่ำกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินในส่วนทุนของกองทรสัต ์ท ำใหเ้กิดโอกำสในกำรสรำ้ง
ผลตอบแทนเพิ่มเติมในอตัรำที่เหมำะสมในระยะยำวแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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อย่ำงไรก็ดี เมื่อครบก ำหนดช ำระเงินกูต้ำมสญัญำเงินกู ้บริษัทอำจพิจำรณำทำงเลือกในกำรระดมทุนดว้ยวิธีต่ำง ๆ เช่น กำร
เสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม กำรเสนอขำยหุน้กู ้กำรกูย้ืมจำกธนำคำรพำณิชย ์สถำบนักำรเงิน บริษัทประกันภยั และ/หรือนิติบุคคล
ประเภทอื่นใดที่สำมำรถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ดเ้พื่อช ำระคืนหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) เป็นตน้ โดยบริษัทจะเลือกวิธีกำรที่ก่อใหเ้กิด
ประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์บริษัทและที่ปรกึษำทำงกำรเงิน มีควำมเห็นว่ำควำมเส่ียงในกำรระดมทุนเพื่อช ำระ
เงินกูใ้นปีที่เงินกูค้รบก ำหนดช ำระนัน้ค่อนขำ้งต ่ำเมื่อพิจำรณำจำกหลกัประกนักำรกูย้ืมและควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีข้องกองทรสัต ์
เนื่องจำกอตัรำส่วนกำรกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมอยู่ในระดบัท่ีต ่ำกว่ำเกณฑท์ี่ก ำหนด ประกอบกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขำ้ไปลงทุน
นัน้มีควำมสำมำรถที่จะสรำ้งรำยไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ย่ำงต่อเนื่อง 

3.2.7.2 สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัตม์ีสถำนะของเงินกูย้ืมจำกธนำคำรและจำกหุน้กูด้งันี ้
รายการ เงนิกู้ยืมจากธนาคาร หุ้นกู ้ รวม 

จ ำนวนเงินกู ้ 1,000 ลำ้นบำท 1,050 ลำ้นบำท 2,050 ลำ้นบำท 
อตัรำส่วนกำรกูย้มืเงินเมื่อเทียบกบัมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

10.92% 11.46% 22.37% 

 
3.2.7.3 การกันส ารองเพือ่การช าระหนี ้

ไม่มี 

3.2.7.4 การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ใหม่ 

ไม่ม ี

3.2.7.5 การให้เงนิกู้ยืมหรือค า้ประกนัให้กับบริษทัหรือผู้ลงทนุในทรัสตอ์ืน่หรือทรัสตอ์ืน่ทีก่่อตั้งขึน้เพือ่การลงทุนของ
กองทรัสตโ์ดยทางอ้อม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัต ์มีเงินใหกู้ย้ืมแบบไม่มีหลกัประกนัแก่ บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยที่
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ จ ำนวน 96.38 ลำ้นบำท โดยเงินกูย้ืมดงักล่ำวคิดอตัรำดอกเบีย้รอ้ยละ 7.50  ต่อปี หรือตำมที่กองทรสัตก์ ำหนด ซึ่งไม่
มีกำรเปล่ียนแปลงของเงินใหกู้ย้ืมในระหว่ำงปี โดยมีวตัถปุระสงคเ์ป็นเงินทนุหมนุเวียนใชภ้ำยในกิจกำร 

4. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน          

4.1 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

ภาวะเศรษฐกิจไทยในไตรมาส 4 ปี 2568  
จำกรำยงำนของส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ รำยงำนว่ำ เศรษฐกิจไทยปี 2568 ขยำยตวัรอ้ยละ 2.4 

เทียบกับกำรขยำยตวัรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 ดำ้นกำรใชจ้่ำย กำรอุปโภคบริโภคภำคเอกชนและกำรอุปโภคภำครฐับำลขยำยตวัรอ้ยละ 

2.7 และรอ้ยละ 0.6 ชะลอลงจำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 2.6 ในปี 2567 ตำมล ำดบั ขณะที่กำรลงทุนรวมกลบัมำขยำยตวั
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รอ้ยละ 4.9 เทียบกับกำรลดลงรอ้ยละ 0.3 ในปี 2567 ตำมกำรกลับมำขยำยตัวของกำรลงทุนภำคเอกชนรอ้ยละ 3.5 และกำรลงทุน

ภำครฐัขยำยตวัในเกณฑด์ีต่อเนื่องรอ้ยละ 8.9 ส่วนกำรส่งออกสินคำ้ขยำยตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 11.9 และกำรส่งออกบริกำรลดลงรอ้ย

ละ 1.9 ดำ้นกำรผลิต สำขำกำรขำยส่งและกำรขำยปลีก สำขำเกษตรกรรม และสำขำกำรก่อสรำ้งขยำยตวัรอ้ยละ 6.1 รอ้ยละ 3.6 และ

รอ้ยละ 6.6 เรง่ขึน้จำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 3.2 รอ้ยละ 1.9 และรอ้ยละ 1.7 ในปี 2567 ตำมล ำดบั ส่วนสำขำกำรผลิตสินคำ้อตุสำหกรรม

กลบัมำขยำยตวัรอ้ยละ 0.4 ปรบัตวัดีขึน้จำกกำรลดลงรอ้ยละ 0.3 ในปี 2567 ขณะที่สำขำที่พกัแรมและบรกิำรดำ้นอำหำร และสำขำกำร

ขนส่งและสถำนที่เก็บสินคำ้ขยำยตัวรอ้ยละ 2.5 และรอ้ยละ 4.0 ชะลอลงจำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 12.0 และรอ้ยละ 10.1 ในปี 2567 

ตำมล ำดบั 

รวมทัง้ปี 2568 ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ที่ 18.97 ลำ้นลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำก 18.68 ลำ้นลำ้นบำท ในปี 2567 

และผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศต่อหวัของคนไทยเฉล่ียอยู่ที่ 269,643.1 บำทต่อคนต่อปี เพิ่มขึน้จำก 266,102.7 บำทต่อคนต่อปี ในปี 

2567 ส ำหรบัเสถียรภำพทำงเศรษฐกิจ อตัรำกำรว่ำงงำนอยู่ที่รอ้ยละ 0.81 อตัรำเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ -0.1 และดุลบญัชีเดินสะพดั

เกินดลุรอ้ยละ 3.1 ของ GDP 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2569 
จำกรำยงำนของส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชำติรำยงำนว่ำ เศรษฐกจิไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยำยตวั

ในช่วงรอ้ยละ 1.5 -2.5 (ค่ำกลำงกำรประมำณกำรรอ้ยละ 2.0) โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส  ำคัญ ประกอบดว้ย (1) กำรขยำยตัวอย่ำง

ต่อเนื่องของกำรอุปโภค บริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชน (2) กำรเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมำณภำครฐัทัง้รำยจ่ำยประจ ำและรำยจ่ำย 

ลงทุน (3) กำรฟ้ืนตวัของภำคกำรท่องเที่ยวและบริกำรที่เก่ียวเนื่อง และ (4) ปริมำณน ำ้ที่เอือ้อ ำนวยต่อกำรขยำยตวัของกำรผลิตภำค

กำรเกษตร ทัง้นี ้คำดว่ำกำรอปุโภคบรโิภคและกำรลงทนุภำคเอกชนจะขยำยตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 1.9 ตำมล ำดบั มลูค่ำกำรส่งออก

ในรูปดอลลำรส์หรฐัฯ จะขยำยตวัรอ้ยละ 2.0 อตัรำเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-0.3) ถึงรอ้ยละ 0.7 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุล

รอ้ยละ 2.4 ของ GDP อย่ำงไรก็ตำม เศรษฐกิจไทยในปี 2569 ยงัมีขอ้จ ำกัดและปัจจยัเส่ียงหลำยประกำร เช่น ควำมผนัผวนของระบบ

เศรษฐกิจและกำรคำ้โลก หนีสิ้นภำคครวัเรือนและธุรกิจที่ยงัอยู่ในเกณฑส์ูง ควำมผันผวนของสภำพภูมิอำกำศ ไปจนถึงเงื่อนไขและ

บรรยำกำศทำงเศรษฐกิจและกำรเมืองหลงักำรเลือกตัง้ 

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 
บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกัด รำยงำนว่ำ ตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร ยังคงเผชิญกำร

แข่งขันที่ทวีควำมรุนแรง ท่ำมกลำงภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว ผู้พัฒนำโครงกำรจ ำเป็นตอ้งปรับกลยุทธ์เพื่อดึงดูดและรักษำผู้เช่ำ 

โดยเฉพำะในกลุ่มอำคำรเกรดพรีเมียมที่ยังคงไดร้บัควำมสนใจอย่ำงต่อเนื่อง โครงกำรคุณภำพสงูอย่ำง One Bangkok และ Central 

Park Offices สำมำรถดึงดูดผู้เช่ำไดเ้ป็นจ ำนวนมำก สะท้อนแนวโน้ม “Flight to Quality” ที่องค์กรให้ควำมส ำคัญกับพืน้ที่ท  ำงำน

มำตรฐำนสงู มีกำรบรหิำรจดักำรท่ีดี และรองรบักำรเติบโตในอนำคต  กำรตดัสินใจเช่ำพืน้ที่ในปัจจบุนัไม่ไดพ้ิจำรณำเพียงตน้ทนุค่ำเช่ำ

เท่ำนั้น แต่ยังเชื่อมโยงกับกลยุทธด์ำ้นทรพัยำกรบุคคล เนื่องจำกสภำพแวดลอ้มกำรท ำงำนมีผลต่อประสิทธิภำพ กำรมีส่วนร่วมของ

พนกังำน และควำมสำมำรถในกำรรกัษำบคุลำกรคณุภำพไวก้บัองคก์ร 
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ขณะเดียวกัน ประเด็นด้ำนควำมยั่งยืนก ำลังมีบทบำทส ำคัญมำกขึน้ โดยเฉพำะในกลุ่มบริษัทข้ำมชำติ (MNC) ที่ให้

ควำมส ำคัญกับอำคำรซึ่งสอดคลอ้งกับพันธสัญญำดำ้นส่ิงแวดลอ้มขององคก์ร ไม่ว่ำจะเป็นประสิทธิภำพกำรใชพ้ลังงำน มำตรฐำน

อำคำรเขียว หรือองคป์ระกอบดำ้นสขุภำวะของผูใ้ชอ้ำคำร แนวโนม้ดงักล่ำวส่งผลใหค้วำมแตกต่ำงระหว่ำงอำคำรที่ไดม้ำตรฐำนควำม

ยั่งยืนกบัอำคำรทั่วไปขยำยตวัชดัเจนยิ่งขึน้ ทัง้ในดำ้นควำมตอ้งกำรเช่ำและควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัระยะยำว 

ในขณะเดียวกนั องคก์รส่วนใหญ่มีควำมระมดัระวงัในกำรบรหิำรตน้ทนุมำกขึน้ เพื่อเตรียมรบัมือกบัแรงกดดนัทำงเศรษฐกิจที่

ยังคงมีควำมไม่แน่นอน ผูเ้ช่ำหลำยรำยจึงใชจ้ังหวะที่ตลำดอยู่ในภำวะเอือ้ประโยชนต์่อผูเ้ช่ำในกำรเจรจำต่อรอง ปรบัปรุง หรือยำ้ย

ส ำนักงำนไปยังอำคำรที่ตอบโจทย์มำกขึน้ โดยอำศัยเงื่อนไขกำรเช่ำที่จูงใจซึ่งยังคงมีอยู่ในปัจจุบัน ทั้งนี ้ แนวโน้มดังกล่ำวอำจ

เปล่ียนแปลงในช่วงไม่ก่ีปีขำ้งหนำ้ เมื่ออปุทำนพืน้ท่ีส ำนกังำนใหม่เริ่มชะลอตวัลง  

อุปทาน 
ณ ไตรมำสที่ 4 ปี 2568 พืน้ที่ส  ำนักงำนมีปริมำณรวมทั้งสิน้ประมำณ 6.49 ลำ้นตำรำงเมตร ทรงตัวจำกไตรมำสก่อนหน้ำ 

เนื่องจำกไม่มีโครงกำรใหม่ขนำดใหญ่แลว้เสรจ็เพิ่มเติมในช่วงเวลำดงักล่ำว อย่ำงไรก็ตำม เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ตลำดยงั

ขยำยตวั 2.9% จำกกำรเพิ่มขึน้ของพืน้ที่รวม 183,000 ตำรำงเมตรในช่วงไตรมำส 1–3 ของปีนี ้ในส่วนของอำคำรที่ไดม้ำตรฐำนดำ้น

ส่ิงแวดลอ้มหรือพืน้ที่สีเขียว (Green Space) มีอุปทำนรวม 2.35 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นสัดส่วนประมำณ 36% ของอุปทำนทัง้หมด 

สะทอ้นบทบำทท่ีเพิ่มขึน้ของอำคำรคณุภำพสงูและแนวโนม้กำรพฒันำอย่ำงยั่งยืนในตลำดอำคำรส ำนกังำน  

ส ำหรบัปี 2569 นับเป็นอีกหนึ่งปีส ำคญัของตลำดอำคำรส ำนักงำน โดยคำดว่ำจะมีพืน้ที่ใหม่เขำ้สู่ตลำดประมำณ 436,000 

ตำรำงเมตร หรือคิดเป็น 51% ของอปุทำนใหม่ที่จะทยอยเขำ้สู่ตลำด ทัง้นี ้หลำยโครงกำรท่ีเดิมมีก ำหนดส่งมอบในไตรมำส 4 ปี 2568 ได้

เล่ือนก ำหนดแลว้เสรจ็ออกไปเป็นปีถดัไป ส่งผลใหอ้ปุทำนใหม่กระจกุตวัในช่วงเวลำที่สัน้ลง และมีแนวโนม้ท ำใหก้ำรแข่งขนัในตลำดเช่ำ

ยงัคงอยู่ในระดบัสงูต่อเนื่อง 

 

อุปสงค ์
ณ ไตรมำสที่ 4 ปี 2568 ภำพรวมอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ยังคงอยู่ในระดับแข็งแกร่งเมื่อเทียบกับแนวโนม้ในอดีต กำรดูดซับรวม 

(Take Up) ทรงตวัจำกไตรมำสก่อนหนำ้ โดยปรบัเพิ่มเล็กนอ้ยมำอยู่ที่ 102,000 ตำรำงเมตร ขณะที่กำรดูดซบัสทุธิ (Net Absorption) 

อยู่ที่ 25,000 ตำรำงเมตร ส่งผลใหพ้ืน้ท่ีเช่ำรวมเพิ่มขึน้ 0.5% เมื่อเทียบรำยไตรมำส มำอยู่ที่ประมำณ 5.0 ลำ้นตำรำงเมตร ช่องว่ำงดำ้น
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ผลกำรด ำเนินงำนระหว่ำงอำคำรสีเขยีวและไม่ใช่สีเขียวยงัคงขยำยกวำ้งขึน้ แมพ้ืน้ท่ีที่ไม่ใช่สีเขียวจะกลบัมำมีกำรดดูซบัสทุธิเป็นบวก แต่

ตวัเลขยงันอ้ยอยู่ที่ประมำณ 6,300 ตำรำงเมตร เมื่อเทียบกับอำคำรสีเขียวที่ดูดซบัได ้18,500 ตำรำงเมตร ตอกย ำ้ควำมตอ้งกำรพืน้ที่

ท  ำงำนท่ียั่งยืนอย่ำงต่อเนื่อง 

  

 อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ณ ไตรมำสที่ 4 ปี 2568 ปรบัตวัดีขึน้เล็กนอ้ย เพิ่มขึน้ 0.4% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน

หนำ้ มำอยู่ที่ 77% ขณะที่เมื่อเทียบรำยปี อตัรำกำรเช่ำยงัคงทรงตวั สะทอ้นใหเ้ห็นว่ำกำรเติบโตของอุปสงคก์ ำลงัเคลื่อนไหวสอดคลอ้ง

กบัอปุทำนใหม่ที่เขำ้สู่ตลำด 

เมื่อพิจำรณำแยกตำมเกรด พบว่ำ กำรเปล่ียนแปลงโดยรวมอยู่ในทิศทำงบวก โดยอำคำรเกรด A และอำคำรเกรด B มีอตัรำ

กำรเช่ำเพิ่มขึน้เท่ำกันที่ 0.3% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ ส่วนอำคำรเกรด C อัตรำกำรเช่ำมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ 0.8% อย่ำงไรก็ดี 

หำกพิจำรณำรำยปี อำคำรเกรด A อัตรำกำรเช่ำมีกำรปรบัตัวดีขึน้มำกที่สุด โดยเพิ่มขึน้ 1.8% ตอกย ำ้แนวโนม้กำรยำ้ยเขำ้สู่อำคำร

คณุภำพสงู (flight to quality) ของผูเ้ช่ำ 

อัตราค่าเช่าพืน้ทีส่ านักงาน  
กำรเปล่ียนแปลงของอัตรำค่ำเช่ำพื ้นที่ส  ำนักงำนไม่ได้ไปในทิศทำงเดียวกันทั้งตลำด โดยอัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียรวมของ

กรุงเทพมหำนคร ปรบัลดลง 0.3% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อนหนำ้ มำอยู่ที่ 850 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน เมื่อจ ำแนกตำมเกรด พบว่ำ 

อำคำรเกรด A อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียเพิ่มขึน้ 0.5% จำกไตรมำสก่อนหนำ้ มำอยู่ที่ 1,247 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน อำคำรเกรด B อตัรำ

ค่ำเช่ำเฉล่ียเพิ่มขึน้ 0.2% จำกไตรมำสก่อนหนำ้ มำอยู่ที่ 865 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะที่อำคำรเกรด C อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียลดลง

เล็กนอ้ย 0.5% จำกไตรมำสก่อนหนำ้ มำอยู่ที่ 545 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 
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อัตราค่าเช่าพืน้ทีส่ านักงานแยกตามท าเล (Market Dynamics by Area) 

ตลำดอำคำรส ำนกังำนในย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิจ (CBD) มีกำรปรบัตวัของอตัรำค่ำเช่ำลดลง โดยอตัรำค่ำเช่ำเสนอ (Asking rent) 

เฉล่ียลดลง 0.4% จำกไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 965 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะที่อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ลดลง

เล็กนอ้ย 0.4% มำอยู่ที 75%  

• เพลินจิต–ชิดลม–วิทย:ุ อตัรำค่ำเช่ำปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 0.3% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 1,075 บำทต่อตำรำงเมตรตอ่

เดือน แต่อตัรำกำรเช่ำลดลง 0.5% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 75% 

• นำนำ–อโศก–พรอ้มพงษ์: อตัรำค่ำเช่ำลดลง 1.4% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 920 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะที่

อตัรำกำรเช่ำลดลง 0.2% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 79% 

• สีลม–สำทร–พระรำม 4: อตัรำค่ำเช่ำลดลงเล็กนอ้ย 0.1% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 988 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 

และอตัรำกำรเช่ำลดลง 0.5% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 75% 

ในส่วนของตลำดนอก CBD อตัรำค่ำเช่ำเสนอเฉล่ียปรบัลดลงเล็กนอ้ย 0.1% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 688 บำทต่อ

ตำรำงเมตรต่อเดือน อย่ำงไรก็ตำม อตัรำกำรเช่ำกลบัปรบัเพิ่มขึน้ 1.5% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 79% 

• เพชรบุรี–พระรำม 9–รชัดำ: อตัรำค่ำเช่ำลดลง 0.5% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 731 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน แต่

อตัรำกำรเช่ำเพิ่มขึน้ 2.0% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 83% 

• พหลโยธิน–วิภำวดี: อตัรำค่ำเช่ำลดลง 0.5% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 719 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และอตัรำกำร

เช่ำลดลง 0.4% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 71% 

• บำงนำ–ศรีนครนิทร:์ อตัรำค่ำเช่ำปรบัเพิ่มขึน้ 0.8% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน มำอยู่ที่ 630 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน ขณะที่

อตัรำกำรเช่ำเพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญั 5.3% เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อน อยู่ที่ 76% 
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ที่มำ: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกัด  

4.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทนุ 

อำคำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์และ อำคำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์เป็นส ำนกังำนใหเ้ช่ำในย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิจ (CBD) ที่สรำ้งรำยไดอ้ย่ำง
ต่อเนื่อง มีอตัรำกำรเช่ำอยู่ในระดบัที่สงู โดยเสนอส่ิงจงูใจทัง้ค่ำเช่ำและส่ิงจูงใจที่ไม่ใช่ตวัเงิน โดยยืดหยุ่นกำรเจรจำต่อรองอั ตรำค่ำเช่ำ
และเงื่อนไขกำรเช่ำ เพื่อรกัษำผูเ้ช่ำเก่ำและตอบโจทกค์วำมตอ้งกำรผูเ้ช่ำที่ตอ้งกำรเช่ำในย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิ จ (CBD) โดยมีเป้ำหมำยที่
ส  ำคญัดงันี ้

• กำรเพิ่มอตัรำกำรเขำ้พกั: โดยกำรดึงดูดผูเ้ช่ำใหม่ และรกัษำผูเ้ช่ำเดิม โดยเฉพำะกำรมุ่งเนน้ไปที่บริษัทที่มีธุรกิจที่ก ำลงั
เติบโต บรษิัทต่ำงชำติ ธุรกิจ Startup และผูใ้หบ้รกิำร co-working space 

• กำรเพิ่มรำยได:้ โดยกำรปรบัอตัรำค่ำเช่ำใหเ้หมำะสมกบัสภำวะตลำด 

• กำรสรำ้งมูลค่ำเพิ่ม: โดยกำรพัฒนำอำคำรส ำนักงำนให้ทันสมัย และเป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้ม เช่น กำรติดตั้งระบบ
ประหยดัพลงังำน และกำรน ำเทคโนโลยีมำใชใ้นกำรบรหิำรจดักำรอำคำร 

5. ปัจจัยความเสี่ยง 

กำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี ้มีควำม
เส่ียง ผูล้งทนุควรพิจำรณำขอ้มลูทัง้หมดที่อยู่ในเอกสำรฉบบันี ้รวมทัง้ปัจจยัควำมเส่ียงดงัต่อไปนีอ้ย่ำงรอบคอบก่อนที่จะตดัสินใจลงทุน 
นอกจำกนี ้ยงัมีควำมเส่ียงอื่นๆ ที่ขณะนีบ้ริษัทยงัไม่อำจคำดกำรณไ์ด ้ควำมเส่ียงที่ในปัจจุบนับริษัทเชื่อว่ำไม่เป็นสำระส ำคญั ซึ่งอำจมี
ผลกระทบในทำงลบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ ฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและโอกำสของกองทรสัต ์

ค ำอธิบำยเก่ียวกบัแนวทำงกำรบริหำรเพื่อลดควำมเส่ียง มำตรกำรรองรบัควำมเส่ียง และ/หรือควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์น
กำรลดควำมเส่ียงขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถือเป็นค ำรบัรองของกองทรสัตว์่ำ กองทรสัตจ์ะด ำเนินมำตรกำรรองรบัควำมเส่ียงตำมที่ก ำหนดไวไ้ด้
ทั้งหมดหรือบำงส่วน และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่ำควำมเส่ียงต่ำงๆ ตำมที่ระบุในเอกสำรฉบับนีจ้ะลดลงหรืออำจไม่เกิดขึน้ เนื่องจำก
ควำมส ำเร็จและ/หรือควำมควำมสำมำรถในกำรลดควำมเส่ียงยงัขึน้อยู่กับปัจจยัหลำยประกำรที่ อำจอยู่นอกเหนือจำกกำรควบคมุของ
กองทรสัต ์
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อนึ่ง ขอ้ควำมในลกัษณะที่เป็นกำรคำดกำรณใ์นอนำคต (Forward-Looking Statement) ที่ปรำกฏในเอกสำรฉบบันี ้เช่น กำร
ใชถ้อ้ยค ำว่ำ "เชื่อว่ำ" "คำดหมำยว่ำ" "มีแผนจะ" "ตัง้ใจ" "ประมำณ" เป็นตน้ หรือกำรประมำณกำรทำงกำรเงิน โครงกำรในอนำคต กำร
คำดกำรณเ์ก่ียวกับผลประกอบกำร ธุรกิจ แผนกำรขยำยธุรกิจ กำรเปล่ียนแปลงของกฎหมำยที่เก่ียวข้องในกำรประกอบธุรกิ จของ
กองทรสัต ์นโยบำยของรฐัและอื่นๆ ซึ่งเป็นกำรคำดกำรณถ์ึงเหตกุำรณใ์นอนำคต อนัเป็นควำมเห็นของบรษิัทในปัจจบุนันัน้ มิไดเ้ป็นกำร
รับรองผลประกอบกำร หรือเหตุกำรณ์ในอนำคต และผลที่เกิดขึน้จริงอำจมีควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญจำกกำรคำดกำรณห์รือ
คำดคะเนก็ได ้ส ำหรบัขอ้มูลที่เก่ียวกับรฐับำลหรือเศรษฐกิจในภำพรวมของประเทศ ไดม้ำจำกขอ้มูลที่มีกำรเปิดเผยหรือคัดย่อจำก
แหล่งขอ้มลูของหน่วยงำนภำครฐัและบคุคลภำยนอก โดยที่บริษัท มิไดท้  ำกำรตรวจสอบ หรือรบัรองควำมถูกตอ้งของขอ้มลูดงักล่ำวแต่
ประกำรใด 

5.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์  

5.1.1 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา
ผลประโยชน ์ 
อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์ เขำ้ลงทุนอำจตอ้งไดร้บักำรซ่อมแซมและกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญ ทั้งนี ้

เพื่อใหอ้สังหำริมทรพัยด์งักล่ำวมีควำมทันสมยั และมีควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชนข์องลูกคำ้มำกยิ่งขึน้ และเพื่อเป็นกำรดึงดูด
ลกูคำ้ใหม้ำใชบ้รกิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนอย่ำงสม ่ำเสมอ  

กำรซ่อมแซมหรือกำรบ ำรุงรกัษำเป็นประจ ำโดยทั่วไปนั้นไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์แต่กำร
ซ่อมแซมหรือกำรปรับปรุงครั้งใหญ่ (โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งที่มิใช่กำรด ำเนินธุรกิจทำงกำรค้ำปกติ) อำจจ ำเป็นตอ้งด ำเนินกำรเพื่อ
เปล่ียนแปลงรูปลักษณ ์ทั้งภำยในและภำยนอกของอสังหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนกำร
เปล่ียนแปลงระบบงำนที่ส ำคญั กำรซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่ำวอำจตอ้งปิดพืน้ที่บำงส่วนของอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นกำรชั่วครำว 
กำรปิดพื ้นที่ดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อกำรใช้ประโยชน์อสังหำริมท รัพย์ในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญ หรือเป็นสำเหตุให้ 
ผู้เช่ำบอกเลิกสัญญำเช่ำ ไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำ หรือยกเลิกสัญญำให้บริกำรพืน้ที่ได ้ดังนั้น หำกอสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนจ ำเป็นตอ้งมีกำรซ่อมแซมหรือกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อำจส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อ
ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตไ์ด ้

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนมีกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอย่ำงต่อเนื่องตำมควำมจ ำเป็นและเหมำะสม โดยท ำกำรเปล่ียน
ชิน้ส่วนอุปกรณห์รืออะไหล่ที่เส่ือมสภำพหรือช ำรุด เพื่อรกัษำสภำพอำคำรใหอ้ยู่ในสภำพที่ดีและเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์ซึ่งกำร
ปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่ำวไม่มีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน อีกทัง้กำรซ่อมบ ำรุงแต่ละครัง้จะ
ใชง้บประมำณไม่สงูนกั เช่น กำรทำสีอำคำร กำรปรบัปรุงงำนระบบ กำรซ่อมแซมและเปล่ียนวสัดสิุน้เปลือง โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีแผน
ในกำรปรบัปรุงซ่อมแซมรำยกำรต่ำง ๆ อย่ำงสม ่ำเสมอตำมควำมจ ำเป็น  ซึ่งค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่ำวนัน้เป็นส่วนหนึ่ง
ของค่ำใชจ้่ำยของโครงกำรในแต่ละปี  

ทัง้นี ้ระยะยำวในอนำคตโครงกำรอำจมีกำรซ่อมบ ำรุงหรือกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ตำมสภำพของโครงกำรท่ีใชเ้งินในกำรปรบัปรุง
มูลค่ำสูง ซึ่งกำรปรับปรุงในลักษณะนีจ้ะเกิดขึน้เป็นครัง้ครำวนอกเหนือจำกกำรปรับปรุงซ่อมแซมอำคำรทั่ว ๆ ไป แต่ที่ผ่ำนมำกำร
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ปรบัปรุงลกัษณะนีไ้ม่ไดเ้กิดขึน้บ่อยหรือเกิดขึน้เป็นประจ ำ และมิไดส่้งผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชนอ์ย่ำงเป็นนยัส ำคญั หำกมีกำร
ซ่อมบ ำรุงครัง้ใหญ่ บริษัทจะพยำยำมท ำใหไ้ม่ส่งผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชนอ์ย่ำงเป็นสำระส ำคญัโดยจะด ำเนินกำรโดยปิด
ปรบัปรุงทีละส่วน ท ำใหส้ำมำรถใชพ้ืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่ที่อยู่ระหว่ำงกำรซ่อมบ ำรุงหรือปรบัปรุงได ้เช่น กำรตกแต่งล็อบบีข้องอำคำร 
กำรซ่อมแซมผนงัภำยใน กำรเปล่ียนพรม กำรปรบัปรุงหอ้งน ำ้ กำรเปล่ียนลิฟท ์ฯลฯ 

ส ำหรบัแผนงำนกำรซ่อมบ ำรุงทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขำ้ลงทุนนั้น กองทรสัตไ์ดม้ีกำรจัดตัง้งบประมำณตำมที่คำดกำรณ์ว่ำ
เพียงพอและเหมำะสมตำมค ำแนะน ำของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์เพื่อกำรซ่อมบ ำรุงใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภำพดี และสำมำรถใชใ้นกำร
จัดหำผลประโยชนไ์ดอ้ย่ำงดี รวมถึงกำรลงทุนเพื่อปรบัปรุงอำคำรหรือระบบงำนต่ำงๆ ที่อำจใชเ้งินลงทุนค่อนขำ้งสูง โดยที่ผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยจ์ะสำมำรถจดักำรบริหำรงำนซ่อมบ ำรุงตำมควำมจ ำเป็นและเหมำะสม เพื่อใหไ้ม่มีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน์
และกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่ำงมีนัยส ำคัญ ทั้งนี ้หำกงบประมำณในกำรซ่อมบ ำรุงทรพัยสิ์นนั้นไม่เพียงพอต่อกำรด ำเนินกำร 
กองทรสัตจ์ะพิจำรณำจดัหำแหล่งเงินทนุท่ีเหมำะสมเพื่อลดผลกระทบในกำรจดัหำผลประโยชน์ 

5.1.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรัสต์ให้
ประสบความส าเร็จได้ 
บริษัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบกำรบริหำรจดักำรตำมธุรกิจปกติของกองทรสัตแ์ละควบคุมกำรด ำเนินธุรกิจ

เพื่อจัดหำผลประโยชนจ์ำกอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน รวมถึงกำรท ำใหม้ั่นใจว่ำอสังหำริมทรพัยไ์ดร้บักำรซ่อมบ ำรุงอย่ำง
เพียงพอโดยผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งกำรปฏิบัติหน้ำที่ของบริษัทจะอยู่ภำยใต้กำรควบคุมดูแลของทรัสตี อย่ำงไรก็ตำม  
ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกำสที่จะประเมินกำรตดัสินใจของบริษัทเก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทน ำมำใชห้รือกำรลงทุนของกองทรสัต ์ตลอดจน
เงื่อนไขในกำรลงทุนดงักล่ำวโดยผ่ำนกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจำกนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่ำธรรมเนียมพิเศษ ( incentive 
fee) โดยอ้ำงอิงจำกรำยไดสุ้ทธิจำกทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนก่อนหักค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต ์ซึ่งจะเป็นกำร
สนบัสนนุใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตม์ีควำมตัง้ใจในกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดป้ระโยชนส์งูสดุตำมกลยุทธก์ำรลงทนุของกองทรสัต ์
กำรท่ีบรษิัทไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำมกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมแผนท่ีวำงไวอ้ำจมีผลกระทบในทำงลบต่อธุรกิจ ฐำนะกำรเงิน
และผลกำรด ำเนินงำนรวมทัง้โอกำสทำงธุรกิจของกองทรสัตอ์ย่ำงมีนยัส ำคญั 

ควำมสำมำรถของบริษัท ในกำรด ำเนินงำนตำมกลยทุธก์ำรลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบควำมส ำเร็จนัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่
แน่นอนหลำยประกำร รวมถึงควำมสำมำรถในกำรหำโอกำสกำรลงทนุท่ีเหมำะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ำรลงทนุของกองทรสัต ์
รวมทัง้กำรไดร้บัเงื่อนไขทำงกำรเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทจึงไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำกำรด ำเนินงำนตำมกลยทุธก์ำรลงทุนของบริษัท ในควำม
เป็นจรงิจะเป็นไปตำมแผนท่ีวำงไว ้หรือสำมำรถท ำไดภ้ำยในเวลำและค่ำใชจ้่ำยที่เหมำะสม 

5.1.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสตท์ี่มีความ
ช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชนแ์ละบริหารจัดการการใช้ประโยชนอ์สังหาริมทรัพย ์
กรรมกำร และผูบ้ริหำรระดบัสงูของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกัด ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เป็นส่วนส ำคญัในกำรด ำเนินงำน

จัดหำผลประโยชน์และบริหำรจัดกำรกำรใช้ประโยชน์อสังหำริมทรัพย ์ซึ่งในกำรคัดเลือกบุคคลำกรของบริษัทนั้นผ่ำนขั้นตอนกำร
พิจำรณำและใช้เวลำในกำรสรรหำบุคคลที่มีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมำะสมกับกำรปฏิบัติหน้ำที่ในฐำนะบุคลำกรของผู้จัดกำร
กองทรัสตใ์นต ำแหน่งที่ส  ำคัญต่ำง ๆ เช่น ต ำแหน่งงำนที่เก่ียวกับกำรดูแลจัดกำรทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และต ำแหน่งงำนที่อำศัย
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บุคลำกรที่มีควำมรูแ้ละประสบกำรณด์ำ้นบริหำรจัดกำรลงทุนหรือกำรจัดหำผลประโยชนจ์ำกอสังหำริมทรพัย ์กำรสูญเสียบุคลำกร
ดังกล่ำวไปจะเป็นกำรสูญเสียผูม้ีประสบกำรณ ์ควำมรู ้สำยสัมพันธท์ำงธุรกิจและควำมช ำนำญ กำรหำบุคลำกรที่มีควำมสำมำรถใน
ระดบัเดียวกนัมำแทนที่เป็นเรื่องที่ท  ำไดย้ำก และอำจส่งผลใหป้ระสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนลดลง ในกรณีที่บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั
ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์สญูเสียบุคลำกรดงักล่ำวไปและไม่สำมำรถชกัจูง จำ้ง และพฒันำบุคลำกรใหม่ที่มีควำมรู ้ควำมเชี่ยวชำญ 
ควำมสำมำรถ ตลอดจนคุณสมบัติที่เก่ียวกับกำรจัดหำผลประโยชน์และบริหำรจัดกำรกำรใชป้ระโยชนอ์สังหำริมทรัพย ์อำจท ำให้
กองทรสัตม์ีควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรลดลง 

5.1.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพืน้ที ่หรือหากธุรกิจของผู้เช่าอสังหาริมทรัพยห์รือผู้ใช้บริการพืน้ที่ดังกล่าว
ประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสตห์รือการที่
ผู้ใช้บริการหรือผู้เช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า  
ค่ำเช่ำหรือค่ำใช้บริกำรพืน้ที่ที่กองทรัสตห์รือบริษัทเอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด จะไดร้ับจำกผู้เช่ำตำมสัญญำเช่ำพืน้ที่ หรือ

ผูใ้ชบ้รกิำรตำมสญัญำใหบ้รกิำรพืน้ท่ีจะเป็นท่ีมำของรำยไดห้ลกัของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่ำพืน้ที่หรอื
ผูใ้ชบ้ริกำรพืน้ที่ไม่ต่อสญัญำเช่ำหรือใชบ้ริกำรพืน้ที่ของโครงกำรเมื่อสิน้สดุอำยุกำรเช่ำหรือกำรใชบ้ริกำรพืน้ที่ หรือลกูคำ้ไม่ช ำระค่ำเช่ำ 
หรือยอมเลิกสญัญำเช่ำ หรือสญัญำใหบ้ริกำรพืน้ที่ก่อนก ำหนดระยะเวลำ และหำกกองทรสัตไ์ม่สำมำรถหำลกูคำ้รำยใหม่มำทดแทนผู้
เช่ำหรือผูใ้ชบ้รกิำรพืน้ท่ีดงักล่ำวได ้อำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรำยไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อควำมสำมำรถในกำรจ่ำย
ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

 อย่ำงไรก็ดี ทัง้โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์และโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอรม์ีท ำเลที่ตัง้ที่เป็นจุดเด่นและเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในกำร
หำผูเ้ช่ำ เนื่องจำกตัง้อยู่ในศนูยก์ลำงของกรุงเทพมหำนครและอยู่ติดกบัโครงกำรขนส่งมวลชนที่ส ำคญัของกรุงเทพมหำนครคือรถไฟฟำ้บี
ทีเอสและรถไฟฟ้ำมหำนคร ซึ่งท ำเลที่ตัง้ดงักล่ำวนัน้เป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  ำคญั แต่ในปัจจุบนัมีกำรแข่งขนัที่เพิ่มขึน้จำกอำคำรส ำนกังำน
ใหม่มีอุปทำนมำกขึน้ในตลำด ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่ออตัรำกำรเช่ำพืน้ที่และอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ีหรือค่ำใชบ้ริกำรพืน้ที่ในโครงกำรเอ็กเชน 
ทำวเวอร ์และโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์  

5.1.5 ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพยส์ินได้ 
ส ำหรบัโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์ในบำงกรณีกองทรสัตอ์ำจไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นที่ดินท่ีเช่ำ และ/หรืออำคำรท่ีเช่ำไดไ้ม่

ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน เนื่องจำกที่ดินที่เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยจนท ำใหไ้ม่สำมำรถใชป้ระโยชนอ์สงัหำรมิทรพัยใ์นโครงกำรได ้เนื่องจำก
เกิดอบุตัิเหตหุรือเกิดเหตอุื่นใดอนัส่งผลใหส่้วนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งระงบัหรือเพิกถอนใบอนญุำตที่เก่ียวขอ้งกบักำรใชอ้ำคำร ซึ่งเป็นกรณีที่
ผูใ้หเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญำเช่ำไดต้ำมเงื่อนไขของสญัญำเช่ำ 

5.1.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
ผูป้ระกอบกำรธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทเดียวกบักองทรสัตอ์ำจน ำมำซึ่งกำรแข่งขนัทัง้ในดำ้นกำรแสวงหำผูเ้ช่ำที่น่ำเชื่อถือ

เพื่อมำเช่ำอสังหำริมทรพัย ์ซึ่งกำรแข่งขันดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบในดำ้นลบต่อกำรประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจำกนี ้บริษัท
คู่แข่งดังกล่ำวหลำยแห่งภำยในบริเวณใกลเ้คียงที่ตั้งของอสังหำริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนมีลักษณะที่ใกลเ้คียงและมีผูเ้ช่ำ
เป้ำหมำยลกัษณะคลำ้ยคลึงกันกับกองทรสัต ์ท่ีเอือ้ใหส้ำมำรถแข่งขนักับกองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ ซึ่งกำรแข่งขนัดงักล่ำวอำจ
เพิ่มตน้ทนุในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์หรือลดอตัรำกำรเช่ำ และ/หรือลดอตัรำค่ำเช่ำที่กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำ 
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5.1.7 ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 
ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดจากการกู้ยืมเงนิจากธนาคารพาณิชย ์ 

กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงที่เกิดขึน้จำกกำรกูย้ืมเงิน เนื่องจำกอัตรำดอกเบีย้ในส่วนที่เป็นอัตรำดอกเบีย้ลอยตัวอำจมีกำร
เปล่ียนแปลงในระหว่ำงอำยุสัญญำกูย้ืมเงินซึ่งอำจส่งผลกระทบทำงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตแ์ละควำมสำมำรถของ
กองทรสัตใ์นกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์นอกจำกนี ้ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถช ำระดอกเบีย้และ /หรือเงินตน้
ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำกูย้ืมเงินหรือเกิดเหตผิุดสญัญำอื่น ๆ ภำยใตส้ญัญำกูย้ืมเงิน ผูใ้หกู้อ้ำจใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตำมสญัญำหรือใชสิ้ทธิ
ที่จะด ำเนินกำรทำงกฎหมำยกบักองทรสัตอ์นัเนื่องมำจำกกำรไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำกูย้ืมเงิน 

ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรกูย้ืมเงินใหม่เพื่อมำช ำระหนีเ้งินกูย้ืมเงินเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงที่จะไม่ได้
ขอ้ตกลงในสญัญำฉบบัใหม่ที่ดีเท่ำกับขอ้ตกลงในสญัญำกูย้ืมเงินฉบบัเดิม หรืออำจมีขอ้ตกลงบำงประกำรที่เป็นขอ้จ ำกัดในกำรลงทนุ
หรือกำรไดม้ำซึ่งทรัพยสิ์น (Asset Acquisition Restriction) หรือข้อจ ำกัดในกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์นกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ของกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงที่เกิดจำกกำรออกและเสนอขำยหุน้กู ้เนื่องจำกอตัรำดอกเบีย้ของหุน้กูท้ี่กองทรสัตไ์ดเ้สนอขำยนัน้ 
เป็นอตัรำดอกเบีย้คงที่ซึ่งอำจผลกระทบทำงลบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตแ์ละควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ด ้หำกอัตรำดอกเบีย้ตลำดมีกำรเปล่ียนแปลงในทิศทำงลดลงจำกอัตรำดอกเบีย้ตลำด ณ วันที่กองทรสัตเ์สนอขำยหุน้กู ้
นอกจำกนี ้ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถช ำระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ตำมที่ก ำหนดไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูส ำหรบักำรเสนอขำย
หุน้กูข้องกองทรสัต ์อำจส่งผลใหก้องทรสัตถ์กูผูถื้อหุ้นกูด้  ำเนินกำรทำงกฎหมำยกบักองทรสัต ์หรือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งอื่นใดตำมเงื่อนไขหรือ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้งได ้

ทัง้นี ้หุน้กูท้ี่ออกโดยกองทรสัต ์ ซึ่งไม่มีฐำนะเป็นนิติบคุคลตำมกฎหมำยไทย ผูถื้อหุน้กูจ้ึงไม่สำมำรถฟ้องรอ้งหรือบงัคบัคดีกับผู้
ออกหุน้กูซ้ึ่งเป็นกองทรสัตไ์ดโ้ดยตรง แต่จะตอ้งด ำเนินกำรฟ้องรอ้งบงัคบัคดีเอำกับผูอ้อกหุน้กูผ่้ำนทำงบรษิัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน 
กสิกรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตี หรือ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั ในฐำนะเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์อย่ำงไรก็ดี หนีข้องกองทรสัตภ์ำยใตหุ้้น
กู ้ขอ้ก ำหนดสิทธิ และสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบัหุน้กู ้ไม่ใช่หนีข้องบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุนกสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตี หรือขอ ง
บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกัด ในฐำนะเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์ดังนั้น ผูถื้อหุน้กูจ้ึงไม่มีสิทธิฟ้องรอ้งบงัคับช ำระหุน้กูเ้อำกับทรพัย์ สินของ
บริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตี หรือบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกัด ในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์รวมทัง้
เจ้ำหน้ำที่  พนักงำน หรือตัวแทนของบริษัทดังกล่ำวแต่อย่ำงใด และบุคคลใดๆ ดังกล่ำวนี ้จะไม่มีควำมรับผิดเป็นกำรส่วนตัวต่อ
บุคคลภำยนอก ซึ่งรวมถึงผูถื้อหุน้กูด้ว้ย โดยสิทธิของผูถื้อหุน้กูใ้นกำรบงัคบัช ำระหนีเ้อำกบัทรพัยสิ์นของผูอ้อกหุน้กูต้ำมหุน้กู ้ขอ้ก ำหนด
สิทธิ และสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบัหุน้กู ้จะถกูจ ำกดัอยู่แต่เพียงเฉพำะทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ของกองทรสัตเ์ท่ำนัน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ระหนกัถึงควำมเส่ียงดงักล่ำวขำ้งตน้และใหค้วำมส ำคญัในกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์โดยพิจำรณำ
ถึงควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีแ้ละภำระดอกเบีย้ ควำมสำมำรถในกำรก่อภำระผูกพนั รวมถึงกำรติดตำมปัจจยัที่อำจมีผลกระทบต่อ
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กำรกูย้ืมของกองทรสัต ์เช่น แนวโนม้อตัรำดอกเบีย้ สภำวะเศรษฐกิจ และผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรดงักล่ำวโดยค ำนึงถึงประโยชน์
สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์

5.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน  

5.2.1 ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่ิน  
กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงในกรณีที่หน่วยงำนของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ซึ่งท ำใหก้องทรสัตไ์ม่อำจใชท้รพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตล์งทนุเพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจำกนี ้กรณีที่เกิดกำรเวนคืนดงักล่ำว กองทรสัตอ์ำจไม่ไดร้บัค่ำชดเชยจำก
กำรเวนคืน หรือไดร้ับค่ำชดเชยดังกล่ำวน้อยกว่ำมูลค่ำที่กองทรัสตใ์ช้ในกำรลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ่งอำจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจำกกำรลงทุนไม่เป็นไปตำมที่ไดป้ระมำณกำรไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทัง้นี ้จ ำนวนเงิน
ค่ำชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กับเงื่อนไขตำมที่ก ำหนดในสัญญำที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลำกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่
ภำยหลงัจำกกำรถกูเวนคืน หรือจ ำนวนเงินค่ำชดเชยที่ไดร้บัจำกกำรเวนคืน 

จำกกำรที่บริษัท ไดศ้ึกษำขอ้มูลตำมพระรำชกฤษฎีกำก ำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทอ้งที่เขตที่ทรัพยสิ์นของ
กองทรสัตท์ี่จะลงทุนแลว้พบว่ำที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่จะลงทุนดงักล่ำวไม่ตกอยู่ภำยใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพำะเจำะจง ทัง้นี ้
บรษิัท ไม่สำมำรถประเมินถึงโอกำสในกำรถกูเวนคืนได ้เนื่องจำกกำรเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบำยและควำมจ ำเป็นในกำรใชพ้ืน้ท่ีของรฐับำล
ในเวลำนัน้ 

5.2.2 ความเสี่ยงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑท์างกฎหมายเกี่ยวกับ
สิ่งแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสตมี์ค่าใช้จ่ายและภาระความรับ
ผิดหลายด้าน 
อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนอยู่ภำยใตบ้ังคบัของหลักเกณฑท์ำงกฎหมำยเก่ียวกับส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่กฎหมำยดำ้น

สขุอนำมยั กฎหมำยเก่ียวกบักำรควบคมุมลภำวะทำงอำกำศ มลภำวะทำงน ำ้ กำรทิง้ของเสีย กำรควบคมุมลภำวะทำงเสียง ซึ่งแมจ้ำก
กำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยนั้นในภำพรวมไม่พบว่ำมีกำรไม่ปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ต่ำงๆ ทำงกฎหมำย อย่ำงไรก็ดี ภำยใต้
กฎหมำยเหล่ำนี ้เจำ้ของอสงัหำรมิทรพัยห์รือผูท้ี่ควบคมุกำรด ำเนินกำรและกำรใชป้ระโยชนอ์สงัหำรมิทรพัยอ์ำจมีควำมรบัผิด ซึ่งรวมถึง
โทษปรบัหรือโทษจ ำคุกหำกปรำกฏว่ำฝ่ำฝืน หรือไม่ปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ดังกล่ำว นอกจำกนี ้กองทรสัตอ์ำจตอ้งมีค่ำใชจ้่ำยในกำร
ปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยดงักล่ำวเหล่ำนี ้ หำกมีกำรปนเป้ือน หรือเกิดมลภำวะต่ำงๆ หรือหำกไม่สำมำรถแกไ้ขมลภำวะต่ำงๆ 
ที่เกิดขึน้ อำจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีควำมรบัผิด หรืออำจส่งผลกระทบทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญัในกำรน ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน
ออกใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำร 

นอกจำกนี ้หำกขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดำ้นส่ิงแวดลอ้มเหล่ำนัน้มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม อสงัหำรมิทรพัย์
ที่เป็นไปตำมขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำย หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดำ้นส่ิงแวดลอ้มในช่วงเวลำหนึ่ง อำจไม่สอดคลอ้ง หรือไม่เป็นไปตำม
ขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำย หรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดำ้นส่ิงแวดลอ้มที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม  ดังนั้น จึงมีควำมเส่ียงในกรณีที่มีกำรแกไ้ข
เพิ่มเติมข้อก ำหนดทำงกฎหมำยหรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวข้องดำ้นส่ิงแวดลอ้ม กำรด ำเนินกำรเพื่อให้อสังหำริมทรัพยเ์ป็นไปตำมหรือ
สอดคลอ้งกับข้อก ำหนดทำงกฎหมำยหรือหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องดำ้นส่ิงแวดลอ้มตำมที่ไดม้ีกำรแก้ไขเพิ่มเติม อำจเพิ่มภำระดำ้น
ค่ำใชจ้่ำย และส่งผลกระทบต่อฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตไ์ด ้
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5.2.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย รวมถึงอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ิน
ในกรณีทีท่รัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจทีก่องทรัสตอ์าจ
สูญเสีย 
กำรเกิดภยัธรรมชำติ อุทกภยั กำรก่อวินำศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ แมจ้ะมีโอกำสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หำกเกิดขึน้ใน

บริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน นอกจำกจะสรำ้งควำมเสียหำยต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ อำจก่อใหเ้กิดควำม
สญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่ำและผูม้ำใชบ้รกิำรในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุอย่ำงประเมินค่ำไม่ได ้อย่ำงไรก็ดี กองทรสัต์
จะท ำประกนัภยัที่ครอบคลมุควำมเสียหำยที่เกิดจำกภยัธรรมชำติ อทุกภยั และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ ไวส้  ำหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน 
ทัง้นี ้เป็นไปตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัที่กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีตำมมำตรฐำนทั่วไปส ำหรบัธุรกิจอำคำร ส ำนกังำนใหเ้ช่ำ 
และตำมที่ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด  

นอกจำกนี ้กำรประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีควำมเส่ียงดำ้นกำรด ำเนินกำรและกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้
ลงทุน แมว้่ำกองทรสัตจ์ะตอ้งจัดใหม้ีกำรประกันภัยในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขำ้ลงทุนอย่ำงเพียงพอและเหมำะสมซึ่งจะเป็นไปตำม
ขอ้ก ำหนดของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตำม แต่อตัรำเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุเกิดควำมเสียหำยอำจไม่คุม้กบั
ผลประโยชนท์ำงเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์ำจสญูเสีย เช่น ควำมสญูเสียจำกสงครำม กำรก่อกำรรำ้ย วินำศกรรม และกำรจลำจล เป็นตน้ 
หรือกองทรสัตอ์ำจไม่สำมำรถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตำมที่ระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งได ้ไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงส่วน หรืออำจเกิด
ควำมล่ำชำ้ในกำรชดเชยควำมเสียหำยตำมกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ควำมผิดของกองทรสัต์ 

กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงจำกควำมสญูเสียทำงกำรเงิน เมื่อเกิดเหตุกำรณร์ำ้ยแรงที่กองทรสัตอ์ำจไม่ไดร้บักำรชดเชยควำม
เสียหำยอย่ำงเพียงพอ หรือไม่สำมำรถจัดใหม้ีกำรประกันภัยประเภทดังกล่ำวได ้ซึ่งอำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตค์ำดว่ำจะไดร้บั 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทจะด ำเนินกำรใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ำยใตก้ำรประกันภยัที่มีอยู่เดิมของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้
ลงทนุ หรือกำรประกนัภยัใหม่ที่จะไดจ้ดัท ำขึน้ใหม่ (ยกเวน้ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนมีลกัษณะเป็นสิทธิกำรเช่ำที่มีเงื่ อนไข
เก่ียวกับประกนัภยัที่มีขอ้ก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่น และ/หรือมีกำรกูย้ืมเงินซึ่งจะตอ้งท ำกำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั
ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูใ้หกู้แ้ละตอ้งระบใุหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม)  

บริษัทมีควำมเห็นว่ำวงเงินประกันภัยขัน้ต ่ำมีควำมพอเพียงและเหมำะสมเนื่องจำกวงเงินประกันภัยขั้นต ่ำภำยใตก้รมธรรม์
ประกนัควำมเส่ียงภยัทรพัยสิ์นครอบคลมุมลูค่ำตำมรำคำประเมนิตำมวิธีตน้ทนุทดแทนใหม่ของทรพัยสิ์น (Full replacement cost) ก่อน
หกัค่ำเส่ือมรำคำ และเพียงพอต่อกำรทดแทนมลูค่ำของทรพัยสิ์นในกรณีที่ทรพัยสิ์นดงักล่ำวช ำรุดเสียหำย  และวงเงินประกนัภยัภำยใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัมีจ ำนวนเอำประกนัท่ีเพียงพอและเหมำะสม และครอบคลมุประมำณกำรรำยไดข้องทรพัยสิ์นในกำร
ด ำเนินธุรกิจเป็นระยะเวลำ  24 เดือนส ำหรับโครงกำรเมอร์คิวรี่ ทำวเวอรแ์ละ 36 เดือนส ำหรับโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ซึ่งเป็น
ระยะเวลำที่คำดว่ำจะใช้ในกำรปรับปรุงซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เสียหำยให้กลับคืนสู่สภำพปกติที่สำมำรถใช้จัดหำผลประโยชน์ใหแ้ก่
กองทรสัตไ์ด ้
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5.2.4 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในอนำคตภำระภำษีและค่ำธรรมเนียมของกองทรสัต ์อำจเปล่ียนแปลงไปจำกอตัรำในปัจจบุนั เช่น ในกำรขำย โอน หรือรบัโอน

สิทธิกำรเช่ำหรือกำรขำย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรพัยใ์นอนำคต ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (ส ำหรบับริษัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้
ลงทุนทำงออ้มโดยกำรเขำ้ถือหุน้ ซึ่งปัจจุบนัถกูจดัเก็บในอตัรำรอ้ยละ 20 ของก ำไรสทุธิ) ภำษีธุรกิจเฉพำะที่เกิดขึน้จำกรำยไดด้อกเบีย้ที่
กองทรสัตไ์ดร้บัจำกกำรใหกู้แ้ก่บรษิัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนทำงออ้มโดยกำรเขำ้ถือหุน้ (ปัจจบุนัถกูจดัเก็บในอตัรำรอ้ยละ 3.3 ของรำยได้
ดอกเบีย้) เป็นตน้ ซึ่งอำจมีภำระภำษีและค่ำธรรมเนียมที่กองทรสัตอ์ำจตอ้งรบัภำระทัง้หมดหรือบำงส่วน โดยที่อตัรำค่ำธรรมเนียมและ
อตัรำภำษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช ำระดงักล่ำวอำจแตกต่ำงจำกอตัรำที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

5.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์ 

5.3.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
โดยทั่วไป กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยม์ีควำมเส่ียงหลำยประกำร รวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเฉพำะแต่ (1) กำรเปล่ียนแปลงในทำงลบ

ของกำรเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) กำรเปล่ียนแปลงในทำงลบของสภำวะของตลำดในพืน้ท่ี (3) สถำนะทำงกำรเงินของผูเ้ช่ำ ผูซ้ือ้และผูข้ำย
อสงัหำริมทรพัย ์(4) แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกู ้หรือตรำสำรทุนซึ่งอำจเปล่ียนแปลงไป ท ำใหส่้งผลกระทบต่อควำมสำมำรถ
ของกองทรสัตใ์นกำรไดม้ำเพิ่มซึ่งอสังหำริมทรพัยโ์ดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ (5) กำรเปล่ียนแปลงอตัรำดอกเบีย้และ
ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนอื่นๆ (6) กำรเปล่ียนแปลงกฎหมำยดำ้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมำยกำรก ำหนดเขตพืน้ท่ีและหลกัเกณฑอ์ื่นๆ 
ของรฐับำลและนโยบำยดำ้นกำรเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดำ้นส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จำกอสงัหำริมทรพัย ์(8) กำรเปล่ียนแปลงอตัรำค่ำเช่ำใน
ตลำด (9) กำรเปล่ียนแปลงของรำคำพลงังำน (10) กำรแข่งขนัระหว่ำงเจำ้ของอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อแย่งลกูคำ้ที่เป็นผูเ้ช่ำและผูใ้ชบ้รกิำร
ซึ่งอำจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่ว่ำงในอสังหำริมทรพัย ์หรือไม่สำมำรถใหเ้ช่ำโดยมีขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้(11) กำรไม่สำมำรถต่ออำยุ
สัญญำเช่ำเมื่อสัญญำเช่ำฉบับปัจจุบันหมดอำยุ (12) กำรไม่สำมำรถจัดเก็บค่ำเช่ำจำกผูเ้ช่ำและ/หรือผูใ้ช้บริกำรไดต้รงตำมเวลำที่
ก ำหนด หรือกำรไม่สำมำรถจดัเก็บไดเ้ลยเนื่องจำกผูเ้ช่ำและ/หรือผูใ้ชบ้รกิำรลม้ละลำย (13) กำรไม่สำมำรถจดัท ำประกนัภยัไดเ้พียงพอ
หรือครอบคลมุควำมเสียหำย หรือกำรที่เบีย้ประกันภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) กำรเพิ่มขึน้ของอตัรำเงินเฟ้อ (15) อสงัหำริมทรพัยช์ ำรุดบกพรอ่ง
เป็นเหตใุหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ำรุง ก่อใหเ้กิดค่ำใชจ้่ำยที่ไม่อำจคำดหมำยได ้(16) ผูเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงและเงื่อนไขใน
สญัญำเช่ำ (17) กำรตอ้งพึ่งพำกระแสเงินสดเพื่อใชใ้นกำรซ่อมบ ำรุง และกำรพฒันำปรบัปรุงอสงัหำรมิทรพัย ์(18) กำรท่ีค่ำใชจ้่ำยในกำร
ด ำเนินกำรเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงค่ำภำษีอสงัหำริมทรพัย ์(19) สิทธิหรือภำระติดพนัใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท ำกำรตรวจสอบหรือสอบทำน
อสังหำริมทรพัยท์ี่กรมที่ดิน (20) เหตุสุดวิสัย ที่ท  ำใหเ้กิดควำมเสียหำยที่ไม่อำจท ำประกันภยัได ้(21) ควำมเปล่ียนแปลงในโครงสรำ้ง
พืน้ฐำนและระบบคมนำคมในบรเิวณรอบ ๆ อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

ปัจจยัต่ำงๆ เหล่ำนีอ้ำจส่งผลใหเ้กิดควำมผันผวนของอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ อตัรำค่ำเช่ำ หรือค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร ท ำให้
เกิดผลกระทบในทำงลบต่อมลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัย ์และรำยไดท้ี่ไดร้บัจำกอสงัหำรมิทรพัย ์กำรประเมินมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยป์ระจ ำปี
จะแสดงถึงปัจจยัต่ำงๆ เหล่ำนี ้และผลที่เกิดขึน้อำจผนัผวนขึน้หรือผนัผวนลงได ้มลูค่ำอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ำจลดลงอย่ำงมี
นยัส ำคญัหำกตลำดอสงัหำรมิทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขำลงอย่ำงกะทนัหนั 
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5.3.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสตเ์พื่อให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพยอ์าจมีความเสี่ยง 
ก่อนมีกำรไดม้ำซึ่งอสังหำริมทรัพยน์ั้น ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะตอ้งจัดให้มีกำรตรวจสอบและสอบทำน ท ำกำรศึกษำขอ้มูล

รำยละเอียดของอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ๆ โดยท ำกำรตรวจสอบเอกสำรท่ีเก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ประกอบกบักำรศกึษำรำยละเอียดจำก
รำยงำนของผูป้ระเมินรำคำ รำยงำนกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษำกฎหมำย และรำยงำนกำรตรวจสภำพ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไดจ้ดัท ำขึน้จำกกำรด ำเนินกำรตรวจสอบอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุโดยวิศวกรตำมมำตรฐำนวิชำชีพของ
ที่ปรึกษำนั้นๆ อย่ำงไรก็ตำม กำรกระท ำดังกล่ำวไม่ไดเ้ป็นกำรรบัรองว่ำอสังหำริมทรพัยน์ั้นจะไม่มีควำมช ำรุดบกพร่องใดที่จะตอ้งใช้
ค่ำใชจ้่ำยจ ำนวนมำกในกำรซ่อมแซม หรือบ ำรุงรกัษำ หรือจ่ำยช ำระหนีอ้ื่นใดต่อบคุคลที่สำมนอกจำกที่ระบไุวใ้นเอกสำรนี ้รำยงำนของผู้
ประเมินรำคำ รำยงำนกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษำกฎหมำย และรำย งำนกำรตรวจสภำพ
อสงัหำรมิทรพัยโ์ดยวิศวกร ซึ่งผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะน ำมำใชพ้ิจำรณำและถือตำมในฐำนะท่ีเป็นส่วนหนึ่งของกำรตรวจสอบและสอบทำน
อสงัหำรมิทรพัยซ์ึ่งอำจมีขอ้ผิดพลำด หรือขำดตกบกพรอ่ง เนื่องจำกควำมช ำรุดบกพรอ่งบำงประกำรของอสงัหำรมิทรพัยอ์ำจไม่สำมำรถ
ก ำหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมำจำกขอบเขตของกำรตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจำกนี ้อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนอำจมิไดป้ฏิบตัิตำมหรือฝ่ำฝืนกฎหมำย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่ำงๆ ซึ่ง
เก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย ์หรืออำจมิไดป้ฏิบัติตำมข้อก ำหนดของหน่วยงำนที่เก่ียวข้อง โดยกำรตรวจสอบและสอบทำน (Due 
Diligence) ของผูจ้ดักำรกองทรสัตน์ัน้ไม่สำมำรถตรวจพบได ้ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์ำจมีภำระค่ำใชจ้่ำยหรือหนำ้ที่เพิ่มเติมอนัเกิดจำก
กำรท่ีอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวมิไดป้ฏิบตัิตำมหรือฝ่ำฝืนกฎหมำย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์ 

5.3.3 ความเสี่ยงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีคา่ใช้จ่ายเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้ รวมทัง้
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ ก าไรขั้นต้นทีไ่ด้จากอสังหาริมทรัพย ์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย และผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสตอ์าจน้อย
กว่าผลตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 
ควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์นกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจไดร้บัผลกระทบทำงลบหำกค่ำใชจ้่ำย

เก่ียวกับอสงัหำริมทรพัยแ์ละค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพิ่มขึน้โดยรำยไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตำม โดยมี ปัจจยัที่อำจส่งผลใหค้่ำใชจ้่ ำย
เก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยแ์ละค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 

• กำรเพิ่มขึน้ของค่ำธรรมเนียมในกำรบ ำรุงรกัษำ 

• กำรเพิ่มขึน้ของภำษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์รวมทัง้ค่ำธรรมเนียมอื่นๆ ตำมกฎหมำย 

• กำรเปล่ียนแปลงกฎหมำย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบำยของรฐับำลซึ่งจะเพ่ิมค่ำใชจ้่ำยในกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำย 
กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบำยที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

• กำรเพิ่มขึน้ของค่ำธรรมเนียมสำธำรณปูโภค 

• กำรเพิ่มขึน้ของค่ำบรกิำรส ำหรบัผูร้บัจำ้งช่วง 

• กำรเพิ่มขึน้ของอตัรำเงินเฟ้อ 

• กำรเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ  
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• ควำมเสียหำยหรือควำมช ำรุดบกพร่องของอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีกำรแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร และ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรในส่วนนีไ้ม่สำมำรถคำดหมำยได ้

นอกจำกนี ้ในกำรค ำนวณผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจำกหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจำรณำจำกผลตอบแทนที่กองทรสัตห์รือบรษิัท 
เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุไดร้บัจำกกำรใหเ้ช่ำ ใหบ้รกิำร หรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ีของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ กองทรสัต์
เขำ้ลงทุนเท่ำนั้นไม่ได ้โดยจะตอ้งค ำนวณเป็นเงินไดห้ลังหักรำยจ่ำยที่เกิดขึน้จำกกำรด ำเนินงำน กำรบริหำรจัดกำร กำรใหเ้ช่ำ และ
ค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัตแ์ละบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด ที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจำกหน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่ ำ
ผลตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจำกกำรด ำเนินกำรของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

ก ำไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ำกอสงัหำริมทรพัย ์หรือมลูค่ำของอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ำจไดร้บัผลกระทบทำงลบจำกหลำยปัจจยั 
ไดแ้ก่ 

• กรณีที่มีพืน้ที่ว่ำงจำกกำรที่สญัญำเช่ำ/สญัญำบริกำรหมดอำยุ หรือมีกำรเลิกสญัญำเช่ำ/สญัญำบริกำรที่ท  ำใหอ้ตัรำกำร
เช่ำและกำรใชบ้รกิำรพืน้ท่ีลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ ำไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

• ควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรจดัเก็บค่ำเช่ำจำกผูเ้ช่ำ 

• จ ำนวนเงินค่ำเช่ำ ที่ผูเ้ช่ำ/ผูใ้ชบ้ริกำรตอ้งจ่ำย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในกำรต่อสญัญำเช่ำ/สญัญำบริกำรและกำร
ท ำสญัญำเช่ำ/สญัญำบรกิำรรำยใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่ำสญัญำเดิม 

• สภำวะทำงเศรษฐกิจทัง้ภำยในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภำวะตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์ 

• ควำมสำมำรถของบรษิัท ในกำรจดัใหม้ีหรือรกัษำไวซ้ึ่งกำรประกนัภยัที่เพียงพอ 

• กำรเปล่ียนแปลงดำ้นกฎหมำยและหลักเกณฑ์ต่ำงๆ ที่ควบคุมอสังหำริมทรัพย์ กำรใช้ กำรจัดเขตพืน้ที่  ภำษี และ
ค่ำธรรมเนียมที่ต้องช ำระให้แก่รัฐบำล กำรเปล่ียนแปลงดังกล่ำวอำจส่งผลให้ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรที่ ไม่สำมำรถคำดหมำยได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ำมำรถปฏิบัติตำม
กฎระเบียบที่ เปล่ียนแปลงไปนั้น สิทธิต่ำงๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์อำจมีข้อจ ำกัดอันเป็นผลมำจำกกำร
เปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งกบัมำตรฐำนอำคำร หรือกำรวำงผงัเมือง หรือกำรใชบ้งัคบักฎหมำยใหม่ที่เก่ียวขอ้ง
กับกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์และภยัพิบตัิธรรมชำติ เหตุสดุวิสยั กำรโจมตีของผูก้่อกำรรำ้ย กำรจลำจล และเหตุกำรณ์
อื่นใดที่อยู่นอกเหนือควำมควบคมุของบรษิัท 

5.3.4 ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน
และมูลค่าหุ้นของบริษัทที่กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ได้เป็นเคร่ือง
แสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรัพยแ์ละหุ้น และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ราคาขายของหุ้นน้ันจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 
โดยทั่วไป กำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพยแ์ละมูลค่ำหุ้นจะพิจำรณำจำกปัจจัยต่ำงๆ รวมถึงปัจจัยบำงประกำรที่เป็น

นำมธรรมที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นนั้น เช่น สถำนะทำงกำรตลำด ควำมแข็งแกร่งทำงกำรเงิน ควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน และสภำพของ
ทรพัยสิ์น ซึ่งอำจมีเหตกุำรณท์ี่ท  ำใหปั้จจยัดงักล่ำวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนำคต เนื่องจำกเหตกุำรณบ์ำงเหตกุำรณ ์หรือเหตกุำรณท์ัง้หมดที่
เป็นขอ้สมมติฐำนอำจไม่เกิดขึน้ตำมที่คำดกำรณไ์ว ้หรืออำจเกิดเหตุกำรณห์รือสถำนกำรณท์ี่มิไดค้ำดกำรณไ์ว ้ดงันัน้ บริษัท จึงไม่อำจ
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รบัประกันไดว้่ำ ขอ้สมมติฐำนที่วำงไวจ้ะเกิดขึน้ตำมที่คำดกำรณ ์ดงันัน้ รำคำที่กองทรสัตข์ำยทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุในอนำคตจึงอำจต ่ำ
กว่ำมูลค่ำที่ก ำหนดโดยบริษัทประเมินค่ำทรัพยสิ์นและโดยทรัสตีและผู้จัดกำรกองทรัสต ์หรือต ่ำกว่ำรำคำที่กองทรัสตไ์ดล้งทุนใน
อสงัหำรมิทรพัยห์รือหุน้ดงักล่ำว 

5.3.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยการถือหุ้นในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด 
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอรโ์ดยทำงออ้มโดยกำรเขำ้ถือหุน้อย่ำงนอ้ยรอ้ยละ 99.99 

ของหุน้ทัง้หมดท่ีออกและจ ำหน่ำยแลว้และมสิีทธิออกเสียงในบรษิทั เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั ซึ่งเป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำคำร อปุกรณ์
และระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่ไดร้บัรำยไดท้ี่บริษัท เอ็กเชน ทำวเวอรจ์ ำกัด ไดร้บั
จำกกำรจดัหำผลประโยชนใ์นอสงัหำริมทรพัยโ์ดยตรง โดยรำยไดเ้หล่ำนัน้จะตอ้งถกูหกักบัค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ  ของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์
จ ำกัด รวมถึงค่ำภำษีอำกรที่บริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัดมีหนำ้ที่จะตอ้งช ำระตำมกฎหมำย เช่น ภำษีเงินไดน้ิติบุคคลซึ่งปัจจุบัน มี
อัตรำรอ้ยละ 20 ของเงินไดสุ้ทธิของนิติบุคคล ซึ่งอัตรำนีอ้ำจมีกำรเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้หรือลดลงในอนำคต โดยกองทรสัตจ์ะได้รับ
ผลประโยชนต์อบแทนจำกบรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดัในรูปของเงินปันผลที่จะประกำศจำ่ยใหแ้กก่องทรสัตใ์นฐำนะผูถื้อหุน้ของบรษิทั 
เอ็กเชน  ทำวเวอร ์จ ำกดั จำกก ำไรสทุธิหลงัหกัค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ แลว้ และในรูปแบบอื่นๆ เพื่อจ่ำยเงินสดคงคำ้งในบรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์
จ ำกัด ซึ่งควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัดอยู่ภำยใตก้ฎหมำยที่บงัคบัใชแ้ละอำจรวมถึง
ขอ้จ ำกดัอื่นๆ เช่น ก ำไรสะสมที่บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั เป็นตน้ 

แมว้่ำบริษัทมีแผนที่จะก ำหนดนโยบำยใหบ้ริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัดมีนโยบำยจ่ำยเงินปันผลไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของ
ก ำไรสุทธิหลังหักค่ำใชจ้่ำยและเงินส ำรองตำมกฎหมำย อย่ำงไรก็ตำม กำรจ่ำยเงินประโยชน์ตอบแทนและกำรก ำหนดจ ำนวนเงิน
ประโยชนต์อบแทนที่บรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั จะจ่ำยใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ่งประกอบดว้ยเงินปันผลและกำรจ่ำยเงินสดคงคำ้งในบรษิทั 
เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั ขึน้อยู่กบัปัจจยัต่ำง ๆ ซึ่งกองทรสัตต์อ้งค ำนึงถึงนอกจำกควำมตอ้งกำรใชเ้งินของกองทรสัต ์เช่น ขอ้ก ำหนดทำง
กฎหมำยฐำนะทำงกำรเงิน ก ำไรสะสม ผลกำรด ำเนินงำน กระแสเงินสด แผนกำรลงทุนและแนวโนม้ทำงธุรกิจ เป็นตน้ ทั้งนี ้ หำก
กองทรัสต์ไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตำมที่คำดกำรณ์ไว้ ก็อำจส่งผลกระทบต่อกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ ฐำนะกำรเงินและ
ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

5.3.6 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุในสิทธิกำรเชำ่โครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์ซึ่งมลูค่ำสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะลดลงตำม

ระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่อนัเนื่องมำจำกกำรประเมินค่ำสิทธิกำรเช่ำ กำรเปล่ียนแปลงอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ และ/หรืออตัรำค่ำเช่ำพืน้ ที่ 
หรือเนื่องจำกสำเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือกำรควบคมุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้กำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำสิทธิกำรเชำ่ดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบ
อย่ำงมีนยัส ำคญัต่อมลูค่ำทรพัยสิ์น และมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

5.3.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทเีอส 
บำงกอก ออฟฟิศเป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในกำรใชท้ำงเชื่อมจำกโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอรไ์ปยงัสถำนีรถไฟฟ้ำชิดลม และบรษิัท เอ็ก

เชน คอนเนคชั่น จ ำกัด เป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในกำรใชท้ำงเชื่อมจำกโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอรไ์ปยงัสถำนีรถไฟฟ้ำอโศก ภำยหลังจำกกำร
จดัตัง้กองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดด้  ำเนินกำรเพื่อใหไ้ดร้บัโอนสิทธิจำกบำงกอก ออฟฟิศเพื่อใชท้ำงเชื่อมไปยงัสถำนีรถไฟฟ้ำชิดลม และใน
ส่วนของทำงเชื่อมของโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอรน์ัน้ บรษิัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ำกดั ยงัคงมีสิทธิใชท้ำงเชื่อมต่อไปตำมสญัญำ อย่ำงไร
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ก็ดี หำกสิน้ระยะเวลำกำรบรหิำรจดักำรระบบรถไฟฟ้ำของบีทีเอสตำมสญัญำสมัปทำน หรือเมื่อสญัญำสมัปทำนสิน้สดุลงในปี 2572 จะ
เกิดควำมไม่แน่นอนว่ำกองทรสัตแ์ละบรษิัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ำกดั จะสำมำรถต่ออำยสิุทธิกำรใชพ้ืน้ท่ีเชื่อมต่อนีก้บับีทีเอส (ในกรณี
ที่บีทีเอสไดร้บัสิทธิบริหำรต่อไป) หรือผูบ้ริหำรระบบรถไฟฟ้ำรำยใหม่ไดห้รือไม่ หรือจะมีภำระค่ำใชจ้่ำยเพิ่มขึน้หรือไม่ ซึ่งหำกกองทรสัต์
หรือบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ำกัด ไม่ไดสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อกับสถำนีรถไฟฟ้ำหรือมีภำระค่ำใชจ้่ำยมำกขึน้ในอนำคต อำจส่งผล
กระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตไ์ด ้

5.3.8 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่า 
ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรพืน้ท่ีที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจำกผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำ/สญัญำบรกิำรจะเป็นท่ีมำของรำยไดห้ลกัของกองทรสัต ์

ดงันัน้ กองทรสัตอ์ำจมีควำมเส่ียงจำกฐำนะทำงกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของผูเ้ช่ำพืน้ที่ได ้หำกผูเ้ช่ำ
พืน้ที่ดงักล่ำวมีปัญหำทำงกำรเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำ/ค่ำบรกิำร ไม่ช ำระค่ำเช่ำ/ค่ำบรกิำร หรือยอมเลิก
สัญญำเช่ำ/สัญญำบริกำรก่อนก ำหนด และหำกกองทรสัตไ์ม่สำมำรถหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำทดแทนผูเ้ช่ำดงักล่ำวได ้อำจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อรำยไดข้องกองทรสัตไ์ดซ้ึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่ำงไรก็ดี ผูเ้ช่ำพืน้ที่ทกุรำยที่ท  ำสญัญำเช่ำพืน้ที่กับกองทรสัตจ์ะตอ้งวำงเงินประกนักำรเช่ำและกำรใชบ้ริกำรพืน้ที่ตลอดอำยุ
สญัญำเช่ำ/สญัญำบรกิำร โดยจ ำนวนเงินท่ีจะเรียกเก็บนัน้ อยู่ในอตัรำเทียบเท่ำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำอย่ำงนอ้ย 
3 เดือน ซึ่งกองทรสัตส์ำมำรถยึดเงินประกนัดงักล่ำวในกรณีที่ผูเ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำหรือค่ำบรกิำร หรือยกเลิกสญัญำก่อนก ำหนด ซึ่งกำรท่ี
มีกำรวำงเงินประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดควำมเส่ียงและ/หรือผลกระทบต่อรำยไดข้องกองทรสัต ์ท ำใหก้องทรสัตม์ีเวลำเพียงพอในกำร
จดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำแทนที่ผูเ้ช่ำที่ยำ้ยออกโดยกองทรสัตไ์ม่ขำดรำยไดใ้นระหว่ำงช่วงที่จดัหำผูเ้ช่ำใหม่ 

5.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทนุ  

5.4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสตซ่ึ์งอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์และสภาพคล่องในตลาด
รองส าหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต ์ 
รำคำเสนอขำยหน่วยทรัสตน์ั้นก ำหนดขึน้โดยกำรตกลงกันระหว่ำงบริษัท และผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย และอำจมิไดเ้ป็น

เครื่องบ่งชีถ้ึงรำคำตลำดของหน่วยทรสัต ์ภำยหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้หน่วยทรสัตอ์ำจซือ้ขำยในรำคำที่ต  ่ำกว่ำรำคำ
เสนอขำยในครัง้นีอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั โดยรำคำซือ้ขำยหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่ำง ๆ ดงัต่อไปนี ้

• โอกำสทำงธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัง้กำรลงทนุและตลำดอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทนุ 

• ควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลกำรด ำเนินงำนจรงิของกองทรสัตแ์ละที่นกัลงทนุรวมทัง้นกัวิเครำะหค์ำดกำรณ์ 

• กำรถือหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทนุรำยใหญ่ที่อำจส่งผลต่อสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำดรอง 

• กำรท่ีค ำแนะน ำกำรลงทนุและกำรคำดประมำณของนกัวิเครำะหม์ีกำรเปล่ียนแปลง 

• กำรท่ีสภำวะเศรษฐกิจและตลำดเปล่ียนแปลง 

• มลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• กำรเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์

• ควำมน่ำสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอื่นๆ 
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• ควำมสมดลุระหว่ำงผูซ้ือ้และผูข้ำยหน่วยทรสัต ์

• ขนำดในอนำคตและสภำพคล่องของตลำดกำรลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

• ในอนำคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่ำงๆ อำจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภำษี ทัง้ที่เป็นกำรเปล่ียนแปลงโดยทั่วไป 
และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นกำรเฉพำะ 

• กำรท่ีกองทรสัตอ์ำจไม่สำมำรถด ำเนินกำรตำมแผนกำรลงทนุและแผนกำรขยำยธุรกิจไดอ้ย่ำงประสบผลส ำเรจ็ 

• อตัรำแลกเปล่ียนเงินตรำต่ำงประเทศ  

• ควำมผนัผวนในตลำด รวมทัง้ควำมอ่อนแอของตลำดตรำสำรทนุ และกำรเพิ่มขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ 

เนื่องดว้ยควำมผนัผวนของรำคำซือ้ขำยหน่วยทรสัตจ์ำกปัจจยัดงัที่ไดก้ล่ำวขำ้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์ำจมีกำรซือ้ขำยที่รำคำสูง
กว่ำหรือต ่ำกว่ำมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย กำรที่กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดส ำหรบักำรด ำเนินงำนเพื่อใชใ้นกำรลงทุน เป็นทุนส ำรอง
ส ำหรบักำรด ำเนินงำน หรือเพื่อใชใ้นกำรอื่นๆ เงินทนุเหล่ำนีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่ำใหแ้ก่ทรพัยสิ์น แต่อำจมิไดเ้พิ่มรำคำตลำดใหแ้ก่หน่วยทรสัต์
ดว้ย หำกกองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินงำนใหเ้ป็นไปตำมควำมคำดหมำยของตลำดได ้ทัง้ในแง่ของกำรหำรำยไดใ้นอนำคตหรือกำรจ่ำย
ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รำคำตลำดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อำจไดร้บัผลกระทบดำ้นลบ 

โดยทั่วไป ผลตอบแทนที่ไดร้บัจำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ขึน้อยู่กับจ ำนวนรำยไดส้ทุธิจำกอสงัหำริมทรพัย ์และ
ค ำนวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรำยจ่ำยที่เกิดขึน้ในกำรเป็นเจำ้ของ กำรด ำเนินงำน กำรบริหำรจดักำร และกำรใหเ้ช่ำเปรียบเทียบกับมูลค่ำ
ปัจจุบันของอสังหำริมทรัพย ์ส่วนผลตอบแทนจำกหน่วยทรสัตน์ั้นขึน้อยู่กับตน้ทุนในกำรไดม้ำซึ่งหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุน โดยรำคำ
หน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่ำงๆ ดงักล่ำวขำ้งตน้ ดงันัน้ ผลตอบแทนส ำหรบันกัลงทนุท่ีไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลำดแรกที่รำคำจองซือ้ อำจ
แตกต่ำงจำกผลตอบแทนส ำหรบันกัลงทนุที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลำดรองในรำคำตลำด 

นอกจำกนี ้ภำยหลงัจำกที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ขำ้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย บริษัทไม่สำมำรถคำดกำรณไ์ดว้่ำสภำวะกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีสภำพคล่อง เนื่องจำก
สภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจำกควำมถ่ีและปรมิำณกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลำดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐำน
ของปริมำณควำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้-ผูข้ำย (bid-offer) ซึ่งปริมำณควำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้-ผูข้ำย (bid-offer) นัน้   ขึน้อยู่กับปัจจยัหลำย
ประกำรท่ีกองทรสัตไ์ม่สำมำรถควบคมุได ้และเนื่องจำกจำกกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่ำวคือ กองทรสัตไ์ม่รบัไถ่ถอนหรือซือ้
คืนหน่วยทรสัต ์ดงันัน้ จึงมีควำมเส่ียงที่หน่วยทรสัตจ์ะขำดสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยได ้

5.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยทีอ่าจมีการเปลี่ยนแปลง  
งบกำรเงินของกองทรสัตอ์ำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรประกำศใชม้ำตรฐำนกำรบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนัยงัไม่มีขอ้มลู

เก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลำในกำรเปล่ียนแปลงมำตรฐำนกำรบัญชี และกำรเปล่ียนแปลงดงักล่ำวก็เป็นส่ิงที่ไม่อำจคำดหมำยได ้
บรษิัทไม่สำมำรถประมำณกำรในเชิงตวัเลขส ำหรบัผลที่เกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงได ้และไม่อำจรบัรองไดว้่ำกำรเปล่ียนแปลงดงักล่ำวจะ
ไม่ส่งผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่องบกำรเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์นอกจำกนี ้กำร
เปล่ียนแปลงดงักล่ำวนีอ้ำจส่งผลกระทบดำ้นลบต่อควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์นกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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5.4.3 ความเสี่ยงในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
รำยไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจำกกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ัง้ทำงตรงและทำงออ้มนัน้ขึน้อยู่กับปัจจยัหลำยประกำร รวมทัง้

จ ำนวนเงินรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรท่ีไดร้บั ตลอดจนอตัรำค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยแ์ละค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรท่ีเกิดขึ ้น 
หำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่เป็นของกองทรสัต ์ไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดใ้นจ ำนวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตแ์ละควำมสำมำรถในกำร
จ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์ำจไดร้บัผลกระทบดำ้นลบ บรษิัท ไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำจะสำมำรถจ่ำยประโยชนต์อบแทน หรือ
รกัษำอัตรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดับเดิมได ้นอกจำกนี ้ยังไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำระดบัของประโยชนต์อบแทนที่จ่ำยจะ
เพิ่มขึน้เมื่อเวลำผ่ำนไป อีกทัง้ไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำตำมสญัญำเช่ำ/สญัญำบรกิำรในปัจจบุนั คู่สญัญำจะสำมำรถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัรำ
ค่ำเช่ำที่ไดร้บันัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ำรำยไดค้่ำเช่ำจำกกำรขยำยอสงัหำริมทรพัย ์หรือกำรไดม้ำซึ่งอสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มเติมนัน้จะเพิ่มสงูขึน้ 
และท ำใหร้ำยไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ำมำรถจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ ำนวนเพิ่ม
สงูขึน้ได ้

5.4.4 ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทยเน่ืองจากเหตุการณค์วามไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้อาจ
ส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพยใ์นประเทศไทย 
ในปัจจุบนัเหตุกำรณท์ำงกำรเมืองยงัคงมีควำมไม่แน่นอน หำกมีเหตกุำรณค์วำมไม่สงบหรือควำมขดัแยง้ทำงกำรเมืองเกิดขึน้ 

อำจส่งผลกระทบต่อสภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลำดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอำจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อ
สถำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์ดงันัน้ จึงไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำสภำวะทำงกำรเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนัหรือในอนำคตจะไม่มี
ผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อกำรด ำเนินกิจกำร สถำนะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินกิจกำร และกำรเติบโตของกองทรสัต์ 

อย่ำงไรก็ตำม จำกผลประกอบกำรยอ้นหลงัของโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์และโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์เนื่องจำกสญัญำ
เช่ำส่วนใหญ่เป็นสญัญำเช่ำระยะเวลำ 3 ปี ท ำใหผ้ลประกอบกำรของทัง้สองโครงกำรไม่มีควำมผนัผวนกบัสภำวะทำงกำรเมืองมำกนกั 

5.4.5 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์
ผูเ้ช่ำของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรกประกอบดว้ยผูป้ระกอบกำรจำกทัง้ในและนอกประเทศ โดยปัจจยั

ส ำคัญที่มีอิทธิพลต่อกำรด ำเนินธุรกิจของภำคเอกชน ไดแ้ก่ ภำวะเศรษฐกิจโลก ภำวะเศรษฐกิจภูมิภำคและภำยในประเทศ อัตรำ
แลกเปล่ียน อัตรำดอกเบีย้ อัตรำค่ำแรงขั้นต ่ำและต้นทุนอื่นๆ มำตรกำรส่งเสริมกำรลงทุนของหน่วยงำนภำครัฐ ปัจจัยอื่นๆ เช่น 
เหตุกำรณท์ำงธรรมชำติหรือโรคระบำด ที่อำจมีอิทธิพลต่อกำรด ำเนินธุรกิจ เป็นตน้ ดงันัน้ หำกปัจจยัดงักล่ำวขำ้งตน้มีกำรเปล่ียนแปลง
ไปในทิศทำงที่เป็นอปุสรรคหรือขอ้จ ำกดัต่อกำรด ำเนินธุรกิจของภำคเอกชน ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อกำรตดัสินใจเขำ้ท ำสญัญำเช่ำ
หรือต่ออำยุสัญญำเช่ำที่มีอยู่กับกองทรสัต ์รวมถึงส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำ และควำมสำมำรถของ
กองทรสัตใ์นกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่หรือขึน้อตัรำค่ำเช่ำที่ตอ้งกำรเรียกเก็บจำกกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำหรือกำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำรำย
ใหม่ 

ทัง้นี ้ในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัตน์ัน้ บรษิัทใชค้วำมระมดัระวงัในกำรคดัเลือกผูเ้ช่ำเพื่อใหม้ั่นใจว่ำผูเ้ช่ำของกองทรสัตน์ัน้
เป็นผูเ้ช่ำมีที่ควำมมั่นคงทำงกำรเงินและมีควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำ จึงมีโอกำสค่อนขำ้งต ่ำที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบจำก
ควำมผนัผวนของเศรษฐกิจ นอกจำกนี ้เนื่องจำกทัง้โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์และโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์มีท ำเลที่ตัง้ที่เป็นจดุเด่น
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และเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในกำรหำผูเ้ช่ำ หำกมีกำรยำ้ยออกของผูเ้ช่ำรำยใด กองทรสัตก์็ยงัสำมำรถหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำทดแทนไดเ้นื่องจำก
ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในท ำเลที่เป็นท่ีตอ้งกำรโดยเฉพำะส ำหรบัผูเ้ช่ำที่มีควำมแข็งแกรง่ทำงกำรเงินและมีควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำที่สูง 

6. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

กองทรสัตไ์ม่มีคดีควำม หรือขอ้พิพำททำงกฎหมำยอื่นใดที่มีนยัส ำคญั และเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของกองทรสัต ์ที่ผูจ้ดักำร
กองทรสัตเ์ชื่อว่ำจะส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงรำ้ยแรงต่อธุรกิจ ฐำนะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ที่มีจ ำนวนสงูกว่ำ
รอ้ยละ 5 ของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ โดยสำมำรถศึกษำข้อมูลเพิ่มเติมได้ในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน ณ วันที่   
31 ธันวำคม 2568 

7. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส ำคญัอื่นที่อำจมีผลกระทบต่อกำรตดัสินใจของผูล้งทนุอย่ำงมีนยัส ำคญั ทัง้นี ้ผูล้งทนุสำมำรถศกึษำ
ขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเตมิไดจ้ำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี (แบบ 56-REIT1)  ที่แสดงไวใ้นเว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย www.set.or.th หรือขอ้มลูเพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.tprimereit.com 
 
8. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

8.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์
เงนิทุนช าระแล้ว 4,509,045,750.00 บำท 
มูลค่าทีต่ราไว ้ 8.2357 บำท/หนว่ย 
จ านวนหน่วยทรัสต ์ 547,500,000 หน่วย 

8.1.2 ราคาหน่วยทรัสต ์
ราคาปิด ณ วนัสิน้ปีบัญช ี 7.25 บำท/หนว่ย 

มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 3,969.38 ลำ้นบำท 
มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี (Trade Volume) 36.05 ลำ้นบำท 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ ณ วนัตน้ปี 6,562.54 ลำ้นบำท 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ ณ วนัสิน้ปีบัญช ี 6,461.94 ลำ้นบำท 

8.1.3 รายละเอียดของหน่วยทรัสตก์รณีแบ่งหน่วยทรัสตอ์อกเป็นหลายชนิด 
ไม่มี 

http://www.tprimereit.com/
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8.1.4 การลดทุนช าระแล้ว 

วันทีค่ณะกรรมการ
มีมติ 

วันปิดสมดุ
ทะเบียนพักการ
โอนหน่วยทรัสต ์

วันทีจ่่ายเงนิลดทนุ 
เงนิลดทนุ  

(บาท/หน่วย) 
เหตุแห่งการลดทุน 

27-02-2560 14-03-2560 27-03-2560 0.0613 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
05-05-2560 23-05-2560 05-06-2560 0.0705 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
04-08-2560 22-08-2560 04-09-2560 0.0712 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
09-11-2560 28-11-2560 14-12-2560 0.0719 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
21-02-2561 09-03-2561 27-03-2561 0.0664 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
09-05-2561 25-05-2561 08-06-2561 0.0615 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
08-08-2561 24-08-2561 10-09-2561 0.0621 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
06-11-2561 21-11-2561 11-12-2561 0.0627 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
21-02-2562 08-03-2562 27-03-2562 0.0627 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
08-05-2562 24-05-2562 07-06-2562 0.0615 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
08-08-2562 23-08-2562 09-09-2562 0.0621 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
06-11-2562 21-11-2562 11-12-2562 0.0616 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
19-02-2563 06-03-2563 23-03-2563 0.0627 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
08-05-2563 25-05-2563 08-06-2563 0.0616 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
06-08-2563 21-08-2563 07-09-2563 0.0617 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
04-11-2563 23-11-2563 14-12-2563 0.0582 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
06-05-2564 20-05-2564 07-06-2564 0.0715 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
04-08-2564 19-08-2564 03-09-2564 0.0442 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
03-11-2564 18-11-2564 03-12-2564 0.0582 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
18-02-2565 07-03-2565 22-03-2565 0.0389 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
06-05-2565 23-05-2565 08-06-2565 0.0370 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
04-08-2565 19-08-2565 06-09-2565 0.0370 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
03-11-2565 18-11-2565 06-12-2565 0.0370 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
22-02-2566 13-03-2566 28-03-2566 0.0370 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
08-05-2566 25-05-2566 09-06-2566 0.0394 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
07-08-2566 23-08-2566 08-09-2566 0.0304 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
08-11-2566 24-11-2566 08-12-2566 0.0305 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
19-02-2567 08-03-2567 25-03-2567 0.0308 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
09-05-2567 28-05-2567 07-06-2567 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
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วันทีค่ณะกรรมการ
มีมติ 

วันปิดสมดุ
ทะเบียนพักการ
โอนหน่วยทรัสต ์

วันทีจ่่ายเงนิลดทนุ 
เงนิลดทนุ  

(บาท/หน่วย) 
เหตุแห่งการลดทุน 

08-08-2567 22-08-2567 05-09-2567 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
14-11-2567 28-11-2567 12-12-2567 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
20-02-2568 06-03-2568 20-03-2568 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
09-05-2568 23-05-2568 06-06-2568 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
07-08-2568 21-08-2568 04-09-2568 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
12-11-2568 25-11-2568 09-12-2568 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
16-02-2569 04-03-2569 16-03-2569 0.0361 สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

หมำยเหต:ุ  * สภำพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์ำ้งอิงตำมขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ 5.2.6 ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

8.2 ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 
ประเภท ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้
จ านวนและมูลค่าทียั่งไม่ได้ไถ่ถอน จ ำนวนหน่วย  1,050,000 หน่ วย  คิด เ ป็นมูลค่ ำ เ งินต้นที่ ต รำไว้รวมทั้ง สิ ้น  

1,050 ลำ้นบำท 
วันครบก าหนดไถ่ถอน  16 มกรำคม พ.ศ. 2570 
หลักประกัน ไม่มี 
เงือ่นไขอืน่ทีเ่ป็นสาระส าคัญ ณ สิน้ปี
บัญชี 

กองทรสัต ์จะด ำรงไวซ้ึ่งอตัรำส่วนของมลูค่ำกำรกูย้ืมเงินในอตัรำไม่เกินรอ้ยละ 60 
ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีรำยปีตลอดอำยุ
ของหุน้กู ้

การจัดอนัดับความน่าเชื่อถือคร้ังหลังสุด BBB+ 
ผู้ค า้ประกันการช าระหนีต้ามตราสาร ไม่มี 

 
8.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

8.3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตห์ุน้รายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสตห์ุน้ (หน่วย) สัดส่วน (%) 

1 บรษิัท สหพฒันำอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ำกดั (มหำชน) 214,323,900.00 39.15 

2 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 114,575,100.00 20.93 

3 บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ำกดั (มหำชน) 41,973,800.00 7.67 

4 บรษิัท กรุงไทย-แอกซำ่ ประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 35,917,200.00 6.56 

5 ส ำนกังำนประกนัสงัคม 25,365,900.00 4.63 

6 ธนำคำรออมสิน 20,843,000.00 3.81 
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ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตห์ุน้รายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสตห์ุน้ (หน่วย) สัดส่วน (%) 

7 บรษิัท อำคเนย ์ประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 18,018,800.00 3.29 

8 มหำวิทยำลยัมหิดล 6,013,400.00 1.10 

9 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 5,958,800.00 1.09 

10 มหำวิทยำลยัศรีปทมุ 3,380,000.00 0.62 
 รวมผู้ถือหน่วยทรัสตส์ูงสุด 10 รายแรก  486,369,900.00 88.83 
 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายย่อยอื่น 61,130,100.00 11.17 
 รวม 547,500,000.00 100.00 

หมำยเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 ธันวำคม 2568 

8.4 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

8.4.1 นโยบายการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน   
(1) ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของ

รอบปีบัญชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นแบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส ำหรบัรอบปีบัญชี 
(Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution) (หำกมี) ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะ
จ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีกำรเพิ่มทนุ กองทรสัต์
อำจมีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนเกินกว่ำ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตอ์ยู่
ก่อนมีกำรเพิ่มทนุ 

อนึ่ง ก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตำมขอ้นีใ้หห้มำยถงึก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรดงัต่อไปนี ้

• กำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ำมแผนที่ก ำหนดไวอ้ย่ำงชดัเจนในแบบแสดง
รำยกำรขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี รำยงำนประจ ำปี หรือที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบล่วงหนำ้ 

• กำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภำระผกูพนัจำกกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ำมวงเงินท่ีไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู
และหนังสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี รำยงำนประจ ำปี หรือที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์รำบล่วงหนำ้ 

• กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในกำรไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือกำรคืนเงินทนุใน
ล ำดบัแรก (ถำ้มี) 

(2) ส ำหรบักำรลงทนุทำงออ้มของกองทรสัตผ่์ำนกำรถือหุน้นัน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหบ้รษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ
จ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ ำนวนไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสทุธิที่ของรอบปีบญัชีของบริษัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้
ลงทุน โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตอ์ำจพิจำรณำใหบ้ริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนจ่ำยเงินปันผลระหว่ำงกำลเพื่อใหก้องทรสัต์
สำมำรถด ำเนินกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนไดต้ำมควำมเหมำะสม 
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(3) กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

• ในกำรพิจำรณำจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจำรณำถึงควำมจ ำเป็นใน
กำรด ำรงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมำะสม ทัง้นีต้ำมแนวทำงที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

• ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขำดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะไม่จ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

(4) ในกรณีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลำบญัชี ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะประกำศ
จ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อระบชุื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บั
ประโยชนต์อบแทน และจะด ำเนินกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนดงักล่ำวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ำยในก ำหนดเวลำดงัต่อไปนี ้

• ประโยชน์ตอบแทนส ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution): ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะจ่ำยประโยชน์ตอบแทน
ส ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภำยใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยจะจ่ำยภำยในระยะเวลำไม่
เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก ำหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบ
แทน 

• ประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution): ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล 
(Interim Distribution) (หำกมี) ภำยใน 90 วันนับแต่วันสุดท้ำยของไตรมำสส ำหรับไตรมำสล่ำสุดที่มีกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนนัน้ โดยจะจ่ำยภำยในระยะเวลำไม่เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถจ่ำยประโยชนต์อบแทนไดภ้ำยในระยะเวลำดงักล่ำว ผูจ้ดักำรกองทรสัต์
จะแจง้ใหส้ ำนกังำน ก.ล.ต. และผูถื้อหน่วยทรสัตท์รำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร และหำกผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถ
จ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ไดภ้ำยในระยะเวลำที่ได้ประกำศก ำหนดอันเนื่องมำจำกควำม
ผิดพลำดของผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์อง ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะช ำระดอกเบีย้ในอัตรำรอ้ยละ  7.5 ต่อปีนับแต่วันที่ครบ
ก ำหนดเวลำนัน้จนถึงวนัท่ีผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์่ำยประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต์  

(5) ในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้ับประโยชน์ตอบแทนตอ้งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีชื่อปรำกฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วันปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก ำหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บั
ประโยชนต์อบแทน ตำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำย หำกปรำกฏว่ำมีบคุคลใดหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกวำ่อตัรำที่ประกำศคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด บคุคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิไดร้ับประโยชน์ตอบแทนเฉพำะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่ำอัตรำที่ประก ำศ
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด 

• ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะประกำศกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก ำหนดสิทธิผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอัตรำประโยชนต์อบแทนผ่ำนระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลำด
หลกัทรพัย ์และอำจประกำศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
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• ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหม้ีกำรหกัภำษี ณ ที่จ่ำยในอตัรำตำมที่กฎหมำยก ำหนดของประโยชนต์อบแทนที่
จ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท เว้นแต่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะแจ้งเป็นลำยลักษณ์อักษรมำยังผู้จัดกำร
กองทรสัตเ์พื่อด ำเนินกำรเป็นอย่ำงอื่น ภำยใน 3 วนันบัตัง้แต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะด ำเนินกำรให้มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพำะสั่งจ่ำยในนำมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และส่งทำงไปรษณียล์งทะเบียนตำมที่อยู่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือน ำเงิน
ฝำกเขำ้บัญชีเงินฝำกของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่แจง้ไว ้โดยค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรจ่ำยประโยชนต์อบ
แทนที่เกิดขึน้ส ำหรบักำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนในประเทศไทย เช่น ค่ำธรรมเนียมในกำรโอนเงิน ค่ำธรรมเนียมใน
กำรออกเช็ค กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ  

• ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภำระค่ำธรรมเนียมและ/หรือ ค่ำใชจ้่ำย ส ำหรบักำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนโดยกำรออก
เช็คสั่งจ่ำย หรือกำรโอนเงินไปยังบัญชีธนำคำรที่ตั้งอยู่นอกประเทศไทยหรือกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนไปยัง
ต่ำงประเทศ หรือค่ำธรรมเนียมและ/หรือ ค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จำกกำรแลกเปล่ียนเงินตรำต่ำงประเทศ รวมถึงภำระ
ควำมเส่ียงจำกอตัรำแลกเปล่ียน (ถำ้มี) โดยจะหกัค่ำธรรมเนียมและ/หรือค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวจำกจ ำนวนเงินที่จะส่ง
จ่ำยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

• ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ ำนวนใดภำยในอำยุควำมใช้สิทธิเรียกรอ้งตำม
กฎหมำย ใหเ้งินดงักล่ำวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต ์โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะไม่น ำประโยชนต์อบแทนจ ำนวน
ดงักล่ำวไปใชเ้พื่อกำรอื่นใดนอกจำกเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

8.4.2 เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการจ่ายผลประโยชน ์และขั้นตอนวิธีการในการด าเนินการกับผลประโยชนใ์นส่วนทีไ่ม่อาจ
จ่ายได ้
ในกำรพิจำรณำจ่ำยประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล กำรก ำหนดอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของ

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ซึ่งหำกประโยชน์ตอบแทนที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่ำงรอบไตรมำสใดมีมูลค่ำต ่ำกว่ำหรือเท่ำกับ   
0.10 บำท ผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่ำวเพื่อน ำไป
จ่ำยรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีกำรจ่ำยในงวดถดัไป 

ส ำหรบันโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนดงักล่ำว ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำนี ้เวน้แต่ 
กรณีที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงำนอื่นใดที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำย ไดม้ีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ ก ำหนด สั่งกำร 
เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่ำงอื่น ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมนัน้ 

8.4.3 ประวัติการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 

ล าดับ วันทีค่ณะกรรมการมีมต ิ
วันปิดสมดุทะเบียนพกั 
การโอนหน่วยทรัสต ์

วันทีจ่่ายเงนิผลประโยชน์
ตอบแทน 

เงนิผลประโยชนต์อบแทน 
(บาท/หน่วย) 

1 27-02-2560 14-03-2560 27-03-2560 0.0759 

2 05-05-2560 23-05-2560 05-06-2560 0.1055 

3 04-08-2560 22-08-2560 04-09-2560 0.0943 
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ล าดับ วันทีค่ณะกรรมการมีมต ิ
วันปิดสมดุทะเบียนพกั 
การโอนหน่วยทรัสต ์

วันทีจ่่ายเงนิผลประโยชน์
ตอบแทน 

เงนิผลประโยชนต์อบแทน 
(บาท/หน่วย) 

4 09-11-2560 28-11-2560 14-12-2560 0.0896 

5 21-02-2561 09-03-2561 27-03-2561 0.0825 

6 09-05-2561 25-05-2561 08-06-2561 0.1146 

7 08-08-2561 24-08-2561 10-09-2561 0.1368 

8 06-11-2561 21-11-2561 11-12-2561 0.1177 

9 21-02-2562 08-03-2562 27-03-2562 0.1017 

10 08-05-2562 24-05-2562 07-06-2562 0.1304 

11 08-08-2562 23-08-2562 09-09-2562 0.1379 

12 06-11-2562 21-11-2562 11-12-2562 0.1307 

13 19-02-2563 06-03-2563 23-03-2563 0.1443 
14 08-05-2563 25-05-2563 08-06-2563 0.1284 

15 06-08-2563 21-08-2563 07-09-2563 0.1283 

16 04-11-2563 23-11-2563 14-12-2563 0.1418 

17 18-02-2564 05-03-2564 25-03-2564 0.1968 

18 06-05-2564 20-05-2564 07-06-2564 0.0885 

19 04-08-2564 19-08-2564 03-09-2564 0.1158 
20 03-11-2564 18-11-2564 03-12-2564 0.0951 

21 18-02-2565 07-03-2565 22-03-2565 0.1378 

22 06-05-2565 23-05-2565 08-06-2565 0.1230 

23 04-08-2565 19-08-2565 06-09-2565 0.1130 

24 03-11-2565 18-11-2565 06-12-2565 0.1030 

25 22-02-2566 13-03-2566 28-03-2566 0.0930 

26 08-05-2566 25-05-2566 09-06-2566 0.1156 

27 07-08-2566 23-08-2566 08-09-2566 0.1134 

28 08-11-2566 24-11-2566 08-12-2566 0.1028 

29 19-02-2567 08-03-2567 25-03-2567 0.1071 

30 09-05-2567 28-05-2567 07-06-2567 0.1149 

31 08-08-2567 22-08-2567 05-05-2567 0.1039 

32 14-11-2567 28-11-2567 12-12-2567 0.1044 

33 20-02-2568 06-03-2568 20-03-2568 0.0927 



 

54 | P a g e  
 

ล าดับ วันทีค่ณะกรรมการมีมต ิ
วันปิดสมดุทะเบียนพกั 
การโอนหน่วยทรัสต ์

วันทีจ่่ายเงนิผลประโยชน์
ตอบแทน 

เงนิผลประโยชนต์อบแทน 
(บาท/หน่วย) 

34 09-05-2568 23-05-2568 06-06-2568 0.1094 
35 07-08-2568 21-08-2568 04-09-2568 0.1039 
36 12-11-2568 25-11-2568 09-12-2568 0.1054 
37 1602-2569 04-03-2569 16-03-2569 0.1019 

9. โครงสร้างการจัดการ  

9.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

9.1.1 ข้อมูลทั่วไป  
ชื่อ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 
ทีอ่ยู่ 388 อำคำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ชัน้ 39 หอ้ง 3903 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหำนคร 10110 
หมายเลขโทรศัพท ์ 02-258-4515-8 
เว็บไซต ์ ไม่มี 

9.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น 
ล าดับ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (%) 

1 นำยสชุำติ เจยีรำนสุสติ 999,999 99.9999 

2 นำยสหรฐั ชื่นศิรพิงษ ์ 1 0.0001 
 รวม 1,000,000 100.00 

หมำยเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 ธันวำคม 2568 
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9.1.3 โครงสร้างองคก์ร  
โครงสรำ้งองคก์รของบรษิัท ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมกำรบรษิัท และผูบ้รหิำรตำม

โครงสรำ้งสำยกำรบรหิำรงำนดงันี ้

 

คณะกรรมการบริษัท 

 
  
ชื่อและสกุล นำยสชุำติ เจยีรำนสุสติ 
ต าแหน่ง กรรมกำร 
วุฒิการศึกษา ปรญิญำโท สำขำ Management Science, Imperial College สหรำชอำณำจกัร 
ประสบการณท์ีเ่กี่ยวขอ้งกับ
การลงทนุหรือการบริหาร
จัดการอสงัหาริมทรัพย ์ 

• กรรมกำรของ SCCP Asset Management Pte., Ltd. และประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร
ของกลุ่มบรษิัท SC Capital Partner 

• กรรมกำรบรหิำร Westbrook Real Estate Partners 

• ที่ปรกึษำของธนำคำรแห่งประเทศไทย 
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ชื่อและสกุล นำยศวิะพร ชมสวุรรณ 
ต าแหน่ง กรรมกำรบรหิำร 
วุฒิการศึกษา ปรญิญำโทบรหิำรธุรกิจ สำขำกำรเงิน , Oklahoma City University, สหรฐัอเมรกิำ 
ประสบการณท์ีเ่กี่ยวขอ้งกับ
การลงทนุหรือการบริหาร
จัดการอสงัหาริมทรัพย ์ 

• ที่ปรกึษำ บรษิัท ซเีอสเอ กรุ๊ป จ ำกดั 

• กรรมกำรผูอ้  ำนวยกำรใหญ่ บรษิทั อสมท จ ำกดั (มหำชน)  

• ประธำนกรรมกำร บรษิัท พำโนรำม่ำ เวิลดไ์วด ์จ ำกดั 

• กรรมกำรผูอ้  ำนวยกำร บรษิัท เนชั่น อินเตอรเ์นชั่นแนล เอ็ดดเูทนเมนท ์จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษิัท อมรนิทรบ์ุ๊คเซ็นเตอร ์จ ำกดั 

• ประธำนเจำ้หนำ้ที่ฝ่ำยปฏิบตัิกำร โครงกำรพฒันำดอยตงุ มลูนิธิแม่ฟ้ำหลวงในพระบรม
รำชปูถมัภ ์

• รองประธำนบรหิำรฝ่ำยกำรตลำดและกำรขำย บรษิัท สำรนิ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั 

• ผูอ้  ำนวยกำรอำวโุสฝ่ำยกำรตลำด บรษิัท ธนำยง จ ำกดั (มหำชน) 

• ผูอ้  ำนวยกำรฝ่ำยกำรตลำด บรษิทั โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 
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ชื่อและสกุล รศ.ดร.ชโยดม สรรพศร ี
ต าแหน่ง กรรมกำรอิสระ 
วุฒิการศึกษา ปรญิญำเอก สำขำเศรษฐศำสตร ์University of Wisconsin-Madison, สหรฐัอเมรกิำ 
ประสบการณท์ีเ่กี่ยวขอ้งกับ
การลงทนุหรือการบริหาร
จัดการอสงัหาริมทรัพย ์ 

• ที่ปรกึษำคณะกรรมำธิกำรเศรษฐกิจกำรเงินและกำรคลงั วฒุิสภำ 

• อนกุรรมกำร คณะอนกุรรมธิกำรกำรเงินกรรมำธิกำรเศรษฐกิจกำรเงินและกำรคลงั 

• ที่ปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำรกำรคลังกรรมำธิกำรเศรษฐกิจกำรเงินและกำรคลัง 
วฒุิสภำ 

• คณะกรรมกำรปรับปรุงกฎหมำยเพื่อควำมสะดวกในกำรประกอบธุรกิจ ส ำนัก
นำยกรฐัมนตรี (ค ำสั่งนำยกรฐัมนตรี) 

• อนุกรรมกำรดำ้นกำรแข่งขนัและรำคำ คณะกรรมกำรกิจกำรกำรกระจำยเสียง กิจกำร
โทรทศัน ์และกิจกำร โทรคมมนำคมแห่งชำติ 

• ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ ธนำคำรเกียรตินำคินภทัร จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรอิสระ ธนำคำรเกียรตินำคินภทัร จ ำกดั (มหำชน) 

• ประธำนกรรมกำรสรรหำและก ำหนดค่ำตอบแทน และกรรมกำรตรวจสอบ ธนำคำร
เกียรตินำคินภทัร จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรสรรหำและก ำหนดค่ำตอบแทน ธนำคำรเกียรตินำคินภทัร จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรก ำกบัดแูลกิจกำรท่ีดีและควำมยั่งยืน บรษิัท ปตท. จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียงองคก์ร บรษิัท ปตท. จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรอิสระ บรษิัท ปตท. จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรตรวจสอบ บรษิัท ปตท. จ ำกดั (มหำชน) 

• กรรมกำรประเมินผล ส ำนกังำนกองทนุสนบัสนนุกำรสรำ้งเสรมิสขุภำพ (สสส) 

• กรรมกำรบรษิัท บรษิัท ไมยเ์ออร ์อินดสัตรีส ์จ ำกดั 
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กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทนผู้จัดการกองทรัสต ์
นำยสชุำติ เจยีรำนสุสติ หรือนำยศิวะพร ชมสวุรรณ คนใดคนหน่ึงลงลำยมือชื่อ 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์
คณะกรรมกำรบริษัทเป็นผูม้ีบทบำทส ำคญัในกำรใหค้วำมเห็นชอบในวิสยัทศัน ์ภำรกิจ กลยุทธ ์ทิศทำงและก ำหนดนโยบำย

ของบริษัท เก่ียวกับกำรด ำเนินงำนและแผนกำรประกอบธุรกิจ ทัง้ระยะสัน้และระยะยำว ตลอดจนก ำหนดนโยบำยกำรเงิน กำรบริหำร
ควำมเส่ียง และภำพรวมองคก์ร มีบทบำทส ำคญัในกำรก ำกบั ดแูล ตรวจสอบ และประเมินผลกำรด ำเนินงำนของบรษิัท และพนกังำนใน
กำรปฏิบัติหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ย่ำงมีประสิทธิภำพและเป็นไปตำมนโยบำยและแผนกำรประกอบธุรกิจที่ก ำหนดไว ้ภำยใต้
ขอบเขตของสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของ
บริษัท มติของที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์กฎหมำย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่ำงๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง โดยค ำนึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั 

นอกจำกนี ้คณะกรรมกำรบรษิัทยงัมีบทบำทส ำคญัในกำรก ำกบัดแูลใหม้ีกำรปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดเก่ียวกบักำรด ำเนินกำรและ
กำรเปิดเผยขอ้มลูของรำยกำรที่อำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์ทัง้นี ้ตำมหลกัเกณฑข์องส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัยแ์ละ
หน่วยงำนก ำกบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่ของคณะกรรมกำรของบรษิัท มีดงัต่อไปนี ้

1) ปฏิบตัิหนำ้ที่ใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของบรษิัท ขอ้บงัคบัของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ และ
บริษัทใดๆที่บริษัทที่กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนถือหุ้น ตลอดจนมติที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัท และมติที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ ด้วยควำมซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ควำมระมัดระวัง (Duty of Care)    มีควำมรับผิดชอบ 
(Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethics) 

2) บริหำรจดักำรกิจกำรของบริษัทและกองทรสัตภ์ำยใตก้ำรก ำกบัดแูลของทรสัตี รวมทัง้ก ำหนดกลยุทธแ์ละแผนกำรด ำเนิน
ธุรกิจระยะยำว จัดระบบโครงสรำ้งองคก์รที่เหมำะสม และก ำกับดูแลนโยบำยในกำรด ำเนินธุรกิจ เช่น กำรลงทุนของ
กองทรสัต ์ผลประกอบกำรของกองทรสัต ์รำ่งงบประมำณประจ ำปีและแผนธุรกิจของกองทรสัต ์พิจำรณำปัจจยัควำมเส่ียง
ที่อำจส่งผลต่อกำรจดัหำประโยชนข์องกองทรสัต ์ผลกำรด ำเนินงำนของฝ่ำยต่ำงๆ และพิจำรณำรำยกำรที่อำจก่อใหเ้กิด
ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์เป็นตน้ 

3) ด ำเนินกำรติดตำม รวมถึงใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็น เพื่อใหก้ำรปฏิบตัิงำนของผูบ้รหิำรและพนกังำนช่วยใหก้ำรด ำเนินงำนของ
บรษิัทเป็นไปตำมสญัญำต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและกฎระเบียบว่ำดว้ยกำรท ำหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

4) ติดตำมผลกำรด ำเนินงำนดำ้นต่ำงๆ ของบริษัทในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัตอ์ย่ำงต่อเนื่อง รวมถึงใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็น 
เพื่อใหม้ั่นใจว่ำกำรด ำเนินงำนของบรษิัทเป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนดและสำมำรถจดักำรอปุสรรคปัญหำที่อำจเกดิขึน้ได้
อย่ำงทนัเวลำและเหมำะสม 

5) พิจำรณำอนุมัติ ติดตำม รวมถึงใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเพื่อใหบ้ริษัทมีระบบควบคุมภำยใน รวมถึงระบบกำรท ำงำนที่มี
ประสิทธิภำพและประสิทธิผลในกำรท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

6) พิจำรณำอนุมตัิ ติดตำม และด ำเนินกำรที่จ  ำเป็นในกำรจดัใหม้ีกำรทบทวนและปรบัปรุงนโยบำยและแผนงำนที่ส ำคญั
ต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจบุนัและเหมำะสมกบัสภำพธุรกิจอย่ำงสม ่ำเสมอ 
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7) พิจำรณำอนุมตัิ ติดตำม ประเมินผลกำรปฏิบัติงำนของผูบ้ริหำรของบริษัท ซึ่งรวมถึงกำรแต่งตัง้ผูบ้ริหำรระดบัประธำน
เจำ้หนำ้ที่บริหำรและผูอ้  ำนวยกำรฝ่ำย รวมถึงกำรใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็น เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำผูบ้ริหำรไดป้ฏิบัติงำนตำม
หนำ้ที่ที่ไดร้บัมอบหมำยอย่ำงเต็มควำมสำมำรถ และเป็นไปตำมกฎเกณฑแ์ละขอ้ก ำหนดในสญัญำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อ
ประโยชนข์องกองทรสัต ์

8) พิจำรณำรบัทรำบ ติดตำม ประเมินผลกำรปฏิบตัิงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์รวมถึงกำรใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเพื่อให้
มั่นใจไดว้่ำผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดป้ฏิบตัิหนำ้ที่ที่ไดร้บัมอบหมำยเป็นไปตำมกฎเกณฑแ์ละขอ้ก ำหนดในสญัญำต่ำงๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

9) คณะกรรมกำรอำจมอบหมำยให้กรรมกำรคนหนึ่งหรือหลำยคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติกำรอย่ำง หนึ่งอย่ำงใดแทน
คณะกรรมกำรก็ได ้ทัง้นี ้กำรมอบอ ำนำจดงักล่ำวจะไม่รวมถึงกำรมอบอ ำนำจ หรือกำรมอบอ ำนำจช่วงที่ท  ำใหก้รรมกำร
หรือ ผู้รับมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรสำมำรถอนุมัติ รำยกำรที่ตนเองหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน มีส่วนได้เสีย หรือมี
ผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

10) พิจำรณำใหค้วำมเห็นชอบและอนมุตัิเก่ียวกบักำรพิจำรณำตดัสินใจลงทนุจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หรือ
กำรบริหำรจดักำรกองทรสัตข์องฝ่ำยกำรตลำดและพฒันำธุรกิจ และฝ่ำยก ำกบัดแูลกิจกำรและบริหำรควำมเส่ียง เพื่อให้
เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และกฎหมำย รวมทัง้ประกำศต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
กรรมการอิสระ 
กรรมกำรอิสระของบริษัทตอ้งมีจ ำนวนไม่นอ้ยกว่ำจ ำนวน 1 ใน 3 ของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมดของบริษัท โดยในกำรคดัเลือก

คณะกรรมกำรอิสระของบรษิัท ตอ้งมีคณุสมบตัิอย่ำงนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจ ำนวนหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบรษิัท บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ 
ผูม้ีอ  ำนำจควบคมุของบรษิัท หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั (นบัรวมกำรถือหุน้ของบคุคลที่เก่ียวขอ้งตำมมำตรำ 258 ตำม พ.ร.บ.
หลกัทรพัยข์องกรรมกำรอิสระรำยนัน้ๆ ดว้ย) 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมกำรที่มีส่วนรว่มในกำรบริหำรงำน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจำ้ง พนกังำน ที่ปรกึษำที่ไดร้บัเงินเดือนประจ ำ 
หรือผูม้ีอ  ำนำจควบคมุของบรษิัท บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม บรษิัทย่อยล ำดบัเดียวกนั หรือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกัน
โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้เป็นเวลำไม่นอ้ยกว่ำ 2 ปี 

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีควำมสมัพนัธท์ำงสำยโลหิต หรือโดยกำรจดทะเบียนตำมกฎหมำย ในลกัษณะที่เป็นบิดำ มำรดำ คู่สมรส 
พี่นอ้งและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตรกับผูบ้ริหำร ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ผูม้ีอ  ำนำจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดร้บักำรเสนอให้
เป็นผูบ้รหิำร หรือผูม้ีอ  ำนำจควบคมุของบรษิัท หรือบรษิัทย่อย 

4) ไม่มีหรือเคยมีควำมสมัพนัธท์ำงธุรกิจกบับรษิัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อำจเป็นบคุคลที่มีควำม
เก่ียวโยงกนัในลกัษณะที่อำจเป็นกำรขดัขวำงกำรใชว้ิจำรณญำณอย่ำงอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุน้รำย
ใหญ่ กรรมกำรซึ่งไม่ใช่กรรมกำรอิสระ หรือผู้บริหำรของผู้ที่มีควำมสัมพันธ์ทำงธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อำจเป็นบุคคลที่มีควำมเก่ียวโยงกัน เวน้แต่จะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้ไม่นอ้ย
กว่ำ 2 ปี 
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5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อำจเป็นบุคคลที่มีควำมเก่ียว
โยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ กรรมกำรซึ่งไม่ใช่กรรมกำรอิสระ ผู้บริหำร หรือหุ้นส่วนผู้จัดกำรของส ำนักงำน                  
สอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อำจเป็นบุคคลที่มีควำมเก่ียวโยง
กนัสงักดัอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้ไม่นอ้ยกว่ำ 2 ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริกำรทำงวิชำชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงกำรใหบ้ริกำรเป็นที่ปรกึษำกฎหมำยหรือที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ซึ่ง
ไดร้บัค่ำบริกำรเกินกว่ำสองลำ้นบำทต่อปี จำกบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อำจเป็นบคุคลที่มี
ควำมเก่ียวโยงกนั ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หบ้รกิำรทำงวิชำชีพเป็นนิติบคุคล ใหร้วมถึงกำรเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ กรรมกำรซึ่งไม่ใช่
กรรมกำรอิสระ ผูบ้รหิำร หรือหุน้ส่วนผูจ้ดักำรของผูใ้หบ้รกิำรทำงวิชำชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักลำ่ว
มำแลว้ไม่นอ้ยกว่ำ 2 ปี 

7) ไม่เป็นกรรมกำรท่ีไดร้บักำรแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมกำรบรษิัท ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ซึ่งเป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้ง
กบัผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของบรษิัท 

8) ไม่เป็นบคุคลที่มีชื่ออยู่ในบญัชีรำยชื่อบคุคลที่ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เห็นว่ำไม่สมควรเป็นผูบ้รหิำรตำมขอ้บงัคบั
ของตลำดหลกัทรพัย ์

9) ไม่เคยตอ้งค ำพิพำกษำว่ำไดก้ระท ำควำมผิดตำมกฎหมำยหลักทรพัย ์กฎหมำยว่ำดว้ยกำรประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมำยว่ำดว้ยกำรธนำคำรพำณิชย ์กฎหมำยว่ำดว้ยกำรประกนัวินำศภยั กฎหมำย
ว่ำดว้ยกำรป้องกันและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน หรือกฎหมำยที่เก่ียวกับธุรกิจกำรเงินในท ำนองเดียวกันไม่ว่ำจะเป็น
กฎหมำยไทยหรือกฎหมำยต่ำงประเทศ โดยหน่วยงำนที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำยนัน้ ทัง้นี ้ในควำมผิดเก่ียวกบักำรกระท ำอนั
ไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกบักำรซือ้ขำยหลกัทรพัย ์หรือกำรบรหิำรงำนท่ีมีลกัษณะเป็นกำรหลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุรติ 

10) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  ำใหไ้ม่สำมำรถใหค้วำมเห็นอย่ำงเป็นอิสระเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของบรษิัท 
 

ทัง้นี ้บรษิัทไดม้ีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของกรรมกำรอิสระของบรษิทัดงัต่อไปนี ้
1) พิจำรณำ ติดตำม และใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็นแก่บริษัทในกำรด ำเนินกำรใหม้ีกระบวนกำรจดัท ำและกำรเปิดเผยขอ้มลูใน

รำยงำนทำงกำรเงินของบรษิัทและกองทรสัต ์ใหม้ีควำมถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ เชื่อถือได ้และทนัเวลำ 
2) พิจำรณำ ติดตำม และให้ค ำแนะน ำที่จ  ำเป็นแก่บริษัทในกำรด ำเนินกำรให้มีระบบกำรควบคุมภำยใน และระบบกำร

ท ำงำนท่ีเหมำะสมในกำรท ำหนำ้ที่ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

3) พิจำรณำและใหค้วำมเห็นเก่ียวกับรำยกำรที่เก่ียวโยงกันหรือรำยกำรที่อำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์ับกองทรสัต ์
ใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำยและขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจว่ำรำยกำรดงักล่ำวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
สงูสดุต่อกองทรสัต ์

4) ปฏิบตัิกำรอื่นใดตำมที่คณะกรรมกำรของบรษิัทมอบหมำยและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์
 

จำกขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่ของกรรมกำรอิสระท่ีไดก้ ำหนดไวข้ำ้งตน้ ฝ่ำยงำนท่ีเก่ียวขอ้งจะตอ้งมกีำรรำยงำนใหก้รรมกำรอิสระ
พิจำรณำและรบัทรำบอย่ำงสม ่ำเสมอ รวมถึงกำรใหค้  ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเก่ียวกบั 

• รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรำยกำรท่ีอำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักองทรสัต์ 
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• จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีกำรปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบกำรควบคมุภำยในและระบบกำรท ำงำนในกำรท ำหนำ้ที่ในฐำนะ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และควำมคืบหนำ้ในกำรแกไ้ข 

ทัง้นี ้คณะกรรมกำรบรษิัทและกรรมกำรอิสระจะมีบทบำทที่ส ำคญัในกำรติดตำมและใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นแก่บรษิัท ในกำร
ด ำเนินงำนในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑแ์ละสญัญำที่เก่ียวขอ้งส่วนประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำรจะมีหนำ้ที่ในกำร
ควบคมุ ติดตำม บงัคบับญัชำและดแูลกำรท ำงำนของบรษิัท ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หส้ำมำรถท ำงำนไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพ โดย
บรษิัทมีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำรดงันี ้

ประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำรมีอ ำนำจ หนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบในกำรติดตำม ควบคมุ บงัคบับญัชำและดแูลกำรด ำเนินงำน
ของบรษิัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หส้ำมำรถท ำงำนไดอ้ย่ำงมปีระสิทธิภำพ ดงันี ้

1) รบัผิดชอบ ดูแล บริหำรกำรด ำเนินงำน และ/หรือกำรบริหำรงำนประจ ำวนั รวมถึงกำรก ำกับดูแลกำรด ำเนินงำนโดยรวม
ของบริษัทในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตำมกฎระเบียบ สัญญำที่ เ ก่ียวข้อง และมติของที่ประชุม
คณะกรรมกำรบรษิัท 

2) ก ำหนดโครงสรำ้งองคก์ร วิธีกำรบริหำรงำน รวมถึงกำรคดัเลือก กำรฝึกอบรม กำรว่ำจำ้ง และกำรเลิกจำ้งพนกังำนของ
บรษิัทและก ำหนดอตัรำค่ำจำ้ง เงินเดือน ค่ำตอบแทน โบนสั และสวสัดิกำรต่ำงๆ ส ำหรบัพนกังำน 

3) ดแูลและควบคมุกำรปฏิบตัิงำนดำ้นต่ำงๆ ของบรษิัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

4) เป็นตวัแทนบรษิัทตลอดจนมีอ ำนำจมอบหมำยในกำรติดต่อกบัหน่วยงำนรำชกำรและหน่วยงำนก ำกบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 
5) มีอ ำนำจในกำรออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ ค ำสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกบักำรท ำงำนของบริษัทในฐำนะผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์

6) มีอ ำนำจ หนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบใดๆ ตำมที่ไดร้บัมอบหมำยหรือตำมนโยบำยที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำร
บรษิัท 

7) ใหม้ีอ  ำนำจในกำรมอบอ ำนำจช่วง และ/หรือมอบหมำยใหบ้คุคลอื่นปฏิบตัิงำนเฉพำะอย่ำงแทนไดโ้ดยกำรมอบอ ำนำจชว่ง 
และ/หรือกำรมอบหมำยดงักล่ำวใหอ้ยู่ภำยในขอบเขตแห่งกำรมอบอ ำนำจตำมหนังสือมอบอ ำนำจที่ใหไ้ว ้และ/หรือให้
เป็นไปตำมระเบียบ ขอ้ก ำหนด หรือค ำสั่งที่คณะกรรมกำรของบริษัทไดก้ ำหนดไว ้ทัง้นี ้กำรมอบหมำยอ ำนำจหนำ้ที่และ
ควำมรบัผิดชอบของประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำรนั้น จะตอ้งไม่มีลักษณะเป็นกำรมอบอ ำนำจ หรือมอบอ ำนำจช่วงที่ท  ำให้
ประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร หรือผูร้บัมอบอ ำนำจจำกประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำรสำมำรถอนมุตัิรำยกำรท่ีตนหรือบคุคลที่เก่ียว
โยงกัน อำจมีส่วนไดเ้สีย หรืออำจไดร้ับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์อื่นใดกับ
กองทรสัต ์

9.1.4 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์ 
บริษัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบหลกัในกำรดูแลจดักำรกองทรสัต ์TPRIME ซึ่งรวมถึงกำรลงทนุ

ในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละควบคมุกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) โดยบรษิัทผูจ้ดักำรกองทรสัต์
จะปฏิบตัิหนำ้ที่ภำยใตก้ำรก ำกบัดแูลของทรสัตี ดงันี ้
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ 
(1) หนำ้ที่โดยทั่วไป 

(ก) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหนำ้ที่ในฐำนะที่เป็นผูท้ี่มีวิชำชีพซึ่งไดร้บัควำมไวว้ำงใจดว้ยควำมระมัดระวงั ซื่อสัตย์
สจุริต โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไป
ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์วตัถุประสงค์ในกำรจดัตัง้กองทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 
ประกำศเก่ียวกับกองทรสัตต์ลอดจนขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสำรที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจำกนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ตอ้งไม่กระท ำกำรใดๆ อนัเป็นกำร
ขดัหรือแยง้กับประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยรวม และตอ้งรบัผิดอย่ำงไม่มีขอ้จ ำกัดควำมรบัผิดใน
กรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ และ/หรือปฏิบตัิหนำ้ที่ไม่ถกูตอ้งครบถว้น 

(ข) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตำมหลกักำรด ำเนินธุรกิจกำรเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้ 

• มีเงินทนุท่ีเพียงพอต่อกำรด ำเนินธุรกิจและควำมรบัผิดชอบอนัอำจเกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะผูจ้ดักำร
กองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงต่อเนื่อง  

• เปิดเผย ใหค้วำมเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีควำมส ำคญัและเก่ียวขอ้งอย่ำงเพียงพอในกำรตดัสินใจลงทนุของผูล้งทุน 
โดยขอ้มลูดงักล่ำวตอ้งสื่อสำรไดอ้ย่ำงชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท ำใหส้ ำคญัผิด 

• ไม่น ำขอ้มลูจำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่ำงไม่เหมำะสมไม่ว่ำเพื่อตนเองหรือบุคคล
ใดๆ หรือท ำใหเ้กิดควำมเสียหำย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

• ปฏิบัติงำนดว้ยควำมระมัดระวังไม่ให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ และในกรณีที่มีควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด ำเนินกำรใหม้ั่นใจไดว้่ำผูล้งทนุไดร้บักำรปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมำะสม 

• ปฏิบัติตำม พ.ร.บ.หลักทรัพย ์พ.ร.บ. ทรัสต ์และกฎหมำยอื่นที่เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินกำรของกองทรัสต์ 
ตลอดจนจรรยำบรรณและมำตรฐำนในกำรประกอบวิชำชีพที่ก ำหนดโดยสมำคมที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรพัย ์
หรือองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนบัสนุน สั่งกำร หรือ
ใหค้วำมรว่มมือแก่บคุคลใดในกำรปฏิบตัิฝ่ำฝืนกฎหมำยหรือขอ้ก ำหนดดงักล่ำว 

• ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ใหค้วำมร่วมมือในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของทรสัตี หรือส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงกำร
เปิดเผยขอ้มูลที่อำจส่งผลกระทบต่อกำรบริหำรจัดกำรกองทรสัตอ์ย่ำงมีนัยส ำคัญ หรือขอ้มูลอื่นที่ควรแจง้ให้
ทรำบ 

(ค) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่จดัใหม้ีกำรประกันภยักับผูร้บัประกันภยัที่ทรสัตียอมรบัเพื่อประกันภยัควำมรบัผิดที่อำจ
เกิดขึน้จำกกำรด ำเนินธุรกิจหรือกำรปฏิบตัิงำนของตนในฐำนะเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตลอดจนกำรปฏิบตัิงำนของ
กรรมกำร ผู้บริหำร และพนักงำนของตน ตลอดระยะเวลำที่ ไดร้ับควำมเห็นชอบเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต ์ภำยใน
ขอบเขตแห่งอ ำนำจ หน้ำที่และควำมรับผิดชอบที่พ.ร.บ. ทรัสต ์ประกำศที่เก่ียวข้องและสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำร
กองทรสัตไ์ดก้ ำหนดไว ้อนึ่ง วงเงินประกนัภยัใหเ้ป็นไปตำมที่ทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็นรว่มกนัว่ำเพียงพอและ
เหมำะสม 
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(ง) ผู้จัดกำรกองทรัสตม์ีหนำ้ที่ตอ้งด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสิทธิและหน้ำที่ของกองทรัสตต์ำมที่ไดก้ ำหนดไวภ้ำยใต้
สญัญำต่ำงๆ ท่ีทรสัตีไดเ้ขำ้ท ำในนำมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

(จ) ในกำรท ำธุรกรรมเก่ียวกับอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตำมหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้

• ด ำเนินกำรเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำกำรซือ้ รบัโอน กำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอนอสงัหำริมทรพัย ์และหุน้ในบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้
ลงทุน หรือกำรเขำ้ท ำสญัญำที่เก่ียวเนื่องกับอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุน เป็นไป
อย่ำงถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ำมกฎหมำย 

• ด ำเนินกำรเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่ำงเหมำะสม 

(ฉ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 
(ช) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ในกำรด ำเนินกำรเพิ่มทุนของกองทรสัตแ์ละลดทุนช ำระแลว้ของกองทรสัตต์ำมเหตุและ

กระบวนกำรท่ีก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

(ซ) เมื่อมีกำรเปล่ียนแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตด์  ำเนินกำร และใหค้วำมร่วมมือเพื่อใหก้ำรส่งมอบ
งำนแก่บุคคลที่จะเขำ้มำปฏิบัติแทนส ำเร็จลุล่วงไป และปฏิบัติหนำ้ที่ต่ำงๆ ภำยหลังกำรลำออกหรือเปล่ียนแปลง
ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(ฌ) ในกรณีที่มีกำรแต่งตัง้ที่ปรกึษำเพื่อใหค้  ำปรกึษำหรือค ำแนะน ำเก่ียวกับกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละกำรจดักำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตป์ฏิบตัิ   ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

•  ด ำเนินกำรใหท้ี่ปรกึษำแจง้กำรมีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจำรณำ 

•  ไม่ใหท้ี่ปรกึษำผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจำรณำไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือทำงออ้มเขำ้รว่มพิจำรณำในเรื่องนัน้ 

(ญ) ผู้จัดกำรกองทรัสตต์อ้งจัดท ำงบกำรเงินของบริษัท ให้เป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชีที่ก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำดว้ย
วิชำชีพบญัชี และส่งงบกำรเงินดงักล่ำวต่อส ำนกังำน ก.ล.ต. ภำยใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบกำรเงิน 
ที่จัดท ำนั้นตอ้งมีกำรตรวจสอบและแสดงควำมเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 
ผู้จัดกำรกองทรัสตต์อ้งจัดท ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตต์่อทรัสตี ส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ตลำด
หลักทรัพย ์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงข้อมูลตำมที่มำตรำ 56 และมำตรำ 57 แห่งพ.ร.บ. 
หลกัทรพัยก์ ำหนดใหต้อ้งมีกำรเปิดเผยหรือกำรรำยงำน กำรจดัส่งรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตพ์รอ้มกบัหนงัสือนดั
ประชุมสำมัญประจ ำปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้มลูอื่นใดตำมที่ก ำหนดในพ.ร.บ. หลักทรพัย ์กฎหมำยที่
เก่ียวขอ้ง สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีกำรท่ี
ก ำหนดในพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

(ฎ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ชีแ้จง จดัส่งเอกสำร หรือหลกัฐำนที่เก่ียวขอ้ง ด ำเนินกำรหรืองดเวน้กำรด ำเนินกำรตำมที่
ส ำนกังำน ก.ล.ต. มีค ำสั่งหรือรอ้งขอ 

(ฏ) ผู้จัดกำรกองทรัสตต์อ้งหลีกเล่ียงสถำนกำรณ์ที่อำจท ำให้เกิดข้อสงสัยในควำมเป็นอิสระของผู้จัดกำรกองทรสัต ์
โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกำรพิจำรณำคดัเลือกหรือซือ้ขำยอสงัหำริมทรพัย ์ตลอดจนหลกัทรพัย ์และบริกำรอื่นใดใหแ้ก่
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กองทรสัต ์หำ้มมิใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต ์กรรมกำร ผูบ้รหิำร ผูจ้ดักำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และพนกังำนของผูจ้ดักำร
กองทรสัตร์บัค่ำนำยหนำ้ หรือผลประโยชนต์อบแทนที่ไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำร (Soft Commission) หรือผลประโยชนอ์ื่น
ใดจำกเจ้ำของหรือผู้มีสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์ดิม หรือ ผู้ให้ควำมสนับสนุน (Sponsor) ผู้ขำยหลักทรัพยผ์ู้
ใหบ้รกิำร หรือบรษิัทนำยหนำ้เป็นรำยไดห้รือประโยชนข์องตนเอง 

อนึ่ง “ผลประโยชน์” ที่กล่ำวถึงขำ้งตน้ อำจอยู่ในรูปตัวเงิน ของขวัญ ของก ำนัล (เช่น ตั๋วเครื่องบินและที่พัก ซึ่งไม่
เก่ียวขอ้งกับกำรปฏิบตัิงำนในหนำ้ที่) ทรพัยสิ์นหรือของมีค่ำ (เช่น รถยนต ์ทองค ำ เครื่องเพชร เป็นตน้) หลกัทรพัย ์
เช่น หุน้ กำรลดหนี ้หรือจ่ำยช ำระหนีใ้หแ้ทน กำรใหส่้วนลด กำรสนบัสนุนหรือกำรใหค้วำมช่วยเหลือทำงธุรกิจ เป็น
ตน้ 

(ฐ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่เปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือกำรไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกัน
ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์จำกบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่คำ้กับกองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนไวใ้นหนงัสือชี ้
ชวน แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท ำรำยกำรต่ำงๆ และ
รำยงำนประจ ำปีของกองทรัสต ์เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบกำรพิจำรณำควำมเป็นอิสระของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำธุรกรรมต่ำงๆ เพื่อกองทรสัต ์และควำมสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

(ฑ) ส่วนไดเ้สียหรือกำรไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจำรณำเปิดเผย เช่น เจำ้หนี ้ลกูหนีผู้ค้  ำ้ประกนัหรือไดร้บักำรค ำ้ประกนั กำร
ถือหุน้ระหว่ำงกนั หรือมีผูถื้อหุน้รำยใหญ่หรือผูบ้ริหำร เป็นกลุ่มเดียวกัน กำรใหห้รือรบับริกำร กำรซือ้ขำยระหว่ำงกนั 
และกำรออกค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

(ฒ) ผู้จัดกำรกองทรัสตม์ีหน้ำที่เปิดเผยจ ำนวนเงินกูย้ืมในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดง
รำยกำรขอ้มลูประจ ำปีของกองทรสัต ์

(ณ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ในกำรจดัใหม้ีกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น และสอบทำนมลูค่ำทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

(ด) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ในกำรจดัใหม้ ีหรือจดัท ำแผนกำรด ำเนินงำน รวมถึงแผนกำรตลำดในกำรลงทนุและกำรหำ
ผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นแต่ละปี และน ำส่งใหท้รสัตีพิจำรณำและใหค้วำมเห็น 

(ต) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่แจง้ใหท้รสัตีทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรหำกมีกำรเปล่ียนแปลงรำยกำรใดในคู่มือระบบ
กำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์โดยแนบคู่มือระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยใน
ฉบบัแกไ้ขส่งใหท้รสัตี โดยตอ้งแจง้ก่อนคู่มือระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในฉบบัแกไ้ขจะมีผลใชบ้งัคบั 

(ถ) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีกำรออกหุน้กู ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถปฏิบตัิให้
เป็นไปตำมเงื่อนไขภำยหลงักำรอนญุำต ตำมประกำศคณะกรรมกำรก.ล.ต. เก่ียวกบักำรอนญุำตใหเ้สนอขำยตรำสำร
หนีท้ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์
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(ท) ในกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจำกทรสัตีเนื่องจำกผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำร
กองทรสัตต์ำมที่ระบุไวใ้นสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์สัญญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ัดกำร
กองทรัสตจ์ะตอ้งมีหนังสือชีแ้จงกรณีข้ำงตน้ไปยังทรัสตีโดยเร็วและตอ้งไม่เกิน 3 วันท ำกำรนับแต่ไดร้ับหนังสือ
จำกทรสัตี โดยในหนงัสือชีแ้จงของผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งระบสุำเหตแุละค ำชีแ้จงของผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ก่ียวกบั
กรณีดังกล่ำว และหำกปรำกฏว่ำกำรไม่ปฏิบัติหน้ำที่ของผู้จัดกำรกองทรัสตใ์นกรณีข้ำงตน้เ ป็นเรื่องที่อำจส่งผล
กระทบต่อกองทรสัตแ์ละ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีอำจแจง้ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตร์ะบุแนวทำงกำรแกไ้ขเยียวยำ
ผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ต่อกองทรสัตแ์ละแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละระยะเวลำในกำรแกไ้ขเรื่องดงักล่ำวไวใ้นหนงัสือ
ชีแ้จงของผูจ้ดักำรกองทรสัตข์ำ้งตน้ได ้โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรอย่ำงเต็มที่เพื่อชีแ้จงรำยละเอียดและ
จัดส่งขอ้มูลใหแ้ก่ทรสัตีตำมที่รอ้งขอภำยในระยะเวลำอันสมควรตำมที่ทรัสตีก ำหนด ทั้งนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะ
ด ำเนินกำรดงักล่ำวอย่ำงเต็มที่โดยค ำนึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั 

(2) หนำ้ที่ในกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์

(ก) เพื่อใหก้ำรดแูลจดักำรกองทรสัตต์ำมที่ไดร้บัมอบหมำยจำกทรสัตีเป็นไปอย่ำงเหมำะสมและมีประสิทธิภำพ ตลอดจน
เป็นไปตำมกฎหมำย กฎเกณฑ์ สัญญำก่อตั้งทรัสต ์และสัญญำแต่งตัง้ผู้จัดกำรกองทรัสต ์รวมทั้งเป็นกำรรกัษำ
ผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละ ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบงำนที่มีคณุภำพ มีกำร
ตรวจสอบและถ่วงดลุกำรปฏิบตัิงำนท่ีมีประสิทธิภำพ และสำมำรถรองรบังำนในควำมรบัผิดชอบไดอ้ย่ำงครบถว้น 

(ข) กำรจดัใหม้ีระบบงำนท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ำจมอบหมำยใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด ำเนินกำรใน
เรื่องที่เก่ียวขอ้งกับกำรประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดเ้ท่ำที่จ  ำเป็นเพื่อส่งเสริมใหก้ำรประกอบธุรกิจเป็นไป
อย่ำงคล่องตวัและมีประสิทธิภำพมำกยิ่งขึน้ 

(ค) ผู้จัดกำรกองทรัสตต์อ้งบริหำรจัดกำรกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตำมขอ้ก ำหนดแห่งสัญญำก่อตั้งทรัสต ์สัญญำแต่งตัง้
ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ตลอดจนแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสตแ์ละหนังสือชีช้วนกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัต ์และดูแลรกัษำประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้สัญญำและเงื่อนไขของสัญญำที่กองทรสัตห์รือ
บริษัทที่กองทรสัตล์งทุนเขำ้ท ำ เช่น สญัญำกูเ้งิน สญัญำเช่ำพืน้ที่ที่มีอำยุรวมมำกกว่ำ 7 ปี สญัญำเช่ำพืน้ที่ที่มีอำยุ
กำรเช่ำรวมถึงระยะเวลำกำรเช่ำตำมค ำมั่นที่จะใหเ้ช่ำและ/หรือสิทธิที่จะใหต้่ออำยุกำรเช่ำรวมมำกกว่ำ 9 ปี หรือ
สญัญำเช่ำพืน้ที่ที่ไดจ้ดทะเบียนกับส ำนกังำนท่ีดิน เป็นตน้ เพื่อมิใหก้องทรสัตก์ระท ำผิดสญัญำใดๆ ที่กองทรสัตเ์ขำ้
ท ำไว ้

(ง) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหำรมิทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทนุดว้ยควำม
รอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสำร หลกัฐำนเก่ียวกบักำรคดัเลือก กำรตรวจสอบ 
และกำรตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี ้กำรคดัเลือกและ
ตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหำริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนตำมขอ้ก ำหนดนีน้ั้น ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต์
ปฏิบตัิตำมแนวปฏิบตัิในกำรจดักำรกองทุนและทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ 
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ส ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด โดยใหย้ึดถือและปฏิบตัิตำมเป็นมำตรฐำนขัน้ต ่ำในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์และตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(จ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งด ำเนินกำรต่ำงๆ ใหม้ั่นใจไดว้่ำไดจ้ดักำรดำ้นกำรเงินและมลูค่ำเชิงเศรษฐกิจของทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตอ์ย่ำงมืออำชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น 

• ก ำหนดกลยุทธแ์ละนโยบำยกำรลงทุนและกำรบริหำรควำมเส่ียงที่มีประสิทธิภำพและสอดคลอ้งกับขอ้ผูกพนัท่ี
ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

• ดแูลจดักำรกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเป็นกำรด ำเนินงำนทำงธุรกิจ ซึ่งรวมถึงกำรลงทนุ กำรกูย้ืมเงินและก่อภำระผกูพนั
แก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์กำรเขำ้ท ำสญัญำ และกำรด ำเนินกิจกำรต่ำงๆ เพื่อกองทรสัต ์ทัง้นี ้ภำยในขอบเขต 
หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่ำที่สญัญำก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

• ลงทุนในอสังหำริมทรัพยท์ี่ตรงกับวัตถุประสงคก์ำรลงทุนของกองทรสัต ์และเป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์
หลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกำศ และค ำสั่ งที่ เ ก่ียวข้องอื่นใด ตำมที่
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนกังำน ก.ล.ต. จะประกำศก ำหนด 

• บรหิำรกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

• พิจำรณำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

• จัดใหม้ีกำรประกันภัยในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่ำเพียงพอและเหมำะสมตลอดเวลำที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์น
หลักเพื่อคุม้ครองควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึน้กับทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ที่ท  ำใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์
(ครอบคลมุอำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง รวมถึงโครงสรำ้งอำคำร  ระบบน ำ้ ระบบไฟฟ้ำ เครื่องจกัรและอุปกรณท์ี่ใชใ้น
กำรด ำเนินงำน อปุกรณต์กแต่งภำยใน เฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้)  คืนกลบัสภำพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถจดัหำ
ผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่ำเดิม ซึ่งอย่ำงนอ้ยตอ้งครอบคลุมถึงกำรประกัน
วินำศภัยที่อำจเกิดขึน้กับอสังหำริมทรพัยใ์นวงเงินประกันภัยซึ่งไม่นอ้ยกว่ำจ ำนวนตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุน
เปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) ก่อนหกัค่ำเส่ือมรำคำ โดยระบุใหท้รสัตีในนำมของกองทรสัตเ์ป็น ผูร้บั
ผลประโยชน ์(ยกเวน้ในกรณีที่สัญญำเช่ำที่กองทรสัตเ์ขำ้ท ำเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งสิทธิในอสังหำริมทรพัยไ์ดก้ ำหนด
เงื่อนไขไวเ้ป็นอย่ำงอื่น หรือในกรณีที่กองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนมีกำรกูย้ืมเ งินโดยมีเงื่อนไขให้
ระบุใหท้รสัตีในนำมกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ ้(ถำ้มี) เป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อำประกันร่วม) ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และประกันภัยส ำหรับควำมรับผิดต่อบุคคลภำยนอกที่อำจ
ไดร้บัควำมเสียหำยจำกทรพัยสิ์นหลกัหรือจำกกำรด ำเนินกำรในทรพัยสิ์นหลกัในวงเงินที่ทรสัตี เห็นว่ำเพียงพอ
และเหมำะสม 

• จดัใหม้ีกำรวำงแผนกำรจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่ำ และผูใ้ชบ้รกิำร (Tenant Mix) 

• ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่ำและผูใ้ชบ้รกิำรปฏิบตัิตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำร 

• ควบคมุดแูลใหม้ีกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยและ/หรือกฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุน 
ตลอดจนดูแลและด ำเนินกำรให้มั่นใจได้ว่ำอสังหำริมทรัพยท์ี่กองทรัสตไ์ด้ลงทุนนั้น ไม่ถูกน ำไปใช้ในกำร
ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมำย ตลอดจนไม่ใหเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตอุนั
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ควรสงสยัว่ำจะน ำอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมำย โดยกำรให้
เช่ำในแต่ละครัง้ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่จัดใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถเลิกสัญญำเช่ำได้หำก
ปรำกฏว่ำผูเ้ช่ำน ำอสงัหำรมิทรพัยไ์ปใชใ้นกำรประกอบธุรกิจดงักล่ำว  

• จดักำรและบรหิำรพืน้ท่ีส ำหรบัใหบ้รกิำรและพืน้ท่ีใหเ้ช่ำ เช่น ควบคมุดแูลใหม้ีกำรใชบ้รกิำรพืน้ท่ีในอตัรำกำรเช่ำ
ที่สูงและเหมำะสมตำมสภำวะตลำด และดูแลกำรปล่อยเช่ำใหม้ีกำรต่อสัญญำเช่ำอย่ำงต่อเนื่อง หรือมีอัตรำ
พืน้ที่ว่ำงต ่ำ เจรจำต่อรองกับผู้เช่ำเก่ียวกับสัญญำเช่ำ ทบทวนอัตรำค่ำเช่ำ บอกเลิกหรือต่ออำยุสัญญำเช่ำ
ส ำหรบักำรเช่ำระยะยำว เป็นตน้ ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำกูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญำ (ถำ้
มี) และไม่เป็นกำร ตัดสิทธิทรัสตีในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์หำกปรำกฏว่ำผู้จัดกำร
กองทรัสตด์  ำเนินกำรเขำ้ท ำสัญญำเช่ำดังกล่ำวโดยไม่เป็นไปตำมขอ้ก ำหนดในสัญญำกูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็น
คู่สญัญำ  

• ประเมินผลกำรปล่อยเช่ำและกำรใหบ้ริกำรในอดีต เพื่อก ำหนดเงื่อนไขในกำรปล่อยเช่ำและกำรใหบ้ริกำร และ
จดัท ำสญัญำเช่ำและสญัญำใหบ้รกิำรใหเ้หมำะสม และประเมินผลควำมถกูตอ้ง กำรติดตำมเรียกเก็บรำยได ้ค่ำ
เช่ำ ค่ำใชจ้่ำย เพื่อบนัทึกค่ำเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือบนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงิน
ไดภ้ำยหลงัตดัหนีส้ญู)  

• จดัใหม้ีระบบดูแลรกัษำควำมปลอดภยัของอำคำรส่ิงปลกูสรำ้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้
ระบบกำรติดต่อส่ือสำร และกำรจดักำรเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน  

• ก ำหนดนโยบำยและแผนกำรปฏิบตัิงำนในกำรบริหำร บ ำรุงรกัษำ และปรบัปรุงอำคำรส่ิงปลกูสรำ้งที่กองทรสัต์
ไดล้งทนุ 

(ฉ) ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มั่ นใจว่ำกองทรัสต์และ/หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้ำลงทุนมีกรรมสิทธ์ิใน
อสังหำริมทรัพยแ์ละ/หรือสิทธิในกำรใช้อสังหำริมทรัพย์โดยถูกตอ้งรวมทั้งสัญญำต่ำงๆ ที่กองทรัสตเ์ข้ำไปเป็น
คู่สัญญำมีกำรจัดท ำโดยถูกตอ้งตำมกฎหมำย และมีผลผูกพันหรือสำมำรถใชบ้ังคับไดต้ำมเงื่อนไขที่ก ำหนดใน
สญัญำดงักล่ำว  

(ช) ผู้จัดกำรกองทรัสตต์้องจัดให้มีระบบในกำรจัดเก็บเอกสำรหลักฐำนทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินงำนของ
กองทรสัตแ์ละบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุนซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ำกัดเพียงหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดง
รำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต ์หนังสือชีช้วน รำยงำนประจ ำปีของกองทรัสต ์งบกำรเงินและเอกสำร
ประกอบกำรบนัทึกบญัชีของกองทรสัตแ์ละบรษิัทท่ีทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ และกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยและ/หรือกฎระเบียบ
ต่ำงๆ ที่มีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ โดยเก็บรกัษำขอ้มลูและเอกสำรดงักล่ำวใหถู้กตอ้งครบถว้น
และสำมำรถตรวจสอบไดภ้ำยในระยะเวลำอย่ำงนอ้ย 10 ปี นบัแต่วนัท่ีมีกำรจดัท ำเอกสำรหรือขอ้มลูดงักล่ำว 

(ซ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจดัท ำและเผยแพร่งบกำรเงิน รำยงำนประจ ำปี และขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกับกองทรสัต ์ใหถู้กตอ้ง
ครบถ้วนและเผยแพร่ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในกฎหมำย สัญญำก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลำด
หลกัทรพัย ์
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ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รวมถึงกรรมกำร และผูบ้ริหำร ซึ่งมีหนำ้ที่เก่ียวขอ้งในกำรจดัท ำและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบั
กองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หำขอ้มลูที่ประกำศหรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดย
ต้องจัดให้มีระบบกำรตรวจสอบที่ท ำให้มั่นใจได้ว่ำ ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน หนังสือเชิญประชุม ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสำรโฆษณำ ประกำศส่ิงตีพิมพ ์หรือเอกสำร
เผยแพร่อื่นใดไดร้ับกำรตรวจสอบว่ำ มีควำมถูกตอ้ง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขำดข้อมูลที่ควรตอ้งแจง้ใหท้ รำบ 
หรือไม่ขำดขอ้ควำมอนัอำจท ำใหเ้ขำ้ใจผิดเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนหรือฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัตไ์ม่มีขอ้ควำมที่
อำจท ำใหส้ ำคัญผิดเก่ียวกับกำรด ำเนินงำนหรือฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์และไดใ้หข้อ้มลูที่เพียงพอต่อกำร
ตดัสินใจลงทนุแลว้ รวมทัง้เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมำย ประกำศ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

(ฌ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิออกเสียง
ในกำรอนมุตัิเรื่องต่ำงๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนำ้ตำมระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ขอ้บงัคบัตลำด
หลกัทรพัยแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

(ญ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งควบคมุดแูลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตำมกฎหมำยหรือแนวทำงปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงำน
ของรฐัหรือองคก์รก ำกบัดแูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลำดหลกัทรพัย์ 

(ฎ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตก์ล่ำวคือ
ไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ โดยจะจ่ำยภำยใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลำบญัชีที่มี  กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี แต่อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขำดทนุ
สะสมอยู่จะไม่จ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฏ) ในกรณีที่สญัญำก่อตัง้ทรสัตก์ ำหนดใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถเบิกจ่ำยทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัต์
เขำ้ลงทุนได ้กำรเบิกจ่ำยดงักล่ำวกระท ำไดเ้ฉพำะกรณีที่เป็นกำรเบิกจ่ำยจำกบญัชีเพื่อกำรด ำเนินงำนประจ ำวนัและ
บัญชีเงินสดย่อย (Petty Cash) ภำยใตว้งเงินที่ไดร้บักำรอนุมัติจำกทรัสตีในกำรเบิกค่ำใชจ้่ำยจำกกองทรัสต์หรือ
บริษัทที่ทรัสตเ์ข้ำลงทุน โดยให้ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ัดท ำและจัดส่งรำยงำนกำรเบิกจ่ำยให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรสัตี
สำมำรถตรวจสอบรำยกำรดังกล่ำวไดภ้ำยในระยะเวลำที่ทรัสตีเห็นสมควร พรอ้มทั้งจัดส่ งใบแจ้งหนี ้(Invoice) 
ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือหลักฐำนแสดงรำยละเอียดซึ่งเก่ียวกับรำยกำรค่ำใชจ้่ำยดังกล่ำวมำยังทรสัตี 
โดยทรสัตีซึ่งกระท ำในนำมของกองทรสัตห์รือบรษิัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทนุจะตรวจพิจำรณำและช ำระเงินเขำ้บญัชีเพื่อกำร
ด ำเนินงำนประจ ำวนัภำยใน 5 วนัท ำกำรนบัแต่วนัท่ีทรสัตีไดร้บัเอกสำรหลกัฐำนดงักล่ำวครบถว้น  

ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่เก็บรกัษำเอกสำรหลกัฐำนต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์ซึ่งรวมถงึ
เอกสำรประกอบยืนยนักำรจ่ำยเงินสดย่อยต่ำงๆ และตน้ฉบบัใบเสร็จรบัเงินค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ เป็นระยะเวลำอย่ำงนอ้ย 
10 ปีนบัแต่วนัท่ีมีกำรท ำเอกสำรดงักล่ำวใหอ้ยู่ในสภำพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 
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(ฐ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งด ำเนินกำรจดัท ำและ/หรือจดัส่งและรบัรองควำมถูกตอ้งของขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับกำรบริหำร
จัดกำรกองทรัสตซ์ึ่งอยู่ในควำมรับผิดชอบของผู้จัดกำรกองทรัสตต์ำมสัญญำแต่งตัง้ผู้จัดกำรกองทรัสต ์สัญญำ
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งหรือตำมที่ทรสัตี เห็นสมควร ใหแ้ก่ทรสัตีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงขอ้มลู
เก่ียวกบักำรค ำนวณมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) รำยงำน ประเมินมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัย ์

(ฑ) ในกรณีที่ทรัพยสิ์นของกองทรัสตส์ูญหำย ผู้จัดกำรกองทรัสตม์ีหน้ำที่ตอ้งด ำเนินกำรใดๆ เพื่อติดตำมเอำคืนซึ่ง
ทรพัยสิ์นดงักล่ำวใหก้ลบัมำอยู่ในควำมครอบครองของกองทรสัตด์งัเดิม 

(ฒ) ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทำงออ้มผ่ำนกำรถือหุน้ในบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุนตำมประกำศ ทจ. 
49/2555 ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ควบคุมดแูลใหบ้ริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุน มีกำรประกอบกิจกำรเป็นไปตำมสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์ประกำศ ทจ. 49/2555 และประกำศ หรือกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(ณ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจดักำรใหบ้รษิัทท่ีทรสัตเ์ขำ้ลงทนุแต่งตัง้ใหบ้คุคลที่ทรสัตีมอบหมำยเป็นผูม้ีอ  ำนำจลงนำมแตผู่้
เดียวในกำรท ำธุรกรรมใดๆ กับธนำคำรที่บริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุนมีบัญชีอยู่ทุกบัญชีหรือกับสถำบันกำรเงินใดๆ ที่
บรษิัทท่ีทรสัตเ์ขำ้ลงทนุเขำ้ท ำสญัญำทำงกำรเงนิประกำรอื่นๆ ทัง้นี ้ทรสัตีอำจมอบหมำยใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตแ์ตง่ตัง้
บุคคลที่ผู้จัดกำรกองทรัสตก์ ำหนดเป็น ผู้มีอ  ำนำจลงนำมในกำรท ำธุรกรรมกับธนำคำรเก่ียวกับบัญชีเพื่อกำร
ด ำเนินงำนประจ ำวนัและบญัชีเงินสดย่อย (Petty Cash) ส ำหรบัค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรกองทรสัตต์ำมจ ำนวนที่ทรสั
ตีก ำหนด   

(ด) ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ตรวจตรำและด ำเนินกำรใดๆ ตำมสมควรเพื่อใหส้ดัส่วนกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์เป็นไป
ตำมเงื่อนไขของสญัญำเงินกูแ้ละสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑต์ำมที่ประกำศ ทจ. 49/2555 ประกำศ หรือกฎหมำยอื่นท่ี
เก่ียวขอ้งที่จะไดม้ีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลง 

(ต) ผู้จัดกำรกองทรัสตต์อ้งจัดเตรียมแผนเรื่องกำรกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสตร์วมถึงบริษัทที่ทรัสตเ์ข้ำลงทุนทุกบริษัท 
ดงัต่อไปนี ้

• จัดเตรียมแผนเรื่องกำรกูย้ืมเงินระยะยำวเพื่อใชใ้นกำรช ำระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) ก่อนที่หนีเ้งินกูต้ำม
สญัญำเงินกูร้ะยะยำวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่จะถึงก ำหนดช ำระอย่ำงนอ้ย 1 ปี 

• จดัเตรียมแผนเรื่องกำรทบทวนวงเงินหมนุเวียนระยะสัน้เพื่อใชใ้นกำรด ำเนินกำรในกิจกำร (Working Capital) 
ในตลำดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญำเงินกูว้งเงินหมุนเวียนระยะสัน้เพื่อใชใ้นกำรด ำเนินกำรใน
กิจกำร (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยกำรกูย้ืมเงินนัน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งมีกำรน ำเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจำรณำอนมุตัิเป็นกรณีไปโดยใหเ้ป็นไปตำม
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

(ถ) ในกรณีที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด ำเนินกำรในงำนที่อยู่ในควำมรับผิดชอบของตน
นอกเหนือจำกผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์เช่น กำรมอบหมำยใหบุ้คคลอื่นบริหำรทรพัยสิ์นอื่นนอกจำกทรพัยสิ์นหลัก
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ของกองทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกผูร้บัด ำเนินกำรดว้ยควำมรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนกำรก ำกบัและ
ตรวจสอบกำรด ำเนินกำรของผูร้บัด ำเนินกำร ทัง้นี ้ขอ้ก ำหนดเก่ียวกบักำรมอบหมำยงำนตอ้งไม่มีสำระที่ขดัหรือแยง้
กบัประกำศ สช. 29/2555 รวมถึงประกำศอื่นที่เก่ียวขอ้งตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนกังำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

ฝ่ายงานและหน้าทีค่วามรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัทไดร้บักำรจัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคท์ี่จะประกอบธุรกิจกำรเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ำม พ.ร.บ. ทรสัต ์เป็นธุรกิจหลกั 
ทั้งนี ้บริษัทไดแ้บ่งฝ่ำยงำนออกเป็น 3 ฝ่ำยหลัก เพื่อใหก้ำรปฏิบัติหนำ้ที่ในกำรเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัตข์องบริษัทเป็นไปตำมสัญญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกฎหมำย รวมถึงกฎ  และ/หรือ ระเบียบต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ฝ่ำยงำนต่ำงๆ ของบรษิัท และขอบเขตของงำนและหนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ำยสำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 

(1) ฝ่ายก ากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง 

ท ำหน้ำที่ในกำรก ำหนดนโยบำย ก ำกับดูแลบริหำรและจัดกำรควำมเส่ียงที่เก่ียวข้องกับกำรบริหำรจัดกำร
กองทรสัตแ์ละกำรลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ประกำศและกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง  โดยท ำหนำ้ที่
ดูแลและป้องกันมิให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรัสตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งรวมถึงกำรจัด
โครงสรำ้งองคก์รที่สอดคลอ้งและเป็นไปตำมประกำศและกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งและมีแนวทำงกำรด ำเนินกำรเพื่อรกัษำ
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนข์ึน้ นอกจำกนี ้ยงัท ำ
หนำ้ที่ก ำกับดูแลใหบุ้คลำกรที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมำะสมตำมลกัษณะงำนท่ี
ปฏิบัติ เช่น ผู้อ  ำนวยกำรฝ่ำยก ำกับดูแลกิจกำรและบริหำรควำมเส่ียงตอ้งจบกำรศึกษำเก่ียวกับกำรบริหำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัย ์หรือกำรเงินส ำหรบัอสงัหำริมทรพัย ์หรือดำ้นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และบุคลำกรที่เก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนินกำร
ของกองทรสัตท์ี่เขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่จะตอ้งมีจ ำนวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบกำรณท์ ำงำนท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรบริหำรจดักำร
อสังหำริมทรัพย์ หรือธุรกิจอื่นที่เก่ียวข้อง เช่น กำรบริหำรจัดกำรกองทุนรวมอสังหำริมท รัพย์ ตำมที่ก ำหนดไว้ใน
พระรำชบญัญัติหลักทรพัย ์พระรำชบัญญัติทรสัต ์ประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. และกฎหมำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  ทั้งนี ้ฝ่ำย
ก ำกบัดแูลกิจกำรและบรหิำรควำมเส่ียงมีหนำ้ที่ในกำรประเมินผลกำรปฏิบตัิตำมกฎเกณฑข์องบคุลำกรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำร
ด ำเนินกำรของกองทรสัตด์งักล่ำว รวมถึงหนำ้ที่ในกำรตรวจสอบบุคลำกรที่เก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนินกำรของกองทรสัตใ์ห้
เป็นผูม้ีคุณสมบตัิเหมำะสมตำมลกัษณะงำนที่ปฏิบตัิเพื่อเขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่ทดแทนกรณีที่มีกำรลำออกหรือมีเหตใุดๆ ที่ท  ำ
ใหบ้คุคลำกรนัน้ไม่สำมำรถด ำเนินงำนได ้รวมถึงกำรเตรียมควำมพรอ้มและกำรด ำเนินกำรใดๆ ท่ีจ ำเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำ
กองทรสัตจ์ะมีบคุลำกรครบจ ำนวนตำมที่กฎหมำยและประกำศที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

นอกจำกนี ้ฝ่ำยก ำกับดูแลกิจกำรและบริหำรควำมเส่ียงยงัท ำหนำ้ที่ตรวจสอบกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตำมระบบงำนทัง้ 10 ระบบ ที่ปรำกฏอยู่ในคู่มือระบบกำรท ำงำน และระบบควบคมุภำยใน และเป็นไปตำมสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อท ำใหม้ั่นใจว่ำกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้งทรำบถึงกฎหมำยและกฎระเบียบ
ที่มีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลง 
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(2) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 

ท ำหนำ้ที่ในกำรก ำหนดนโยบำยและด ำเนินงำนตำมแผนงำนและกลยุทธใ์นกำรจดัหำผลประโยชน ์รวมถึงกำร
ดูแลบริหำรกองทรสัตโ์ดยจะท ำหนำ้ที่วำงแผนคดัเลือกและพิจำรณำวำงแผนกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต์
รวมถึงกำรลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น (ถำ้มี) จดัใหม้ีกำรด ำเนินกำรตรวจสอบหรือสอบทำนขอ้มลูอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์
จะลงทุน ด ำเนินกำรคดัเลือกผูป้ระเมินมลูค่ำอสงัหำริมทรพัยว์ำงแผนและก ำหนดกลยุทธใ์นกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำก
อสังหำริมทรัพย ์ก ำหนด วำงแผนกำรตลำดและส่งเสริมกำรขำย กำรประชำสัมพันธ์และกลยุทธ์กำรแข่งขันเพื่อให้
อสังหำริมทรัพยข์องกองทรัสตส์ำมำรถสรำ้งผลตอบแทนไดต้ำมเป้ำหมำยที่ก ำหนด และจัดกำรบริหำรควำมเส่ียงที่
เก่ียวขอ้งกบักำรลงทนุของกองทรสัต ์จดัท ำประมำณกำรรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต ์ดแูลเก่ียวกบันโยบำยและกำร
กูย้ืมเงินของกองทรสัต ์(ถำ้มี) รวมทัง้จดัใหม้ีกำรอบรมและพฒันำองคค์วำมรูข้องบคุลำกรเพื่อกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์
ใหม้ีประสิทธิภำพยิ่งขึน้ 

(3) ฝ่ายควบคุมดูแลทรัพยส์ินและนักลงทุนสัมพันธ ์

ท ำหนำ้ที่ในกำรเปิดเผยขอ้มลูต่อส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัย ์ทรสัตีและ ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่ก ำหนด
ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมำยและประกำศที่เก่ียวขอ้งกบักำรจดักำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์กำรจดัท ำรำยงำนประจ ำปี
และแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปีของกองทรสัต ์รวมถึงกำรติดต่อและดูแลผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงท ำหนำ้ที่ดูแล
จดัหำบคุลำกรท่ีมีควำมรูค้วำมสำมำรถและควำมเชี่ยวชำญเพิ่มเติม 

นอกจำกนี ้ยงัท ำหนำ้ที่ควบคมุ ติดตำม ประสำนงำนและดแูลงำนท่ีไดม้ีกำรมอบหมำยใหจ้ดัท ำและด ำเนินกำร
โดยผูใ้หบ้ริกำรภำยนอก (งำนที่มีกำร Outsource) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงงำนท ำควำมสะอำด งำนดำ้นกำรรกัษำ
ควำมปลอดภยังำนดำ้นกำรจดัหำผูเ้ช่ำ งำนดำ้นระบบลิฟทแ์ละบนัไดเล่ือน งำนดำ้นกำรควบคมุสตัวร์บกวน งำนดำ้นกำร
รกัษำสขุอนำมยั (Hygiene Service) งำนดำ้นกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ งำนดำ้นกำรจดักำรดำ้นเทคโนโลยีสำรสนเทศ
และคอมพิวเตอร ์กำรบรหิำรงำนทั่วไป กำรจดัซือ้ กำรจดัเตรียมเอกสำร ซึ่งรวมถึงกำรดแูลผูเ้ช่ำและผูใ้ชบ้รกิำร กำรรกัษำ
ควำมสะอำดและควำมปลอดภยัของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ดแูลกำรจดัเก็บค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรพืน้ท่ีใหม้ีควำมครบถว้น
และถกูตอ้ง 

ทั้งนี ้ในกรณีที่งำนใดๆ ซึ่งโดยสภำพหรือตำมหลักเกณฑแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งก ำหนดใหเ้ป็นงำนที่จะตอ้ง
ด ำเนินกำรโดยผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือบุคคลใดๆ ที่เก่ียวขอ้งอนัเป็นกำรเฉพำะตวัแลว้ งำนในลกัษณะเช่นนีไ้ม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรโดยผูใ้หบ้รกิำรภำยนอก (Outsource) ได ้เช่น งำนดำ้นนำยทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกำรจ่ำยผลประโยชน ์ 
กำรท ำหนำ้ที่ควบคุมดูแล และตรวจสอบกำรท ำงำนของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์(Property Manager) เพื่อประโยชน์
สงูสดุของกองทรสัต ์ กำรดแูลกำรใชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์กำรดแูลกำรจดักำรค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัตใ์ห้
มีประสิทธิภำพ ฯลฯ 
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คณะผู้บริหารของบริษัท 

 
ชื่อและสกุล นำยชยัวฒัน ์มหตัเดชกลุ 
ต าแหน่ง ประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร 
วุฒิการศึกษา ปรญิญำโทบรหิำรธุรกิจ สำขำกำรเงินอสงัหำรมิทรพัย ์มหำวิทยำลยัเดนเวอร ์สหรฐัอเมรกิำ 
ประสบการณท์ีเ่กี่ยวขอ้งกับ
การลงทนุหรือการบริหาร
จัดการอสงัหาริมทรัพย ์ 

• ผูอ้  ำนวยกำร/กรรมกำร ฝ่ำยกำรลงทนุอสงัหำรมิทรพัย ์บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พำรท์เนอร ์
จ ำกดั 

• ผูช้่วยกรรมกำรผูจ้ดักำร ฝ่ำยกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

• หวัหนำ้ฝ่ำยกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ อเบอรด์ีน สแตนดำรด์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

• ผูช้่วยผูอ้  ำนวยกำร ฝ่ำยกำรจดักำรขำยสินทรพัย ์ธนำคำรเอเชีย จ ำกดั (มหำชน) 

• ผูช้่วยผูจ้ดักำร ฝ่ำยบรกิำรค ำปรกึษำทำงกำรเงิน บรษิัท เคพีเอ็มจี บิสเนส แอดไวเซอรร์ี่ จ ำกดั 

• ผูจ้ดักำร ฝ่ำยประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
 
รายละเอียดของบุคลากรในฝ่ายงาน ดังนี ้

ฝ่ายงาน 
จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ำยก ำกบัดแูลกจิกำร
และบรหิำรควำมเส่ียง 

1 นำงสำวอจัจิมำ จงรุง่ส ำรำญ • ผูอ้  ำนวยกำร ฝ่ำยก ำกับดูแลกิจกำรและบริหำร
ควำมเส่ียง บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 

• ผูช้่วยผูบ้ริหำรงำน ฝ่ำยกฎหมำยเพื่อกำรลงทุน 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุกสิกรไทย จ ำกดั 

• ผู้ช่วยผู้จัดกำร ฝ่ำยกฎหมำย บริษัท เซ็นทรัล
พฒันำ จ ำกดั (มหำชน) 
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ฝ่ายงาน 
จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ำยกำรตลำดและ
พฒันำธุรกจิ 

2 นำยสนัติภำพ อภินทนำพงศ ์ • ผู้อ  ำนวยกำร ฝ่ำยกำรตลำดและพัฒนำธุรกิจ 
บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 

• ผู้ช่วยผู้อ  ำนวยกำร ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์และ
พัฒนำธุรกิจ บริษัท ดำโอ รีท แมเนจเมนท์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

นำงสำวสนุนัทำ รกัถำวร • ผูจ้ดักำรอำวุโส ฝ่ำยกำรตลำดและพฒันำธุรกิจ 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 

• เจำ้หนำ้ที่ดแูลพืน้ท่ีเช่ำ บรษิัท บำงกอก ออฟฟิศ 
2 จ ำกดั 

ฝ่ำยควบคมุดแูล
ทรพัยสิ์นและนกัลงทนุ

สมัพนัธ ์

2 นำยเกรียงไกร ตระกำรวิทยำรกัษ์ 
 
 
 
 
 
 

• ผูอ้  ำนวยกำร ฝ่ำยควบคุมดูแลทรพัยสิ์นและนัก
ลงทนุสมัพนัธ ์บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 

• ผู้ ช่ ว ย ผู้ บ ริ ห ำ ร ง ำ น  ฝ่ ำ ย จั ด ก ำ ร ธุ ร กิ จ
อสงัหำรมิทรพัย ์บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ
กสิกรไทย จ ำกดั 

• ผู้จัดกำรอำวุโส ฝ่ำยประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 

นำงสำวญำดำนชุ ตัน้ซำ้ย • ผูจ้ัดกำรอำวุโส ฝ่ำยควบคุมดูแลทรพัยสิ์นและ

นกัลงทนุสมัพนัธ ์บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั 

• ผู้จัดกำร ฝ่ำยทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดกำร
กองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮำ้ส ์จ ำกดั 

ระบบงานของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

เพื่อใหบ้ริษัทสำมำรถปฏิบัติงำนในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรัสต ์(REIT Manager) ไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ และเพื่อใหบ้ริษัทมี
คุณสมบตัิเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้งของส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. บริษัทจึงไดจ้ดัใหม้ีระบบงำนตำมขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง 
ซึ่งประกอบดว้ย  

1) ระบบกำรก ำหนดนโยบำยในกำรจดักำรกองทรสัต ์ 
2) ระบบกำรบรหิำรและจดักำรควำมเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบักำรดแูลจดักำรกองทรสัต ์ 
3) ระบบจดักำรควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง 
4) ระบบกำรคดัเลือกบุคลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมำยในงำนที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์

(ถำ้มี)  
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5) ระบบกำรก ำกบัดแูลกำรปฏิบตัิงำนของผูจ้ดักำรและบคุลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 
6) ระบบรองรบักำรเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 
7) ระบบกำรปฏิบตัิกำรดำ้นงำนสนบัสนนุ (Back Office)  
8) ระบบกำรตรวจสอบและควบคมุภำยใน  
9) ระบบกำรติดต่อส่ือสำรกบัผูล้งทนุและกำรจดักำรกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ  
10) ระบบกำรจดักำรกบัขอ้พิพำททำงกฎหมำย 

โดยในแต่ละระบบจะมีระบบงำนย่อยดงัมีรำยละเอียดดงัตำรำงดงัต่อไปนี ้

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบกำรก ำหนดนโยบำยใน
กำรจดักำรกองทรสัต ์

• ระบบและขัน้ตอนกำรพิจำรณำและคดัเลือกกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์ 
• ระบบและขัน้ตอนกำรก ำหนดนโยบำยในกำรจดักำรกองทรสัต ์

• ระบบกำรจดัโครงสรำ้งเงินทนุของกองทรสัต ์

• ระบบกำรก ำหนดนโยบำยและกลยทุธใ์นกำรจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย ์

• กำรใหค้วำมรว่มมือแก่ทรสัตี 
ระบบกำรบริหำรและจัดกำร
ควำมเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับกำร
ดแูลจดักำรกองทรสัต ์

• ระบบกำรติดตำม วิ เครำะห์ และประเมินควำมเส่ียงเ ก่ียวกับกำรลงทุนและบริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์  

ระบบกำรจดักำรควำมขดัแยง้
ทำงผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง 

• กำรเปิดเผยขอ้มลูกำรมีส่วนไดเ้สียของกรรมกำรและผูบ้รหิำร 
• กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์ับผูจ้ัดกำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดกำร

กองทรสัต ์

• กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 
• กำรติดตำมประเด็นเก่ียวกบักำรแข่งขนัทำงธุรกิจ 

• กำรติดตำมประเด็นเก่ียวกบัควำมเป็นอิสระในกำรท ำหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

• กำรเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือกำรไดร้บัประโยชนจ์ำกบรษิัท/บคุคลที่เป็นคู่คำ้กบักองทรสัต ์ 
ระบบกำรคัดเลือกบุคลำกร
ของผู้จัดกำรกองทรัสต์และ
ผู้ รับมอบหมำย ในง ำนที่
เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินงำน
ของกอง ทรสัต ์(ถำ้มี) 

• ระบบและขัน้ตอนกำรพิจำรณำและคดัเลือกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 
• ระบบและขัน้ตอนกำรคดัเลือกผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น 

• ระบบและขั้นตอนกำรพิจำรณำ คัดเลือกและว่ำจำ้งผูเ้ชี่ยวชำญดำ้นต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำร
บรหิำรจดักำรกองทรสัต ์

• ระบบและขัน้ตอนกำรคดัเลือกบคุลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์  
ระบบกำรก ำกับดูแลกำร
ป ฏิบั ติ ง ำ นขอ ง ผู้ จั ด ก ำ ร
กองทรัสต์และบุคลำกรของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

• ระบบและขัน้ตอนกำรติดตำม ควบคมุ ประเมินผล และก ำกบัดแูลกำรปฏิบตัิงำนของบรษิัท ใน
ฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

• ระบบและขัน้ตอนกำรติดตำม ควบคุม ประเมินผล และก ำกับดแูลกำรปฏิบตัิงำนของบุคลำกร
ของบรษิัท (กรรมกำร ผูบ้รหิำร และพนกังำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต)์ 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
• ระบบและขัน้ตอนกำรติดตำม ควบคุม ประเมินผล และก ำกับดแูลกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมฝ่ำย

งำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์  
• ระบบกำรก ำกบัดแูลบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

• ระบบควบคุมกำรปฏิบัติหนำ้ที่ของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์ำมขอ้ก ำหนดในสัญญำแต่งตัง้
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

ระบบรองรับกำร เ ปิด เผย
ขอ้มลูของกองทรสัต ์

• ระบบกำรจดัท ำและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละกองทรสัตต์ำมสญัญำต่ำงๆ 
และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง  
- ขอ้มลูของบรษิัท (บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกดั) 
- ขอ้มลูของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พ

เพอรต์ี ้
- กระบวนกำรจดัเตรียมและเปิดเผยขอ้มลูที่ส  ำคญัของบรษิัท และกองทรสัต ์

ระบบกำรปฏิบตัิกำรดำ้นงำน
สนบัสนนุ 

(Back Office) 

• ระบบกำรควบคมุและดแูลงำนท่ีไดม้ีกำรมอบหมำยใหด้ ำเนินกำรโดยผูใ้หบ้รกิำรภำยนอก  
• ระบบและขัน้ตอนกำรสอบทำนรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัย ์  
• ระบบกำรจดัท ำบญัชีและงบกำรเงิน 

• ระบบกำรจดัท ำมลูค่ำทรพัยสิ์นและมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิ 

• ระบบกำรจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ระบบกำรตรวจสอบและ
ควบคมุภำยใน 

 

• ระบบควบคมุภำยในและกำรด ำเนินงำน  
- ระบบกำรจดัท ำงบประมำณรำยรบัรำยจ่ำยของกองทรสัต ์ 
- ระบบกำรพิจำรณำและอนมุตัิรำยจ่ำยพิเศษหรือรำยจ่ำยนอกงบประมำณ  
- ระบบกำรจดัซือ้จดัจำ้ง  
- ระบบกำรจดัเก็บขอ้มลู เอกสำรและหลกัฐำนเก่ียวกบักองทรสัต ์ 
- ระบบกำรควบคมุกำรปฏิบตัิกำรเงินสด  
- ระบบกำรติดตำมกำรจดัเก็บรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรโดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

- ระบบกำรติดตำมและประเมินค่ำใช้จ่ำยที่ เรียกเก็บจำกกองทรัสต์โดยผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

• ระบบกำรควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

- ระบบกำรควบคมุดแูลทรพัยสิ์นของบรษิัท 

- ระบบกำรควบคมุดแูลทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตแ์ละบรษิัทย่อยที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ  
ระบบกำรติดต่อส่ือสำรกับผู้
ลงทุนและกำรจัดกำรกับข้อ
รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

• ระบบกำรติดต่อส่ือสำรกับผู้ลงทุน 

• ระบบกำรจัดกำรกับข้อรอ้งเรียนของผู้ลงทุน  
- กรณีขอ้รอ้งเรียนท่ีไม่มีนยัส ำคญัหรือไม่อำจกลำยเป็นขอ้พิพำทท่ีรำ้ยแรง 
- กรณีขอ้รอ้งเรียนท่ีมีนยัส ำคญัหรืออำจกลำยเป็นขอ้พิพำทท่ีรำ้ยแรง 



 

76 | P a g e  
 

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบกำรจัดกำรกับขอ้พิพำท
ทำงกฎหมำย 

• ระบบกำรจดักำรกบัขอ้พิพำททำงกฎหมำย  
- กรณีขอ้รอ้งเรียนท่ีไม่มีนยัส ำคญัหรือไม่อำจกลำยเป็นขอ้พิพำทท่ีรำ้ยแรง 
- กรณีขอ้รอ้งเรียนท่ีมีนยัส ำคญัหรืออำจกลำยเป็นขอ้พิพำทท่ีรำ้ยแรง 

9.1.5 การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์
1) กำรเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดกำรกองทรสัตส์ำมำรถท ำไดเ้ฉพำะในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนีเ้ท่ำนั้นเหตุในกำร

เปล่ียนแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

• ผูจ้ดักำรกองทรสัตล์ำออกตำมหลกัเกณฑ ์และวิธีกำรท่ีก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

• ผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์กูถอดถอนจำกกำรท ำหนำ้ที่โดยทรสัตี เนื่องจำกปรำกฏเหตใุดเหตหุน่ึงตำมที่ที่ก  ำหนดในสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

• ส ำนักงำน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนกำรให้ควำมเห็นชอบเป็นผู้จัดกำรกองทรัสตห์รือสั่งพักกำรให้ควำมเห็นชอบของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นเวลำเกินกว่ำระยะเวลำกำรใหค้วำมเห็นชอบที่ส ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

• ผูจ้ัดกำรกองทรสัตสิ์น้สภำพนิติบุคคลหรือช ำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่ำจะเป็นค ำสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด
หรือไม่ก็ตำม หรือมีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

• ผูจ้ดักำรกองทรสัตด์  ำเนินกำรควบรวมกิจกำร หรือโอนกิจกำรไปยงับคุคลภำยนอกโดยไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตี
ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

2) ในกำรแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ ทรสัตีตอ้งขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ภำยใน 
60 วัน นับแต่วันที่ปรำกฎเหตุในกำรเปล่ียนแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบ
ภำยใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัมติ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สำมำรถแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดด้ว้ยวิธีกำรดงักล่ำว ใหท้รสัตี
ด  ำเนินกำรแต่งตัง้ผู้จัดกำรกองทรสัตร์ำยใหม่ไดเ้อง โดยค ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวมตำม
ระยะเวลำที่จ  ำเป็นและสมควร 

3) ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยเดิมมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรตำมที่จ ำเป็นจนกว่ำผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่จะสำมำรถเขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่
เป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงสมบูรณ ์เพื่อใหท้รสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่แลว้แต่กรณีสำมำรถปฏิบัติหนำ้ที่
ต่อไปไดภ้ำยใตเ้งื่อนไขเดียวกันกับเงื่อนไขที่ก ำหนดตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต ์ซึ่งกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวรวมถึงกำรลง
ลำยมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองควำมถูกตอ้ง ครบถ้วนของส่ิงที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดกำรกองทรัสตร์ำยใหม่ดว้ย 
นอกจำกนัน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยเดิมตอ้งปฏิบตัิหนำ้ที่ภำยหลงัจำกกำรลำออกตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต์
ดว้ย 

9.1.6 ในกรณีที่ท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์อื่น ให้ระบุว่ามีกี่กองทรัสต์ และแต่ละกองทรัสต์ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยใ์ด 
ไม่มี 
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9.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

9.2.1 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทัรพยข์องแต่ละโครงการ 
(1) โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์

ชื่อ บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั  
ทีอ่ยู่ 88 อำคำรเดอะปำรค์ ชัน้ 10 ถนนรชัดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหำนคร 10110  
หมายเลขโทรศัพท ์ 02-624-6400  
เว็บไซต ์ http://www.jll.co.th  

 
(2) โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ชื่อ บรษิัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ 548 อำคำรวนั ซิตี ้เซ็นเตอร ์ชัน้ 45 และ 46 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหำนคร 10330 
หมายเลขโทรศัพท ์ 02-119-1500 
เว็บไซต ์ https:// www.cbre.co.th 

9.2.2 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 
(1) บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร์ 

ล าดับ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (%) 
1 บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 199,995 99.9975 

2 บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แอ๊ดไวซอรี่ จ ำกดั 1 0.0005 

3 บรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์เอเชยี โฮลดิง้ จ ำกดั 1 0.0005 

4 นำยกฤช ป่ิมหทยัวฒุิ 1 0.0005 

5 นำงสรุชัฎำ ประภำพฒัน ์ 2 0.0010 
 รวม 200,000 100.00% 

(2) บรษิัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์
ล าดับ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (%) 

1. บรษิัท ฮำธิ ซีอำรอ์ี โฮลดิง้ส ์จ ำกดั 101,999 50.995% 

2. บอรด์ ชำนซ ์เดเวลลอปเมนท ์ลิมิเต็ด  98,000 49% 

3. ซีบีอำรอ์ี โกลบอล แอคควิสซชิั่น ลิมิเต็ด 1 0.005%  
รวม 200,000 100% 
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9.2.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ขอบเขตอ ำนำจ หนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ ตอ้งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียงขอบเขตอ ำนำจ หนำ้ที่

และควำมรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

• การจัดการดูแลอสังหาริมทรัพย:์ ดแูล และบ ำรุงรกัษำอสงัหำรมิทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นใดๆ ตำมที่จ ำเป็นใหอ้ยู่ในสภำพที่
ดีเพื่อประโยชนใ์นกำรบริกำร อ ำนวยควำมสะดวกใหก้ับทรสัตี บริษัทประเมินค่ำทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และผูจ้ัดกำร
กองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำริมทรพัยต์ำมที่เก่ียวขอ้งจ ำเป็นและเหมำะสม  ประสำนงำนรวมถึงเจรจำกับผูเ้ช่ำ
ในกำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่ สญัญำบริกำร หรือสญัญำอื่นใดที่เก่ียวกบัโครงกำร จดัส่งรำยได ้น ำส่งค่ำใชจ้่ำย และช ำระ
เงินใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์รวมถึงบรหิำรงำนใหเ้ป็นไปตำมสัญญำต่ำง ๆ  ติดต่อ ประสำนงำน ให้
ขอ้มลู ยื่นเอกสำร และน ำส่งค่ำธรรมเนียมและภำษีโรงเรือนและที่ดินอนัเกิดจำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีหนำ้ที่ตอ้ง
ช ำระภำษีหกั ณ ที่จ่ำยอนัเนื่องจำกกำรบรหิำรจดักำรโครงกำร และ/หรือภำษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัยแ์ละ/หรอื
กำรบริหำรจดักำรโครงกำรต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ที่ของหน่วยงำนรำชกำรที่เก่ียวขอ้ง ด ำเนินกำร และ/หรือประสำนงำนกบั
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และใหค้วำมช่วยเหลือแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ในกำรจดักำรใหผู้เ้ช่ำของทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดร้บั
บริกำรสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ในโครงกำร ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็นเพื่อใหก้ำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นไปตำมโครงกำร
จดักำรกองทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

• การจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน: จดัเตรียมเอกสำรหลกัฐำนใด ๆ รวมทัง้
เอกสำรหลกัฐำนทำงกำรบญัชี ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี 
และ/หรือ ทรัสตีหรือบุคคลที่ไดร้ับมอบหมำยสำมำรถตรวจสอบได ้ด ำเนินกำรส่งมอบบรรดำเอกสำรที่เก่ียวกับหรือ
เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์ดๆ ที่ไดร้บักำรรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรือ ทรสัตี (แลว้แต่
กรณี) ภำยใน 15 วันท ำกำรนับแต่วันที่ไดท้รำบถึงหรือควรทรำบถึงกำรรอ้งขอดังกล่ำว เวน้แต่จะมีเหตุอันสมควรหรือ
คู่สัญญำตกลงเป็นอย่ำงอื่น รวมถึงจัดใหม้ีบัญชีและรำยงำนต่ำงๆ ตำมที่ไดร้บัมอบหมำยจำกผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เพื่อ
จัดส่งบัญชี รำยงำน และเอกสำรที่เก่ียวขอ้งใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต ์ภำยในระยะเวลำที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตก์ ำหนด ทั้งนี ้
ผู้บริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะจัดท ำบัญชีดังกล่ำวตำมหลักกำรบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป และจะด ำเนินกำรจัดเก็บ
เอกสำรหลกัฐำนประกอบกำรบญัชี และกำรบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลำอย่ำงนอ้ย 10 ปี ใหอ้ยู่ในสภำพสมบูรณ ์ครบถว้น 
และพรอ้มใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตเ์ขำ้ตรวจสอบ รวมถึงอ ำนวยควำมสะดวกในกำรตรวจสอบภำยใน ( Internal Audit) โดย
ผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือทรสัตี ตำมที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือทรสัตีรอ้งขอ 

• การท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์: จัดท ำสัญญำเช่ำพืน้ที่หรือสัญญำ
บรกิำรสำธำรณปูโภค และสญัญำใหสิ้ทธิกำรใชพ้ืน้ท่ี และสญัญำอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัโครงกำรท่ีมีระยะเวลำสอดคลอ้งกับ
สญัญำกำรเขำ้ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์หรือมีระยะเวลำเป็นไปตำมที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตก์ ำหนด ด ำเนินกำรใดๆ ที่จ  ำเป็น
และเหมำะสมเพื่อใหผู้เ้ช่ำปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ เงื่อนไข และ/หรือขอ้ตกลงที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำและบรกิำรสำธำรณปูโภค 
สญัญำใหสิ้ทธิกำรใชพ้ืน้ท่ี และสญัญำอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัโครงกำร ประสำนงำนกับผูจ้ดักำรกองทรสัต์และอ ำนวยควำม
สะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่ำในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับกำรเปล่ียนแปลง แกไ้ขและ/หรือเลิกสญัญำขำ้งตน้   จดัหำ อ ำนวยควำมสะดวก 
รวมทัง้ประสำนงำนกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ในกรณีที่ผูเ้ช่ำมีควำมประสงคใ์นกำรเพิ่มหรือลดพืน้ท่ีที่ใชห้ำผลประโยชน์ 
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9.3 ทรัสตี  

9.3.1 ข้อมูลทั่วไป  
ชื่อ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุกสิกรไทย จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ 400/22 อำคำรธนำคำรกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท 

กรุงเทพมหำนคร 10400 
หมายเลขโทรศัพท ์ 02-673-3888 
เว็บไซต ์ www.kasikornasset.com 

9.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 
ล าดับ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (%) 

1 ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 27,154,272 99.99 

2 นำยประทำน อจัฉรำวรรณ 1 0.00 

3 นำงสำวศรญัญำ ศิรวินัสำณฑ ์ 1 0.00 
 รวม 27,154,274 100.00% 

9.3.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี  
ทรสัตีมีหนำ้ที่ในกำรจดักำรกองทรสัตด์ว้ยควำมซื่อสัตยส์ุจริตและระมดัระวังเยี่ยงผูม้ีวิชำชีพ รวมทั้งดว้ยควำมช ำนำญ โดย

ปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของ ผูร้บัประโยชน ์และเป็นไปตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง สญัญำก่อตัง้ทรสัต์  
วตัถปุระสงคใ์นกำรจดัตัง้กองทรสัต ์มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถำ้มี)  

อนึ่ง กำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นกำรขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ว่ำกำรกระท ำ
นัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นกำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตี
แสดงใหเ้ห็นไดว้่ำไดจ้ดักำรกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบก่อนเพียงพอแลว้ 
โดยผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่ไดท้รำบขอ้มูลดังกล่ำวมิไดแ้สดงกำรคัดคำ้น ทั้งนี ้กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรคัดคำ้นดังกล่ำวใหเ้ป็นไปตำม
ประกำศและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยหนำ้ที่ของทรสัตีตำมที่ไดก้ ำหนดไวใ้นสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1) บงัคบัช ำระหนีห้รือดแูลใหม้ีกำรบงัคบัช ำระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตำมขอ้สญัญำระหว่ำงกองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

2) แจง้ต่อบุคคลภำยนอกทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรเมื่อเขำ้ท ำนิติกรรมหรือธุรกรรมกบับุคคลภำยนอกว่ำเป็นกำรกระท ำใน
ฐำนะทรสัตี 

3) จัดท ำบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่ำงหำกจำกทรพัยสิ์นและบญัชีอื่นๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจัดกำรกองทรสัต์
หลำยกอง ตอ้งจดัท ำบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่ำงหำกออกจำกกัน และบนัทึกบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้น
และเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ว้ต่ำงหำกจำกทรัพยสิ์นส่วนตัวของทรัสตี ทรัพยสิ์นอื่นที่ทรัสตี
ครอบครองอยู่ และทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ื่นท่ีทรสัตีจดักำร (ถำ้มี) ดว้ย 



 

80 | P a g e  
 

4) ท ำหน้ำที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จ ำหน่ำย และจัดสรรทรัพยสิ์นเมื่อกองทรัสตสิ์น้สุดลง  โดยต้องช ำระสะสำงหนีสิ้นและ
ค่ำใชจ้่ำยเมื่อกองทรสัตสิ์น้สดุลงตำมล ำดบัท่ีก ำหนดในพระรำชบญัญัติทรสัต ์

5) จดัใหม้ีระบบงำนอย่ำงเหมำะสมตำมพระรำชบญัญัติทรสัต ์และตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต.และ/หรือส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ประกำศก ำหนด 

6) ดแูลใหส้ญัญำก่อตัง้กองทรสัตม์ีสำระส ำคญัเป็นไปตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งและด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้น
สญัญำก่อตัง้กองทรสัตใ์นกรณีที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำ 

7) ติดตำม ดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตบ์รหิำรจดักำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่
เก่ียวขอ้ง 

8) รำยงำนต่อส ำนกังำน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด ำเนินกำรแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยำ ควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ำมที่
เห็นสมควร กรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตก์ระท ำกำร หรืองดเวน้กระท ำกำรจนก่อใหเ้กิดควำมเสียหำยแก่กองทรสัต ์หรือไม่
ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมสญัญำและกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

9) เขำ้รว่มประชมุในกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุครัง้ โดยหำกตอ้งมีกำรขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งตอบ
ขอ้ซักถำม และใหค้วำมเห็นเก่ียวกับกำรด ำเนินกำรว่ำเป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 
รวมทัง้ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบว่ำกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวไม่สำมำรถกระท ำได ้หำกไม่เป็นไปตำมสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

10) แกไ้ขควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงทรสัตีกบักองทรสัตใ์หสิ้น้ไป 

11) จัดท ำสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอำจมอบหมำยใหต้ลำดหลักทรพัย ์ หรือผูไ้ดร้บัใบอนุญำตใหบ้ริกำรเป็น
นำยทะเบียนหลกัทรพัยต์ำมพระรำชบญัญัติหลกัทรพัยด์  ำเนินกำรแทนได ้

12) จดัท ำหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

13) ออกหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเวลำอนัสมควรกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ขอใหท้รสัตีออกหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่ หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐำนเก่ำที่สญูหำย ลบเลือน ช ำรุด
เสียหำย   

14) รบัรองรำยงำนมลูค่ำทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละมลูค่ำหน่วยทรสัต ์ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของแต่ละไตรมำสตำมหลกัเกณฑ์
ที่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกำศก ำหนด เพื่อที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะใชใ้นกำรเปิดเผยรำยงำนดงักล่ำวต่อส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ภำยใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทำ้ยของแต่ไตรมำสนัน้ 

15) จัดกำรกองทรสัตต์ำมควำมจ ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ำกัดมิใหเ้กิดควำมเสียหำยอย่ำงรำ้ยแรงต่อประโยชนข์อง
กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม กรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถปฏิบตัิหนำ้ที่ได ้รวมทัง้มีอ  ำนำจในกำรจดัให้
มีผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ 

16) จดัท ำรำยงำนเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มกบัรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัต ์โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงควำมเห็นเก่ียวกับ
กำรปฏิบตัิงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรบริหำรจดักำรกองทรสัตว์่ำเป็นอย่ำงไรสอดคลอ้งกับขอ้ก ำหนดแห่งสัญญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้กฎหมำย ประกำศ และขอ้ก ำหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่  

ทั้งนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสตส์ำมำรถดูรำยละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่และควำมรับผิดชอบของทรัสตีไดใ้น
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์



 

81 | P a g e  
 

9.4 คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) 
ไม่มี 

9.5 อื่น ๆ 

9.5.1 ผู้สอบบัญช ี
ชื่อ บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 179/74-80 อำคำรบำงกอกซิตี ้ทำวเวอร ์ชัน้ 15 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร 

กรุงเทพมหำนคร 10120 
หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2844-1000 

9.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์
ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ ชัน้ 1 อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 93 ถนนรชัดำภิเษก ถนนรชัดำภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหำนคร 10400 
หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2009-9999 

9.5.3 นายทะเบียนหุ้นกู ้
ชื่อ ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 122 ถนนพระรำมที่ 3 แขวงบำงโพงพำง เขตยำนนำวำ กรุงเทพมหำนคร 10120 
หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2296-2000 

9.5.4 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
ชื่อ บรษิัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซลั จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ 2556 อำคำร 66 ทำวเวอร ์ชัน้ท่ี 22 หอ้งเลขที่ 2206-2207 ถนนสขุมุวิท แขวงบำงนำเหนือ เขต

บำงนำ กรุงเทพมหำนคร 10260 
หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2656-7000 

9.5.5 ทีป่รึกษากฎหมาย 
ชื่อ บรษิัท ชินเดช แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ 140/8 อำคำร ไอเอฟ ทำวเวอร ์ชัน้ท่ี 9 ถนนสีลม เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร 10500 
หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2231-6083 
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10. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์ 

10.1 นโยบายเกี่ยวกับการก ากับดูแลกองทรัสต ์

บริษัท ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ระหนกัถึงควำมส ำคญัในกำรก ำกับดูแลกิจกำร เพื่อใหก้ำรบริหำรกองทรสัตเ์ป็นไปอย่ำงมี
ประสิทธิภำพและเพื่อสรำ้งควำมเชื่อมั่นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนเพื่อรกัษำผลประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงเท่ำเทียม
กันทุกรำย บริษัทจึงจัดใหม้ีระบบงำนตำมขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง คู่มือกำรปฏิบัติงำน และระบบควบคุมภำยใน เพื่อก ำหนดขอบเขต
อ ำนำจ หนำ้ที่ ควำมรบัผิดชอบ และแนวทำงกำรด ำเนินงำนของหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทัง้ กรรมกำร ผูบ้รหิำร และบคุลำกรของบรษิัท 
ใหเ้ป็นไปอย่ำงถกูตอ้ง มีประสิทธิภำพ และเป็นไปตำมหลกัธรรมำภิบำล รวมทัง้ใหเ้ป็นไปตำมประกำศ กฎหมำย และกฎเกณฑต์่ำง ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

นอกจำกนีฝ่้ำยก ำกับดูแลกิจกำรและบริหำรควำมเส่ียงจะท ำหนำ้ที่ในกำรก ำหนดนโยบำยและก ำกับดูแลบริหำรและจดักำร
ควำมเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับกำรบริหำรจดักำรกองทรสัตแ์ละกำรลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลักเกณฑท์ี่
เก่ียวขอ้ง โดยท ำหนำ้ที่ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน และยงัยงัท ำ
หนำ้ที่ตรวจสอบกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมระบบงำน คู่มือกำรปฏิบตัิงำน ระบบควบคมุภำยใน และเป็นไปตำมสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อท ำใหม้ั่นใจว่ำกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้งทรำบถึงกฎหมำยและกฎระเบียบที่มีกำรแกไ้ข
เปล่ียนแปลง และปฏิบตัิหนำ้ที่โดยใชค้วำมรูค้วำมสำมำรถเยี่ยงผูป้ระกอบวชิำชีพ ดว้ยควำมรบัผิดชอบ ควำมซื่อสตัยส์จุรติเพื่อประโยชน์
ที่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 
โปรดรูำยละเอียดในขอ้ 9.1.3. โครงสรำ้งกำรจดักำร 

10.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

10.3.1 ข้อก าหนดในการประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์ 
บรษิัทก ำหนดใหม้ีกำรประชมุคณะกรรมกำรบรษิัททกุไตรมำส โดยมีกำรประชมุอย่ำงนอ้ยไตรมำสละ 1 ครัง้ องคป์ระชมุจะตอ้ง

ประกอบดว้ยกรรมกำรเขำ้ประชมุดว้ยตนเองเกนิกว่ำครึง่หน่ึงของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด และมติทัง้ปวงของคณะกรรมกำรจะตอ้งไดร้บั
คะแนนเสียงเห็นดว้ยเกินกว่ำครึ่งหนึ่งของจ ำนวนกรรมกำรทั้งหมดที่เข้ำร่วมประชุมและในกำรออกเสียงลงคะแนนในกำรประชุม
คณะกรรมกำรนัน้ กรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สียไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือทำงออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและจะตอ้งออกจำกกำรประชุมใน
ระหว่ำงกำรพิจำรณำวำระนัน้ๆ ดว้ยเช่นกนั  

นอกจำกนี ้ในกรณีที่ปรำกฏว่ำคะแนนเสียงในที่ประชุมคณะกรรมกำรเท่ำกนั ใหผู้ท้ี่เป็นประธำนในที่ประชมุมีคะแนนอีกเสียง
หน่ึงเป็นเสียงชีข้ำด 

ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ประธำนในที่ประชุมจะเปิดโอกำสใหก้รรมกำรทุกท่ำนไดแ้สดงควำมคิดเห็นอย่ำงเปิดเผย
ก่อนกำรลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชมุในแต่ละวำระกำรประชมุ โดยบริษัท จะจดัท ำบนัทึกรำยงำนกำรประชมุคณะกรรมกำรเป็น
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ลำยลกัษณอ์กัษร โดยจดัเก็บตน้ฉบบัร่วมกบัเอกสำรประกอบกำรประชุม และจดัเก็บส ำเนำในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์เพื่อควำมสะดวก
ส ำหรบักรรมกำรและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในกำรตรวจสอบ โดยทั่วไปจะมีวำระในกำรประชมุดงันี ้ 

10.3.2 การท าธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีทีผ่่านมา 

ล าดับ 
การประชุม

คร้ังที ่
วาระทีพ่ิจารณาธุรกรรมทีส่ าคญั เหตุผลในการพิจารณา 

1 1/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำธุรกรรมกบับคุคล
ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(บรษิัท วคิทอรี (ประเทศไทย) 

จ ำกดั) 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรเชำ่กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์ระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่ 1 มีนำคม 2568 ถึง 28 
กมุภำพนัธ ์2569 มีอตัรำค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเป็นไปตำม
เงื่อนไขภำยใตส้ญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่นไดร้บั โดย

เทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่งที่ตัง้ และขนำดของพืน้ท่ี 
2 1/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำธุรกรรมกบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(บรษิัท อีเอสบี ท ูจ ำกดั) 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรเชำ่กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์ระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่  1 มีนำคม 2568 ถงึ 28 
กมุภำพนัธ ์2569 มีอตัรำค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเป็นไปตำม
เงื่อนไขภำยใตส้ญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่นไดร้บั โดย

เทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่งที่ตัง้ และขนำดของพืน้ท่ี 
3 6/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำธุรกรรมกบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(บรษิัท เอสซซีีพี รีทส ์จ ำกดั) 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรเชำ่กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำร
กองทรสัตม์ีอตัรำคำ่เช่ำและคำ่บรกิำรเป็นไปตำมเงื่อนไข

ภำยใตส้ญัญำเช่ำ/บรกิำรพืน้ท่ีมลีกัษณะที่สำมำรถเทียบเคียง
ไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ชำ่พืน้ท่ีรำยอื่นไดร้บั โดยเทียบเคียงกบั

ลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่งที่ตัง้ และขนำดของพืน้ท่ี 
4 7/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำธุรกรรมกบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(บรษิัท วคิทอรี (ประเทศไทย) 

จ ำกดั) 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรเชำ่กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์ระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่ 1 มีนำคม 2569 ถึง 28 
กมุภำพนัธ ์2570 มีอตัรำค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเป็นไปตำม
เงื่อนไขภำยใตส้ญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่นไดร้บั โดย

เทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่งที่ตัง้ และขนำดของพืน้ท่ี 
5 7/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำธุรกรรมกบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(บรษิัท อีเอสบี ท ูจ ำกดั) 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรเชำ่กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์ระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่ 1 มีนำคม 2569 ถึง 28 
กมุภำพนัธ ์2570 มีอตัรำค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเป็นไปตำม
เงื่อนไขภำยใตส้ญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
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ล าดับ 
การประชุม

คร้ังที ่
วาระทีพ่ิจารณาธุรกรรมทีส่ าคญั เหตุผลในการพิจารณา 

เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่นไดร้บั โดย
เทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่งที่ตัง้ และขนำดของพืน้ท่ี 

6 7/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำกำรกูย้ืมเงินจำก
บคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตี  

(ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน)) 
ซึ่งกองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำกูย้มื 

ในวนัท่ี 12 มกรำคม 2569 

เงื่อนไขในสญัญำเงินกูไ้ดร้บักำรพิจำรณำโดยค ำนึงถงึ
ประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์มีกำรเปรียบเทยีบขอ้เสนอกบั
สถำบนักำรเงินอื่น ซึง่เป็นอตัรำเงื่อนไขทำงกำรคำ้ปกติ 

7 7/2568 พิจำรณำอนมุตัิท ำกำรกูย้ืมเงินจำก
ธนำคำรยโูอบี จ ำกดั (มหำชน) ซึง่
กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำกูย้ืม ใน

วนัท่ี 12 มกรำคม 2569 

เงื่อนไขในสญัญำเงินกูไ้ดร้บักำรพิจำรณำโดยค ำนึงถงึ
ประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์มีกำรเปรียบเทยีบขอ้เสนอกบั
สถำบนักำรเงินอื่น ซึง่เป็นอตัรำเงื่อนไขทำงกำรคำ้ปกติ 

 
10.4 กลไกการก ากับดูแลบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ  

กองทรสัตม์ีกำรลงทนุทรพัยสิ์นหลกัโดยทำงออ้มผ่ำนกำรถือหุน้ในบริษัท เอ็กเชน  ทำวเวอร ์จ ำกัด ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดิน อำคำรและส่ิงปลกูสรำ้ง อุปกรณแ์ละระบบงำนสำธำรณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกบัโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 
ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัท เอ็กเชน ทำวเอร ์จ ำกัด โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดม้ีกำรก ำกับดูแลและกำรบริหำร
จดักำรบริษัทดงักล่ำวเพื่อใหม้ั่นใจว่ำกำรประกอบธุรกิจของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนเป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์คู่มือระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รวมทัง้กฎหมำยและประกำศที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้ 

10.4.1 ข้อก าหนดการส่งบุคคลเข้าเป็นกรรมการของบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่เสนอบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมำะสมและไม่มีลักษณะตอ้งหำ้มตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับ

ตลำดทนุว่ำดว้ยลกัษณะตอ้งหำ้มของบคุคลในธุรกิจตลำดทนุและตอ้งเป็นกรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลงนำมของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ รวมทัง้ตอ้ง
ไดร้ับมติเห็นชอบจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของผู้จัดกำรกองทรัสตแ์ลว้ เสนอต่อทรัสตีเป็นลำยลักษณ์อักษรเพื่อขอควำม
เห็นชอบและแต่งตัง้ใหบุ้คคลที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์สนอดังกล่ำวเป็นกรรมกำรของบริษัทที่กองทรัสตเ์ขำ้ลงทุน เมื่อทรสัตีไดใ้หค้วำม
เห็นชอบแลว้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหท้รสัตีแต่งตัง้กรรมกำรของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน และผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่
ควบคุบดูแลกำรปฏิบัติหนำ้ที่ของกรรมกำรบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนใหเ้ป็นไปตำมขอ้บังคับของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน มติที่
ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์และมติที่ประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์รวมทั้งกฎหมำยและประกำศที่
เก่ียวข้อง และผู้จัดกำรกองทรัสตม์ีหน้ำที่แจ้งให้ทรัสตีทรำบทันที หำกมีกำรด ำเนินกำรใด ๆ ที่ไม่เป็นไปตำมข้อบังคับของบริษัทที่
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน หรือมติที่ประชุม หรือหลักเกณฑด์ังกล่ำวขำ้งตน้ เพื่อใหท้รสัตีสำมำรถพิจำรณำถอดถอนกรรมกำรและแต่งตั้ง
กรรมกำรใหม่ของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุไดท้นัที 
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10.4.2 การก าหนดขอบเขตหน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของกรรมการทีไ่ด้รับแต่งตั้งตามข้อ 10.4.1. 
กองทรสัตไ์ดก้ ำหนดแนวทำงกำรควบคมุ บริษัทเอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนดงักล่ำวขำ้งตน้ไว้

ในขอ้บงัคบัของบริษัทเอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด โดยขอ้บงัคบันีจ้ะไม่สำมำรถแกไ้ขได ้เวน้แต่จะไดร้บัมติผูถื้อหุน้ของบริษัทเอ็กเชน ทำ ว
เวอร ์จ ำกดั ซึ่งไดแ้ก่กองทรสัต ์กระท ำกำรแทนโดยทรสัตี โดยกรรมกำรทกุรำยของบรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั มีหนำ้ที่ตอ้งด ำเนินกำร
กิจกำรใหส้อดคลอ้งและไม่ขดัแยง้กับนโยบำยของกองทรสัต ์โดยกรรมกำรของบริษัทเอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด จะตอ้งปฏิบตัิหนำ้ที่ให้
เป็นไปตำมขอ้บังคับของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด  รวมถึงปฏิบัติหนำ้ที่ใหเ้ป็นไปตำมแนวทำงกำรบริหำรจดักำรกองทรสัตข์อง
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตลอดจนถึงมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรใดๆ ใหเ้ป็นไปตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละมติที่
ประชมุผูถื้อหุน้ของผูจ้ดักำรกองทรสัตด์ว้ย 

10.4.3 การก าหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีทีเ่กิดข้อพิพาทระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายอื่นของบริษัท 
เนื่องจำกกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์

จ ำกดั และมีบคุคลธรรมดำสญัชำติไทยจ ำนวน 2 คน ซึ่งถกูก ำหนดใหต้อ้งเป็นบคุคลธรรมดำที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีเป็นผูถื้อหุน้ 
โดยเมื่อคิดรวมกันแล้วมีสัดส่วนรอ้ยละ 0.01 ของจ ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด ดังนั้น 
กองทรสัต ์ซึ่งกระท ำกำรแทนโดยทรสัตีจึงมีอ  ำนำจในกำรคดัเลือกและควบคมุดแูลผูถื้อหุน้ซึ่งเป็นบคุคลธรรมดำสญัชำตไิทยทัง้ 2 คน นัน้
ไดโ้ดยตรง สำมำรถส่ือสำร ใหข้อ้มลู วิเครำะหแ์ละหำแนวทำงกำรบริหำรจดักำรที่เหมำะสมเพื่อป้องกันขอ้พิพำทที่อำจเกิดขึน้ระหว่ำง
กองทรสัตก์บัผูถื้อหุน้รำยอื่น  

10.4.4 กลไกในการก ากับดูแลที่มีผลให้การท ารายการระหว่างบริษัทที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยง การได้มา
หรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ิน หรือการท ารายการส าคัญอื่นใดของบริษัท 
ในกรณีที่จะมีกำรท ำรำยกำรระหว่ำงบริษัทที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนกับบุคคลที่เก่ียวโยง กำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น 

หรือกำรท ำรำยกำรส ำคัญอื่นใดของบริษัท ลักษณะสำระของรำยกำรและระบบในกำรขออนุมัติจะต้องได้รับมติจำกที่ประชุม
คณะกรรมกำรบริษัทของผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือมติจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวของบริษัทที่กองทรสัต์
เข้ำลงทุนเป็นไปตำมที่สัญญำก่อตั้งทรัสต ์ กฎหมำยและประกำศที่เก่ียวข้องก ำหนด และให้พิจำรณำกำรท ำรำยกำรของบริษัทที่
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุนัน้ท ำนองเดียวกบักำรท ำรำยกำรในลกัษณะและขนำดเดียวกนักบัท่ีกองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของคณะกรรมกำรบรษิทั
ของผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่สญัญำก่อตัง้ทรสัตก์ ำหนด 

10.4.5 กลไกในการก ากับดูแลทีมี่ผลให้การแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงในเร่ืองส าคัญของบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  
กองทรสัตไ์ดค้วบคุมโดยจ ำกัดควำมสำมำรถในกำรท ำธุรกรรมในเรื่องส ำคญัของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด โดยก ำหนด

หลักเกณฑไ์วใ้นขอ้บังคับของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด ใหก้ำรเขำ้ท ำธุรกรรมในเรื่องส ำคญัใด ๆ  ไม่อยู่ในขอบเขตอ ำนำจของ
กรรมกำร ทัง้นี ้เพื่อไม่ใหก้รรมกำรเขำ้ท ำธุรกรรมในเรื่องส ำคญัใด ๆ ในนำมของบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด ท่ีอยู่นอกวตัถุประสงค์
ของกองทรสัตไ์ด ้โดยบริษัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกัด จะเขำ้ท ำธุรกรรมในเรื่องส ำคญัใด ๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัอนุมตัิจำกมติที่ประชุมผูถื้อ
หุน้เป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดในขอ้บงัคบัของบรษิัท เอ็กเชน ทำวเวอร ์จ ำกดั 

10.4.6 ข้อตกลงระหว่างกองทรัสตก์บัผู้ถือหุ้นอื่นในการบริหารจัดการบริษัทย่อยและบริษัทร่วม (shareholders’ agreement) 
ไม่มี 
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10.5 การลงทนุทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ืน่ 
ไม่มี 

10.6 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตใ์หค้วำมส ำคัญในกำรป้องกันกำรใชข้อ้มูลภำยในของบริษัท โดยมีนโยบำยหำ้มมิใหก้รรมกำร ผูบ้ริหำร 

พนกังำน ลกูจำ้ง ตลอดจนองคก์รภำยนอกที่เก่ียวขอ้ง น ำควำมลบัและ/หรือขอ้มลูภำยในที่ยงัไม่เปิดเผยต่อสำธำรณชนไปเปิดเผยหรือ
แสวงหำประโยชนแ์ก่ตนเองหรือผูอ้ื่นไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงออ้มและไม่ว่ำจะไดร้บัผลตอบแทนหรือไม่ก็ตำม รวมทัง้ตอ้งไม่ท ำกำรซือ้ขำย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยใชข้อ้มลูภำยในนี ้ทัง้นี ้บรษิัทไดก้ ำหนดแนวทำงกำรป้องกนักำรใชข้อ้มลูภำยใน ดงันี ้ 

1) ก ำหนดให้กรรมกำรและผู้บริหำรของบริษัท รำยงำนกำรถือครองและกำรเปล่ียนแปลงกำรถือครองหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัตข์องตนเอง รวมทัง้คู่สมรสหรือผูท้ี่อยู่กินกันฉันสำมีภรรยำ (แลว้แต่กรณี) และบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภำวะจดัท ำ
รำยงำนและเปิดเผยรำยงำน  กำรถือครองหลักทรัพย์ และกำรเปล่ียนแปลงกำรถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตำม
พระรำชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกำศที่ สจ. 54/2561 
เรื่อง กำรจดัท ำรำยงำนกำรถือและกำรเปล่ียนแปลง กำรถือหน่วยทรสัตข์องกรรมกำรและผูบ้ริหำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
และผูส้อบบญัชีของของกองทรสัต ์

2) ก ำหนดใหก้รรมกำร ผูบ้รหิำร พนกังำน ลกูจำ้งของบรษิัท ตลอดจนผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นที่มีโอกำสไดร้บัทรำบขอ้มลูภำยในที่เป็น
สำระส ำคญั อำทิ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์ตอ้งงดกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์โดยบรษิัทจะจดั
ใหม้ีกำรติดตำมตรวจสอบและจ ำกดักำรท ำธุรกรรมของบุคคลที่ไดร้บัทรำบขอ้มลูดงักล่ำว ไม่ใหม้ีกำรเปิดเผยขอ้มลูหรือ
ซือ้ขำยหน่วยทรสัตจ์นกว่ำจะไดม้ีกำรเปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสำระส ำคญัดงักล่ำวต่อตลำดหลักทรพัยห์รือขอ้มลูดงักล่ำวก
ลำยเป็นขอ้มลูที่ไม่มีผลต่อกำรเปล่ียนแปลงรำคำของหน่วยทรสัตแ์ลว้ (แลว้แต่กรณี)  

3) บริษัทก ำหนดใหม้ีกำรแบ่งแยกหน่วยงำนและบุคลำกรในหน่วยงำนที่มีโอกำสรบัขอ้มลูภำยในที่มีควำมส ำคญัออกจำก
หน่วยงำนอื่นอย่ำงชัดเจน โดยมีกำรจ ำกัดสิทธิกำรเขำ้ถึงขอ้มลูสำรสนเทศต่ำง ๆ ตลอดจนก ำหนดใหบุ้คคลที่สำมำรถ
เขำ้ถึงขอ้มลูภำยในท่ีมีควำมส ำคญัมีหนำ้ที่ตอ้งปฏิบตัิตำมกฎเกณฑแ์ละระเบียบดำ้น Chinese Wall อย่ำงเครง่ครดั 

4) ก ำหนดให้กำรกระท ำใด ๆ อันเป็นกำรฝ่ำฝืนกำรใช้ข้อมูลภำยในของบริษัทเป็นควำมผิดทำงวินัยของบริษัท และจะ
พิจำรณำลงโทษตำมควรแก่กรณี ตัง้แต่กำรตักเตือนดว้ยวำจำ กำรตกัเตือนเป็นหนงัสือ กำรภำคทณัฑ ์ ตลอดจนกำรเลิก
จำ้ง 

10.7 การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์  

10.7.1 กระบวนการและปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน  
ในอนำคต หำกกองทรสัตจ์ะมีกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มเติม และมีกำรจดัหำ

ผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยด์ังกล่ำว บริษัทในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์จะมีกำร
ด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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1) กองทรสัตส์ำมำรถลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่ตัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและในต่ำงประเทศ 

2) เป็นกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์พ่ือไดม้ำซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ไม่ว่ำโดยตรงหรือโดยออ้ม ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเป็น
กำรไดม้ำซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้

• เป็นกำรไดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีกำรออก น.ส. 3 ก. 

• เป็นกำรไดม้ำซึ่งสิทธิกำรเช่ำในอสงัหำรมิทรพัยท่ี์มีกำรออกตรำสำรแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 
3 ก. 

3) อสังหำริมทรัพยท์ี่กองทรัสต์ลงทุนและได้มำต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพำทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดกำร
กองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจำรณำโดยมีควำมเห็นเป็น ลำยลกัษณอ์กัษรว่ำกำรอยู่ภำยใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือกำรมีขอ้
พิพำทนั้นไม่กระทบต่อกำรหำประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวอย่ำงมีนัยส ำคัญ และเงื่อนไขกำรได้มำซึ่ง
อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

4) กำรท ำสัญญำเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรัสตล์งทุนนั้นตอ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือ ขอ้ผูกพันใดๆ ที่อำจมีผลให้
กองทรัสตไ์ม่สำมำรถจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพยใ์นรำคำยุติธรรม (ในขณะที่มีกำรจ ำหน่ำย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่
คู่สญัญำในกำรซือ้อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอื่น โดยมีกำรก ำหนดรำคำไวแ้น่นอนล่วงหนำ้ เป็นตน้ หรือ
อำจมีผลใหก้องทรสัตม์ีหนำ้ที่มำกกว่ำหนำ้ที่ปกติที่ผูเ้ช่ำพึงมีเมื่อสญัญำเช่ำสิน้สดุลง 

5) อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำต้องพรอ้มจะน ำไปจัดหำประโยชน์คิดเป็นมูลค่ำรวมกันไม่น้อยกว่ำ  รอ้ยละ 75 ของมูลค่ำ
หน่วยทรสัตท์ี่ขออนญุำตเสนอขำยรวมทัง้จ ำนวนเงินกูย้ืม (ถำ้มี) ทัง้นี ้กองทรสัตอ์ำจลงทนุในโครงกำรท่ียงัก่อสรำ้งไม่แลว้
เสร็จได ้โดยมลูค่ำของเงินลงทุนที่จะท ำใหไ้ดม้ำและใชพ้ฒันำอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพื่อน ำไปจดัหำประโยชน ์ตอ้ง
ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(ภำยหลังกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่ำจะมี
เงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพื่อกำรพฒันำดงักล่ำว โดยไม่กระทบกบัควำมอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

6) อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตอ้งผ่ำนกำรประเมินมลูค่ำตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• เป็นกำรประเมินมลูค่ำอย่ำงเต็มรูปแบบที่มีกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะในกำร
เปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ เป็นเวลำไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัยื่นค ำขออนญุำตเสนอขำยหน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์น อย่ำงนอ้ย 2 รำย ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษำทำงกำรเงินท่ีรว่มจดัท ำค ำขออนุญำต (ถำ้มี) พิจำรณำ
ว่ำมีควำมเหมำะสมและสำมำรถประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นใหส้ะทอ้นมลูค่ำที่แทจ้รงิไดอ้ย่ำงน่ำเชื่อถือเพียงพอ และ 

• ผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นตำมวรรคแรกตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 

ทั้งนี ้ในกรณีที่อสังหำริมทรพัยท์ี่ลงทุนอยู่ต่ำงประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์นอำจเป็นบุคคลที่อยู่ในบัญชี
รำยชื่อของบุคคลซึ่งทำงกำรหรือหน่วยงำนก ำกับดแูลของประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหำริมทรพัยก์ ำหนดใหส้ำมำรถท ำ
หนำ้ที่ประเมินมลูค่ำอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรำกฏบญัชีรำยชื่อดงักล่ำว ผูท้ี่ท  ำหนำ้ที่ประเมินมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นตอ้งเขำ้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้
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• เป็นผูป้ระกอบวิชำชีพเก่ียวกบักำรประเมินมลูคำ่ทรพัยสิ์น ซึ่งมีผลงำนเป็นท่ียอมรบัอย่ำงแพรห่ลำยในประเทศอนัเป็น
ที่ตัง้ของอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ 

•  เป็นบคุคลที่มีมำตรฐำนกำรปฏิบตัิงำนและระบบงำนในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ีเป็นสำกล 

• เป็นผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ีมีเครือข่ำยกวำ้งขวำงในระดบัสำกล (International Firm) 

7) อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์ไดม้ำตอ้งมีมลูค่ำรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำ 500,000,000 บำท ทัง้นี ้ในกรณีที่จ  ำนวนเงินท่ีจะไดจ้ำก
กำรระดมทุนผ่ำนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ำมลูค่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทุน บริษัทตอ้งแสดงไดว้่ำมี
แหล่งเงินทนุอื่นเพียงพอท่ีจะท ำใหไ้ดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

8) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งสิทธิครอบครองโดยกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัยห์รือเช่ำอำคำรหรือ โรงเรือน 
หรือส่ิงปลูกสรำ้งท่ีผูใ้หเ้ช่ำมิไดเ้ป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิตำมโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตำมหนังสือรบัรองกำรท ำ
ประโยชน ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีมำตรกำรป้องกันควำมเส่ียงหรือกำรเยียวยำควำมเสียหำยที่อำจจะเกิดขึน้กับ
กองทรสัตอ์นัเนื่องมำจำกกำรเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งสิทธิครอบครองโดยกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัย ์หรือ เช่ำอำคำร หรือส่ิงปลกู
สรำ้งท่ีผูใ้หเ้ช่ำมิไดเ้ป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิ หรือผูม้ีสิทธิครอบครอง เช่น จดัใหม้ีบรษิัทประกนัเป็นผูร้บัประกนัควำมเสียหำย
ที่อำจเกิดขึน้จำกกำรบอกเลิกสญัญำของเจำ้ของอสงัหำริมทรพัย ์หรือผูม้ีสิทธิครอบครองดงักล่ำว กำรจดัใหม้ีกำรจ ำนอง
เพื่อเป็นประกนักำรปฏิบตัิตำมสญัญำ จดัใหม้ีขอ้ตกลงกระท ำกำรจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งเพื่อรบัรองกำรปฏิบัติตำมสญัญำ
และชดใช้ค่ำเสียหำยให้แก่กองทรัสต ์จัดให้มีกำรรับประกันกำรปฏิบัติตำมสัญญำโดยกำรวำงหลักทรัพย์เพื่อเป็น
หลักประกัน จัดใหม้ีขอ้สัญญำหรือขอ้ตกลงที่ให้สิทธิกองทรสัตส์ำมำรถเขำ้ไปแกไ้ขกำรผิดสัญญำโดยตรงกับเจำ้ของ
กรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครองได ้เป็นต้น และผู้จัดกำรกองทรัสต์ตอ้งจัดให้มีกำรเปิดเผยควำมเส่ียงให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์รำบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้กบัผลประกอบกำรของกองทรสัตห์ำก
เจำ้ของกรรมสิทธ์ิตำมโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตำมหนงัสือรบัรองกำรท ำประโยชนบ์อกเลิกสญัญำ  

9) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งด ำรงสดัส่วนกำรลงทุนในทรพัยสิ์นตำมขอ้ 8.1.1 ของสญัญำก่อตัง้ทรสัตใ์หไ้ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75
ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ณ วนัสิน้สดุรอบระยะเวลำบญัชี เวน้แต่รอบระยะเวลำบญัชีสดุทำ้ยก่อนสิน้อำยุ
กองทรสัต ์

นอกจำกนี ้กองทรสัตย์ังอำจท ำกำรลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตโ์ดยทำงออ้ม โดยเป็นกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัยผ่์ำนกำรถือหุน้ในบริษัทอื่น รวมถึงทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อกำรลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทำงออ้มดงักล่ำว 
โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อด ำเนินกำรในลักษณะเดียวกันกับกองทรสัต ์ทั้งนี ้กำรลงทุนดังกล่ำวจะเป็นไปตำมหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้ 

• แสดงไดว้่ำมีมำตรกำรหรือกลไกที่จะท ำใหท้รสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถดูแลและควบคุมใหบ้ริษัทดงักล่ำว 
หรือผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น รวมถึงทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อกำรลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทำงออ้มดงักล่ำว ด ำเนินกำรให้
เป็นไปในท ำนองเดียวกับหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวส้ ำหรบักองทรสัตท์ี่มีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยตรง เวน้แต่ใน
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กรณีของหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับอตัรำส่วนกำรกูย้ืมเงินที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์ใหพ้ิจำรณำเฉพำะในชัน้ของ
กองทรสัต ์

• กองทรสัตอ์ำจใหกู้ย้ืมเงินแก่บริษัทดังกล่ำวหรือผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น รวมถึงทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อกำรลงทุนของ
กองทรสัตโ์ดยทำงออ้มผ่ำนกำรถือตรำสำรหนี ้หรือกำรเขำ้ท ำสญัญำที่มีลกัษณะเป็นกำรกูย้ืมเงิน โดยใหถื้อว่ำกำรให้
บริษัทดงักล่ำวหรือผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น รวมถึงทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อกำรลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทำงออ้มกูย้ืมเงิน
เป็นกำรลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยทำงออ้มดว้ย 

กำรลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยทำงออ้ม ตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• เป็นกำรลงทุนผ่ำนบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อกำรด ำเนินกำรในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสตไ์ม่ว่ำ
บริษัทเดียวหรือหลำยบริษัท โดยกำรถือหุ้นหรือตรำสำรหนีท้ี่ออกโดยบริษัทดังกล่ำว หรือกำรเข้ำท ำสัญญำที่มี
ลกัษณะเป็นกำรใหกู้ย้ืมเงินกบับรษิัทดงักล่ำว ทัง้นี ้บรษิัทดงักล่ำวตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
i. เป็นบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นเจำ้ของ (wholly-owned subsidiary) 
ii. ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ ำหน่ำย จ่ำย โอน ใหเ้ช่ำ หรือใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัดงักล่ำวมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูข้อ

อนญุำต ตอ้งเป็นบรษิัทท่ีเขำ้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้
(1) บริษัทที่มีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดและไม่นอ้ย

กว่ำรอ้ยละ 75 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้  
(2) บริษัทที่มีกองทรสัตห์รือบริษัทตำม (1) เป็นผูถื้อหุน้รวมกนัไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำย

ไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ 

(3) บริษัทที่ถูกถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่
นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ โดยเริ่มจำกกำรถือหุน้ของวรรค 1 หรือ 
วรรค 2 ดงักล่ำวขำ้งตน้ 

ทัง้นี ้กำรถือหุน้ในบรษิัทดงักล่ำวไม่ว่ำในชัน้ใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่นอ้ยกว่ำจ ำนวนที่กฎหมำย
ของประเทศที่บริษัทนัน้จดัตัง้ขึน้ไดก้ ำหนดไวส้ ำหรบักำรผ่ำนมติที่มีนยัส ำคญัโดยกำรถือหุน้ในชัน้สดุทำ้ย
เมื่อค ำนวณโดยวิธีตำมสัดส่วน (pro rata basis) แล้ว ต้องมีจ ำนวนหุ้นที่กองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่ำ 
รอ้ยละ  51 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของบรษิัทในชัน้สดุทำ้ย 

iii. เป็นบริษัทที่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถถือหุน้ในบริษัทดงักล่ำวไดถ้ึงสดัส่วนตำม i. หรือ iii. เนื่องจำกมีขอ้จ ำกัดตำม
กฎหมำยอื่น โดยกองทรสัตห์รือบรษิัทตำม ก. หรือ ข. ตอ้งถือหุน้รวมกนัไม่นอ้ยกว่ำจ ำนวนขัน้สงูที่สำมำรถถือได้
ตำมกฎหมำยดงักล่ำว ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 40 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ และแสดง
ไดว้่ำกองทรสัตม์ีส่วนรว่มในกำรบรหิำรจดักำรบรษิัทดงักล่ำวอย่ำงนอ้ยตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ในบรษิัทนัน้ดว้ย 

• ในกรณีเป็นกำรขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสตเ์พื่อกำรเพิ่มทุน กำรลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทำงอ้อมของ
กองทรสัตต์อ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 
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i. กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทำงออ้มผ่ำนกำรลงทนุในตรำสำรหนีห้รือกำรเขำ้ท ำสญัญำ
ที่มีลักษณะเป็นกำรใหกู้ย้ืมกับบริษัทตำมขอ้ 8.1.1/1(1) ของสัญญำก่อก่อตัง้ทรสัต ์บริษัทใด หำกสัดส่วนกำร
ลงทุนหรือกำรใหกู้ย้ืมเงินดงักล่ำวเกินกว่ำสัดส่วนที่กองทรสัตแ์ละบริษัทอื่นตำมขอ้ 8.1.1/1(1) ของสัญญำก่อ
ก่อตัง้ทรสัต ์ถือหุน้รวมกนัในบรษิัทนัน้ ตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

(1) ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีใหล้งทนุหรือเขำ้ท ำสญัญำดงักล่ำว 
(2) ไดร้ับมติจำกที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติกำรลงทุนหรือกำรเข้ำท ำสัญญำดังกล่ำว โดยหนังสือนัด

ประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์อ้งมีข้อมูลตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต ์ข้อมูลอันเป็น
สำระส ำคญัต่อกำรตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี ้
(2.1) เหตผุลและควำมจ ำเป็นในกำรลงทนุหรือกำรเขำ้ท ำสญัญำดงักล่ำว 
(2.2) ควำมสมเหตสุมผลของอตัรำดอกเบีย้   
(2.3) เงื่อนไขกำรช ำระคืนเงินตน้ 

ii. กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทำงออ้มผ่ำนกำรถือหุน้ในบริษัทตำมขอ้ 8.1.1/1(1)(ก) 2. 
หรือ 3. ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิกำรลงทนุดงักล่ำว โดยหนงัสือ
นัดประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์้องมีข้อมูลตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต ์ข้อมูลอันเป็น
สำระส ำคญัต่อกำรตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี ้
(1) ควำมเส่ียงจำกกำรลงทนุโดยกำรถือหุน้ในสดัส่วนดงักล่ำว 
(2) รำยละเอียดเก่ียวกบัเงื่อนไขที่ส  ำคญัของกำรรว่มทนุ กำรแบ่งก ำไรและประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกองทรสัต์

กับผู้ถือหุ้นรำยอื่นของบริษัท กำรมีผลบังคับใช้ของสัญญำระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรำยอื่นของ
กองทรสัต ์ขอ้จ ำกดัในกำรจ ำหน่ำยหุน้ของบรษิัทท่ีกองทรสัตถื์อและควำมเห็นของที่ปรกึษำกฎหมำยในเรือ่ง
ดงักล่ำว 

iii. ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทำงออ้มตำมขอ้ 8.1.1/1(1) (ข) ของสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
ตอ้งไดร้บักำรเห็นชอบกำรลงทนุจำกทรสัตีหรือท่ีไดร้บัมติจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิกำรลงทุนดงักล่ำว 
โดยตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

• แสดงไดว้่ำมีกลไกกำรก ำกับดูแลที่จะท ำใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถดแูลและควบคุมใหบ้ริษัทดงักล่ำวด ำเนินกำร
ใหเ้ป็นไปในท ำนองเดียวกบัหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวส้ ำหรบักองทรสัตท์ี่มีกำรลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยตรง โดยตอ้งมี
กลไกกำรก ำกบัดแูลอย่ำงนอ้ยดงัต่อไปนี ้

i. มีกำรส่งบุคคลเขำ้เป็นกรรมกำรของบริษัทดงักล่ำวอย่ำงนอ้ยตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ในบรษิัทนัน้ และมีระเบียบ
ปฏิบัติหรือข้อก ำหนดที่ท  ำให้กำรส่งบุคคลดังกล่ำวตอ้งไดร้ับมติเห็นชอบจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ii. มีกำรก ำหนดขอบเขตหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของกรรมกำรท่ีไดร้บัแต่งตัง้ตำม i. ไวอ้ย่ำงชดัเจน ซึ่งรวมถึง 
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(1) กำรก ำหนดกรอบอ ำนำจในกำรใชด้ลุพินิจที่ชดัเจน และที่มีผลใหก้ำรพิจำรณำของกรรมกำรดงักล่ำวใน
กำรออกเสียงในกำรประชุมคณะ กรรมกำรของบริษัทในเรื่องส ำคัญตอ้งไดร้ับควำมเห็นชอบจำก
คณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัตก์่อน  

(2) กำรติดตำมดแูลใหบ้รษิัทดงักล่ำวมีกำรเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน กำร
ท ำรำยกำรระหว่ำงกนั และกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีมีนยัส ำคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

(3) กำรติดตำมดูแลใหก้รรมกำรและผู้บริหำรของบริษัทดังกล่ำวปฏิบัติใหเ้ป็นไปตำมหนำ้ที่และควำม
รบัผิดชอบตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

(4) มีกำรก ำหนดแนวทำงกำรบริหำรจัดกำรในกรณีที่เกิดขอ้พิพำทระหว่ำงกองทรสัตก์ับผูถื้อหุน้รำยอื่น
ของบรษิัทดงักล่ำว 

(5) มีกลไกในกำรก ำกบัดแูลที่มีผลใหก้ำรท ำรำยกำรระหว่ำงบรษิัทดงักล่ำวกับบคุคลที่เก่ียวโยง กำรไดม้ำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น หรือกำรท ำรำยกำรส ำคัญอื่นใดของบริษัทดงักล่ำว มีสำระของรำยกำร
และไดร้บัมติจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือที่ประชุม ผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อน
กำรเขำ้ท ำรำยกำรดังกล่ำวของบริษัทดังกล่ำว ทั้งนี ้ใหพ้ิจำรณำกำรท ำรำยกำรของบริษัทดังกล่ำว
ท ำนองเดียวกับกำรท ำรำยกำรในลักษณะและขนำดเดียวกันกับที่กองทรัสต์ต้องได้รับมติของ
คณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตำมขอ้ก ำหนดในสัญญำก่อตัง้ 
ทรสัต ์

(6) กลไกในกำรก ำกับดแูลที่มีผลใหก้ำรแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงเรื่องใดๆ ที่อำจส่งผลกระทบต่อส่วนไดเ้สีย
ของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงมีนยัส ำคญั เช่น กำรแกไ้ขเอกสำรส ำคญั กำรเลิกหรือเปลี่ยน
กำรประกอบธุรกิจ กำรเปล่ียนแปลงโครงสรำ้งเงินทุน กำรออกหลักทรัพย์ กำรกู้ยืม เงิน กำรให้
หลกัประกนั กำรโอนหรือขำยทรพัยสิ์น เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกกองทรสัต ์

• มีกำรประเมินมลูค่ำตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนด 

• กองทรสัตอ์ำจใหกู้ย้ืมเงินแก่บรษิัทดงักล่ำวผ่ำนกำรถือตรำสำรหนี ้หรือกำรเขำ้ท ำสญัญำที่มีลกัษณะเป็นกำรกูย้ืมเงนิ 
หรือกองทรสัตอ์ำจเขำ้รบัภำระหนีเ้งินกูท้ี่บริษัทดงักล่ำว มีอยู่เดิมในฐำนะผูใ้หกู้ ้โดยใหถื้อว่ำกำรใหบ้ริษัทดงักล่ำว
กูย้ืมเงินเป็นกำรลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยทำงออ้มดว้ย  

นอกจำกนีว้ิธีกำรไดม้ำซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสตจ์ะต้องเป็นไปตำมหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ก่อนกำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งด ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้
i. ตรวจสอบหรือสอบทำน (กำรท ำ Due Diligence) ข้อมูลและสัญญำต่ำงๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นหลักและ

อปุกรณ ์(ถำ้มี) ในเรื่องต่อไปนี ้เช่น  
(1) สภำพของอสงัหำริมทรพัย ์เช่น สภำพที่ตัง้ ทำงเขำ้ออก โอกำสในกำรจดัหำรำยไดแ้ละภำระผูกพนัต่ำงๆ 

ของอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้  
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(2) ข้อมูลกฎหมำยของอสังหำริมทรัพยท์ี่จะลงทุน และควำมสำมำรถของคู่สัญญำในกำรเข้ำท ำนิติกรรม 
ตลอดจนควำมครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบัไดต้ำมกฎหมำยของเอกสำรสิทธิหรือเอกสำรสญัญำที่เก่ียวขอ้ง  

(3) ในกรณีที่อสังหำริมทรัพยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่ำงประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทำนควำมสำมำรถของ
กองทรัสตใ์นกำรไดม้ำและถือครองอสังหำริมทรพัยต์ำมกฎหมำยของประเทศดังกล่ำวโดยตอ้งจัดใหม้ี
ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกฎหมำยที่เชี่ยวชำญในกฎหมำยของประเทศนัน้ประกอบกำรตรวจสอบและ
สอบทำนดว้ย 

(4) ขอ้มลูดำ้นกำรเงินของอสงัหำริมทรพัย ์และควำมเหมำะสมอื่นๆ  ในกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ เป็น
ตน้ โดยในกรณีที่เจำ้ของผูใ้หเ้ช่ำ หรือผูโ้อนสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีที่ปรึกษำทำงกำรเงินซึ่งทรสัตียอมรบัให้
ควำมเห็นเก่ียวกบักำรวิเครำะหข์อ้มลูดงักล่ำวดว้ย 

ทัง้นี ้กำรตรวจสอบหรือสอบทำนทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณเ์ป็นไปเพื่อประกอบกำรตดัสินใจลงทนุและ
กำรเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 

ii. ประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นหลกัอย่ำงนอ้ยตำมขอ้ก ำหนดดงันี ้
- ผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นตอ้งเป็นบคุคลที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.ตำมประกำศส ำนกังำน 

ก.ล.ต. เก่ียวกบักำรให ้ควำมเห็นชอบบรษิัทประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั 

- กำรประเมินมลูค่ำตอ้งไม่กระท ำโดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น รำยเดียวกนัติดต่อกนัเกินสองครัง้ 
- ในกรณีดังต่อไปนี ้ ต้องประเมินมูลค่ำอย่ำงเต็มรูปแบบที่มีกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถปุระสงคส์ำธำรณะในกำรเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุและผูถื้อหน่วยทรสัต ์

▪ เมื่อกองทรสัตจ์ะไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั โดยใหป้ระเมินล่วงหนำ้ไดเ้ป็นเวลำไม่เกิน 1 ปี 

▪ เมื่อครบก ำหนด 2 ปีนบัแต่วนัท่ีมีกำรประเมินมลูค่ำเต็มรูปแบบ ครัง้ล่ำสดุ 

▪ เมื่อปรำกฏเหตกุำรณห์รือกำรเปล่ียนแปลงใดๆ อนัอำจมีผลกระทบต่อกำรดอ้ยค่ำของอสงัหำรมิทรพัย์
ที่กองทรสัตล์งทนุอย่ำงมีนยัส ำคญั 

▪ เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

iii. ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีกำรสอบทำนกำรประเมินมลูค่ำทกุ 1 ปีนบัแต่วนัที่มีกำรประเมินมลูค่ำเต็มรูปแบบ
ครัง้ล่ำสดุ 

iv. ในกรณีกองทรสัตม์ีกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยโ์ดยทำงออ้มผ่ำนกำรถือหุน้ในบรษิัทหรือผ่ำนกำรลงทนุในทรสัต์
อื่นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (ถ้ำมี) ต้องมีกำรประเมินมูลค่ำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุดงักล่ำว ทัง้ในชัน้ของกองทรสัตแ์ละในชัน้ของบรษิัทท่ีออกหุน้ ดงันี ้
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(1) กำรประเมินมลูค่ำหรือกำรสอบทำนกำรประเมินมลูค่ำที่กระท ำในชัน้ของกองทรสัต ์จะประเมินมลูค่ำตำม
หลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์โดยตอ้งค ำนึงถึงภำระภำษีของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ 
และปัจจยัอื่นที่อำจมีผลกระทบต่อรำคำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนทำงออ้มดว้ย 

(2) กำรประเมินมลูค่ำหรือกำรสอบทำนกำรประเมินมลูค่ำที่กระท ำในชัน้ของบริษัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้  ให้
ประเมินมลูค่ำตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

(3) มีกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอื่นซึ่งบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้และบรษิัทท่ีถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถำ้
มี) ไดล้งทนุไวต้ำมหลกัเกณฑด์งันี ้
▪ ใชมู้ลค่ำยุติธรรมตำมหลักเกณฑเ์ก่ียวกับกำรก ำหนดมลูค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมำคม

บรษิัทจดักำรลงทนุโดยอนโุลม 

▪ ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับกำรก ำหนดมลูค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมำคมบริษัทจดักำร
ลงทนุไม่รองรบักำรก ำหนดมลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชม้ลูค่ำที่เป็นไปตำมหลกัวิชำกำรอนัเป็น
ที่ยอมรบัหรือมำตรฐำนสำกล 

(4) ในกรณีที่มีกำรลงทุนในตรำสำรหนีห้รือสญัญำที่ถือเป็นกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยโ์ดยทำงออ้ม จะจดัให้
มีกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นตำมหลกัเกณฑใ์นขอ้ (3) 

(5) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทำงออ้มผ่ำนกำรลงทุนในทรสัตอ์ื่น โดยมีวตัถปุระสงค์
เพื่อกำรลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์จะจดัใหม้ีกำรประเมินมลูค่ำตำมหลกัเกณฑใ์นขอ้ (1) (2) (3) 
และ (4) โดยอนโุลม  

v. ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยใ์นลักษณะที่เป็นกำรเช่ำช่วงจะจดัใหม้ีมำตรกำร
ป้องกันควำมเส่ียงหรือกำรเยียวยำ ควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึน้จำกกำรผิดสญัญำเช่ำ หรือกำรไม่สำมำรถบงัคบั
ตำมสิทธิในสญัญำเช่ำ  

vi. วิเครำะหแ์ละศึกษำควำมเป็นไปไดแ้ละควำมเหมำะสมในกำรซือ้ เช่ำ หรือ รบัโอนสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์
โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยส ำหรบักำรด ำเนินกำรดงักล่ำว  

(ข) กำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จะตอ้งเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดดงัต่อไปนีด้ว้ย 

i. ในดำ้นสำระของรำยกำร เป็นธุรกรรมที่เขำ้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้
(1) เป็นไปตำมสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์สญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 
(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีควำมสมเหตสุมผลและใชร้ำคำที่เป็นธรรม 

(4) ค่ำใชจ้่ำยในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจำกกองทรสัต ์(ถำ้มี) อยู่ในอตัรำที่เป็นธรรมและเหมำะสม 

(5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในกำรเขำ้ท ำธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในกำรตดัสินใจเขำ้ท ำธุรกรรมนัน้ 
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ii. ในดำ้นระบบในกำรอนมุตัิ ตอ้งผ่ำนกำรด ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้
(1) ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์สญัญำก่อตัง้ท

รสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้  
(2) ในกรณีที่เป็นกำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่ำตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้

ไปตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกคณะกรรมกำร (Board of Directors) ของผูจ้ดักำรกองทรสัตด์ว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นกำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่ำตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้
ไป ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
กำรค ำนวณมลูค่ำของทรพัยสิ์นหลกัขำ้งตน้ จะค ำนวณตำมมลูค่ำ กำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละ
โครงกำรท่ีท ำใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหำรำยได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงกำรนัน้ดว้ย 

iii. กระบวนกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรัสตีหรือกำรขอมติที่ประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ต้องก ำหนดหน้ำที่ของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัต่อไปนี ้
(1) หนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรจดัใหม้ีเอกสำรขอควำมเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี 

ซึ่งแสดงควำมเห็นของตน (โดยคณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต)์ เก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมกำรไดม้ำซึง่
ทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน  

(2) หนำ้ที่ของทรสัตีในกำรเขำ้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วำมเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นว่ำเป็นไปสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

10.7.2 การจัดหาผลประโยชน ์นโยบาย และกระบวนการในการสรรหาผู้เช่า 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกัด ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์โดยกำรก ำหนดนโยบำยและกลยุทธ์ที่เหมำะสมในกำรบริหำรจัดกำรทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์ เพื่อสรำ้งรำยไดใ้นเชิง
พำณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะท ำสัญญำ
แต่งตัง้และว่ำจำ้งผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ซึ่งเป็นบุคคลที่มีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรจดักำรดูแลโครงกำรมำโดยตลอด 
และด ำเนินงำนตำมนโยบำยที่ก ำหนดโดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และเพื่อใหบ้รรลวุตัถุประสงคท์ี่จะด ำเนินกำรบริหำรทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
เขำ้ลงทนุ 

10.8 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ในกำรที่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนในอสงัหำริมทรพัยใ์ดๆ บริษัท อำจแต่งตัง้และมอบหมำยใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่มีควำม

เชี่ยวชำญและมีประสบกำรณใ์นกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อด ำเนินกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดูแลดำ้น
กำรตลำดและกำรจดัหำผูเ้ช่ำ ดแูลและซ่อมบ ำรุงรกัษำอำคำรและอปุกรณ ์จดัท ำบญัชีรำยรบัและรำยจำ่ยจำกกำรใหเ้ช่ำ เป็นตน้) ภำยใต้
กำรควบคมุดแูลของบรษิัท ใหเ้ป็นไปตำมกลยทุธแ์ละนโยบำยที่ก ำหนดโดยบรษิัท โดยมีขอบเขตกำรใหบ้รกิำรตำมที่จะระบุไวใ้นสญัญำ
แต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 
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นอกจำกนี ้ในกำรพิจำรณำต่อสญัญำกบัผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดิม หรือท ำสญัญำกับผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยร์ำยใหม่
นัน้ บรษิัท โดยฝ่ำยกำรตลำดและพฒันำธุรกิจ และทรสัตีจะพิจำรณำและด ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้

1) ฝ่ำยกำรตลำดและพัฒนำธุรกิจจะพิจำรณำผลกำรปฏิบัติงำนที่ ผ่ำนมำ (ในกรณีพิจำรณำต่อสัญญำกับผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดิม) หรือประเมินและวิเครำะหป์ระสบกำรณ ์ชื่อเสียง และผลงำนในอดีตของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
แต่ละรำย (ในกรณีพิจำรณำคดัเลือกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์รำยใหม่) โดยในกำรพิจำรณำนัน้ บริษัท โดยฝ่ำยกำรตลำด
และพัฒนำธุรกิจจะพิจำรณำปัจจัยที่ส  ำคัญ เช่น ควำมสำมำรถในกำรจัดหำ ผูเ้ช่ำ  กำรติดตำมหนี ้กำรบ ำรุงทรพัยสิ์น
ภำยในอำคำร ระบบกำรบริหำรจดักำรพืน้ที่ ใหเ้ช่ำกำรดูแลใหบ้ริกำรแก่ผูเ้ช่ำ ระบบควบคุมภำยในเพื่อป้องกันกำรรั่วไหล
ของรำยไดแ้ละควบคุมกำรเบิกค่ำใชจ้่ำยใหร้ดักมุ รวมถึงปัจจยัอื่นๆ ที่ส  ำคญัเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำ ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์
ของกองทรสัตจ์ะสำมำรถบรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงดี และสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละ
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) พิจำรณำควำมเหมำะสมของอตัรำค่ำตอบแทนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์โดยอำจจะก ำหนดตำมระดบัควำมสำมำรถ
ในกำรปฏิบตัิงำน เพื่อสรำ้งแรงจงูใจใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่ไดร้บักำรว่ำจำ้ง ใหพ้ยำยำมเพิ่มรำยไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์
เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรท่ีเรียกเก็บไดจ้รงิ หรือก ำไรสทุธิจำกกำร
ปล่อยเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์เป็นตน้ 

3) ฝ่ำยกำรตลำดและพฒันำธุรกิจจะน ำเสนอรำยชื่อผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์หค้ณะกรรมกำรบริษัท พิจำรณำและคดัเลือก
ใหม้ำเป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยในกำรออกเสียงในเรื่องนี ้กรรมกำรที่มีส่วนไดเ้สียจะไม่สิทธิในกำร
ออกเสียง 

4) ฝ่ำยกำรตลำดและพฒันำธุรกิจจะน ำรำยชื่อผูไ้ดร้บัคดัเลือกเป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ำกคณะกรรมกำรบริษัท แจง้
ใหท้รสัตีทรำบภำยใน 7 วนัท ำกำรหลงัจำกไดร้บัควำมเห็นชอบจำกคณะกรรมกำรบรษิัท  

5) ทรสัตีจะพิจำรณำและใหค้วำมเห็นชอบในกำรแต่งตัง้บคุคลที่ไดร้บักำรเสนอมำเป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใน 7 วนั
ท ำกำรนบัจำกไดร้บักำรแจง้จำกบรษิทั ทัง้นี ้ทรสัตีจะพิจำรณำโดยค ำนึงถึงผลกำรปฏิบตัิงำนท่ีผ่ำนมำและควำมเหมำะสม
ของอตัรำค่ำตอบแทนเป็นหลกั 

6) บริษัท โดยฝ่ำยกำรตลำดและพฒันำธุรกิจ และทรสัตีจะเขำ้เจรจำและท ำสัญญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์่อไป
ภำยหลงัไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีแลว้ 

10.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ก ำกบัดแูลกำรบรหิำรจดักำรปฏิบตัิงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อรกัษำประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ
ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง ผู้จัดกำรกองทรัสตม์ีหน้ำที่ควบคุมดูแลและบริหำรรำยรับรำยจ่ำยของ
กองทรัสตเ์พื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสตเ์ป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนดไว้ ซึ่งมำตรกำรก ำกับดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยม์ีดงันี ้
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1) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในกำรจัดท ำหรือเป็นผูพ้ิจำรณำอนุมตัิแผนด ำเนินกำรจดัท ำงบประมำณประจ ำปีของ
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อแสดงรำยละเอียดของรำยรับและรำยจ่ำยที่เกิดขึน้ค่อนข้ำงแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อ
หลีกเล่ียงรำยจ่ำยที่ไม่พึงประสงค ์ก ำหนดเป้ำหมำยกำรจดัหำรำยไดแ้ต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตำมควบคุมดแูล
ใหร้ำยรบัและรำยจ่ำยของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมแผนงบประมำณประจ ำปีที่วำงไว ้โดยไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตี 

2) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งพิจำรณำหรือทบทวนกำรวำงแผนกลยทุธท์ำงธุรกจิ แผนกำรตลำดและส่งเสรมิกำรจ ำหน่ำย รวมถึง
แผนกำรด ำเนินกำรดำ้นต่ำงๆ ของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถเพิ่มกำรจดัหำรำยได ้และลดควำม
เส่ียงจำกควำมผันผวนของรำยได้ค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์  รวมถึงประสำนงำน ติดตำมและควบคุมให้ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยด์  ำเนินกำรในดำ้นต่ำงๆ ใหเ้ป็นไปตำมกลยทุธแ์ละแผนงำนท่ีไดก้ ำหนดไว้ 

3) ผู้จัดกำรกองทรสัตต์อ้งพิจำรณำหรือทบทวนแนวทำงกำรคัดเลือกผู้เช่ำและผู้ใชบ้ริกำรรำยใหญ่ และวำงแผนกำรจัด
สดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่ำของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนซึ่งจดัท ำโดยผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์เพื่อจ ำกดัและ
ควบคมุควำมเส่ียงหรือควำมผนัผวนของรำยไดค้่ำเช่ำในแต่ละปี 

4) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งพิจำรณำ ทบทวน กำรก ำหนดนโยบำยค่ำเช่ำของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์เพื่อใหอ้ัตรำค่ำเช่ำ
เป็นไปในอัตรำที่เหมำะสมตำมสภำวะตลำดกำรใหเ้ช่ำและใหบ้ริกำรในขณะนั้น รวมทั้งตอ้งก ำกับดูแลและติดตำมให้
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมนโยบำยดังกล่ำว และต้องก ำกับดูแลและติดตำมให้ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยด์  ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่ำเก่ียวกบักำรค ำนวณและกำรช ำระค่ำเช่ำ 

5) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งเขำ้ไปตรวจสอบระบบในกำรควบคุมดูแลค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รือ
อำคำร เพื่อประเมินควำมเหมำะสมของกำรซ่อมแซมหรือกำรเปล่ียนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวไม่สญู
เปล่ำและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

6) ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องประเมินควำมเหมำะสมของระบบกำรควบคุมเก่ียวกับกำรจัดซื ้อจัดจ้ำงของผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคำ้หรือบรกิำรท่ีคุม้ค่ำกบัเงินท่ีจ่ำยไป ไม่มีกำรเรียกเก็บค่ำใชจ้่ำยจำกกองทรสัต์
มำกเกินควำมจ ำเป็น และอยู่ภำยใตก้รอบท่ีสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์กฎหมำยและประกำศที่
เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสำรที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ก่ ผูล้งทุน 
และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

7) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งประเมิน ติดตำมและควบคมุกำรจดัเก็บรำยไดข้องผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บั
รำยไดค้่ำเช่ำครบถว้น 

8) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งก ำหนดใหผู้บ้ริหำรอสังหำริมทรพัยม์ีหนำ้ที่ติดตำมและควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่ำและผูใ้ชบ้ริกำรจ่ำย
ช ำระค่ำภำษีต่ำงๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตำมที่กฎหมำยก ำหนด รวมทั้งต้องก ำกับดูแลและติดตำมให้ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยป์ฏิบตัิหนำ้ที่ดงักล่ำว 
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9) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งวิเครำะหค์วำมผิดปกติในกำรบรหิำรจดักำรของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์รวมทัง้สุ่มตรวจสอบกำร
ด ำเนินงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้รำบล่วงหนำ้ 

10) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตำม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภำยในของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำง
สม ่ำเสมอ 

นอกจำกนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งมีระบบในกำรติดตำมควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์
ปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑอ์ย่ำงนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

1) จดัเก็บรำยไดแ้ละน ำส่งใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 
2) ไม่เรียกเก็บค่ำใช้จ่ำยจำกกองทรัสต์มำกเกินควำมจ ำเป็น และต้องอยู่ภำยในกรอบที่สัญญำแต่งตั้งผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยก์ ำหนดใหเ้รียกเก็บได ้

3) มีกำรดแูลและซ่อมบ ำรุงรกัษำทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่ำงเพียงพอและเหมำะสมเพื่อใหส้ำมำรถใชจ้ดัหำผลประโยชนไ์ด้
อย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว 

4) จดัใหม้ีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุกำรณท์ี่ไม่อำจคำดกำรณไ์ด ้หรืออำจมีผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อกำร
ด ำเนินงำนของกองทรสัต ์หรือผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

5) ด ำเนินกำรตำมมำตรกำรกำรป้องกันควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ระหว่ำงผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยแ์ละ
กองทรัสต ์และแบ่งแยกหน้ำที่งำนโดยไม่ให้บุคคลเดียวกันท ำงำนส ำคัญตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงำนที่ส ำคัญตอ้งมีกำร
แบ่งแยกหนำ้ที่ เช่น งำนจดัซือ้ งำนรบัมอบสินคำ้หรือบรกิำร งำนบญัชี งำนควบคมุจดัเก็บทรพัยสิ์น งำนตรวจนบัทรพัยสิ์น 
เป็นตน้ 

10.10 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
บริษัท ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสตม์ีวัตถุประสงค์หลักที่จะท ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไดร้ับผลประโยชน์จำกกำรลงทุนอย่ำง

สม ่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยำว โดยค ำนึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อกำรพัฒนำและเพิ่มคุณภำพของอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้
ลงทนุ โดยบรษิัทในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะมีแนวทำงและระบบในกำรติดตำมและดแูลผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์
จะเขำ้ลงทนุ ดงัต่อไปนี ้

1) บริษัท และทรสัตีจะติดตำมผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยกำรเปรียบเทียบกบังบประมำณประจ ำปีของ
กองทรสัต ์รวมถึงผลประกอบกำรของกองทรสัตใ์นปีที่ผ่ำนมำ เพื่อใหก้ำรประกอบกำรของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้
ลงทนุไดร้บัผลก ำไร และในกรณีที่ผลประกอบกำรของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่คำด
ไว ้บรษิัทจะด ำเนินกำรวิเครำะหอ์ย่ำงละเอียดเพื่อหำสำเหต ุและบรษิัทจะด ำเนินกำรรว่มกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยอ์ยำ่ง
ใกลช้ิดในกำรพฒันำแผนงำนในกำรด ำเนินงำน เพื่อปรบัปรุงผลกำรด ำเนินงำนของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 
ใหเ้ป็นไปตำมเป้ำหมำยหรือท่ีคำดกำรณไ์ว ้

2) บรษิัทจะสรำ้งควำมเจรญิเติบโตทำงธุรกิจและพฒันำควำมสมัพนัธท์ี่ดีกับลกูคำ้รำยต่ำงๆ พรอ้มทัง้บรหิำรจดักำรใหอ้ตัรำ
กำรเช่ำและอตัรำค่ำเช่ำอยู่ในระดบัท่ีก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์ในขณะเดียวกนั บรษิัทจะควบคมุและบริหำร
ตน้ทนุดำ้นกำรตลำดและควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรบรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 
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3) บรษิัทจะเพิ่มประสิทธิภำพในกำรบรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ พรอ้มทัง้มีกำรควบคมุและบรหิำรค่ำใชจ้ำ่ย
ในกำรด ำเนินงำน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคณุภำพของกำรใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรใชพ้ืน้ท่ี 

4) บริษัทจะเพิ่มศักยภำพของอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน ซึ่งกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวจะรวมถึงกำรก ำหนดกลุ่ม
ลกูคำ้เป้ำหมำยของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน โดยมีกำรปรบัเปล่ียนกลยทุธท์ำงกำรตลำด ระดบักำรใหบ้รกิำร 
และมีกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำใหม้ีควำมเหมำะสมกับควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ในกลุ่มเป้ำหมำยที่ก ำหนด 

• กำรดแูลและบ ำรุงรกัษำพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ เช่น กำรปรบัปรุงพืน้ท่ีสำธำรณะและพืน้ท่ีส่วนกลำง 
และกำรปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพำะส่วนใหม้ีควำมเหมำะสมกบักำรใชง้ำน 

• กำรปรบัปรุงภำพลกัษณข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ กำรบ ำรุงรกัษำทรพัยสิ์นดงักล่ำวใหไ้ดม้ำตรฐำน และกำร
ซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุใหม้ีควำมเหมำะสมกบักำรใชง้ำน เพื่อสรำ้งควำมพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคำ้ 

5) กองทรสัตแ์ละบริษัทมีนโยบำยที่จะด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ โดยกำรน ำพืน้ท่ีของ
ทรัพยสิ์นดังกล่ำวออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำ รวมถึงให้  บริกำรต่ำงๆ ที่จ  ำเป็นและเก่ียวเนื่องกับกำรเช่ำ โดยบริษัทจะเป็น
ผูด้  ำเนินกำรจดัหำผูส้นใจที่จะเช่ำพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน เพื่อเพิ่มอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีโดยกำรโฆษณำผ่ำน
ส่ือ Internet และช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง กำรใหเ้ขำ้ชมสถำนท่ีของโครงกำร และกำรเจรจำกบัผูท้ี่สนใจ
จะเช่ำพืน้ที่โดยตรง โดยเอกสำรโฆษณำทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนจะมีกำรปรบัปรุงใหท้ันสมยัอยู่เสมอ และมีกำร
เผยแพรท่ำงส่ือต่ำงๆ ตำมควำมเหมำะสม 

6) บรษิัทจะจดัใหม้ีกำรประกนัภยั ดงัต่อไปนี ้

• กำรประกันภัยอย่ำงเพียงพอและเหมำะสมกับส่วนไดเ้สียของกองทรัสต ์ท่ีมีต่ออสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสังหำริมทรพัยท์ี่ลงทุน เพื่อคุม้ครองควำมเสียหำยที่จะเกิดขึน้กับกองทรสัต ์อันเนื่องมำจำกกำรเกิดวินำศภัยต่อ
อสังหำริมทรัพยด์ังกล่ำว โดยก ำหนดใหก้องทรสัตโ์ดยทรัสตีเป็นผู้รับผลประโยชน ์ทั้งนี ้โดยไดร้ับควำมเห็นชอบ
จำกทรสัตี 

• กำรประกันภยัควำมรบัผิดต่อบุคคลภำยนอกที่อำจไดร้บัควำมเสียหำยจำกควำมช ำรุดบกพร่องของอำคำร โรงเรือน 
หรือส่ิงปลกูสรำ้ง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำหรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหำริมทรพัยแ์ก่กองทรสัต ์หรือผูเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัยจ์ำก
กองทรสัตไ์ดท้ ำประกนัภยันัน้ไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีท ำประกนัภยัควำมรบัผิดเฉพำะกรณีที่กองทรสัตอ์ำจถกู
ไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผิด 

• กำรท ำประกันภัยประเภทต่ำงๆ ของกองทรัสต ์ให้มีกำรเอำประกันภัย ตลอดระยะเวลำที่กองทรัสตโ์ดยทรสัตีมี
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ๆ 

10.11 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์
ตลอดระยะเวลำที่ผู้จัดกำรกองทรัสตก์ระท ำกำรเป็นผู้จัดกำรกองทรัสตต์ำมสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ ผู้จัดกำร

กองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัค่ำตอบแทนส ำหรบักำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในกำรเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 2 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัตใ์นแต่ละรอบบญัชี แต่ทัง้นีไ้ม่นอ้ยกว่ำ 26 ลำ้นบำทต่อปีซึ่งไดก้ ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
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10.12 การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
เปิดเผยทันท ี • ขอ้มลูที่กระทบต่อรำคำ กำรตดัสินใจลงทนุ สิทธิประโยชนผ์ูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ขอ้มลูเก่ียวกบักำรด ำเนินงำน เช่น กำรจ่ำยเงินปันผลกำรจ่ำยเงินลดทนุ 

• รำยงำนเมื่อเกิดเหตกุำรณท์ี่อำจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกอง 

• รำยงำนเมื่อเกิดเหตุกำรณ์ที่สัญญำก่อตั้งทรัสต์ก ำหนดให้เป็นเหตุแห่งกำรเลิก
กองทรสัตห์รือเหตกุำรณอ์ื่นท่ีท ำใหท้รำบก ำหนดกำรเลิกกองทรสัตล่์วงหนำ้ 

• รำยงำนโดยไม่ชกัชำ้เมื่อเกิดเหตุกำรณ ์มีกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งอสงัหำริมทรพัย์
หรือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กินสดัส่วนที่ก ำหนด 

ภายใน 3 วันท าการ ขอ้มลูที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพรใ่หผู้ล้งทนุทรำบ เช่น กำรแจง้ยำ้ยส ำนกังำน
ใหญ่ / กำรเปล่ียนแปลงกรรมกำร / กำรเปล่ียนแปลงผูส้อบบญัชี 

ภายใน 14 วัน ขอ้มลูที่ตลำดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐำนอำ้งอิง เช่น ส ำเนำรำยงำนกำรประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัต ์/ รำยงำนกำรจดัสรรหุน้เพิ่มทนุ 

ภายใน 15 วัน • รำยงำนกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัต ์

• รำยงำนกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งอสงัหำรมิทรพัย ์
ภายใน 30 วัน                    รำยงำนควำมคืบหนำ้กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ก่อสรำ้งไม่เสรจ็ 
เปิดเผยตามรอบระยะเวลา • งบกำรเงิน 

- รำยไตรมำส ภำยใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทำ้ยของไตรมำส (ไตรมำสที่ 1-3) 
- ประจ ำปี ภำยใน 2 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลำบญัชี 

• วิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยระหว่ำงกำลของฝ่ำยจดักำร 

• แบบส ำเนำรำยงำนขอ้มลูประจ ำปี ภำยใน 90 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 

• รำยงำนประจ ำปี ภำยใน 120 วนันบัตัง้แต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลำบญัชี 

• กำรจัดกำรส่ือสำรสองทำง (two-way communication) ภำยใน 4 เดือนนับแต่วันสิน้
รอบบญัชีของกองทรสัต ์

• ตวัเลข NAV ภำยใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 
 
10.13 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต.์ 

10.13.1 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่จดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงนอ้ยดงัต่อไปนี ้
1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมด 

เขำ้ชื่อกันท ำหนงัสือขอใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในกำรขอเรียกประชุมไวอ้ย่ำง
ชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขำ้ชื่อกันท ำหนังสือขอใหม้ีกำรเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ให้
ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ำยใน 45 วนั นบัแต่ไดร้บัหนงัสือจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำและมีมติใน
เรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ำยใน 1 เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจำกทรสัตี ทัง้นีไ้ม่ตดั
สิทธิทรสัตีในกำรปรกึษำหำรือกบักบัผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์ึงเหตจุ ำเป็นดงักล่ำว 

3) เมื่อผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็นสมควรใหเ้รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นกำรจดักำรกองทรสัต์ 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

กำรเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหฝ่้ำยควบคุมดแูลทรพัยสิ์นและนกัลงทุนสมัพนัธจ์ดัท ำเป็นหนงัสือเชิญประชุม ระบุสถำนท่ี 
วนั เวลำ ระเบียบวำระกำรประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชมุพรอ้มดว้ยรำยละเอียดตำมสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่ำเป็นเรื่องที่จะ
เสนอเพื่อทรำบ หรือเพื่อพิจำรณำอนุมตัิแลว้แต่กรณี รวมทัง้ควำมเห็นของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่ำว ซึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์ำจไดร้บัจำกกำรลงมติในเรื่องนัน้ และจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบไม่นอ้ยกว่ำระยะเวลำดงัต่อไปนี ้ 

• 14 วนั ก่อนวนัประชมุ ในกรณีที่เป็นกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวำระท่ีตอ้งไดม้ตผิูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 
ของจ ำนวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• 7 วนั ก่อนวนัประชมุ ส ำหรบักรณีอื่นนอกจำกวรรคแรก 

ทัง้นี ้ใหป้ระกำศกำรนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ำยวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่ำงนอ้ย 1 ฉบบั ไม่นอ้ยกว่ำ 3 วนัก่อนวนัประชมุดว้ย  

โดยสถำนท่ีที่จะใชเ้ป็นท่ีประชมุตำมวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งที่อนัเป็นท่ีตัง้ส ำนกังำนของทรสัตี หรือของผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือ
จงัหวดัใกลเ้คียง 

องคป์ระชุม และประธานในทีป่ระชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
กำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตอ้งมีผู้ถือหน่วยทรัสตม์ำประชุมไม่น้อยกว่ำ 25 คนหรือ ไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองค์
ประชมุ  

ในกรณีที่ปรำกฏว่ำกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลำนดัไปแลว้ถึง 1 ชั่วโมงจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมำเขำ้รว่ม
ประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตำมที่ก ำหนดเอำไวใ้นวรรคหนึ่ง หำกว่ำกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนดัเพรำะผูถื้อหน่วยทรสัต์
รอ้งขอ หรือทรสัตีเห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็น แลว้แต่กรณี ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์กำรประชมุเป็นอันระงบัไป ถำ้กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
นั้นมิใช่เป็นกำรเรียกประชุมเพรำะผูถื้อหน่วยทรัสตร์อ้ง หรือทรสัตีเห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็น แลว้แต่กรณี ใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส่้ง
หนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่นอ้ยกว่ำ 7 วนัก่อนวนัประชมุ ในกำรประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่ำจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ทัง้นี ้ภำยใตบ้งัคบัแห่งพระรำชบญัญัติทรสัต ์และประกำศที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแต่งตัง้บคุคลหน่ึงเพื่อท ำหนำ้ที่เป็นประธำนในท่ี
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หำกกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวำระใดมีกำรพิจำรณำเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดกำรกองทรัสต ์มีส่วนไดเ้สียให้ทรัสตีหรือ
ผู้จัดกำรกองทรัสตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดกำรกองทรัสตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวำระดังกล่ำว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดกำร



 

101 | P a g e  
 

กองทรัสตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดกำรกองทรัสตเ์ป็นผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วนไดเ้สียในวำระใด ให้ผู้จัดกำร
กองทรสัตน์ ำเสนอรำยชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธำน ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระ
นัน้ๆ  ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ในวำระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแต่งตัง้บคุคลใดบคุคลหนึ่ง
ขึน้เป็นประธำน ในท่ีประชมุ ทัง้นี ้ท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงักล่ำวจะไม่นบัรวมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกับทรสั
ตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

อนึ่ง ประธำนในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ  ำนำจหนำ้ที่ดงัต่อไปนี ้

• ควบคมุดแูลกำรด ำเนินกำรประชมุโดยทั่วไปใหม้ีควำมเรียบรอ้ย 

• ก ำหนดใหใ้ชว้ิธีกำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่ประธำนในที่ประชมุจะพิจำรณำเห็นสมควร หรือ
จ ำเป็นเพื่อใหก้ำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนกำรในกำรพิจำรณำและลงมติในเรื่องต่ำงๆ เป็นระเบียบ
เรียบรอ้ยและมีประสิทธิภำพ 

• เพื่อให้กำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ำมพระรำชบัญญัติทรัสตแ์ละประกำศที่เก่ียวข้องมีควำมเป็นระเบียบเรียบรอ้ย 
ประธำนอำจยตุิกำรอภิปรำย หรือกำรพิจำรณำในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดๆ ได ้

ในกรณีที่คะแนนเสียงในกำรลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ำกัน ใหป้ระธำนในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีเสียงชีข้ำด 
โดยกำรใชอ้  ำนำจในกำรตดัสินชีข้ำดของประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในกำรลงมติเท่ำกนันีใ้หเ้ป็นท่ีสดุ  

กำรพิจำรณำของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระใดที่ประธำนในท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธำนออกจำก
กำรประชุมในวำระนัน้ และใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตน์ ำเสนอรำยชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธำน
ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระนัน้ๆ 

วิธีการมอบฉันทะ 
ในกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่นเขำ้ประชุมและออกเสียงแทนตนในกำรประชมุได ้

โดยในกำรส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตจ์ัดส่งหนังสือมอบฉันทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนังสือมอบ
ฉนัทะนีใ้หเ้ป็นไปตำมแบบที่ทรสัตีก ำหนด 

หนังสือมอบฉันทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธำนในที่ประชุม หรือผูท้ี่ประธำนในที่ประชุมมอบหมำย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มกำร
ประชมุ 

วิธีการนับคะแนนเสียง  
ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผู้

ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจำรณำ 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
เวน้แต่สญัญำก่อตัง้ทรสัตจ์ะก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่น มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 
ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขำ้งมำกของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน 

1) กำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่ำตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2) กำรเพิ่มทนุหรือกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นกำรล่วงหนำ้ในสญัญำนี  ้
3) กำรเพิ่มทนุแบบมอบอ ำนำจทั่วไปของกองทรสัต ์
4) กำรท ำธุรกรรมกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ซึ่งมีขนำดรำยกำรตัง้แต่  20,000,000 

บำท หรือเกินกว่ำรอ้ยละ 3 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่ำใดจะสงูกว่ำ 
5) กำรเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและกำรคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
6) กำรเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ทัง้นี ้กำรขอมติและกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตส์ ำหรบักำร

เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตำมที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ 19.5 แห่งสญัญำก่อตัง้กองทรสัต ์
7) กำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงมีนยัส ำคญั 
8) กำรเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือกำรจดักำรกองทรสัตม์ีลกัษณะที่ขดัหรือแยง้กับหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนด
ในประกำศ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตำมพระรำชบญัญัติหลกัทรพัย ์หรือพระรำชบญัญัติทรสัตใ์หถื้อว่ำมตินัน้ไม่มีผลบงัคบั  

บันทกึการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตจ์ดัท ำบนัทึกรำยงำนมติของที่ประชุมและกระบวนกำรเรียกและด ำเนินกำรประชุมของกำรประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสตแ์ต่ละครัง้โดยใหป้ระธำนในที่ประชุมของกำรประชุมแต่ละครัง้เป็นผู้ลงนำมรบัรองควำมถูกตอ้งของบันทึกนั้น ทั้งนี ้ให้
ค่ำใชจ้่ำยส ำหรบักำรจดัท ำบนัทึกกำรประชมุเป็นค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต ์

10.13.2 การจัดการสื่อสารสองทาง (two-way communication) 
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจัดท ำและเปิดเผยขอ้มูลฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์รวมถึงขอ้มูลเก่ียวกับกำร

จัดกำรกองทรสัต ์โดยจะจัดใหม้ีกำรส่ือสำรกับผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นลักษณะของกำรส่ือสำรสองทำง ( two-way communication) ไม่ว่ำ
ดว้ยวิธีพบปะผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยตรง หรือดว้ยวิธีกำรอื่นใด เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถสอบถำมขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ภำยใน 4 เดือน
นบัแต่วนัสิน้รอบบญัชีของกองทรสัต ์ 

ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีกำรสอบถำมขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ใหจ้ดัท ำและเปิดเผยสรุปประเด็นส ำคญัในลกัษณะค ำถำมและ
ค ำตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ำยอื่นไดท้รำบดว้ย ทัง้นี ้ใหด้  ำเนินกำรกำรจดักำรส่ือสำรสองทำง ( two-way communication) เป็นไป
ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

10.14 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
ในกรณีต ำแหน่งของกรรมกำร และผูบ้ริหำรระดับสูงของบริษัทครบวำระหรือว่ำงลง บริษัทจะด ำเนินกำรสรรหำและแต่งตัง้

กรรมกำรหรือผูบ้รหิำรระดบัสงูรำยใหม่ โดยมีขัน้ตอนดงันี ้
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1) พิจำรณำทบทวนโครงสรำ้งและขนำดขององคก์ร ตลอดจนขนำด จ ำนวน และสัดส่วนของคณะกรรมกำรบริษัทให้
เหมำะสมกบัองคก์ร สอดคลอ้งกับสภำพธุรกิจ ตลอดจนหลกัเกณฑต์่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมกำรและผูบ้ริหำรระดบัสงู
จะตอ้งประกอบไปดว้ยบคุคลที่มีควำมรู ้ควำมสำมำรถ มีประสบกำรณใ์นดำ้นต่ำงๆ และสำมำรถมีส่วนรว่มสนบัสนุนกำร
บรหิำรจดักำรกองทรสัตใ์หม้ั่นคงและมีประสิทธิภำพได ้

2) พิจำรณำทบทวนคุณสมบตัิทั่วไป คุณสมบตัิเฉพำะของกรรมกำร กรรมกำรอิสระ และผูบ้ริหำรระดบัสงูเพื่อใหเ้ป็นไปตำม
ขอ้ก ำหนดของตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและส ำนกังำนก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

3) กำรเลือกและแต่งตัง้กรรมกำรตอ้งเป็นไปตำมข้อบังคับของบริษัท โดยกรรมกำรที่ไดร้ับแต่งตั้งตอ้งไดร้บัอนุมัติจำกที่
ประชมุผูถื้อหุน้ มติผูถื้อหุน้ใหถื้อคะแนนเสียงขำ้งมำกของ ผูถื้อหุน้ซึ่งมำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตำมวิธีกำร
ดงันี ้

• ให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นเลือกตั้งกรรมกำร โดยให้มีกรรมกำรอิสระอย่ำงน้อย  1 ใน 3 ของจ ำนวนกรรมกำรทั้งหมด 
กรรมกำรมีอ ำนำจหนำ้ที่ด  ำเนินกำรภำยในขอบเขตของกฎหมำย วตัถุประสงค ์ขอ้บงัคบัของบรษิัท มติที่ประชมุผูถื้อ
หุน้ อีกทัง้มีอ  ำนำจกระท ำกำรใด ๆ ตำมที่ระบไุวใ้นหนงัสือบรคิณหส์นธิหรือที่เก่ียวขอ้งกบักำรดงักล่ำว  

• กรรมกำรทั้งหมดของบริษัทตอ้งเป็นผูไ้ม่มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหำ้มตำมที่กฎหมำยก ำหนด และตอ้งมี
คณุสมบตัิตำมขอ้ก ำหนดของตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและส ำนกังำนก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ 

• ในกำรประชุมผู้ถือหุ้นสำมัญประจ ำปีทุกครั้งให้กรรมกำรออกจำกต ำแหน่งเป็นอัตรำจ ำนวน1 ใน 3 ถ้ำจ ำนวน
กรรมกำรท่ีจะแบ่งออกใหต้รงเป็นสำมส่วนไม่ไดก้็ใหอ้อกเป็นจ ำนวนใกลท้ี่สดุกบัอตัรำ 1 ใน 3 กรรมกำรท่ีจะออกในปี
แรกและปีที่สองใหภ้ำยหลงัแปรสภำพนัน้ใหจ้บัสลำกกัน ส่วนปีหลงัๆ ต่อไปใหก้รรมกำรคนท่ีอยู่ในต ำแหน่งนำนที่สดุ
นัน้เป็นผูอ้อกจำกต ำแหน่ง กรรมกำรท่ีพน้จำกต ำแหน่งอำจไดร้บัเลือกตัง้ใหม่อีกไดโ้ดยที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

• ส ำหรบักำรแต่งตัง้ผูบ้ริหำรระดับสูง บริษัทมีนโยบำยนโยบำยที่จะคัดเลือกบุคคลที่มีควำมรู ้ควำมสำมำรถ และมี
ประสบกำรณ์ที่เก่ียวข้องกับธุรกิจ โดยกำรคัดเลือกต้องผ่ำนกำรอนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัทหรือบุคคลที่
คณะกรรมกำรมอบหมำย 

10.15 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี
ค่ำตอบแทนกำรตรวจสอบบญัชีของกองทรสัตป์ระจ ำปี 2568 คือ 1,045,000 บำท 

10.16 การปฏิบัตติามหลกัการก ากบัดูแลกิจการในเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 
ไม่มี 
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11. ความรับผิดชอบตอ่สังคม  

11.1 นโยบายและการด าเนินงานของกองทรัสต ์ทีแ่สดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมสิ่งแวดล้อม เพื่อความย่ังยืนของ
กิจการและสังคมโดยรวม 

การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ระหนกัถึงควำมส ำคญัในกำรประกอบธุรกิจดว้ยควำมเป็นธรรม โดยมุ่งเนน้กำรบริหำรจดักำรกองทรสัต์

อย่ำงซื่อสัตย ์มีคุณธรรม จริยธรรมและมีควำมโปร่งใส โดยบริหำรจดักำรกองทรสัต ์ภำยใตก้ฎหมำยที่เก่ียวขอ้งอย่ำงเคร่งครดั ไดแ้ก่ 
พระรำชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลำดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) พระรำชบญัญัติกองทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทุน 
พ.ศ. 2550 กฎเกณฑข์องหน่วยงำนก ำกบัดแูลอื่น ๆ สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อควำมเป็นธรรมของผูถื้อหน่วย นกัลงทนุทัง้รำยย่อยและรำย
ใหญ่อย่ำงเป็นธรรมและเสมอภำค 

การเคารพสิทธิมนุษยชน 
กองทรัสตม์ีนโยบำยสนับสนุนและเคำรพกำรปกป้องสิทธิมนุษยชน โดยปฏิบัติต่อผู้ที่เก่ียวข่องไม่ว่ำจะเป็นพนักงำน ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์นกัลงทุนทัง้รำยย่อยและรำยใหญ่ และผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นๆ ดว้ยควำมเคำรพในคณุค่ำของควำมเป็นมนษุย ์ค ำนึงถึงควำมเสมอ
ภำคและเสรีภำพท่ีเท่ำเทียมกนั ไม่ละเมิดสิทธิพืน้ฐำน หรือเลือกปฏิบตัิไม่ว่ำจะเป็นในเรื่องของเชือ้ชำติ สญัชำติ ศำสนำ ภำษำ สีผิว เพศ 
อำยุ กำรศึกษำ สภำวะทำงร่ำงกำย หรือสถำนะทำงสังคม รวมถึงจดัใหม้ีกำรดูแลไม่ใหธุ้รกิจของบริษัท เขำ้ไปมีส่วนเก่ียวขอ้งกับกำร
ละเมิดสิทธิมนษุยชน เช่น กำรใชแ้รงงำนเด็ก และกำรคกุคำมทำงเพศ เป็นตน้ 

การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 
กองทรสัตต์ระหนกัถึงควำมส ำคญัต่อกำรปฏิบตัิต่อแรงงำนอย่ำงเป็นธรรมซึ่งเป็นรำกฐำนของกำรพฒันำทรพัยำกรบุคคลอนั

เป็นปัจจัยที่จะช่วยเพิ่มมูลค่ำของกิจกำรและเสริมสรำ้งควำมสำมำรถในกำรแข่งขันและกำรเจริญเติบโตอย่ำงยั่งยืนของบริษัท และ
กองทรสัต ์โดยไดก้ ำหนดนโยบำยและแนวทำงปฏิบตัิดงันี ้

• เคำรพสิทธิของพนกังำนตำมหลกัสิทธิมนษุยชน และปฏิบตัิตำมกฎหมำยแรงงำน 

• จัดใหม้ีกระบวนกำรจำ้งงำนและเงื่อนไขกำรจำ้งงำนอย่ำงเป็นธรรม รวมถึงกำรก ำหนดค่ำตอบแทน และกำรพิจำรณำ
ผลงำนควำมดีควำมชอบภำยใตก้ระบวนกำรประเมินผลกำรท ำงำนท่ีเป็นธรรม 

• ส่งเสริมกำรพฒันำบุคลำกร โดยจดัใหม้ีกำรจดัอบรม สมัมนำ ฝึกอบรม รวมถึงส่งบุคลำกรเขำ้ร่วมสมัมนำและฝึกอบรม
วิชำกำรดำ้นต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อพฒันำควำมรูค้วำมสำมำรถ 

• จดัใหม้ีสวสัดิกำรดำ้นต่ำง ๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

• ด ำเนินกำรใดๆ ท่ีจ ำเป็นเพื่อใหพ้นกังำนปฏิบตัิงำนไดอ้ย่ำงปลอดภยั และมีสขุอนำมยัในสถำนท่ีท ำงำนท่ีดี 

• เปิดโอกำสใหพ้นักงำนสำมำรถแสดงควำมคิดเห็น หรือรอ้งเรียนเก่ียวกับกำรปฏิบัติที่ไม่เป็นธรรมหรือกำรกระท ำที่ไม่
ถกูตอ้งในบรษิัท รวมถึงคุม้ครองพนกังำนท่ีรอ้งเรียนหรือรำยงำนเรื่องดงักล่ำว 
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ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 
เนื่องดว้ยกองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยสิ์น ซึ่งไดแ้ก่ อสังหำริมทรพัยป์ระเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งที่เป็นอำคำรส ำนักงำนเช่ำ 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดก้ ำกับดูแล และควบคุมกำรด ำเนินงำนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์หผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์หค้วำมส ำคญักับกำร
ปฏิบตัิที่เป็นธรรมและรบัผิดชอบต่อผูเ้ช่ำโดยค ำนึงถึงสขุภำพและควำมปลอดภยัของผูเ้ช่ำและผูม้ำใชบ้รกิำรดงันี ้ 

• บรหิำรอำคำรโดยใชบ้รษิัทท่ีไดม้ำตรฐำนและมีควำมรบัผิดชอบ 

• ใชว้สัด ุอปุกรณท์ี่ไดม้ำตรฐำนและมีคณุภำพ ตลอดจนส่งมอบงำนใหค้รบถว้นถกูตอ้ง และปลอดภยั 

• ติดต่อผูเ้ช่ำและผูใ้ชบ้รกิำรดว้ยควำมสภุำพ ตลอดจนรบัเรื่องรอ้งเรียนและแกไ้ขปัญหำต่ำงๆ ดว้ยควำมรวดเรว็ 

• กำรอบรมฝึกซอ้มดบัเพลิงขัน้ตน้และฝึกซอ้มอพยพหนีไฟส ำหรบัผูเ้ช่ำเป็นประจ ำทกุปี 

• ทบทวนและกำรรำยงำนบัญชีรำยชื่อสำรเคมีอันตรำยและรำยละเอียดขอ้มูลควำมปลอดภัยของสำรเคมีอันตรำยเป็น
ประจ ำทกุปี 

• ตรวจสอบควำมปลอดภยัของระบบไฟฟ้ำและบนัทึกผลกำรตรวจสอบ รบัรองระบบไฟฟ้ำและบรภิณัฑเ์ป็นประจ ำทกุปี 

• ตรวจสอบและกำรทดสอบอปุกรณข์องลิฟต ์และกำรทดสอบกำรรบัน ำ้หนกัของลิฟตเ์ป็นประจ ำทกุปี 

• ตรวจสอบควำมปลอดภยัของโครงสรำ้งอำคำรและอปุกรณป์ระกอบอำคำรเป็นประจ ำทกุปี 

• จดุบรกิำรเสปรยแ์อลกอฮอลแ์บบไรส้มัผสับรเิวณพืน้ท่ีส่วนกลำงในลิฟตท์กุตวัและโถงลิฟต ์

ความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อม 
กองทรสัตต์ระหนักถึงควำมรบัผิดชอบต่อส่ิงแวดลอ้มและทรพัยำกรธรรมชำติอย่ำงสม ่ำเสมอ จึงใหค้วำมส ำคัญกับกำรใช้

ทรัพยำกรอย่ำงมีประสิทธิภำพและมีกำรจัดกำรดำ้นส่ิงแวดลอ้มที่ดีเพื่อป้องกันและลดผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ ตลอดจนกำรดููแล
สภำพแวดลอ้มของกองทรสัตท์ี่ค  ำนึงถึงและเป็นมิตรต่อส่่ิงแวดลอ้มและผูใ้ชอ้ำคำร โดยผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยไ์ดมุ้่งเนน้ในกำรน ำ
มำตรฐำนระบบกำรจดักำรส่่ิงแวดลอ้มเป็นแนวทำงในกำรปฏิบตัิเพ่ือตอบสนองต่อควำมคำดหวงัของระบบกำรจดักำรส่่ิงแวดลอ้มดงันี ้

• บ ำรุงรกัษำระบบและตรวจวิเครำะหร์ะบบบ ำบดัน ำ้เสีย เพื่อตรวจติดตำมคุณภำพน ำ้เสียประจ ำเดือน และแกไ้ขคุณภำพ
น ำ้เสียใหอ้ยู่ในเกณฑม์ำตรฐำนก่อนปล่อยสู่แหล่งน ำ้สำธำรณะ 

• รำยงำนผลกำรท ำงำนของระบบบ ำบดัน ำ้เสีย (ทส. 1) และรำยงำนสรุปผลกำรท ำงำนของระบบบ ำบดัน ำ้เสีย (ทส.2) เป็น
ประจ ำทกุเดือน 

• กำรดูแลระบบเติมอำกำศในอำคำรจอดรถชัน้ใตด้ิน เพื่อลดปริมำณคำรบ์อนมอนอกไซด ์(CO) และคำรบ์อนไดออกไซด ์
(CO2) ภำยในลำนจอดรถ 

11.2 แนวทางปฏิบตัิเพิ่มเติมเกี่ยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับการคอรรั์ปชั่น 
กองทรสัต ์วำงกรอบกำรปฏิบัติงำนทุกขั้นตอนทั้งส ำหรบักำรปฏิบัติงำนของบุคลำกรภำยในองคก์ร และกำรปฏิบัติงำนของ

องคก์รอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง อำทิ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อก ำกบัดแูล และป้องกนักำรทจุรติคอรร์ปัชั่น ตลอดจนกำรจดัใหม้ีกำรตรวจสอบท่ี
รดักุมทั้งจำกผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์(ส ำหรบักำรก ำกับดูแลองคก์รอื่นที่เก่ียวขอ้ง) จำกทรสัตี และจำกผูส้อบบัญชีจำกองคก์รภำยนอกที่
น่ำเชื่อถือ ตลอดจนเนน้ย ำ้สรำ้งจิตส ำนึกใหแ้ก่บคุลำกรภำยในและภำยนอกที่เก่ียวขอ้งอย่ำงต่อเนื่อง 
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12. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
บริษัทก ำหนดนโยบำยและก ำกับดูแลบริหำรและจดักำรควำมเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับกำรบริหำรจดักำรกองทรสัตแ์ละกำรลงทุน

ของกองทรัสต ์ให้เป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรัสตแ์ละหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งโดยท ำหน้ำที่ดูแลและป้องกันมิให้เกิดควำมขัดแยง้ทำง
ผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งรวมถึงกำรจดัโครงสรำ้งองคก์รและแนวทำงกำรด ำเนินกำรเพื่อรกัษำประโยชน์
ที่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนข์ึน้ นอกจำกนี ้ยงัท ำหนำ้ที่ดูแลใหบุ้คลำกรท่ี
เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคณุสมบตัิเหมำะสมตำมลกัษณะงำนท่ีปฏิบตัิ เช่น ผูอ้  ำนวยกำรฝ่ำยก ำกบัดแูลกิจกำร
และบริหำรควำมเส่ียง ตอ้งจบกำรศึกษำเก่ียวกับกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัย ์หรือกำรเงินส ำหรบัอสงัหำริมทรพัย ์หรือดำ้นอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และบุคลำกรที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตท์ี่เขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่จะตอ้งมีจ ำนวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบกำรณ์
ท ำงำนที่เก่ียวขอ้งกับกำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัย ์หรือธุรกิจอื่นที่เก่ียวขอ้ง เช่น กำรบริหำรจัดกำรกองทุนรวมอสังหำริมทรพัย ์
ตำมที่ก ำหนดไวใ้นพระรำชบญัญัติหลักทรพัย ์พระรำชบัญญัติทรสัต ์ประกำศส ำนกังำน ก.ล.ต.และกฎหมำยอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง
หนำ้ที่ในกำรสรรหำบคุลำกรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตซ์ึง่เป็นผูท้ี่มีคณุสมบตัเิหมำะสมตำมลกัษณะงำนท่ีปฏิบตัิเพื่อเข้ำ
ปฏิบตัิหนำ้ที่ทดแทนกรณีที่มีกำรลำออกหรือมีเหตุใดๆ ที่ท  ำใหบ้คุคลำกรนัน้ไม่สำมำรถด ำเนินงำนได ้รวมถึงกำรเตรียมควำมพรอ้มและ
กำรด ำเนินกำรใดๆ ท่ีจ ำเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำจะไม่มีกรณีที่กองทรสัตข์ำดบคุลำกรเขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่เกิดขึน้  

นอกจำกนี ้ฝ่ำยก ำกับดูแลกิจกำรและบริหำรควำมเส่ียงยังท ำหนำ้ที่ตรวจสอบกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำม
ระบบงำนทั้ง 10 ระบบ และระบบควบคุมภำยใน และเป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรัสต ์และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อท ำให้มั่นใจว่ำ
กองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือทรสัตีทรำบและปฏิบตัิตำมกฎหมำยและกฎระเบียบที่มีอยู่หรือมีกำรแกไ้ข
เปล่ียนแปลง 

13. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์ 
บรษิัท ตระหนกัถึงควำมส ำคญัเก่ียวกบัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนแ์ละกำรมีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และบรษิัท 

กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ดังนั้น บริษัท จึงมีนโยบำยเก่ียวกับกำรป้องกันควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนโ์ดยยึดหลักกำรว่ำกำรตดัสินใจ
ด ำเนินกิจกรรมทำงธุรกิจใดๆ ของบริษัท และกำรด ำเนินงำนของบุคลำกรทุกคนของบริษัท จะตอ้งท ำเพื่อผลประโยชน์สูงสุดของ
กองทรสัตเ์ท่ำนัน้ และควรหลีกเล่ียงกำรกระท ำที่อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์นอกจำกนี ้ทัง้กรรมกำรและผูบ้ริหำรของ
บริษัทยังมีหนำ้ที่ตอ้งรำยงำนกำรมีส่วนไดเ้สียของตนและบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับกำรบริหำรจดักำรของ
กองทรสัตห์รือบรษิัทดว้ย 

13.1 รายการระหว่างกนัในรอบปีทีผ่่านมา 

13.1.1 รายละเอียดการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 
นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์
จ ำกดั (“บรษิัท”) 

ทรสัตีซึ่งกระท ำในนำม
ของกองทรสัตแ์ต่งตัง้

กองทรสัตแ์ตง่ตัง้บรษิัท
เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ค่ำธรรมเนียมเป็นไปตำมสญัญำที่ตกลงกนั โดยมี
รำยละเอียดคำ่ธรรมเนยีม 3 ส่วน ไดแ้ก่  
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นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

บรษิัทเป็นผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์

เพื่อบรหิำรกองทรสัต ์โดย
ไดร้บัค่ำธรรมเนยีมจำก
กำรปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่
ระบใุนสญัญำแตง่ตัง้
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

1. ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) จะเรียก
เก็บไม่เกินรอ้ยละ 0.45 ของมลูคำ่ทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัต ์แต่ทัง้นีไ้ม่นอ้ยกวำ่ 26 
ลำ้นบำทต่อปี 

2. ค่ำธรรมเนียมพเิศษ (Incentive) จะเรียกเก็บ
ไม่เกินรอ้ยละ 2.5 ของรำยไดส้ทุธิจำก
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ กอ่นหกั
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์โดย
จะไม่จดัเก็บคำ่ธรรมเนียมพเิศษดงักล่ำวใน
กรณีที่ก ำไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ของ
กองทรสัตก์่อนคำ่ธรรมเนียมพเิศษนอ้ยกว่ำ
ค่ำธรรมเนียมที่จะเรียกเก็บ 

3. ค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 
- ค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัตภ์ำยหลงักำรเสนอขำย
หน่วยทรสัตต์่อประชำชนครัง้แรก จะเรียก
เก็บไม่เกินรอ้ยละ 2 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ี
ไดม้ำ 
- ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์จะเรียกเก็บ
ไม่เกินรอ้ยละ 2 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ี
จ ำหน่ำยได ้

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์
จ ำกดั (“บรษิัท”) 

เช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน 
โครงกำรเอ็กเชน  

ทำวเวอร ์

กองทรสัตใ์หเ้ชำ่พืน้ท่ี
ส ำนกังำน กบั บรษิัท ซึ่ง

เป็นประโยชนก์บั
กองทรสัต ์

อตัรำคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร เป็นเงื่อนไขภำยใต้
สญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่น
ไดร้บั โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่ง
ที่ตัง้และขนำดของพืน้ท่ี 
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นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

บรษิัท วิคทอรี (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

เช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน 
โครงกำรเมอรค์วิรี่  

ทำวเวอร ์

กองทรสัตใ์หเ้ชำ่พืน้ท่ี
ส ำนกังำน กบั บรษิัท 
วิคทอรี (ประเทศไทย) 

จ ำกดั ซึ่งเป็นประโยชนก์บั
กองทรสัต ์

อตัรำคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร เป็นเงื่อนไขภำยใต้
สญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่น
ไดร้บั โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่ง
ที่ตัง้และขนำดของพืน้ท่ี 

บรษิัท อีเอสบี ท ูจ ำกดั เช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน 
โครงกำรเมอรค์วิรี ่

 ทำวเวอร ์

กองทรสัตใ์หเ้ชำ่พืน้ท่ี
ส ำนกังำน กบั บรษิัท 
อีเอสบี ท ูจ ำกดัซึ่งเป็น
ประโยชนก์บักองทรสัต ์

อตัรำคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร เป็นเงื่อนไขภำยใต้
สญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่น
ไดร้บั โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่ง
ที่ตัง้และขนำดของพืน้ท่ี 

บรษิัท อะกรนิโน เทค 
จ ำกดั 

เช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน 
โครงกำรเอ็กเชน  

ทำวเวอร ์

กองทรสัตใ์หเ้ชำ่พืน้ท่ี
ส ำนกังำน กบั บรษิัท อะ
กรนิโน เทค จ ำกดั ซึ่งเป็น
ประโยชนก์บักองทรสัต ์

อตัรำคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร เป็นเงื่อนไขภำยใต้
สญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่น
ไดร้บั โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ต ำแหน่ง
ที่ตัง้และขนำดของพืน้ท่ี 

 
13.1.2 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี
ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 
ความจ าเป็นและความ

สมเหตุสมผล 
ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ธนำคำรกสิกรไทย 
จ ำกดั (มหำชน) 

เช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน 
โครงกำรเอ็กเชน  

ทำวเวอร ์

กองทรสัตใ์หเ้ชำ่พืน้ท่ี
ส ำนกังำน กบั ธนำคำรกสิกร
ไทย จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็น
ประโยชนก์บักองทรสัต ์

อตัรำคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร เป็นเงื่อนไขภำยใต้
สญัญำเชำ่/บรกิำรพืน้ท่ีมีลกัษณะที่สำมำรถ
เทียบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำย
อื่นไดร้บั โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ท่ี 
ต ำแหน่งที่ตัง้และขนำดของพืน้ท่ี 

ธนำคำรกสิกรไทย 
จ ำกดั (มหำชน) 

เขำ้ท ำสญัญำกูย้ืมเงิน 
ซึ่งกองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำ
สญัญำกูย้ืม ในวนัท่ี 
 12 มกรำคม 2569 

กำรกูย้มืเงินดงักล่ำวนีจ้ะ
เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์

และผูถื้อหน่วยของ 
กองทรสัต ์และมิไดเ้ป็นกำร
ขดัต่อสญัญำก่อตัง้ทรสัต์

เงื่อนไขในสญัญำเงินกูไ้ดร้บักำรพิจำรณำโดย
ค ำนึงถึงประโยชนส์งูสดุแกก่องทรสัต ์มีกำร
เปรียบเทียบขอ้เสนอกบัสถำบนักำรเงินอื่น ซึง่
เป็นอตัรำเงื่อนไขทำงกำรคำ้ปกติ 
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นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ของกองทรสัต ์หรือกฎหมำย 
หรือประกำศใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

 
13.2 นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์ับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันในอนาคต แนวโน้มการท ารายการระหว่างกันใน

อนาคต และแนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
กฎหมำยและประกำศที่เก่ียวขอ้งกับกำรจัดกำรทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัยก์ ำหนดใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต ์(REIT 

Manager) ตอ้งรกัษำไวซ้ึ่งประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมำก่อนผลประโยชนข์อง
บริษัท และพนักงำนของบริษัท และบริษัท ต้องปฏิบัติงำนดว้ยควำมระมัดระวังไม่ให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และในกรณีที่มีควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะมีกำรด ำเนินกำรใหม้ั่นใจไดว้่ำผูล้งทุนไดร้บักำรปฏิบตัิที่เป็นธรรม
และเหมำะสม  

ทั้งนี ้เพื่อให้บรรลุเป้ำหมำยดังกล่ำว ฝ่ำยก ำกับดูแลกิจกำรและบริหำรควำมเส่ียง โดยอำศัยควำมร่วมมือจำกกรรมกำร 
ผูบ้ริหำร และพนักงำนทุกคน รวมถึงทรสัตี จะท ำหนำ้ที่ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์ับ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนั โดยจะมีกำรด ำเนินกำรในดำ้นต่ำง ๆ ดงัต่อไปนี ้

กำรท ำธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะมีกำรด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุนกับผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์

ในกรณีที่จะมีกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุนกับผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ลกัษณะของธุรกรรมทัง้ดำ้นสำระของธุรกรรม ระบบในกำรอนมุตัิ กระบวนกำรขอควำม
เห็นชอบจำกทรัสตีหรือกำรขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตน์ั้นตอ้งเป็นไปตำมที่สัญญำก่อตั้ง ทรัสต์ และประกำศ  
สร. 26/2555 ก ำหนดไวด้งัต่อไปนี ้
(ก) ดำ้นสำระของรำยกำร ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขำ้ลกัษณะที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

(ข) ดำ้นระบบในกำรอนุมตัิ กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดักำร
กองทรสัตอ์ื่นนอกจำกที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่ำงชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้  ำเนินกำร
เก่ียวกบักำรขออนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัต่อไปนี ้

• ก่อนกำรเขำ้ท ำธุรกรรมไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตวี่ำเป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง
แลว้ทกุรำยกำร 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่ำเกินกว่ำ 1,000,000 บำท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำต้องได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำร (Board of Directors) ของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละตอ้งไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีดว้ย 
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• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำตัง้แต่ 20,000,000 บำทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่ำใดจะสูงกว่ำ ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ  
 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• ในกรณีที่ธุรกรรมในขอ้นีเ้ป็นกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั กำรค ำนวณมลูค่ำจะค ำนวณตำมมลูค่ำ
กำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงกำรที่ท  ำใหโ้ครงกำรนั้นๆ พรอ้มจะหำรำยได ้ซึ่ง
รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงกำรนัน้ดว้ย 

(ค) เวน้แต่เป็นกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขำ้ลงทุนกับผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยง
กันของผู้จัดกำรกองทรัสต์ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่ำงชัดเจนแล้วในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน 
กระบวนกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรสัตีหรือกำรขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตำมที่สญัญำก่อตัง้ทรสัต์
ก ำหนดโดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นกำรขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมตอ้งมีควำมเห็นของที่
ปรกึษำทำงกำรเงินเพื่อประกอบกำรขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

(ง) ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งสำมำรถแสดงไดว้่ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ขำ้
ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

• เป็นธุรกรรมที่สมเหตสุมผลและใชร้ำคำที่เป็นธรรม 

• ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในกำรตดัสินใจเขำ้ท ำธุรกรรมนัน้หรือธุรกรรมนัน้
ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีหรือไดร้บัมติจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ขึน้อยู่กับควำมมีนยัส ำคญัของธุรกรรมนัน้) 
ก่อนที่จะท ำธุรกรรม 

• ค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำธุรกรรมนัน้ซึ่งน ำมำเรียกเก็บจำกกองทรสัต ์(ถำ้มี) อยู่ในอตัรำที่เป็นธรรมและ
เหมำะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัอตัรำในทอ้งตลำด 

(จ) ในกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรสัตีหรือขอมติจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งเปิดเผยส่วนไดเ้สียของตน
หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของตนในธุรกรรมที่จะใหก้องทรสัตเ์ขำ้ท ำ รำยละเอียดของธุรกรรม เหตผุลในกำรท ำธุรกรรม 
และควำมสมเหตุสมผลของกำรคิดค่ำตอบแทนหรือกำรก ำหนดเงื่อนไขของธุรกรรมดงักล่ำวไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุ 
รวมทัง้เปิดเผยผ่ำนส่ืออิเล็กทรอนิกสข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตำมขอ้ก ำหนดส ำหรบัหน่วยทรสัตท์ี่เป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

(ฉ) ภำยหลงักำรท ำธุรกรรมไปแลว้ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่เปิดเผยธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนัไวใ้นรำยงำนประจ ำปีและงบกำรเงินของกองทรสัต์ 

นอกจำกนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ท  ำกับผูจ้ัดกำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดักำรกองทรสัตต์่อส ำนกังำน ก.ล.ต. และตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมทั้งในหมำยเหตุ
ประกอบงบกำรเงินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บักำรตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตด์ว้ย 
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ทัง้นี ้ตำมหลกัเกณฑท์ี่ส  ำนกังำนก ำหนดเก่ียวกบัหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกับกำรกระท ำที่เป็นกำรขดัแยง้กับประโยชน์
ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์

(2) กำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตี 

(ก) กำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขัดแยง้ทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรัสตก์ับทรัสตีตอ้งมีสำระส ำคัญไม่ขัดหรือแย้งกับ
มำตรำ 31 ของพระรำชบญัญัติทรสัตแ์ละประกำศที่ออกโดยอำศยัอ ำนำจแห่งบทบญัญัติดงักล่ำว กล่ำวคือ หำ้มมิให ้
ทรสัตีกระท ำกำรใดอันเป็นกำรขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่ำกำรกระท ำนัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์อง  
ทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นกำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นว่ำ
ไดจ้ัดกำรกองทรัสตใ์นลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรำบก่อนอย่ำง
เพียงพอแลว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่ไดท้รำบข้อมูลดังกล่ำวมิไดแ้สดงกำรคัดคำ้นตำมที่ก ำหนดในข้อ 13.3 แห่ง
สัญญำก่อตัง้ทรสัต ์ทั้งนี ้กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรคัดคำ้นดังกล่ำวใหเ้ป็นไปตำมหลักเกณฑท์ี่ส  ำนักงำน ก.ล.ต. 
ประกำศก ำหนด 

(ข) ทรสัตีจะกระท ำกำรใดที่เป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตห์รืออำจท ำใหท้รสัตีขำดควำมเป็นอิสระมิได ้เวน้
แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• เป็นธุรกรรมที่มีมำตรกำรหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุควำมเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่ำว 

• ในกรณีที่เป็นกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีกำรเปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้้
ถือหน่วยทรสัตท์รำบก่อนอย่ำงเพียงพอแลว้ โดยบคุคลดงักล่ำวไม่คดัคำ้นหรือคดัคำ้นในจ ำนวนไม่เกินกว่ำ 1 ใน 
4  ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด 

• กำรเปิดเผยข้อมูลและกำรคัดค้ำนดังกล่ำวให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศ สร. 27/2557 
ดงัต่อไปนี ้และหลกัเกณฑอ์ื่นท่ีเก่ียวขอ้งตำมที่ส ำนกังำน ก.ล.ต. จะไดป้ระกำศก ำหนด หรือแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป  

• กำรเปิดเผยขอ้มูลในลักษณะดังต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นกำรเปิดเผยขอ้มูลอย่ำงเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผู้
ลงทนุ ก่อนกำรเขำ้ท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

• เป็นกำรเปิดเผยผ่ำนตลำดหลกัทรพัยต์ำมขอ้บงัคบัของตลำดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกับเรื่องดงักล่ำว หรือช่องทำงอื่น
ใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถเขำ้ถึงขอ้มลูกำรจะเขำ้ท ำธุรกรรมไดอ้ย่ำงทั่วถึง 

• มีระยะเวลำในกำรเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่ำ 14 วนั 

• มีกำรเปิดเผยช่องทำง วิธีกำร และระยะเวลำในกำรแสดงกำรคดัคำ้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลำดงักล่ำวตอ้งไม่นอ้ย
กว่ำ 14 วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีกำรขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำว ใหก้ำรคดัคำ้นกระท ำในกำร
ขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

• ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์สดงกำรคัดคำ้นอย่ำงชัดเจนตำมวิธีกำรที่มีกำรเปิดเผยตำมข้อ 13.3.1(3) แห่ง
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ในจ ำนวนเกินกว่ำ 1 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท ำ
หรือยินยอมใหม้ีกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้



 

112 | P a g e  
 

14. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

14.1 รายงานการสอบบัญชี  
งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ ส านักงานบัญช ี ชื่อผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

31 ธันวำคม 2566 บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ จ ำกดั นำงสำวสวำสดิ์วดี อนมุำนรำชธน 
31 ธันวำคม 2567 บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ จ ำกดั นำงสำวสวำสดิ์วดี อนมุำนรำชธน 
31 ธันวำคม 2568 บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ จ ำกดั นำงสำวสวำสดิ์วดี อนมุำนรำชธน 

 

รำยงำนของผูส้อบบญัชีไดแ้สดงควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไขว่ำ งบกำรเงินของกองทรสัต ์แสดงฐำนะกำรเงินและรำยละเอียด
เงินลงทนุของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ ไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 และผล
กำรด ำเนินงำน กำรเปล่ียนแปลง สินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด ส ำหรับปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวำคม 2568 โดยถูกต้องตำมที่ควรใน
สำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

14.2 สรุปงบการเงนิรวม  

14.2.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ  
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

เงินลงทนุในตรำสำรหนีท้ี่แสดงดว้ยมลูคำ่ยตุิธรรมผ่ำนก ำไร
ขำดทนุ 

145.99 102.83  - 

เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัย์
ตำมมลูค่ำยตุิธรรม 

8,440.11  8,530.03  8,790.37  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 520.67  571.05  697.32  

ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้คำ้งรบั 0.03  0.05  0.14  

ลกูหนีร้ำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร 7.57  6.15  8.89  

ลกูหนีจ้ำกเงินปันผล - - - 

ลกูหนีห้มนุเวยีนอื่น 0.35  0.40  0.02  

เงินใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทย่อย - - - 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 13.99  17.58  21.18  

ค่ำใชจ้ำ่ยจ่ำยลว่งหนำ้ 6.47  6.17  6.80  

สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี 0.28  0.21  - 

สินทรพัยอ์ื่น 24.02  23.07  25.77  

รวมสินทรัพย ์ 9,159.48  9,257.54  9,550.48  

ดอกเบีย้คำ้งจำ่ย 14.69  15.01  15.38  

เจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น          26.46  24.37  28.69  
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

ค่ำใชจ้ำ่ยคำ้งจ่ำย          34.09  34.16  35.73  

ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลคำ้งจำ่ย          19.49  18.01  19.75  

ค่ำเช่ำรบัล่วงหนำ้ 39.68  31.76  36.00  

เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ชำ่ 238.22  246.41  256.77  

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน         999.75  992.43  985.45  

หุน้กู ้  1,049.59  1,049.22  1,048.85  

หนีสิ้นตำมสญัญำเชำ่  261.12  271.55  281.71  

หนีสิ้นภำษีเงินไดร้อตดับญัชี  - - 0.60  

หนีสิ้นอื่น 14.43   12.08  12.45  

รวมหนีส้ิน  2,697.53  2,694.99  2,721.37  

ทนุท่ีไดร้บัจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์  4,509.05  4,588.10  4,664.26  

ก ำไรสะสม  1,952.90  1,974.44  2,164.85  

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 6,461.94  6,562.54  6,829.11  

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บำท) 11.8026 11.9863  12.4732  
    

14.2.2 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร 775.59 770.55  784.98  

รำยไดด้อกเบีย้ 6.72 7.95  5.53  

รำยไดอ้ื่น 10.19 8.24  12.04  

รวมรายได้ 792.50 786.73  802.55  

ตน้ทนุกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร 166.93 168.53  172.43  

ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 40.04 40.42  41.29  

ค่ำธรรมเนียมทรสัต ี 17.43 17.42  17.41  

ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 1.48 1.51  1.53  

ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 35.19 34.38  34.30  

ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 4.00 7.75  6.27  

ค่ำใชจ้ำ่ยอื่น 26.78 23.10  26.76  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน 79.42 86.29  80.82  

ค่ำใชจ้ำ่ยภำษีเงินได ้ 54.32 52.42  57.52  

รวมค่าใช้จ่าย 425.58 431.83  438.32  
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 366.92 354.91  364.23  

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรม
ของเงินลงทนุในตรำสำรหนี ้

0.08 0.05  - 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรม
ของเงินลงทนุในบรษิัทย่อย 

- - - 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรม
ของเงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเชำ่
อสงัหำรมิทรพัย ์

-163.63 -309.75  21.34  

ผลก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์
ประกนัภยั - สทุธิจำกภำษี 

0.33 -0.03  -0.01  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 203.70 45.18  385.56  

14.2.3 งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน 336.40  274.94  406.85  

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหำเงิน -386.78  -401.20  -419.69  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) เพิ่มขึน้ สุทธ ิ -50.38  -126.27  -12.84  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดตน้ปี 571.05  697.32  710.15  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 520.67  571.05  697.32  

 
15. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินการของกองทรัสต ์ 

15.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา  

(1) การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
รายได้ 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร 775.59 770.55  0.66% 

รำยไดด้อกเบีย้ 6.72 7.95  -15.46% 

รำยไดอ้ื่น 10.19 8.24  23.60% 

รวมรายได้ 792.50 786.73  0.73% 
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จำกขอ้มลูรำยไดข้องกองทรสัตปี์ 2568 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ พบว่ำ กองทรสัตม์ีรำยไดร้วมเพิ่มขึน้จำก 786.73 ลำ้นบำท มำ
อยู่ที่ 792.50 ลำ้นบำท โดยสำเหตุมำจำกรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.66 จำก 770.55  ลำ้นบำท เป็น 775.59 
ลำ้นบำท และรำยไดอ้ื่นที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.60 จำก 8.24  ลำ้นบำท เป็น 10.19 ลำ้นบำท แมว้่ำ รำยไดด้อกเบีย้จะลดลงรอ้ยละ 15.46 
จำก 7.95 ลำ้นบำท เป็น 6.72 ลำ้นบำท ส่งผลใหภ้ำพรวมรำยไดใ้นปี 2568 เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 0.73 

รายการ ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 
โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์    

อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ีเฉล่ีย - ส ำนกังำน (%) 77.37% 76.88% 0.49% 

อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ีเฉล่ีย - รำ้นคำ้ (%) 87.91% 80.45% 7.46% 

อตัรำคำ่เช่ำเฉล่ีย - ส ำนกังำน  (บำท/ตร.ม./เดือน) 1,006.93 1,002.00 0.49% 

อตัรำคำ่เช่ำเฉล่ีย - รำ้นคำ้  (บำท/ตร.ม./เดือน) 1,286.54 1,351.25 -4.79% 

โครงการเมอรค์วิร่ี ทาวเวอร ์    

อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ีเฉล่ีย - ส ำนกังำน (%) 72.32% 77.65% -5.33% 

อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ีเฉล่ีย - รำ้นคำ้ (%) 92.80% 84.30% 8.50% 

อตัรำคำ่เช่ำเฉล่ีย - ส ำนกังำน  (บำท/ตร.ม./เดือน) 856.62 881.25 -2.79% 

อตัรำคำ่เช่ำเฉล่ีย - รำ้นคำ้  (บำท/ตร.ม./เดือน) 1,338.62 1,398.25 -4.26% 

ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ณ สิน้ปี 2568 มีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ส  ำนักงำนอยู่ที่รอ้ยละ 77.37 

เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยเมื่อเทียบกบัปีก่อน ในขณะท่ีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีรำ้นคำ้ อยู่ที่รอ้ยละ 87.91 ปรบัเพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 7.46  และ

ในดำ้นของอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียของส ำนกังำน อยู่ที่  1,006.93 บำท/ตร.ม./เดือน ใกลเ้คียงกับปีก่อน ขณะที่อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียของรำ้นคำ้ 

ปรบัลดลงจำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 4.79 อยู่ที่ 1,286.54 บำท/ตร.ม./เดือน  

ส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรเมอรค์ิวรี่ ทำวเวอร ์ณ สิน้ปี 2568 มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำนอยู่ที่รอ้ยละ 72.32 ปรบั

ลดลงจำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 5.33 ขณะที่อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่รำ้นคำ้ อยู่ที่รอ้ยละ 92.80 ปรบัเพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 8.50 และใน

ดำ้นของอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียของส ำนกังำน อยู่ที่ 856.62 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัลดลงจำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 2.79 และอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย

ของรำ้นคำ้อยู่ที่ 1,338.62 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัลดลงจำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 4.26 

ค่าใช้จ่าย 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

ตน้ทนุกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร 166.93  168.53  -0.95% 

ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 40.04  40.42  -0.95% 

ค่ำธรรมเนียมทรสัต ี 17.43  17.42  0.03% 

ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 1.48  1.51  -1.58% 

ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 35.19  34.38  2.34% 
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 4.00  7.75  -48.41% 

ค่ำใชจ้ำ่ยอื่น 26.78  23.10  15.92% 

ตน้ทนุทำงกำรเงิน 79.42  86.29  -7.96% 

ค่ำใชจ้ำ่ยภำษีเงินได ้ 54.32  52.42  3.62% 

รวมค่าใช้จ่าย 425.58  431.83  -1.45% 

จำกขอ้มลูค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัตปี์ 2568 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ พบว่ำ กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวมลดลงจำก 431.83 ลำ้น

บำท เป็น 425.58 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตหุลกัมำจำกตน้ทนุทำงกำรเงินลดลงจ ำนวน 6.87 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.96 เมื่อเทียบ

กบัปีก่อนหนำ้ และค่ำธรรมเนียมวิชำชีพลดลงจ ำนวน 3.75 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 48.41 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ ประกอบกบักำร

ลดลงของตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำและบริกำร ค่ำธรรมเนียมผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์และค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน ขณะที่ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 

ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยอื่น และค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้เพิ่มขึน้จำกปีก่อน ส่งผลใหภ้ำพรวมค่ำใชจ้่ำยในปี 2568 

ลดลงจำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 1.45 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

รวมรำยได ้ 792.50 786.73 0.73% 

รวมคำ่ใชจ้ำ่ย 425.58 431.83 -1.45% 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 366.92 354.91 3.38% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรม
ของเงินลงทนุในตรำสำรหนี ้

0.08 0.05 55.50% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรม
ของเงินลงทนุในบรษิัทย่อย 

- - 0.00% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรม
ของเงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเชำ่
อสงัหำรมิทรพัย ์

-163.63 -309.75 -47.17% 

ผลก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์
ประกนัภยั - สทุธิจำกภำษี 

0.33 -0.03 -1166.34% 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 203.70 45.18 350.87% 

จำกงบกำรเงินรวมของกองทรสัตปี์ 2568 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ พบว่ำ กองทรสัตม์ีรำยไดร้วม 792.50 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 5.76 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.73 ซึ่งมำจำกรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรที่เพิ่มขึน้ 5.05 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.66 และ

รำยไดอ้ื่นท่ีเพิ่มขึน้ 1.94 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.60 ขณะที่ค่ำใชจ้่ำยรวมเท่ำกบั 425.58 ลำ้นบำท ลดลง 6.25 ลำ้นบำท หรือคิด
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เป็นรอ้ยละ 1.45 ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก ำไรจำกกำรลงทุนสทุธิเท่ำกับ 366.92 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 12.01 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 3.38 นอกจำกนี ้กองทรสัตม์ีรำยกำรขำดทนุจำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิ

กำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยจ์ ำนวน 163.63 ลำ้นบำท จึงท ำใหก้องทรสัตม์ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 203.70 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 158.52 ลำ้นบำท 

(2) การวิเคราะหง์บแสดงฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 
เงินลงทนุในตรำสำรหนีท้ี่แสดงดว้ยมลูคำ่ยตุิธรรมผ่ำนก ำไร
ขำดทนุ 

145.99  102.83  41.96% 

เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัย์
ตำมมลูค่ำยตุิธรรม 

8,440.11  8,530.03  -1.05% 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 520.67  571.05  -8.82% 

ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้คำ้งรบั 0.03  0.05  -33.49% 

ลกูหนีร้ำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร 7.57  6.15  23.07% 

ลกูหนีจ้ำกเงินปันผล - - 0.00% 

ลกูหนีห้มนุเวยีนอื่น 0.35  0.40  -11.82% 

เงินใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทย่อย - - 0.00% 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 13.99  17.58  -20.43% 

ค่ำใชจ้ำ่ยจ่ำยลว่งหนำ้ 6.47  6.17  4.92% 

สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี 0.28  0.21  31.29% 

สินทรพัยอ์ื่น 24.02  23.07  4.15% 

รวมสินทรัพย ์ 9,159.48  9,257.54  -1.06% 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม 9,159.48 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ 98.06 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 1.06 โดยสำเหตุมำจำกกำรลดลงของเงินลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรมจ ำนวน 

89.92 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.05 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ ประกอบกับกำรลดลงของรำยกำรเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด

จ ำนวน 50.38 ลำ้นบำทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.82  เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้  
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หนีส้ิน 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

ดอกเบีย้คำ้งจำ่ย 14.69  15.01  -2.15% 

เจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น 26.46  24.37  8.59% 

ค่ำใชจ้ำ่ยคำ้งจ่ำย 34.09  34.16  -0.21% 

ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลคำ้งจำ่ย 19.49  18.01  8.21% 

ค่ำเช่ำรบัล่วงหนำ้ 39.68  31.76  24.92% 

เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ชำ่ 238.22  246.41  -3.32% 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 999.75  992.43  0.74% 

หุน้กู ้ 1,049.59  1,049.22  0.04% 

หนีสิ้นตำมสญัญำเชำ่ 261.12  271.55  -3.84% 

หนีสิ้นภำษีเงินไดร้อตดับญัชี - - 0.00% 

หนีสิ้นอื่น 14.43  12.08  19.53% 

รวมหนีส้ิน 2,697.53  2,694.99   0.09% 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมประมำณ 2,697.53 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 2.54 ลำ้นบำท โดย
สำเหตุหลักมำจำกค่ำเช่ำรับล่วงหน้ำและเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน เพิ่มขึน้จ ำนวน 7.92 ลำ้นบำท และ 7.32 ลำ้นบำท 

ตำมล ำดบั ประกอบกบักำรเพิ่มขึน้ของเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น, ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลคำ้งจ่ำย, หุน้กู ้และหนีสิ้นอื่น  ขณะที่ ดอกเบีย้คำ้งจำ่ย
, ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย, เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำ และหนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำ ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ ส่งผลใหห้นีสิ้นรวม ณ สิน้ปี 2568 เพิ่มขึน้
จำกปีก่อนหนำ้รอ้ยละ 0.09 

สินทรัพยสุ์ทธิ 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

ทนุท่ีไดร้บัจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 4,509.05  4,588.10  -1.72% 

ก ำไรสะสม 1,952.90  1,974.44  -1.09% 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 6,461.94  6,562.54  -1.53% 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บำท) 11.8026  11.9863  -1.53% 

จำกฐำนะกำรเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิประมำณ 6,461.94 ลำ้นบำท ลดลง

ประมำณ 100.60 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.53 จำกปีก่อนหนำ้ เนื่องจำกทุนที่ไดร้บัจำกผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ลดลงประมำณ 79.06 

ลำ้นบำท ประกอบกบัก ำไรสะสมที่ลดลงประมำณ 21.54 ลำ้นบำท ส่งผลใหสิ้นทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยอยู่ที่ 11.8026 บำท ลดลงจำกปีก่อน

หนำ้ที่ 11.9863 บำท  
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(3) การวิเคราะหง์บกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 เปลี่ยนแปลง (%) 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน 336.40  274.94  22.36% 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหำเงิน -386.78  -401.20  -3.60% 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) เพิ่มขึน้ สุทธ ิ -50.38  -126.27  -60.10% 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดตน้ปี 571.05  697.32  -18.11% 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดปลำยปี 520.67  571.05  -8.82% 

จำกงบกระแสเงินสดปี 2568 กองทรสัตม์ีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลงสทุธิประมำณ 50.38 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี

ก่อนหนำ้ 75.89 ลำ้นบำท โดยสำเหตุมำจำกเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน  เพิ่มขึน้ประมำณ 61.46 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 22.36 ในขณะที่เงินสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงินลดลงประมำณ 14.42 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.60 ส่งผลให้

ยอดเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดปลำยปีอยู่ที่ 520.67 ลำ้นบำท 

(4) อัตราส่วนทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยืมเงนิทีส่ าคัญ 
กองทรัสตต์อ้งด ำรงสัดส่วนทำงกำรเงินตำมข้อก ำหนดว่ำดว้ยสิทธิและหน้ำที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ซึ่งกองทรัสตม์ี

อตัรำส่วนทำงกำรเงินภำยใตเ้กณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญำ ดงัต่อไปนี ้
งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ อัตราทีก่ าหนด อัตราการด ารง 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 
อตัรำส่วนภำระผกูพนัทำงกำรเงนิต่อทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(Financial Indebtedness-to-total-Assets Ratio) 
ไม่เกินรอ้ยละ 60 รอ้ยละ 22.37 

 
15.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต (Forward Looking) อย่างมี

นัยส าคัญ 

จำกรำยงำนของส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติรำยงำนว่ำ เศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยำยตวั
ในช่วงรอ้ยละ1.5 -2.5 (ค่ำกลำงกำรประมำณกำรรอ้ยละ 2.0) โดยมีปัจจัยสนับสนุนจำกกำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่องของกำรอุปโภค 
บริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชน กำรเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมำณภำครฐัทัง้รำยจ่ำยประจ ำและรำยจ่ำยลงทุน กำรฟ้ืนตวัของภำคกำร
ท่องเที่ยวและบริกำรที่เก่ียวเนื่อง และปริมำณน ำ้ที่เอือ้อ ำนวยต่อกำรขยำยตวัของกำรผลิตภำคกำรเกษตร อย่ำงไรก็ตำม กำรขยำยตวั
ของเศรษฐกิจไทย ยงัมีขอ้จ ำกัดและปัจจยัเส่ียงจำกมำตรกำรกีดกันทำงกำรคำ้ของสหรฐัฯ กำรชะลอตวัของเศรษฐกิจและกำรคำ้โลก 
และภำระหนีสิ้นภำคเอกชนที่ยงัอยู่ในเกณฑส์งู รวมทัง้ควำมผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและกำรเงินโลก และบรรยำกำศทำงเศรษฐกิจ
และกำรเมืองในช่วงก่อนและหลงักำรเลือกตัง้  

ดงันัน้ ในปี 2569 กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์อำจไดร้บัผลกระทบจำกแนวโนม้กำรเติบโตที่ชะลอตวัของเศรษฐกิจไทย และ
ควำมไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลกที่อำจจะกระทบกบักำรด ำเนินงำนของผูเ้ช่ำรำยย่อย ประกอบกบักำรแข่งขนัในตลำดอำคำรส ำนกังำน
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ใหเ้ช่ำที่ยงัคงดเุดือดต่อเนื่อง ตำมรำยงำนของบริษัท ซีบีอำรอ์ี (ประเทศไทย) จ ำกัด พบว่ำ อุปทำนพืน้ที่ส  ำนกังำนใหม่จะพุ่งแตะระดบั
สูงสุดในปี 2569 ผูเ้ช่ำก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกสภำวะตลำดที่เอือ้อ ำนวย ส่งผลใหเ้กิดกำรยำ้ยเขำ้สู่อำคำรใหม่ตำมเทรนด ์"Flight-to-

Quality" หรือกำรเลือกใชอ้ำคำรที่มีคุณภำพสงูขึน้ เกิดเป็นสญัญำณที่ชดัเจนว่ำ อำคำรที่ไม่มีกำรปรบัปรุงและกำรขอรบัรองมำตรฐำน
ต่ำงๆ เส่ียงที่จะถูกผลักให้อยู่ในตลำดรองอย่ำงถำวร ขณะที่อำคำรที่มีกำรปรับภำพลักษณ์และปรับปรุงพัฒนำอย่ำงครอบคลุมจะ
สำมำรถครองต ำแหน่งกลุ่มอำคำรแถวหนำ้ไดใ้นอีกหลำยปีขำ้งหนำ้ ควำมทำ้ทำยส ำหรบัเจำ้ของอำคำรคือ กำรตอ้งปรบัปรุงอำคำรให้
สอดคลอ้งกับควำมคำดหวังที่เพิ่มขึน้ของผู้เช่ำในปัจจุบัน เพื่อให้มั่นใจว่ำจะยังคงแข่งขันไดใ้นตลำดอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำของ
กรุงเทพมหำนคร ที่ก ำลงัเปล่ียนแปลงไปได ้

จำกปัจจยัขำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ึงใหค้วำมส ำคญักับกำรรกัษำผูเ้ช่ำเดิมและดงึดดูผูเ้ช่ำใหม่อย่ำงต่อเนื่อง โดยปรบัใชก้ล
ยุทธด์ำ้นกำรตลำดที่ยืดหยุ่น เพิ่มส่ิงจูงใจ (Incentives) ทัง้ทำงดำ้นรำคำและเงื่อนไขกำรเช่ำ ตลอดจนเนน้น ำเสนอพืน้ที่เช่ำคณุภำพสงู
และมีมำตรฐำนดำ้นส่ิงแวดลอ้ม นอกจำกนี ้ยงัมีกำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด (Marketing Events) เพื่อสรำ้ง Brand Awareness 

และเจำะกลุ่มเป้ำหมำย ไดแ้ก่ บริษัทต่ำงชำติ ธุรกิจสตำรท์อัพ ผูใ้หบ้ริกำร Co-working space รวมถึงบริษัทที่อยู่ในอุตสำหกรรมที่มี
ศกัยภำพขยำยตวัในอนำคต 

นอกเหนือจำกกำรท ำกำรตลำดและตัง้รำคำที่เหมำะสม ผูจ้ัดกำรกองทรสัตย์ังเดินหนำ้โครงกำรปรบัปรุงคุณภำพทรพัยสิ์น 
(Asset Enhancement) เพื่อยกระดบัมำตรฐำนอำคำรส ำนกังำนใหท้นัสมยัและเพิ่มประสิทธิภำพกำรใชพ้ลงังำน รวมทัง้พฒันำระบบ
เทคโนโลยีและควำมปลอดภยัใหเ้ทียบเท่ำหรือสงูกว่ำมำตรฐำนอำคำรส ำนกังำนชัน้น ำ อีกทัง้ยงัไดว้ำงแผนด ำเนินงำนดำ้นควำมยั่งยืน 
ตลอดจนเป็นกำรเพิ่มมลูค่ำของทรพัยสิ์นในระยะยำวและเสรมิควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของกองทรสัตใ์นสภำวะตลำดที่เปล่ียนแปลง
อยู่ตลอดเวลำ ทั้งนี ้ในปี 2569 กองทรัสตค์ำดว่ำจะมีกำรส ำรองรำยจ่ำยลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์(เงินส ำรองเพื่อกำรปรับปรุงใน
อสงัหำรมิทรพัย ์(Capex)) ไม่เกิน 69 ลำ้นบำท 
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16. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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17. งบการเงนิและรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

โปรดพิจำรณำงบกำรเงินและรำยงำนของผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตในหนำ้ถดัไป 
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