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สาสน์จากคณะกรรมการบริษัท 

บรษัิท เอสซีซพีี รีทส ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

วนัทีÉ 28 มีนาคม 2568 

 

สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (NESDC) รายงานว่า เศรษฐกิจไทยปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เร่งขึ Êน

จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 อตัราเงินเฟ้อเฉลีÉยอยู่ทีÉรอ้ยละ 0.4 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุ รอ้ยละ 2.3 ของ GDP 

 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.3 – 3.3 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจาก (1) การเพิÉมขึ Êน

ของแรงสนบัสนนุจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ (2) การขยายตวัของอุปสงคภ์าคเอกชนภายในประเทศ (3) การ

ฟืÊนตัวอย่างต่อเนืÉองของภาคการท่องเทีÉยวและบริการทีÉเกีÉยวเนืÉองรวมถึงการขยายตัวอย่างต่อเนืÉองของการส่งออกสินค้า 

อย่างไรก็ดี การฟืÊนตัวของเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยังมีแนวโนม้ทีÉจะเผชิญความเสีÉยงและขอ้จาํกัดทีÉอาจไดร้บัผลจากปัจจยั

ต่างๆ ไดแ้ก่ ความเสีÉยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก ภาระหนี ÊสินครัวเรือนและภาคธุรกิจทีÉอยู่ใน

ระดบัสงู และความผนัผวนของผลผลิตและระดบัราคาสินคา้เกษตร เป็นตน้ 

 

ทัÊงนี Ê ตลอดปีพุทธศักราช 2567 คณะทํางานยังคงมุ่งเน้นการปรับเปลีÉยนกลยุทธในการบริหารจัดการอาคาร                 

ทัÊงสองโครงการเพืÉอรองรบักับสถานการณ์ทีÉเปลีÉยนแปลงและการแข่งขันของตลาดอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าใหม้ีประสิทธิภาพ

และเพืÉอรักษาฐานผู้เช่าเดิมและรองรับผู้เช่ารายใหม่ไปพรอ้มกัน ในขณะเดียวกันกรรมการบริษัทและคณะทาํงานยังคง

ดาํเนินการพิจารณาโอกาสทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมเพืÉอกระจายความเสีÉยงในการลงทุนและวางแผนการลงทุนใหก้องทรสัตส์ามารถ

เติบโตขึ Êนอย่างยัÉงยืน จึงขอใหทุ้กท่านเชืÉอมัÉนว่าคณะกรรมการบรษัิทและคณะทาํงานจะยงัคงทุ่มเทในการปฏิบตัิหนา้ทีÉเพืÉอให้

เกิดผลประโยชนส์งูสดุแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยใหเ้ป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาล และถูกตอ้งตามกฎหมาย เพืÉอการเติบโตอย่าง

มัÉนคงและยัÉงยืนของกองทรสัตต์่อไป  

 

 

สชุาติ เจียรานสุสต ิ

ประธานบรษัิท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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1. สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

ชืÉอกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี Ê 

ชืÉอกองทรสัต ์(องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold And Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอย่อหลกัทรพัย ์ TPRIME 

ชืÉอผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั 

ชืÉอทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ชืÉอผูส้อบบญัช ี บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส ์คเูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกัด 

วนัทีÉจดัตัÊงกองทรสัต ์ 11 ตลุาคม 2559 

อายกุองทรสัต ์ ไม่กาํหนดอายกุองทรสัต ์

ประเภทกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (ลา้น

บาท) 

4,215.75 ราคาปิด ณ 30 ธันวาคม 2567 (บาท) 7.70 

จาํนวนหนว่ย (ลา้นหน่วย) 547.50 มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (ลา้นบาท) 6,562.54 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย (บาท) 11.9863 ทนุจดทะเบียน (ลา้นบาท) 4,588.10 

พาร ์(บาท/หน่วย)  8.3801 วนัทีÉไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัÊงและจดัการ

กองทรสัต ์

11 ตลุาคม 2559 

ราคา / มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย 

(เท่า) 

0.64 อายสุญัญาเชา่เฉลีÉยคงเหลือถ่วง

นํÊาหนกั (ปี) 

77.37 

 

สัดส่วนการลงทุน 

 

โครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต ์

หน่วย : ลา้นบาท ยกเวน้ทีÉระบไุวเ้ป็นอย่างอืÉน 

สินทรพัย์

รวม 

9,257.54 กาํไรสะสม 1,974.44 

หนีÊสินรวม 2,694.99 สดัส่วนการ

กูย้ืมเงิน 

22.05% 

ส่วนทนุ 6,562.54 Credit 

Rating 

BBB+ 

(Stable 

Outlook) 

x 

83%

17%

กรรมสิทธิÍ (ลงทนุทางออ้ม) สิทธิการเชา่
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อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก 

 

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงนิกู้ยืม 

 
ประเภททรัพยสิ์น (ตามมูลค่าประเมิน) 

 

โครงสร้างรายได้ 

 
 

ราคาประเมินทรัพยสิ์น 

ลาํดับ ชืÉอโครงการ 
ราคาประเมินของทรัพยส์นิ 

(ล้านบาท) 

ชืÉอผู้ประเมินมูลค่าและรายงาน

ประเมินมูค่าทรัพยสิ์น 

1 โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์ 1,644.00 
บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จาํกดั 

 

 

 

 

2 โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์(กรรมสิทธิÍ

สมบรูณ)์ 
8,140.00 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์(มลูคา่หุน้

รอ้ยละ 99.99 ทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ทางออ้ม) 

6,572.87 

ราคาประเมิน ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2567 นกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดที้Éเว็บไซตข์องกองทรสัตห์รือสแกน QR Code ตามทีÉปรากฎ 

83%

17%

สิทธิการเชา่ กรรมสิทธิÍ

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์

1,0501,000

2569 2570

หุน้กู้ เงินกูย้ืมธนาคาร

100%

อาคารสาํนกังาน

62%

38%

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ณ วันทีÉ 30 ธ.ค. 2567) 

ลาํดับ ชืÉอ-สกุล 
จาํนวนหน่วย  

(ล้านหน่วย) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิÊง จาํกดั (มหาชน) 210.24 38.40 

2 บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 114.78 20.96 

3 บรษัิท ไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 41.97 7.67 

4 บรษัิท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 35.92 6.56 

5 สาํนกังานประกนัสงัคม 25.37 4.63 

  

ขอ้จาํกดัหุน้ตา่งดา้ว รอ้ยละ 49 

การถือครองหุน้ตา่งดา้วในปัจจบุนั รอ้ยละ 0.07 

-- 

 

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 

ของกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี

นัÊน ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 ครัÊง

ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีทีÉกองทรสัตมี์การ

เพิÉมทนุ กองทรสัตอ์าจมีการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนเกินกว่า 4 ครัÊงต่อรอบปีบญัชีไดเ้พืÉอ

ประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึÉงถือ

หน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมีการเพิÉมทนุ 

-  

- 

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 

ตัÊงแต่จดัตัÊง 3.7812 1.6560 5.4372 

หมายเหต ุ: กองทรสัตจ์ดัตัÊงขึ ÊนเมืÉอวนัทีÉ 11 ตลุาคม 2559 

 

สรุปข้อมูลการสนับสนุนผลตอบแทน 

ไม่มี 
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สัดส่วนของผู้เช่าแบ่งตามธุรกจิ 

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีÉจะหมดสัญญา 

 
สัดส่วนรายไดท้ีÉได้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก

 

อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า 

 

 

ผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ 

อัตราค่าเช่าเฉลีÉย (Average Rental Rate) 

โครงการเมอรค์วิรีÉ ทาวเวอร ์ 

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

 
  

Consumer 

Product

12%
Food&Beverag

e

12%

Electronic&IT

11%

Finance&Banki

ng

11%

Beauty&Clinic

9%

Consultant

8%

Real Estate

8%

Manufacturing

8%

General 

Trading

3%

Others

18%

47.32%

21.26%

31.42%

2568 2569 2570

33.13%

66.87%

ผูเ้ชา่หลกั 10 รายแรก ผูเ้ช่าอืÉน 83%
87%

70%

2565 2566 2567

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

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

CAGR = 1.25%

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

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

CAGR = 1.70%
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รายได้ (Revenue) 

โครงการเมอรค์วิรีÉ ทาวเวอร ์ 

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

 
กาํไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสืÉอมราคา และค่าตัดจาํหน่าย (EBITDA) 

โครงการเมอรค์วิรีÉ ทาวเวอร ์ 

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

 
 

ตัวเลขทางการเงนิทีÉสาํคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอย่างอืÉน) 

วันทีÉ 1 มกราคม ถึง วันทีÉ 31 ธันวาคม 

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

รายไดค้า่เช่าและบริการ 770.55 784.98 767.44 

รายไดอ้ืÉน 8.24 12.04 1.55 

กาํไรจากการลงทนุสทุธิ 354.91 364.23 353.71 

การเพิÉมขึ Êนในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 
45.18 385.56 306.14 

อตัรากาํไรต่อหน่วย (EPU) (บาท/หน่วย) 0.0825 0.7042 0.5592 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 

(บาท/หน่วย) 
0.4159 0.4389 0.4320 

ส่วนของลดทนุ 0.1444 0.1311 0.1480 

หนี Êสินต่อสินทรพัยร์วม (เทา่) 22.05% 21.30% 21.59% 

ดอกเบี Êย 86.29 80.82 58.43 

285.13 285.62 286.52 292.14 

2564 2565 2566 2567

CAGR = 0.81%

523.71 
481.84 508.22 485.77 

2564 2565 2566 2567

CAGR = -2.48%

162.01 153.54 154.86 
166.87 

2564 2565 2566 2567

CAGR = 0.99%

437.44 
382.52 397.13 372.29 

2564 2565 2566 2567

CAGR = -5.23%
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ตัวเลขทางการเงนิทีÉสาํคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอย่างอืÉน) 

วันทีÉ 1 มกราคม ถึง วันทีÉ 31 ธันวาคม 

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมดาํเนนิงาน 274.94 406.85 426.18 

เงินสดสทุธิจากกจิกรรมจดัหาเงนิ -401.20 -419.69 -408.89 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ -126.27 -12.84 17.29 

สินทรพัยส์ทุธิ 6,562.54 6,829.11 6,751.30 

มลูค่าตลาด/สินทรพัยส์ทุธิต่อหนว่ย (เท่า) 0.64 0.56 0.70 

ผลประโยชนต์อบแทน/ราคาปิดสิÊนปีบญัชี 

(รอ้ยละ) 
5.40% 6.27% 4.99% 

มลูค่าตลาด 4,215.75 3,832.50 4,735.88 

ราคาปิด ณ สิ Êนปีบญัชี (บาท/หนว่ย) 7.70 7.00 8.65 

 

การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

กองทรสัตม์ีรายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินรวมประมาณ 309.8 

ลา้นบาท ลดลงประมาณ 331.1 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 1,551.3 เมืÉอเทียบกับปีก่อนหน้า ทาํใหก้องทรสัตมี์การเพิÉมขึ Êน

เบ็ดเสรจ็ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานประมาณ 45.2 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 340.4 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 88.28 

เมืÉอเทียบกับปีก่อนหนา้ 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชล่ีาสดุ 

    ไม่มีเงืÉอนไขและมีขอ้สงัเกต/เรืÉองอืÉน ๆ 

    อืÉน ๆ 
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สรุปข้อมูลสําคัญเกีÉยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิÊนรอบปีบัญช ี

1. เงนิกู้ยืมธนาคาร 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารยโูอบี จาํกดั (มหาชน) 

จาํนวนการกู้ยืมเงนิ ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

จาํนวนการกู้ยืมเงนิ ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

 

2. หุ้นกู ้

ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี Ê 

อันดับความ

น่าเชืÉอถือ 
BBB+ (Stable Outlook) ณ วนัทีÉ řš เมษายน 2567 

มูลค่าหุ้นกู ้ ไม่เกิน 1,050,000,000 (หนึÉงพนัหา้สิบลา้น) บาท 
 

 

 ตารางแสดงคา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีÉเรียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัÊงหมด อัตราทีÉเรียกเก็บจริง ร้อยละของ NAV ร้อยละของกาํไรสุทธิ 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 1.82% 2.57% 47.49% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 0.44% 0.62% 11.39% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 0.19% 0.27% 4.91% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.02% 0.02% 0.42% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 0.37% 0.52% 9.69% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.08% 0.12% 2.18% 

ค่าใชจ้า่ยอืÉน 0.25% 0.35% 6.51% 

ตน้ทนุทางการเงิน 0.93% 1.31% 24.31% 
 

สรุปปัจจัยความเสีÉยงทีÉสาํคัญ 

1. ความเสีÉยงเกีÉยวกับการดาํเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

1.1. ความเสีÉยงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนทีÉเป็นสาระสาํคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน ์

1.2. ความเสีÉยงเกีÉยวกับกรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบ

ความสาํเรจ็ได ้

1.3. ความเสีÉยงเกีÉยวกบักรณีทีÉกองทรสัตต์อ้งพึÉงพาผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีÉมีความชาํนาญใน

การดาํเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์
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1.4. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการทีÉตอ้งเสียผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ หรือหากธุรกิจของผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยห์รือผูใ้ชบ้ริการพืÊนทีÉดงักล่าวประสบ

ปัญหาอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัตห์รือการทีÉผูใ้ชบ้ริการหรือผู้

เช่าพื ÊนทีÉอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า  

1.5. ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นได ้

1.6. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการดาํเนินธุรกิจของกองทรสัต ์

1.7. ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการกูย้ืม 

2. ความเสีÉยงเกีÉยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุน 

2.1. ความเสีÉยงจากกรณีถูกเวนคืนทีÉดิน 

2.2. ความเสีÉยงเนืÉองจากอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกีÉยวกับ

สิÉงแวดลอ้ม การปฏิบตัิตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายและภาระความรบัผิด

หลายดา้น 

2.3. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัภยัธรรมชาติ อุทกภยัและการก่อวินาศภยั รวมถึงอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์นในกรณี

ทีÉทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัÊงแรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจทีÉกองทรสัตอ์าจ

สญูเสีย 

2.4. ความเสีÉยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

3. ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

3.1. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

3.2. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการดาํเนินการของกองทรสัตเ์พืÉอใหไ้ดม้าซึÉงอสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความเสีÉยง 

3.3. ความเสีÉยงเนืÉองจากอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรสัตถ์ือครองนัÊนอาจมีค่าใชจ้่ายเกีÉยวกับอสังหาริมทรพัยเ์พิÉมขึ Êน รวมทัÊง

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิÉมขึ Êน กาํไรขัÊนต้นทีÉไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรัสตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย และผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตอ์าจนอ้ยกว่า

ผลตอบแทนทีÉกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยที์Éกองทรสัตล์งทนุ 

3.4. ความเสีÉยงเนืÉองจากมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยที์Éกองทรสัตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นและ

มลูค่าหุน้ของบรษัิททีÉกองทรสัตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นเครืÉองแสดงมลูค่าทีÉ

แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละหุน้ และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขายของอสงัหาริมทรพัยแ์ละราคาขายของหุน้

นัÊนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

3.5. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทนุในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยการถือหุน้ในบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

3.6. ความเสีÉยงในการลงทนุในสิทธิการเช่าซึÉงมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่ 

3.7. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัความไม่แน่นอนของสิทธิในการใชท้างเชืÉอมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

3.8. ความเสีÉยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบรกิารส่วนกลางของผูเ้ช่า 
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4. ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

4.1. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึÉงอาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และสภาพคล่องในตลาดรอง

สาํหรบัการซื Êอขายหน่วยทรสัต ์

4.2. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยทีÉอาจมีการเปลีÉยนแปลง 

4.3. ความเสีÉยงในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.4. ความเสีÉยงทางการเมืองของประเทศไทยเนืÉองจากเหตุการณค์วามไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ Êนอาจ

ส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย 

4.5. ความเสีÉยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึÉงอาจมีผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัย ์

 

ชืÉอผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 

ทีÉอยู ่ 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์ชัÊน 39 หอ้ง 3903 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 02-258-4515-8 

โทรสาร 02-258-4519 

 

ชืÉอทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ทีÉอยู ่ เลขทีÉ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 02-673-3999 

Website https://www.kasikornasset.com 
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2. ข้อมูลทัÉวไป 

ชืÉอกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี Ê 

ชืÉอกองทรัสต ์(อังกฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอย่อ TPRIME 

ประเภทของหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

ทุนทีÉชาํระแล้ว 4,588,104,750 บาท 

อายุของกองทรัสต ์ ไม่มีกาํหนดอาย ุ

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั (“บรษิัท”) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ สาํหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษัิท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด และสาํหรบั

โครงการเมอรค์ิวรีÉ  ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั (“ทรสัตี”) 

 

3. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์  

3.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการดาํเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์

3.1.1 วัตถุประสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรัสต ์

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี Êไดจ้ัดตัÊงขึ Êนตามพระราชบัญญัต ิ

ทรสัตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมืÉอวนัทีÉ 11 ตุลาคม 2559 โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกัด เป็นทรสัตี

ของทรสัต ์และบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรัสตจ์ัดตัÊงขึ ÊนเพืÉอประโยชน์ในการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยมี

วัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate 

Investment Trust : REIT) เพืÉอเสนอขายตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงคใ์นการนาํหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมืÉอกองทรสัตน์าํเงินทีÉไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงินกูย้ืมไปลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดย

บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่า และ/หรือให้บริการพื ÊนทีÉของ

อสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนการใหบ้ริการทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการใหเ้ช่า และ/หรือบริการดังกล่าวดว้ย รายไดท้ีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการ

ดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าและค่าบริการ โดยแต่งตัÊงบริษัท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จาํกัดและบรษิัท 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) สาํหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรแ์ละ
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โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์ตามลาํดบั เพืÉอจดัการดูแลทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตก์ารดาํเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคมุ

และกาํกบัดแูลของทรสัตีเพืÉอใหก้ารดาํเนินงานของบริษัทเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขแห่งสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ลอดจน

หลกัเกณฑท์ีÉ  พ.ร.บ. ทรสัต ์รวมทัÊงประกาศอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งของสาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์าํหนด  ทัÊงนี Ê กองทรสัตจ์ะไม่

ดาํเนินการในลกัษณะใดทีÉเป็นการใชก้องทรสัตเ์พืÉอประกอบธุรกิจเอง อีกทัÊง กองทรสัตจ์ะไม่นาํอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่า

แก่บคุคลทีÉมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนาํอสงัหารมิทรพัยน์ัÊนไปใชป้ระกอบธุรกิจทีÉขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

3.1.2 กลยุทธใ์นการดาํเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

หลังจากกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยส์ิน กองทรัสตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍและ/หรือผู้มีสิทธิการเช่า (ไม่ว่าทางตรงหรือ

ทางออ้ม) ในทีÉดิน อาคาร และระบบสาธารณปูโภคของโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์กองทรสัตม์ีนโยบายทีÉ

จะดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉเขา้ลงทนุครัÊงแรก โดยนาํพื ÊนทีÉของทรพัยส์ินดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ะเป็นผูด้าํเนินการติดต่อและหาลูกคา้และผูที้Éสนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือเช่าพื ÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัÊงนี Ê 

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกบัทรสัตีจะว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ซึÉงจะรบัผิดชอบติดต่อประสานงานและอาํนวย

ความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า จัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพืÉอนาํส่งกองทรสัต ์ตลอดจนดูแลบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

ใหอ้ยู่ในสภาพทีÉดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์อาทิ   

 การบริหารทรพัยสิ์น: ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจาํปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพืÉอใหก้องทรสัตไ์ดร้บักาํไรจากการดาํเนินงาน หาก

ผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะวิเคราะหเ์พืÉอหาสาเหตรุวมถึง

ปรบัปรุงและพฒันาแผนการดาํเนินงานเพืÉอใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายทีÉคาดไว ้

 การกาํหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงานพรอ้มทัÊงควบคมุค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

 การเพิÉมศักยภาพของทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุน โดยการดูแลรักษาพืÊนทีÉของโครงการและพัฒนาปรับปรุง

ภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

ทัÊงนี Ê กองทรสัตฯ์ จะเขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าโดยตรง (สาํหรบัโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร)์ และบรษิัท เอ็ก

เชน ทาวเวอร ์จาํกัด จะเขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผูเ้ช่าโดยตรง (สาํหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ สญัญาดงักล่าวจะมี

ความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงืÉอนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสาํหรับผู้เช่าทุกราย สาํหรับแต่ละโครงการ อย่างไรก็ดี 

กองทรสัตจ์ะนาํพื ÊนทีÉบางส่วนของทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ชโ้ดยไม่คิดค่าใชจ่้ายเพืÉอใชเ้ป็นพืÊนทีÉปฏิบัติงาน

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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3.1.3 การเปลีÉยนแปลงและพัฒนาการทีÉสาํคัญ 

ในรอบปีทีÉผ่านมากองทรสัตมี์การเปลีÉยนแปลงและพฒันาการทีÉสาํคญั ดงันี Ê 

 กองทรสัตไ์ดร้บัการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตในระดบั BBB+ (Stable Outlook) เมืÉอวนัทีÉ 19 เมษายน 2567 

 กองทรสัตไ์ดม้ีการเปลีÉยนแปลงกรรมการโดย ดร. ปฏิมา จีระแพทย ์ไดล้าออกจากการเป็นกรรมการเมืÉอวนัทีÉ 5 กรกฎาคม 

2567  

 กองทรสัตไ์ดเ้ริÉมดาํเนินการโครงการปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation Project) สาํหรบัอาคารเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์โดย

ขอบเขตของการปรับปรุงในเฟสแรก ได้แก่ พื ÊนทีÉ โถงลิฟต์โดยสารส่วนสํานักงาน พื ÊนทีÉ  Drop-off และเคาน์เตอร ์

ประชาสมัพันธ ์ดว้ยประมาณการค่าใชจ่้ายสาํหรบัเฟสแรกทีÉประมาณ 20 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะปรบัปรุงพื ÊนทีÉในเฟส

แรกแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสทีÉ 3 ของปี 2568 โดยโครงการปรบัปรุงนี Êมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอปรบัปรุงภาพลกัษณอ์าคารเมอร์

คิวรีÉ ทาวเวอร ์ใหมี้รูปแบบทีÉทันสมัยมากขึ Êน เพืÉอเพิÉมศักยภาพในการแข่งขันกับอาคารสาํนักงานและศูนยก์ารคา้ใน

ปัจจุบัน เพิÉมความสามารถในการดึงดูดลกูคา้เขา้มาใชบ้ริการ รวมถึงผูเ้ช่าทัÊงในส่วนผูเ้ช่าสาํนกังาน และผูเ้ช่ารา้นคา้ทีÉ

สนใจจะเช่าพื ÊนทีÉต่อไป 

3.1.4 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี Ê 
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ทัÊงนี Ê การบริหารจัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้กาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัตโ์ดยมีสาระสาํคญัตามเอกสารแนบ 2 ของแบบ

แสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 56- REIT1 นอกจากนีÊ ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ/หรือนกัลงทนุทัÉวไปสามารถจะดสูาํเนาสญัญาก่อตัÊงทรสัตฉ์บบั

เต็มได ้ณ ทีÉทาํการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบนเว็บไซตข์องกองทรสัตที์É www.tprimereit.com 

3.1.5 ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ 

3.1.5.1 รายละเอียดทรัพยส์นิ ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞş 

ประเภท 
มูลค่าทรัพยส์นิรวม 

(ล้านบาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

มูลค่าตลาดของ

หน่วยทรัสต์1/  (บาท/

หน่วยทรัสต)์ 

อาคารสาํนกังาน 9,257.54  6,562.54 11.9863 7.70 

หมายเหต:ุ ราคาตลาด ณ วนัทีÉ 30 ธันวาคม 2567 

มูลค่าทรัพยส์นิรวม (บาท) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (บาท) อัตราส่วนต่อมูลค่าสินทรัพย์

สุทธิ (ร้อยละ) 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย์

ตามมลูค่ายุติธรรม 
8,530.03  130.0% 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยที์Éแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านกาํไรหรือ

ขาดทนุ 
102.83  1.6% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 571.05  8.7% 

ลกูหนีÊจากดอกเบี Êยคา้งรบั 0.05  0.0% 

ลกูหนีÊรายไดค้า่เช่าและบริการ 6.15  0.1% 

ลกูหนีÊหมนุเวยีนอืÉน 0.40  0.0% 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 17.58  0.3% 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายล่วงหนา้ 6.17  0.1% 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัช ี 0.21  0.0% 

สินทรพัยอื์Éน 23.07  0.4% 

รวมสินทรพัย ์ 9,257.54  141.1% 

สินทรพัยส์ทุธิ 6,562.54  100.0% 
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3.1.5.2 รายละเอียดทรัพยส์นิหลักทีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นหลกัทีÉเขา้ลงทนุจาํนวน 2 โครงการประกอบดว้ย (1) โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์และ (2) โครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์โดยมีรายละเอียดดงันีÊ 

(1) โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์

ข้อมูลทีÉเกีÉยวข้อง 

ชืÉอ โครงการเมอรคิ์วรีÉ ทาวเวอร ์

ทีÉตัÊง เลขทีÉ 540 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  

ลักษณะ ทีÉดิน: สิทธิการเชา่ 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัย:์ กรรมสิทธิÍ 

ประเภทการใช้งาน อาคารสาํนกังานและพื ÊนทีÉเช่าเพืÉอการพาณิชย ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

พืÊนทีÉอาคารให้เช่า ประมาณ  25,075.86 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าประมาณ 

18,191.42 ตารางเมตร พื ÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ชา่ (Retail Space) ประมาณ  6,744.21 

ตารางเมตร และหอ้งเก็บของ 140.23 ตารางเมตร 

อายุการเช่า ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 ประมาณ 10 ปี 10 เดือน 21 วนั (สิ Êนสดุสิทธิการเช่า

วนัทีÉ 21 พฤศจิกายน 2578) 

อายุอาคาร ประมาณ 29 ปี 

วันทีÉเข้าลงทุนในทรัพยสิ์น 11 ตลุาคม 2559 / 21 ตลุาคม 2559 

ราคาทีÉเข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิÉม) 

2,420.00 ลา้นบาท 

วันทีÉมีการประเมินมูลค่า 

หรือสอบทานการประเมิน 

มูลค่าทรัพยสิ์นครัÊงล่าสุด 

1 เมษายน 2567 

ราคาทีÉได้จากรายงานการ 

ประเมินมูลค่าหรือสอบ 

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัÊงล่าสุด 

1,644.00 ลา้นบาท 
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รายได้ในรอบปีบัญชี 292.14 ลา้นบาท 

ข้อมูลโฉนดทีÉดิน 

ลาํดับ 
โฉนดทีÉดนิ

เลขทีÉ 
เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ 

เนืÊอทีÉ  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
เจ้าของทีÉดิน 

1 3158 104 791 3-0-0 บรษัิท ดาํรงเสรี จาํกดั 

 

แผนทีÉ 
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รูปภาพประกอบ 

  
 

(2) โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ข้อมูลทีÉเกีÉยวข้อง 

ชืÉอ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ทีÉตัÊง เลขทีÉ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  

ลักษณะ ทีÉดิน: กรรมสิทธิÍ 

อาคาร: กรรมสิทธิÍ 

สงัหารมิทรพัย:์ กรรมสิทธิÍ 

ประเภทการใช้งาน อาคารสาํนกังานและพื ÊนทีÉเช่าเพืÉอการพาณิชย ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

พืÊนทีÉอาคารให้เช่า พื ÊนทีÉทัÊงสิ Êน 80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพืÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงสิ Êนประมาณ 

42,939.82 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื ÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าประมาณ 35,421.63 

ตารางเมตร พืÊนทีÉรา้นคา้ใหเ้ชา่ประมาณ 7,458.19 ตารางเมตร และหอ้งเก็บของ 

60 ตารางเมตร 

อายุการเช่า กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์

อายุอาคาร ประมาณ 21 ปี 

วันทีÉเข้าลงทุนในทรัพยสิ์น 11 ตลุาคม 2559 

ราคาทีÉเข้าลงทุน 4,800.00 ลา้นบาท 
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(รวมภาษีมูลค่าเพิÉม) 

วันทีÉมีการประเมินมูลค่า 

หรือสอบทานการประเมิน 

มูลค่าทรัพยสิ์นครัÊงล่าสุด 

1 เมษายน 2567 

ราคาทีÉได้จากรายงานการ 

ประเมินมูลค่าหรือสอบ 

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัÊงล่าสุด 

8,140.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 485.77 ลา้นบาท 

หมายเหตุ: การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ย

รอ้ยละ 99.99 ของหุ้นทีÉจาํหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด¹ ราคาประเมินซึÉง

อา้งอิงการเขา้ถือกรรมสิทธิในทรพัยสิ์นโดยตรงจึงไม่สามารถสืÉอถึงผลตอบแทนทีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการเขา้ลงทุน

ดงักล่าวไดท้ัÊงหมด 

 

ข้อมูลโฉนดทีÉดิน 

ลาํดับ 
โฉนดทีÉดนิ

เลขทีÉ 
เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ 

เนืÊอทีÉ (ไร่-งาน-

ตารางวา) 
เจ้าของทีÉดิน 

1 1603 3675 4041 0-1-1 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

2 2727 3710 208 0-3-21 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

3 3599 3707 462 0-0-52 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

4 7880 3708 1468 0-2-72 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

5 18627 3711 2786 0-1-88 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

6 70242 3709 3860 0-1-29 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

7 70243 3713 3861 0-2-12 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

8 148326 3712 5950 0-3-9 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

9 220209 5645 7486 0-1-70 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

10 220210 5646 7487 0-0-7 บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

 รวม 4-1-61  
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แผนทีÉ 

 

รูปภาพประกอบ 
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3.1.6 รายละเอียดการลงทุนในทรัพยสิ์นทีÉยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

ไม่มี 

3.1.7 รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน อัตราส่วนตํÉากว่าร้อยละ šš 

ไม่มี 

3.1.8 รายละเอียดการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ืÉน 

ไม่มี 

3.1.9 รายละเอียดการจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลักในรอบระยะเวลาบัญช ี

ไม่มี 

3.1.10 รายละเอียดทรัพยส์ินหลัก ซึÉงเป็นทรัพยสิ์นหลักทีÉได้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

ไม่มี 

3.2 การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

3.2.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนา้ทีÉดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน

ของกองทรัสต ์โดยการกาํหนดนโยบายและกลยุทธ์ทีÉเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์ เพืÉอสรา้งรายไดใ้นเชิง

พาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อ ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะทาํสญัญา

แต่งตัÊงและว่าจ้างบริษัท นันทวัน แมนเนจเม้นท์ จํากัด และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากัด ซึÉงเป็นบุคคลทีÉมี

ประสบการณแ์ละความเชีÉยวชาญในการจดัการดูแลโครงการมาโดยตลอด ใหท้าํหนา้ทีÉผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรีÉ ทาวเวอร ์ตามลาํดับ ทัÊงนี Ê หนา้ทีÉของบริษัท นันทวัน แมนเนจเมน้ท ์จาํกัดและ

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเป็นการดาํเนินงานตามนโยบายทีÉกาํหนดโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเพืÉอใหบ้รรลวุตัถปุระสงคที์Éจะดาํเนินการบรหิารทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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รายละเอียดทรัพยส์ินและข้อมูลผลประกอบการสาํหรับรอบปี 2567 

ลาํดับ ชืÉอโครงการ 
พืÊนทีÉให้เช่า (ตร.

ม.) 

อายุเฉลีÉยของ

สัญญาเช่า (ปี) 

อัตราการเช่า

เฉลีÉย (ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่า

เฉลีÉย (บาท/

เดือน/ตร.ม.) 

อัตราการ

เปลีÉยนแปลงค่า

เช่าเฉลีÉยในปีทีÉ

ผ่านมา (ร้อย

ละ) 

1 เมอรค์วิรีÉ ทาว

เวอร ์

24,915.33 3 74% 919.16 1% 

2 เอ็กเชน ทาวเวอร ์ 42,344.18 3 79% 1,046.29 -2% 

 

ข้อมูลอายุสัญญาเช่าทีÉจะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

ลาํดับ อายุคงเหลือของสัญญาเช่า พืÊนทีÉเช่า (ตร.ม.) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 ไม่เกิน 1 ปี  24,628.83  47% 

2 มากกวา่ 1 ปี ถึง 2 ปี  11,543.37  22% 

3 มากกวา่ 2 ปี ถึง 3 ปี  16,407.32  31% 

4 มากกวา่ 3 ปีขึ Êนไป - - 

 รวม 52,579.52 100% 

 

รายละเอียดผู้เช่า 

สัดส่วนของผู้เช่าแบ่งตามธุรกิจ 

 

สัดส่วนรายไดท้ีÉได้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก

 

Consumer 

Product

12%
Food&Bevera

ge

12%

Electronic&IT

11%

Finance&Ban

king

11%

Beauty&Clinic

9%

Consultant

8%

Real Estate

8%

Manufacturin

g

8%

General 

Trading

3%

Others

18%

33.13%

66.87%

ผูเ้ชา่หลกั 10 รายแรก ผูเ้ชา่อืÉน
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3.2.2 ข้อมูลเกีÉยวกับสัญญาและผู้เช่าในกรณีมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยสาํคัญ 

ไม่มี 

3.2.3 ผู้เช่าหลักเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันตามหลักเกณฑท์ีÉประกาศกาํหนด 

ไม่มี 

3.2.4 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) ข้อมูลเกีÉยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(ก) โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยน์ิวยอรก์เป็นหนึÉงใน

บริษัทชัÊนนาํของโลกในธุรกิจบริการทีÉมีความเชีÉยวชาญดา้นอสังหาริมทรพัยแ์ละบริหารการลงทุน JLL เป็นหนึÉงใน 500 

บรษิัททีÉมีสาํนกังานใหญ่ในสหรฐัอเมรกิาทีÉมีรายไดส้งูสดุตามการจดัอนัดบัโดยนิตยสารฟอรจ์นู โดยในปีทีÉผ่านมามีรายได้

ทัÉวโลกรวมทัÊงสิ Êน 20.9 หมืÉนลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ดาํเนินธุรกิจในกว่า 80 ประเทศและมีพนกังานทัÉวโลกรวมจาํนวนทัÊงสิ Êน

กว่า 103,000 คน JLL เป็นชืÉอแบรนดแ์ละเครืÉองหมายการคา้ของบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle 

Incorporated)  

สาํหรับในประเทศไทย JLL เริÉมดาํเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบันเป็นบริษัทระหว่างประเทศผู้ให้บริการด้าน

อสังหาริมทรพัยค์รบวงจรรายใหญ่ทีÉสุดในประเทศ ดว้ยพนักงาน 1,600 คน มีอสังหาริมทรพัยแ์ละสถานประกอบการ

ภายใตก้ารบริหารจดัการคิดเป็นพื ÊนทีÉรวม 6.9 ลา้นตารางเมตร JLL ไดร้บัรางวลั “Property Management Team of the 

Year in Southeast Asia” จากสถาบนั RICS (The Royal Institution of Chartered Surveyors) ซึÉงเป็นองคก์รทีÉใหญ่ทีÉสดุ

ในระดบัโลกของการรวมกลุ่มผูป้ระกอบอาชีพดา้นอสังหาริมทรพัย ์ทีÉดิน ก่อสรา้ง สาขาดา้นสิÉงแวดลอ้มทีÉเกีÉยวขอ้งและ

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ติดต่อกนัเป็นปีทีÉ 3 ในปี 2563-2565 นอกจากนี Ê JLL ยงัไดร้บัการคดัเลือกใหเ้ป็นผูช้นะรางวัล 

“APAC Facility Management Company of the Year Award” จาก Frost & Sullivan ติดต่อกันเป็นปีทีÉ  7 ในปี 2565 

ทัÊงนี Ê JLL ยงัไดใ้หค้วามรว่มมือกบัองคก์รต่างๆ เพืÉอผลกัดนัการพฒันาอย่างยัÉงยืนทีÉตอบสนองต่อการเปลีÉยนแปลงสภาพ

ภูมิอากาศ “Climate Action” เช่น World Green Building Council, Ceres, Bloomberg Green, The Climate Pledge, 

Climate Group EP100, World Economic Forum, UN Global Compact และองคก์รระดบัโลกอืÉนๆ   
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JLL ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเกีÉยวขอ้งทางธุรกิจกับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด โดย

ไดร้บัค่าตอบแทนในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยป์ระมาณ 19,000,000 บาทต่อปี 

ค่าตอบแทนทีÉได้รับจากกองทรัสต ์

ลาํดับ รายการ อัตราทีÉกาํหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมบริหารจดัการ (Management Fee) 

2% ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิต่อปี2/ 
2 ค่าธรรมเนียมค่าตอบแทนพนกังาน (Employee 

Remuneration Fee) 

3 ค่าส่งเอกสาร (Messenger Fee) 

หมายเหต:ุ  1/ ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม 

  2/ รวมทัÊง 2 โครงการ 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือมีความเกีÉยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ไม่มี 

(ข) โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บริษัท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท นันทวัน แมนเนจเม้นท ์จาํกัด (“NMC”) จดทะเบียนก่อตัÊงขึ ÊนเมืÉอวนัทีÉ 6 มกราคม 2542 เดิมชืÉอ บริษัท 

นันทวัน-มารูเซ่ จาํกัด โดยความร่วมมือระหว่าง บริษัท นันทวัน จาํกัด หรือเป็นทีÉรูจ้กักันดีในนาม บริษัท ไทยโอบายาชิ 

คอรป์อเรชัÉน จาํกัด ซึÉงมีชืÉอเสียงและเป็นผูน้าํดา้นเทคโนโลยีในอตุสาหกรรมการก่อสรา้งแห่งหนึÉงของประเทศไทย รว่มกบั

สาํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตริย ์และสถาบนัการเงิน ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) และธนาคารไทย

พาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

NMC มีความโดดเด่นและเชีÉยวชาญดา้นการบริหารจดัการระบบวิศวกรรมอาคาร และการบรหิารจดัการอาคาร

สถานทีÉ  ภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2015 (ระบบบริหารงานคุณภาพ), ISO 14001:2015 (ระบบบริหารจัดการ

สิÉงแวดลอ้ม) และ ISO 45001:2018 (ระบบการจัดการอาชีวอนามยัและความปลอดภัย) จากประสบการณแ์ละความ

ชาํนาญดังกล่าว “NMC” จึงได้รับความไว้วางใจให้ดูแลบริหารจัดการโครงการต่างๆ หลากหลายประเภท อาทิเช่น 

โครงการอาคารสาํนกังานและพลาซ่า, โครงการของสถาบนัการเงินขนาดใหญ่, อาคารศนูยข์อ้มลู (Data Center), โรงงาน

อุตสาหกรรม, สายการบินชัÊนนาํ และอาคารสถานฑตู เป็นตน้  
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NMC ไม่มีความสมัพนัธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเกีÉยวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด  ทัÊงนีÊ 

ค่าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 15,200,000 บาทต่อปี 

ค่าตอบแทนทีÉได้รับจากกองทรัสต ์

ลาํดับ รายการ อัตราทีÉกาํหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมบริหารจดัการ (Professional Fee) 
2% ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิต่อปี2/ 

2 ค่าใชจ้า่ยพนกังาน (Staff Cost) 

หมายเหต:ุ  1/ ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม 

  2/ รวมทัÊง 2 โครงการ 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือมีความเกีÉยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ไม่มี 

(2) รายการความขัดแย้งทางผลประโยชนก์ับกองทรัสตร์ะหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

ไม่มี 

3.2.5 กรณีทีÉกองทรัสตล์งทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีÉกองทรัสตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ (เช่น โรงแรม 

หรือโรงพยาบาล) และให้เช่าอสังหาริมทรัพยทั์Êงโครงการแก่ผู้ประกอบการ 

ไม่มี 

3.2.6 การรับประกันรายได้ 

ไม่มี 

3.2.7 การกู้ยืมเงนิ  

3.2.7.1 สรุปสาระสาํคัญของสัญญากูยื้มเงนิ 

(1) กู้ยืมเงนิกับธนาคารยูโอบี จาํกัด (มหาชน) 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารยโูอบี จาํกดั (มหาชน) 

ผู้กู ้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พืÉอ

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี Ê 
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วงเงินกู ้ ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบี Êย THOR เฉลีÉย บวกดวัยอตัราดอกเบี Êยไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปี สาํหรบั

ช่วงระยะเวลาดอกเบี ÊยหนึÉงๆ อนึÉง อตัราดอกเบี Êยอา้งอิง “THOR” หมายถึง อตัรา

ดอกเบี Êยอา้งอิงตลาดซื Êอคืนพนัธบตัรภาคเอกชนระยะขา้มคนืระหว่างธนาคาร

ต่างๆ (Thai Overnight Repurchase Rate) ทีÉเผยแพร่โดยผูบ้รหิารจดัการอตัรา

ดอกเบี Êยอา้งอิง THOR บนเว็บไซตข์องผูบ้ริหารจดัการอตัราดอกเบี Êยอา้งอิง 

THOR ณ เวลาประมาณ 17.00 น ของทกุวนัทาํการในกรุงเทพมหานคร (หรือ 

ภายในเวลา 9.30 น. ของวนัทาํการถดัไปในกรณีทีÉมีการปรบั (refix) อตัรา

ดอกเบี Êยของวนัทาํการดงักล่าวกอ่นหนา้) ซึÉงใชเ้ป็น ฐานในการคาํนวณหาอตัรา

ดอกเบี Êย THOR เฉลีÉย 

ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน ไม่เกิน 3 ปี 

หลักประกันการกู้ยืมเงนิ ไม่มี 

ข้อปฏิบัติทางการเงนิทีÉสาํคัญ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพนัทางการเงินต่อทรพัยสิ์นรวม

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

2. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอัตราส่วนหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊยต่อกาํไรจากการ

ดาํเนินงาน ก่อนดอกเบี Êยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสืÉอมราคา ค่า

ตัดจําหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอืÉนทีÉ มิใ ช่เ งินสด (Funded Debt to 

EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า โดยรายละเอียดการคาํนวณและเงืÉอนไข

จะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้

ข้อตกลงหลกัของผู้กู ้ เป็นไปตามเงืÉอนไขในสญัญาเงินกู ้และเอกสารทางการเงินทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉง 

คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีÉธนาคารแห่งประเทศไทยและ

กฎหมายกาํหนด 
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(2) กู้ยืมเงนิกับธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้กู ้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พืÉอ

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี Ê 

วงเงินกู ้ ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบี Êย THOR เฉลีÉย บวกดวัยอตัราดอกเบี Êยไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปี สาํหรบั

ช่วงระยะเวลาดอกเบี ÊยหนึÉงๆ อนึÉง อตัราดอกเบี Êยอา้งอิง “THOR” หมายถึง อตัรา

ดอกเบี Êยอา้งอิงตลาดซื Êอคืนพนัธบตัรภาคเอกชนระยะขา้มคนืระหว่างธนาคาร

ต่างๆ (Thai Overnight Repurchase Rate) ทีÉเผยแพร่โดยผูบ้รหิารจดัการอตัรา

ดอกเบี Êยอา้งอิง THOR บนเว็บไซตข์องผูบ้ริหารจดัการอตัราดอกเบี Êยอา้งอิง 

THOR ณ เวลาประมาณ 17.00 น ของทกุวนัทาํการในกรุงเทพมหานคร (หรือ 

ภายในเวลา 9.30 น. ของวนัทาํการถดัไปในกรณีทีÉมีการปรบั (refix) อตัรา

ดอกเบี Êยของวนัทาํการดงักล่าวกอ่นหนา้) ซึÉงใชเ้ป็น ฐานในการคาํนวณหาอตัรา

ดอกเบี Êย THOR เฉลีÉย 

ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน ไม่เกิน 3 ปี 

หลักประกันการกู้ยืมเงนิ ไม่มี 

ข้อปฏิบัติทางการเงนิทีÉสาํคัญ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรพัยสิ์นรวม

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

2. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อกาํไรจากการ

ดาํเนินงาน ก่อนดอกเบี Êยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสืÉอมราคา ค่า

ตัดจําหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอืÉนทีÉ มิใ ช่เ งินสด (Funded Debt to 

EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า โดยรายละเอียดการคาํนวณและเงืÉอนไข

จะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้

ข้อตกลงหลกัของผู้กู ้ เป็นไปตามเงืÉอนไขในสญัญาเงินกู ้และเอกสารทางการเงินทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉง 

คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีÉธนาคารแห่งประเทศไทยและ

กฎหมายกาํหนด 

 

(3) หุ้นกู้ 

ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี Ê 

อันดับความน่าเชืÉอถือ BBB+ (Stable Outlook) ณ วนัทีÉ 26 เมษายน 2567 
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นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน)  

ประเภทของหุน้กู ้ หุน้กูช้นิดระบชุืÉอผูถ้ือ ประเภทไม่มีประกนั ไม่ดอ้ยสิทธิ และไม่มีผูแ้ทน          ผู้

ถือหุน้กู ้

มูลค่าหุ้นกู ้ ไม่เกิน 1,050,000,000 (หนึÉงพนัหา้สิบลา้น) บาท 

อายุหุ้นกู้ อาย ุ7 (เจ็ด) ปี 

วันออกหุ้นกู ้ วนัทีÉ 16 มกราคม พ.ศ. 2563 

วันครบกาํหนดไถ่ถอน วนัทีÉ 16 มกราคม พ.ศ. 2570 

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบี ÊยคงทีÉ รอ้ยละ 2.74 (สองจดุเจ็ดสีÉ) ต่อปี 

วันกาํหนดชาํระดอกเบีÊย จะชาํระดอกเบี Êยทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวนัทีÉ 16 มกราคม และวนัทีÉ 16 กรกฎาคม 

ของทุกปีตลอดอายหุุน้กู ้โดยจะเริÉมชาํระดอกเบี ÊยงวดแรกในวนัทีÉ 16 กรกฎาคม 

พ.ศ. 2563 สาํหรับวันกําหนดชําระดอกเบีÊย งวดสุดท้ายจะชําระในวันครบ

กาํหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

การชาํระคืนเงนิต้น ชาํระคืนเงินตน้ครัÊงเดียวในวนัครบกาํหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในการไถ่

ถอนหุน้กู้ก่อนครบกาํหนด 

ไม่มี 

สิทธิของบริษัทในการ             

ไถ่ถอนหุ้นกู้กอ่นครบกาํหนด 

ไม่มี 

การซืÊอคืนหุน้กู ้ กองทรสัตม์ีสิทธิทีÉจะซื Êอคืนหุน้กูจ้ากตลาดรอง หรือแหล่งอืÉนๆ ไดไ้ม่ว่าในเวลาใด 

ๆ แต่หากกองทรสัตท์าํคาํเสนอซื Êอคืนหุน้กูเ้ป็นการทัÉวไป กองทรสัตจ์ะตอ้งทาํคาํ

เสนอซื Êอคืนหุน้กูต้อ่ผูถื้อหุน้กูท้กุราย และจะตอ้งทาํการซื Êอคืนหุน้กูจ้ากผูถ้ือหุน้กู้

ซึÉงประสงคจ์ะขายคืนหุน้กูท้กุรายอย่างเท่าเทียมกนัตามสดัสว่นทีÉเสนอขาย เมืÉอ

กองทรสัตท์าํการซื Êอคืนหุน้กูแ้ลว้จะมีผลทาํใหห้นีÊตามหุน้กูด้งักล่าวระงบัลง

เนืÉองจากหนี ÊเกลืÉอนกลืนกนัตามกฎหมาย และกองทรสัต ์จะนาํหุน้กูด้งักล่าว

ออกเสนอขายต่อไปอีกไม่ได ้

สถานะของหุ้นกู ้ หุน้กูเ้ป็นหนี Êของกองทรสัต ์ซึÉงมีสถานะทางกฎหมายเท่าเทยีมกันทกุหน่วย และผู้

ถือหุน้กูจ้ะมีสิทธิไดร้บัชาํระหนี Êไม่ดอ้ยกว่าสิทธิไดร้บัชาํระหนี Êของเจา้หนี ÊสามญัทีÉ

ไม่มีหลกัประกนัและไม่ดอ้ยสิทธิ ทัÊงในปัจจบุนัและในอนาคตของ กองทรสัต ์เวน้

แต่บรรดาหนี ÊทีÉมีกฎหมายคุม้ครองใหไ้ดร้บัชาํระหนี Êก่อน 

การจดทะเบียนหุ้นกู ้ หุน้กูท้ีÉเสนอขายในครัÊงนี Êจะนาํขึ ÊนทะเบียนกบัสมาคมตลาดตราสารหนีÊไทย (Thai 

Bond Market Association) ภายในระยะเวลาทีÉกาํหนดเพืÉอประโยชนใ์นการ

อา้งอิงราคา 
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ประโยชนข์องการกู้ยืมเงนิ 

บริษัทฯ มีความเห็นว่าการกูย้ืมเงินเพืÉอใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีประโยชนต่์อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์เนืÉองจากช่วย

ใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบรหิารจดัการเงินทีÉมีประสิทธิภาพมากขึ Êน และสามารถลดตน้ทนุในการลงทนุเมืÉอเทียบกบัการระดมทนุผ่าน

การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พียงอย่างเดียว ซึÉงส่งผลใหผ้ลตอบแทนในระยะยาวของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ีขึ Êน 

บริษัทฯ ใหค้วามสาํคัญกับการบริหารความเสีÉยงดา้นสภาพคล่องของกองทรสัต ์โดยจะพิจารณาสาํรองเงินทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ชาํระคืนเงินกู ้(ทัÊงเงินตน้และดอกเบีÊย) โดยพิจารณาจากระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้สภาวะตลาดเงิน และตลาดทุนในช่วงเวลานัÊน ๆ 

โดยมุ่งเนน้ถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจากนี Ê อตัราดอกเบี Êยเงินกูท้ีÉกองทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอจากธนาคารอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบี ÊยทีÉธนาคารพาณิชย์

เสนอใหก้บัลกูคา้ชัÊนดีในอตุสาหกรรมทีÉคลา้ยคลงึกนั และอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขทีÉคลา้ยคลงึกนั เช่น เงืÉอนไขดา้นสิทธิระหว่างเจา้หนี Êและผูถื้อ

หุน้/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงปัจจัยความเสีÉยงอืÉน ๆ ซึÉงต ํÉากว่าตน้ทุนทางการเงินในส่วนทุนของกองทรสัต ์ทาํใหเ้กิดโอกาสในการสรา้ง

ผลตอบแทนเพิÉมเติมในอตัราทีÉเหมาะสมในระยะยาวแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี เมืÉอครบกาํหนดชาํระเงินกูต้ามสญัญาเงินกู ้บริษัทอาจพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีต่าง ๆ เช่น การ

เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมเติม การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคล

ประเภทอืÉนใดทีÉสามารถใหสิ้นเชืÉอแก่กองทรสัตไ์ดเ้พืÉอชาํระคืนหนีÊเงินกูเ้ดิม (Refinancing) เป็นตน้ โดยบริษัทจะเลือกวิธีการทีÉก่อใหเ้กิด

ประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์บริษัทและทีÉปรึกษาทางการเงิน มีความเห็นว่าความเสีÉยงในการระดมทุนเพืÉอชาํระ

เงินกูใ้นปีทีÉเงินกูค้รบกาํหนดชาํระนัÊนค่อนขา้งตํÉาเมืÉอพิจารณาจากหลกัประกนัการกูย้ืมและความสามารถในการชาํระหนีÊของกองทรสัต ์

เนืÉองจากอตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมอยู่ในระดบัทีÉต ํÉากว่าเกณฑท์ีÉกาํหนด ประกอบกบัอสงัหารมิทรพัยที์Éกองทรสัตจ์ะเขา้ไปลงทนุ

นัÊนมีความสามารถทีÉจะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ย่างต่อเนืÉอง 
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3.2.7.2 สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตมี์สถานะของเงินกูยื้มจากธนาคารและจากหุน้กูด้งันี Ê 

รายการ เงนิกู้ยืมจากธนาคาร หุ้นกู ้ รวม 

จาํนวนเงินกู ้ 1,000 ลา้นบาท 1,050 ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงนิเมืÉอเทยีบกบัมลูค่า

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

10.80% 11.34% 22.14% 

 

3.2.7.3 การกันสาํรองเพืÉอการชาํระหนีÊ 

ไม่มี 

3.2.7.4 การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ใหม ่

ไม่ม ี

3.2.7.5 การให้เงนิกู้ยืมหรือคํÊาประกนัให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุนในทรัสตอ์ืÉนหรือทรัสตอ์ืÉนทีÉก่อตัÊงขึÊนเพืÉอการลงทุนของ

กองทรัสตโ์ดยทางอ้อม 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตฯ์ มีเงินใหกู้ย้ืมแบบไม่มีหลกัประกันแก่ บรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั ซึÉงเป็นบริษัทย่อย

ทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ จาํนวน 96.38 ลา้นบาท โดยเงินกูย้ืมดงักล่าวคิดอตัราดอกเบี Êยรอ้ยละ 7.50  ต่อปี หรือตามทีÉกองทรสัตก์าํหนด ซึÉง

ไม่มีการเปลีÉยนแปลงของเงินใหกู้ย้ืมในระหว่างปี โดยมีวตัถปุระสงคเ์ป็นเงินทนุหมนุเวียนใชภ้ายในกิจการ 

4. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีÉลงทุน          

4.1 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีÉลงทุน  

ภาวะเศรษฐกิจไทยในไตรมาส 4 ทัÊงปี 2567 และแนวโน้มปี 2568 

จากรายงานของสาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติรายงานว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 

เร่งขึ Êนจากรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 โดยปัจจยัสนบัสนุนหลกัมาจากการใชจ่้ายบรโิภคภาคเอกชนทีÉยงัคงเติบโตไดด้ี สอดคลอ้งกับอุปสงค์

ต่างประเทศทีÉหนนุใหก้ารส่งออกทยอยฟืÊนตวัขึ Êนอย่างต่อเนืÉอง โดยการบริโภคภาคเอกชนและการอุปโภคภาครฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 4.4 

และรอ้ยละ 2.5 ตามลาํดบั การลงทุนภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 4.8 ขณะทีÉการลงทุนภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 1.6 มลูค่าการส่งออกในรูป

ดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 5.8 อตัราเงินเฟ้อเฉลีÉยอยู่ทีÉรอ้ยละ 0.4 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.3 ของ GDP  สาขาทีÉพกั

แรมและบริการดา้นอาหารรวมทัÊงปี 2567 สาขาทีÉพกัแรมและบริการดา้นอาหารขยายตวัรอ้ยละ 9.5 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 19.3 
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ในปี 2566 โดยจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างประเทศมีจาํนวน 35.546 ลา้นคน ส่งผลใหร้ายรบัรวมจากการท่องเทีÉยวมีมลูค่า 2.478 ลา้นลา้น

บาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 31.1 สาํหรบัอตัราการเขา้พกัเฉลีÉยอยู่ทีÉรอ้ยละ 71.88 

อัตราดอกเบี Êยนโยบายของไทยลดลงรอ้ยละ 0.25 เป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปีในไตรมาสทีÉสีÉของปี 2567 คณะกรรมการนโยบาย

การเงิน (กนง.) ในการประชุมเมืÉอวนัทีÉ 16 ตลุาคม 2567 มีมติปรบัลดอตัราดอกเบี Êยนโยบายลงรอ้ยละ 0.25 ต่อปี จากรอ้ยละ 2.50 ต่อปี 

เป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปี ซึÉงเป็นการปรบัลดครัÊงแรกในรอบ 17 ไตรมาส เพืÉอช่วยบรรเทาภาระหนีÊสินของประชาชน ก่อนทีÉจะคงอัตรา

ดอกเบี ÊยนโยบายในการประชมุวนัทีÉ 18 ธันวาคม 2567 ทัÊงนีÊ การดาํเนินนโยบายการเงินของไทยสอดคลอ้งกบัธนาคารกลางของประเทศ

เศรษฐกิจหลกั อาทิ ธนาคารกลางสหรฐัฯ สหภาพยุโรป อังกฤษ และแคนาดาทีÉปรบัลดอตัราดอกเบีÊยนโยบายเนืÉองจากอตัราเงินเฟ้อมี

สญัญาณทีÉจะกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายอย่างชดัเจนมากขึ Êน  

อัตราเงินเฟ้อทัÉวไปรวมทัÊงปี 2567 เฉลีÉยอยู่ทีÉรอ้ยละ 0.4 ชะลอลงเมืÉอเทียบกับรอ้ยละ 1.2 ในปี 2566 ตามการชะลอตวัของ

ราคาขา้ว แป้งและผลิตภณัฑ ์ไข่และผลิตภณัฑน์ม และผกัและผลไม ้เป็นสาํคญัส่วนอตัราเงินเฟ้อพื ÊนฐานเฉลีÉยอยู่ทีÉรอ้ยละ 0.6 ชะลอลง

จากรอ้ยละ 1.3 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน สอดคลอ้งกับการชะลอตัวของราคาค่าโดยสารสาธารณะ และหมวดการตรวจรกัษาและ

บริการส่วนบุคคล เป็นสาํคญั 

เมืÉอมองภาพรวมตลอดปี 2567 จะเห็นว่าแรงส่งสาํคญัมาจากทัÊงการใชจ่้ายของภาคเอกชนและการเรง่ลงทนุภาครฐั ตลอดจน

การฟืÊนตัวของการท่องเทีÉยวและการส่งออกสินคา้และบริการ ซึÉงเขา้มาชดเชยบางส่วนของการลงทุนเอกชนทีÉยงัคงชะลอตัว สาํหรบั

ปัจจัยเสีÉยงทีÉตอ้งเฝ้าติดตามยงัคงเป็นความผันผวนของเศรษฐกิจโลก การปรบัขึ Êนดอกเบี Êยในหลายประเทศ และภาระหนีÊสินในภาค

ครวัเรือนทีÉอยู่ในระดบัสงู 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.3 - 3.3 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 2.8) อตัราเงินเฟ้อคาด

ว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.5 - 1.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.5 ของ GDP โดยมีปัจจยัสนับสนุนสาํคญัจากการเพิÉมขึ Êนของ

แรงสนบัสนุนจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตวัของอุปสงคภ์าคเอกชนภายในประเทศ การฟืÊนตวัอย่างต่อเนืÉอง

ของภาคการท่องเทีÉยวและบริการทีÉเกีÉยวเนืÉองรวมถึงการขยายตวัอย่างต่อเนืÉองของการส่งออกสินคา้ อย่างไรก็ดี การฟืÊนตวัของเศรษฐกจิ

ไทยในปี 2568 ยงัมีแนวโนม้ทีÉจะเผชิญความเสีÉยงและ ขอ้จาํกดัสาํคญัซึÉงอาจทาํใหเ้ศรษฐกิจขยายตวัตํÉากว่าทีÉคาดการณไ์วใ้นกรณีฐาน 

อนัเป็นผลเนืÉองจากความเสีÉยงจากการดาํเนินนโยบายเศรษฐกิจของสหรฐัฯ และความขดัแยง้เชิงภมูิรฐัศาสตรที์Éยงัมีความไม่แน่นอนอยู่

สงูและอาจยกระดบัความรุนแรงจนส่งผลใหเ้ศรษฐกจิและปรมิาณการคา้โลกขยายตวัตํÉากว่าทีÉคาด รวมทัÊงภาระหนี Êสินครวัเรือนและภาค

ธุรกิจทีÉอยู่ในระดบัสูง และความเสีÉยงจากแนวโนม้ความผนัผวนของผลผลิตและระดบัราคาสินคา้เกษตรทีÉสาํคญัปัจจยัสนับสนุน ไดแ้ก่ 

การเพิÉมขึ Êนของรายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตวัอย่างต่อเนืÉองของการบริโภคภาคเอกชน การปรบัตวัดีขึ Êนของการ

ลงทนุภาคเอกชน การฟืÊนตวัของภาคการท่องเทีÉยวและบริการทีÉเกีÉยวเนืÉอง และการขยายตวัต่อเนืÉองของการส่งออกสินคา้  
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อย่างไรก็ดี ข้อจาํกัดและปัจจัยเสีÉยง ไดแ้ก่ ความเสีÉยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก ภาระหนีÊสิน

ครวัเรือนและภาคธุรกิจทีÉอยู่ในระดบัสงู และความผนัผวนของผลผลิตและระดบัราคาสินคา้เกษตร เป็นตน้ 

สภาวะตลาดอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานคร 

อุปทาน 

แผนกวิจัย ไนท์แฟรงค ์ประเทศไทย (Knight Frank Thailand Research) รายงานว่า ณ ไตรมาสทีÉ  4 ปีพ.ศ. 2567 พื ÊนทีÉ

สาํนกังานในกรุงเทพฯ มีปริมาณรวมทัÊงสิ Êนประมาณ 6.31 ลา้นตารางเมตร ซึÉงไม่เปลีÉยนแปลงจากไตรมาสก่อนหนา้ โดยในช่วงปีพ.ศ. 

2567 ทัÊงปีมีอาคารสาํนกังานเปิดตวัใหม่รวมประมาณ 235,000 ตารางเมตร ขณะเดียวกนัพื ÊนทีÉทีÉอยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะเขา้สู่

ตลาดในอนาคตมีประมาณ 1.0 ลา้นตารางเมตร และคาดว่าจะมีอาคารใหม่ทีÉทยอยก่อสรา้งแลว้เสร็จในปีพ.ศ. 2568 เพิÉมขึ Êนอีกราว 

540,000 ตารางเมตร ซึÉงถือเป็นปรมิาณทีÉสงูทีÉสดุเมืÉอเทียบกบัช่วงเวลาทีÉผ่านมา 
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อุปสงค ์

ในไตรมาสทีÉ 4 ปีพ.ศ. 2567 ตลาดพืÊนทีÉสาํนกังานมีอตัราการดดูซบัสทุธิ (Net Absorption) อยู่ทีÉประมาณ 48,000 ตารางเมตร 

ใกลเ้คียงกบัไตรมาสก่อน ส่งผลใหพ้ื ÊนทีÉเช่าทีÉถกูใชง้านจรงิรวมเพิÉมขึ Êนเป็น 4.86 ลา้นตารางเมตร อตัราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) 

อยู่ทีÉประมาณรอ้ยละ 77 ปรับตัวเพิÉมขึ Êนราวรอ้ยละ 1 จากไตรมาสก่อนหน้า โดยอาคารสาํนักงานทีÉมีการรับรองมาตรฐานดา้น

สิÉงแวดลอ้มหรือ “อาคารเขียว (Green Building)” เป็นกลุ่มทีÉไดร้บัความสนใจมากทีÉสุด ซึÉงมีพื ÊนทีÉเช่าเพิÉมขึ Êนสทุธิ 50,000 ตารางเมตร 

ในขณะทีÉอาคารทัÉวไปทีÉไม่ไดร้บัรองอาคารเขียว (Non-Green) มีการลดลงเล็กนอ้ยประมาณ 2,000 ตารางเมตร 

ทัÊงนี Ê ความตอ้งการเช่ายงัเกิดขึ ÊนในทัÊงย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) และย่านนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) โดยมีการดดูซบั

สุทธิเพิÉมขึ Êน 27,000 ตารางเมตร และ 22,000 ตารางเมตร ตามลาํดับ สะท้อนถึงแนวโน้มความตอ้งการเช่าพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉยังคง

แข็งแกร่ง แมว้่าผูป้ระกอบการบางส่วนจะเริÉมพิจารณาปรบักลยทุธก์ารทาํงานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) หรือยืดหยุ่นมากขึ Êนก็

ตาม 
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อัตราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าเฉลีÉยในภาพรวมทรงตวัอยู่ทีÉประมาณ 842 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ไม่เปลีÉยนแปลงมากนกัเมืÉอเทียบกับไตร

มาสก่อนและปรบัขึ Êนประมาณ 3.3% เมืÉอเทียบปีต่อปี โดยอาคารสาํนกังานเกรดเอมีอตัราค่าเช่าเฉลีÉยอยู่ทีÉ 1,246 บาทต่อตารางเมตรตอ่

เดือน (ปรบัขึ Êนเล็กนอ้ยราว 0.4% จากไตรมาสก่อน) เกรดบีอยู่ทีÉ 869 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และเกรดซีประมาณ 540 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน 

สาํหรบัพืÊนทีÉในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) อตัราค่าเช่าเฉลีÉยปรบัเพิÉมขึ Êนเล็กนอ้ย อยู่ทีÉประมาณ 963 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน ในขณะทีÉย่านนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) ค่าเช่าเฉลีÉยประมาณ 667 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยทัÊงสองพืÊนทีÉมีอัตรา

การเช่าปรบัตวัขึ Êนเล็กนอ้ยเช่นกัน สะทอ้นถึงแนวโนม้การกลบัมาของความตอ้งการสาํนกังานแบบดัÊงเดิม (Traditional Office) จากผูเ้ช่า

บางกลุ่มทีÉปรบันโยบายการทาํงานใหก้ลบัเขา้มาประจาํในออฟฟิศมากขึ Êน 

 

แนวโน้มตลาด 

โดยภาพรวมตลาดอาคารสาํนกังานในปีพ.ศ. 2568-2573 ยงัคาดว่าจะมีปริมาณพืÊนทีÉสาํนกังานเขา้สู่ตลาดเพิÉมเติมอีกอย่าง

ต่อเนืÉอง โดยเฉพาะพืÊนทีÉใหม่เกรดเอและอาคารทีÉไดร้บัการปรบัปรุงรองรบัมาตรฐาน “อาคารเขียวกรีน” ซึÉงมีโอกาสแข่งขนัในตลาดไดส้งู 

ขณะทีÉอาคารเก่าและไม่ไดร้บัการปรบัปรุงจะมีความเสีÉยงอตัราการเช่าและค่าเช่าปรบัตวัลดลง ในขณะทีÉผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัคง

ตอ้งจบัตาการเปลีÉยนแปลงพฤติกรรมของผูเ้ช่าและรูปแบบการทาํงาน เพืÉอปรบักลยทุธก์ารบริหารพื ÊนทีÉไดอ้ย่างเหมาะสมต่อไป 

ทีÉมา: Knight Frank Thailand Research 
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4.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีÉลงทุน 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์และ อาคารเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์เป็นสาํนกังานใหเ้ช่าในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ทีÉสรา้งรายไดอ้ย่าง

ต่อเนืÉอง มีอตัราการเช่าอยู่ในระดบัทีÉสงู โดยเสนอสิÉงจงูใจทัÊงค่าเช่าและสิÉงจูงใจทีÉไม่ใช่ตวัเงิน โดยยืดหยุ่นการเจรจาต่อรองอตัราค่าเช่า

และเงืÉอนไขการเช่า เพืÉอรกัษาผูเ้ช่าเก่าและตอบโจทกค์วามตอ้งการผูเ้ช่าทีÉตอ้งการเช่าในย่านศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) โดยมีเป้าหมายทีÉ

สาํคญัดงันี Ê 

 การเพิÉมอตัราการเขา้พกั: โดยการดึงดูดผูเ้ช่าใหม่ และรกัษาผูเ้ช่าเดิม โดยเฉพาะการมุ่งเนน้ไปทีÉบริษัททีÉมีธุรกิจทีÉกาํลงั

เติบโต บรษิัทต่างชาติ ธุรกิจ Startup และผูใ้หบ้ริการ co-working space 

 การเพิÉมรายได:้ โดยการปรบัอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสมกบัสภาวะตลาด 

 การสรา้งมูลค่าเพิÉม: โดยการพัฒนาอาคารสาํนักงานให้ทันสมัย และเป็นมิตรกับสิÉงแวดลอ้ม เช่น การติดตัÊงระบบ

ประหยดัพลงังาน และการนาํเทคโนโลยีมาใชใ้นการบรหิารจดัการอาคาร  

5. ปัจจัยความเสีÉยง 

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ Ê มีความ

เสีÉยง ผูล้งทนุควรพิจารณาขอ้มลูทัÊงหมดทีÉอยู่ในเอกสารฉบบันีÊ รวมทัÊงปัจจยัความเสีÉยงดงัต่อไปนีÊอย่างรอบคอบก่อนทีÉจะตดัสินใจลงทุน 

นอกจากนี Ê ยงัมีความเสีÉยงอืÉนๆ ทีÉขณะนีÊบริษัทยงัไม่อาจคาดการณไ์ด ้ความเสีÉยงทีÉในปัจจุบนับริษัทเชืÉอว่าไม่เป็นสาระสาํคญั ซึÉงอาจมี

ผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงานและโอกาสของกองทรสัต ์

คาํอธิบายเกีÉยวกบัแนวทางการบริหารเพืÉอลดความเสีÉยง มาตรการรองรบัความเสีÉยง และ/หรือความสามารถของกองทรสัตใ์น

การลดความเสีÉยงขอ้ใดขอ้หนึÉงไม่ถือเป็นคาํรบัรองของกองทรสัตว์่ากองทรสัตจ์ะดาํเนินมาตรการรองรบัความเสีÉยงตามทีÉกาํหนดไวไ้ด้

ทัÊงหมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเสีÉยงต่างๆ ตามทีÉระบุในเอกสารฉบับนี Êจะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึ Êน เนืÉองจาก

ความสาํเร็จและ/หรือความความสามารถในการลดความเสีÉยงยงัขึ Êนอยู่กับปัจจัยหลายประการทีÉอาจอยู่นอกเหนือจากการควบคมุของ

กองทรสัต ์

อนึÉง ขอ้ความในลกัษณะทีÉเป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statement) ทีÉปรากฏในเอกสารฉบบันี Ê เช่น การ

ใชถ้อ้ยคาํว่า "เชืÉอว่า" "คาดหมายว่า" "มีแผนจะ" "ตัÊงใจ" "ประมาณ" เป็นตน้ หรือการประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การ

คาดการณเ์กีÉยวกับผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลีÉยนแปลงของกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องในการประกอบธุรกิจของ

กองทรสัต ์นโยบายของรฐัและอืÉนๆ ซึÉงเป็นการคาดการณถ์ึงเหตกุารณใ์นอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัทในปัจจบุนันัÊน มิไดเ้ป็นการ

รับรองผลประกอบการ หรือเหตุการณ์ในอนาคต และผลทีÉเกิดขึ Êนจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยสาํคัญจากการคาดการณห์รือ

คาดคะเนก็ได ้สาํหรบัขอ้มูลทีÉเกีÉยวกับรฐับาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ไดม้าจากขอ้มูลทีÉมีการเปิดเผยหรือคัดย่อจาก
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แหล่งขอ้มลูของหน่วยงานภาครฐัและบคุคลภายนอก โดยทีÉบริษัท มิไดท้าํการตรวจสอบ หรือรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวแต่

ประการใด 

5.1 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการดาํเนินธุรกิจของกองทรัสต ์  

5.1.1 ความเสีÉยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีÉเป็นสาระสําคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา

ผลประโยชน ์ 

อสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอาจตอ้งไดร้ับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัÊงใหญ่ในส่วนทีÉเป็นสาระสาํคญั ทัÊงนี Ê 

เพืÉอใหอ้สังหาริมทรพัยด์งักล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนข์องลูกคา้มากยิÉงขึ Êน และเพืÉอเป็นการดึงดูด

ลกูคา้ใหม้าใชบ้รกิารอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตล์งทนุอย่างสมํÉาเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบาํรุงรกัษาเป็นประจาํโดยทัÉวไปนัÊนไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์แต่การ

ซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัÊงใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิÉงทีÉมิใช่การดาํเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจําเป็นตอ้งดาํเนินการเพืÉอ

เปลีÉยนแปลงรูปลักษณ ์ทัÊงภายในและภายนอกของอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ีÉกองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการ

เปลีÉยนแปลงระบบงานทีÉสาํคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืÊนทีÉบางส่วนของอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นการชัÉวคราว 

การปิดพืÊนทีÉดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ หรือเป็นสาเหตุให ้

ผู้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยกเลิกสัญญาให้บริการพื ÊนทีÉได ้ดังนัÊน หากอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตล์งทุนจาํเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัÊงใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อ

ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

ทัÊงนี Ê ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนืÉองตามความจาํเป็นและเหมาะสม โดยทาํการเปลีÉยน

ชิ Êนส่วนอุปกรณห์รืออะไหล่ทีÉเสืÉอมสภาพหรือชาํรุด เพืÉอรกัษาสภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพทีÉดีและเหมาะสมในการใชป้ระโยชน ์ซึÉงการ

ปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อีกทัÊงการซ่อมบาํรุงแต่ละครัÊงจะ

ใชง้บประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีอาคาร การปรบัปรุงงานระบบ การซ่อมแซมและเปลีÉยนวัสดสุิ Êนเปลือง โดยผูจ้ดัการกองทรสัตมี์แผน

ในการปรบัปรุงซ่อมแซมรายการต่าง ๆ อย่างสมํÉาเสมอตามความจาํเป็น  ซึÉงค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวนัÊนเป็นส่วนหนึÉง

ของค่าใชจ้่ายของโครงการในแต่ละปี  

ทัÊงนี Ê ระยะยาวในอนาคตโครงการอาจมีการซ่อมบาํรุงหรือการปรบัปรุงครัÊงใหญ่ตามสภาพของโครงการทีÉใชเ้งินในการปรบัปรุง

มูลค่าสูง ซึÉงการปรับปรุงในลักษณะนีÊจะเกิดขึ Êนเป็นครัÊงคราวนอกเหนือจากการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารทัÉว ๆ ไป แต่ทีÉผ่านมาการ

ปรบัปรุงลกัษณะนีÊไม่ไดเ้กิดขึ Êนบ่อยหรือเกิดขึ Êนเป็นประจาํ และมิไดส่้งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนอ์ย่างเป็นนยัสาํคญั หากมีการ

ซ่อมบาํรุงครัÊงใหญ่ บริษัทจะพยายามทาํใหไ้ม่ส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนอ์ย่างเป็นสาระสาํคญัโดยจะดาํเนินการโดยปิด

ปรบัปรุงทีละส่วน ทาํใหส้ามารถใชพ้ื ÊนทีÉโดยรอบของพืÊนทีÉทีÉอยู่ระหว่างการซ่อมบาํรุงหรือปรบัปรุงได ้เช่น การตกแต่งล็อบบี Êของอาคาร 

การซ่อมแซมผนงัภายใน การเปลีÉยนพรม การปรบัปรุงหอ้งนํÊา การเปลีÉยนลิฟท ์ฯลฯ 
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สาํหรับแผนงานการซ่อมบาํรุงทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนนัÊน กองทรสัตไ์ดม้ีการจัดตัÊงงบประมาณตามทีÉคาดการณ์ว่า

เพียงพอและเหมาะสมตามคาํแนะนาํของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพืÉอการซ่อมบาํรุงใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพดี และสามารถใชใ้นการ

จัดหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทุนเพืÉอปรับปรุงอาคารหรือระบบงานต่างๆ ทีÉอาจใชเ้งินลงทุนค่อนขา้งสูง โดยทีÉผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยจ์ะสามารถจดัการบริหารงานซ่อมบาํรุงตามความจาํเป็นและเหมาะสม เพืÉอใหไ้ม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์

และกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่างมีนัยสาํคัญ ทัÊงนี Ê หากงบประมาณในการซ่อมบาํรุงทรพัยสิ์นนัÊนไม่เพียงพอต่อการดาํเนินการ 

กองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทนุทีÉเหมาะสมเพืÉอลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์

5.1.2 ความเสีÉยงเกีÉยวกับกรณีทีÉผู้จัดการกองทรัสตอ์าจไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรัสตใ์ห้

ประสบความสําเร็จได ้

บริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรสัตแ์ละควบคุมการดาํเนินธุรกิจ

เพืÉอจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยที์Éกองทรสัตจ์ะลงทุน รวมถึงการทาํให้มัÉนใจว่าอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัการซ่อมบาํรุงอย่าง

เพียงพอโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงการปฏิบัติหน้าทีÉของบริษัทจะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี อย่างไรก็ตาม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์โอกาสทีÉจะประเมินการตดัสินใจของบริษัทเกีÉยวกับกลยุทธ์ทีÉบริษัทนาํมาใชห้รือการลงทุนของกองทรัสต ์ตลอดจน

เงืÉอนไขในการลงทุนดงักล่าวโดยผ่านการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนีÊ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมพิเศษ (incentive 

fee) โดยอ้างอิงจากรายไดสุ้ทธิจากทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุนก่อนหักค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการกองทรัสต ์ซึÉงจะเป็นการ

สนบัสนนุใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีความตัÊงใจในการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์พืÉอใหไ้ดป้ระโยชนส์งูสดุตามกลยุทธก์ารลงทนุของกองทรสัต ์

การทีÉบรษัิทไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนทีÉวางไวอ้าจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน

และผลการดาํเนินงานรวมทัÊงโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

ความสามารถของบริษัท ในการดาํเนินงานตามกลยทุธ์การลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเร็จนัÊนขึ Êนอยู่กบัปัจจยัทีÉไม่

แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุทีÉเหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทนุของกองทรสัต ์

รวมทัÊงการไดร้บัเงืÉอนไขทางการเงินทีÉดี ดงันัÊน บริษัทจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดาํเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทุนของบริษัท ในความ

เป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีÉวางไว ้หรือสามารถทาํไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีÉเหมาะสม 

5.1.3 ความเสีÉยงเกีÉยวกับกรณีทีÉกองทรัสตต์้องพึÉงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสตท์ีÉมีความ

ชาํนาญในการดาํเนินงานจัดหาผลประโยชนแ์ละบริหารจัดการการใช้ประโยชนอ์สังหาริมทรัพย ์

กรรมการ และผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นส่วนสาํคญัในการดาํเนินงาน

จัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย ์ซึÉงในการคัดเลือกบุคคลากรของบริษัทนัÊนผ่านขัÊนตอนการ

พิจารณาและใช้เวลาในการสรรหาบุคคลทีÉมีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสมกับการปฏิบัติหน้าทีÉในฐานะบุคลากรของผู้จัดการ

กองทรัสตใ์นตาํแหน่งทีÉสาํคัญต่าง ๆ เช่น ตาํแหน่งงานทีÉเกีÉยวกับการดูแลจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และตาํแหน่งงานทีÉอาศัย

บุคลากรทีÉมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์การสูญเสียบุคลากร
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ดังกล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้สายสัมพันธท์างธุรกิจและความชาํนาญ การหาบุคลากรทีÉมีความสามารถใน

ระดบัเดียวกันมาแทนทีÉเป็นเรืÉองทีÉทาํไดย้าก และอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการดาํเนินงานลดลง ในกรณีทีÉบรษัิท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญูเสียบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชักจูง จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีÉมีความรู ้ความเชีÉยวชาญ 

ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติทีÉเกีÉยวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใชป้ระโยชน์อสังหาริมทรัพย ์อาจทาํให้

กองทรสัตมี์ความสามารถในการทาํกาํไรลดลง 

5.1.4 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการทีÉต้องเสียผู้เช่าพืÊนทีÉ หรือหากธุรกิจของผู้เช่าอสังหาริมทรัพยห์รือผู้ใช้บริการพืÊนทีÉ

ดังกล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบตอ่สถานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตห์รือ

การทีÉผู้ใช้บริการหรือผู้เช่าพืÊนทีÉอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า  

ค่าเช่าหรือค่าใช้บริการพื ÊนทีÉทีÉกองทรัสตห์รือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด จะไดร้ับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าพื ÊนทีÉ หรือ

ผูใ้ชบ้รกิารตามสญัญาใหบ้รกิารพื ÊนทีÉจะเป็นทีÉมาของรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ดงันัÊน กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงในกรณีทีÉผูเ้ช่าพื ÊนทีÉหรือ

ผูใ้ชบ้ริการพื ÊนทีÉไม่ต่อสญัญาเช่าหรือใชบ้ริการพื ÊนทีÉของโครงการเมืÉอสิ Êนสดุอายุการเช่าหรือการใชบ้ริการพืÊนทีÉ หรือลกูคา้ไม่ชาํระค่าเช่า 

หรือยอมเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาใหบ้ริการพื ÊนทีÉก่อนกาํหนดระยะเวลา และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาลกูคา้รายใหม่มาทดแทนผู้

เช่าหรือผูใ้ชบ้รกิารพื ÊนทีÉดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึÉงจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่าย

ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ทัÊงโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอรมี์ทาํเลทีÉตัÊงทีÉเป็นจุดเด่นและเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า 

เนืÉองจากตัÊงอยู่ในศูนยก์ลางของกรุงเทพมหานครและอยู่ติดกับโครงการขนส่งมวลชนทีÉสาํคญัของกรุงเทพมหานครคือรถไฟฟ้าบีทีเอส

และรถไฟฟ้ามหานคร ซึÉงทาํเลทีÉตัÊงดงักล่าวนัÊนเป็นขอ้ไดเ้ปรียบทีÉสาํคัญ แต่ในปัจจุบนัมีการแข่งขนัทีÉเพิÉมขึ Êนจากอาคารสาํนกังานใหม่มี

อุปทานมากขึ Êนในตลาด ซึÉงอาจส่งผลกระทบต่ออัตราการเช่าพื ÊนทีÉและอตัราค่าเช่าพื ÊนทีÉหรือค่าใชบ้ริการพื ÊนทีÉในโครงการเอ็กเชน ทาว

เวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์  

5.1.5 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรัสตไ์ม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพยส์ินได้ 

สาํหรบัโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์ในบางกรณีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินทีÉเช่า และ/หรืออาคารทีÉเช่าไดไ้ม่

ว่าทัÊงหมดหรือบางส่วน เนืÉองจากทีÉดินทีÉเช่าไดร้บัความเสียหายจนทาํใหไ้ม่สามารถใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัยใ์นโครงการได ้เนืÉองจาก

เกิดอุบตัิเหตหุรือเกิดเหตอืุÉนใดอนัส่งผลใหส่้วนราชการทีÉเกีÉยวขอ้งระงบัหรือเพิกถอนใบอนญุาตทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการใชอ้าคาร ซึÉงเป็นกรณีทีÉ

ผูใ้หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดต้ามเงืÉอนไขของสญัญาเช่า 

5.1.6 ความเสีÉยงเกีÉยวกับคู่แข่งทางการค้าในการดาํเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกบักองทรสัตอ์าจนาํมาซึÉงการแข่งขนัทัÊงในดา้นการแสวงหาผูเ้ช่าทีÉน่าเชืÉอถือ

เพืÉอมาเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึÉงการแข่งขันดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี Ê บริษัท
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คู่แข่งดังกล่าวหลายแห่งภายในบริเวณใกล้เคียงทีÉตัÊงของอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนมีลักษณะทีÉใกลเ้คียงและมีผู้เช่า

เป้าหมายลกัษณะคลา้ยคลึงกันกับกองทรสัต ์ทีÉเอื Êอใหส้ามารถแข่งขนักับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึÉงการแข่งขันดงักล่าวอาจ

เพิÉมตน้ทนุในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าทีÉกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 

5.1.7 ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนจากการกู้ยืม 

ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดจากการกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย ์ 

กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงทีÉเกิดขึ Êนจากการกูย้ืมเงิน เนืÉองจากอัตราดอกเบี Êยในส่วนทีÉเป็นอัตราดอกเบี Êยลอยตัวอาจมีการ

เปลีÉยนแปลงในระหว่างอายุสัญญากูย้ืมเงินซึÉงอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนีÊ ในกรณีทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถชาํระดอกเบีÊยและ/หรือเงินตน้

ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญากูย้ืมเงินหรือเกิดเหตผิุดสญัญาอืÉน ๆ ภายใตส้ญัญากูย้ืมเงิน ผูใ้หกู้อ้าจใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามสญัญาหรือใชสิ้ทธิ

ทีÉจะดาํเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัตอ์นัเนืÉองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสญัญากูย้ืมเงิน 

ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ีการกูย้ืมเงินใหม่เพืÉอมาชาํระหนี Êเงินกูย้ืมเงินเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ได้

ขอ้ตกลงในสัญญาฉบับใหม่ทีÉดีเท่ากับขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิม หรืออาจมีขอ้ตกลงบางประการทีÉเป็นขอ้จาํกัดในการลงทนุ

หรือการไดม้าซึÉงทรัพยสิ์น (Asset Acquisition Restriction) หรือข้อจาํกัดในการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ของกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงทีÉเกิดจากการออกและเสนอขายหุน้กู ้เนืÉองจากอตัราดอกเบี Êยของหุน้กูท้ีÉกองทรสัตไ์ดเ้สนอขายนัÊน 

เป็นอตัราดอกเบี ÊยคงทีÉซึÉงอาจผลกระทบทางลบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ด ้หากอัตราดอกเบีÊยตลาดมีการเปลีÉยนแปลงในทิศทางลดลงจากอัตราดอกเบี Êยตลาด ณ วันทีÉกองทรสัตเ์สนอขายหุน้กู ้

นอกจากนี Ê ในกรณีทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถชาํระดอกเบี Êยและ/หรือเงินตน้ตามทีÉกาํหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูสาํหรบัการเสนอขาย

หุน้กูข้องกองทรสัต ์อาจส่งผลใหก้องทรสัตถ์กูผูถื้อหุน้กูด้าํเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัต ์หรือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งอืÉนใดตามเงืÉอนไขหรือ

กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งได ้

ทัÊงนีÊ หุน้กูที้Éออกโดยกองทรสัต ์ ซึÉงไม่มีฐานะเป็นนิติบคุคลตามกฎหมายไทย ผูถื้อหุน้กูจ้ึงไม่สามารถฟ้องรอ้งหรือบงัคบัคดีกับผู้

ออกหุน้กูซ้ึÉงเป็นกองทรสัตไ์ดโ้ดยตรง แต่จะตอ้งดาํเนินการฟ้องรอ้งบังคบัคดีเอากับผูอ้อกหุน้กูผ้่านทางบรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จาํกัด ในฐานะทรสัตี หรือ บรษัิท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั ในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี หนี Êของกองทรสัตภ์ายใตหุ้น้

กู ้ขอ้กาํหนดสิทธิ และสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัหุน้กู ้ไม่ใช่หนีÊของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกสิกรไทย จาํกัด ในฐานะทรสัตี หรือของ

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ดังนัÊน ผู้ถือหุน้กูจ้ึงไม่มีสิทธิฟ้องรอ้งบงัคับชาํระหุน้กูเ้อากับทรพัยสิ์นของ

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จาํกัด ในฐานะทรสัตี หรือบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทัÊง
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เจ้าหน้าทีÉ  พนักงาน หรือตัวแทนของบริษัทดังกล่าวแต่อย่างใด และบุคคลใดๆ ดังกล่าวนี Êจะไม่มีความรับผิดเป็นการส่วนตัวต่อ

บุคคลภายนอก ซึÉงรวมถึงผูถื้อหุน้กูด้ว้ย โดยสิทธิของผูถื้อหุน้กูใ้นการบงัคบัชาํระหนีÊเอากบัทรพัยสิ์นของผูอ้อกหุน้กูต้ามหุน้กู ้ขอ้กาํหนด

สิทธิ และสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัหุน้กู ้จะถกูจาํกดัอยู่แต่เพียงเฉพาะทรพัยสิ์นทีÉมีอยู่ของกองทรสัตเ์ท่านัÊน 

ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความเสีÉยงดงักล่าวขา้งตน้และใหค้วามสาํคญัในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์โดยพิจารณา

ถึงความสามารถในการชาํระหนี Êและภาระดอกเบี Êย ความสามารถในการก่อภาระผูกพนั รวมถึงการติดตามปัจจยัทีÉอาจมีผลกระทบต่อ

การกูย้ืมของกองทรสัต ์เช่น แนวโนม้อตัราดอกเบีÊย สภาวะเศรษฐกิจ และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึงประโยชน์

สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์

5.2 ความเสีÉยงเกีÉยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุน  

5.2.1 ความเสีÉยงจากกรณีถูกเวนคืนทีÉดิน  

กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงในกรณีทีÉหน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตล์งทนุ ซึÉงทาํใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นทีÉ

กองทรสัตล์งทนุเพืÉอประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี Ê กรณีทีÉเกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจาก

การเวนคืน หรือไดร้ับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีÉกองทรัสตใ์ช้ในการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึÉงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนทีÉผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีÉไดป้ระมาณการไวท้ัÊงในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทัÊงนี Ê จาํนวนเงิน

ค่าชดเชยทีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัขึ Êนอยู่กับเงืÉอนไขตามทีÉกาํหนดในสัญญาทีÉเกีÉยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นทีÉเหลืออยู่

ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือจาํนวนเงินค่าชดเชยทีÉไดร้บัจากการเวนคืน 

จากการทีÉบริษัท ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตทีÉดินในบริเวณทีÉทีÉจะเวนคืนในทอ้งทีÉเขตทีÉทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตท์ีÉจะลงทุนแลว้พบว่าทีÉตัÊงของทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ีÉจะลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัÊงนีÊ 

บริษัท ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เนืÉองจากการเวนคืนทีÉดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพื้ÊนทีÉของรฐับาล

ในเวลานัÊน 

5.2.2 ความเสีÉยงเนืÉองจากอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตจ์ะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑท์างกฎหมายเกีÉยวกับ

สิÉงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสตมี์ค่าใช้จ่ายและภาระความ

รับผิดหลายด้าน 

อสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ภายใตบ้ังคบัของหลักเกณฑท์างกฎหมายเกีÉยวกับสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก่กฎหมายดา้น

สขุอนามยั กฎหมายเกีÉยวกบัการควบคมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํÊา การทิ Êงของเสีย การควบคมุมลภาวะทางเสียง ซึÉงแมจ้าก

การตรวจสอบสถานะทางกฎหมายนัÊนในภาพรวมไม่พบว่ามีการไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ต่างๆ ทางกฎหมาย อย่างไรก็ดี ภายใต้

กฎหมายเหล่านีÊ เจา้ของอสงัหาริมทรพัยห์รือผูท้ีÉควบคมุการดาํเนินการและการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัยอ์าจมีความรบัผิด ซึÉงรวมถึง

โทษปรับหรือโทษจาํคุกหากปรากฏว่าฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑด์ังกล่าว นอกจากนีÊ กองทรสัตอ์าจตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการ
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ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวเหล่านีÊ  หากมีการปนเปืÊอน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่างๆ 

ทีÉเกิดขึ Êน อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความรบัผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัสาํคญัในการนาํอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตล์งทุน

ออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 

นอกจากนี Ê หากขอ้กาํหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มเหล่านัÊนมีการแกไ้ขเพิÉมเติม อสงัหารมิทรพัย์

ทีÉเป็นไปตามขอ้กาํหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มในช่วงเวลาหนึÉง อาจไม่สอดคลอ้ง หรือไม่เป็นไปตาม

ข้อกาํหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม  ดังนัÊน จึงมีความเสีÉยงในกรณีทีÉมีการแกไ้ข

เพิÉมเติมข้อกาํหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ีÉเกีÉยวข้องดา้นสิÉงแวดล้อม การดาํเนินการเพืÉอให้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปตามหรือ

สอดคลอ้งกับข้อกาํหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ทีÉเกีÉยวข้องดา้นสิÉงแวดลอ้มตามทีÉไดม้ีการแก้ไขเพิÉมเติม อาจเพิÉมภาระดา้น

ค่าใชจ้่าย และส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.3 ความเสีÉยงเกีÉยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย รวมถึงอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัย

ทรัพยสิ์นในกรณีทีÉทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจทีÉ

กองทรัสตอ์าจสูญเสีย 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอืÉนๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึ Êนไม่บ่อยครัÊงนกัแต่หากเกิดขึ Êนใน

บริเวณทีÉตัÊงของทรัพยส์ินทีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กิดความ

สญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการในทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัต์

จะทาํประกนัภยัทีÉครอบคลมุความเสียหายทีÉเกิดจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั และเหตสุดุวิสยัอืÉนๆ ไวส้าํหรบัทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ทัÊงนี Ê เป็นไปตามเงืÉอนไขทีÉกาํหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัทีÉกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานทัÉวไปสาํหรบัธุรกิจอาคาร สาํนกังานใหเ้ช่า 

และตามทีÉสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด  

นอกจากนี Ê การประกอบธุรกิจของกองทรสัตมี์ความเสีÉยงดา้นการดาํเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุน แม้ว่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจัดใหม้ีการประกันภัยในทรัพยส์ินทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึÉงจะเป็นไปตาม

ขอ้กาํหนดของกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีทีÉทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับ

ผลประโยชนท์างเศรษฐกิจทีÉกองทรสัตอ์าจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม การก่อการรา้ย วินาศกรรม และการจลาจล เป็นตน้ 

หรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามทีÉระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉเกีÉยวขอ้งได ้ไม่ว่าทัÊงหมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิด

ความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีÉไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์

กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมืÉอเกิดเหตุการณร์า้ยแรงทีÉกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัการชดเชยความ

เสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดใหมี้การประกันภัยประเภทดังกล่าวได ้ซึÉงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีÉผู้ถือ

หน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
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อย่างไรก็ตาม บริษัทจะดาํเนินการใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภยัทีÉมีอยู่เดิมของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุ หรือการประกนัภยัใหม่ทีÉจะไดจ้ดัทาํขึ Êนใหม่ (ยกเวน้ในกรณีทีÉทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีลกัษณะเป็นสิทธิการเช่าทีÉมีเงืÉอนไข

เกีÉยวกบัประกันภยัทีÉมีขอ้กาํหนดไวเ้ป็นอย่างอืÉน และ/หรือมีการกูย้ืมเงินซึÉงจะตอ้งทาํการโอนสิทธิอย่างมีเงืÉอนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั

ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูใ้หกู้แ้ละตอ้งระบใุหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม)  

บริษัทมีความเห็นว่าวงเงินประกันภัยขัÊนตํÉามีความพอเพียงและเหมาะสมเนืÉองจากวงเงินประกันภัยขัÊนต ํÉาภายใตก้รมธรรม์

ประกนัความเสีÉยงภยัทรพัยส์ินครอบคลมุมลูค่าตามราคาประเมนิตามวิธีตน้ทนุทดแทนใหม่ของทรพัยสิ์น (Full replacement cost) ก่อน

หกัค่าเสืÉอมราคา และเพียงพอต่อการทดแทนมลูค่าของทรพัยสิ์นในกรณีทีÉทรพัยสิ์นดงักล่าวชาํรุดเสียหาย  และวงเงินประกนัภยัภายใต้

กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัมีจาํนวนเอาประกนัทีÉเพียงพอและเหมาะสม และครอบคลมุประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นในการ

ดาํเนินธุรกิจเป็นระยะเวลา  24 เดือนสาํหรับโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอรแ์ละ 36 เดือนสาํหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ซึÉงเป็น

ระยะเวลาทีÉคาดว่าจะใช้ในการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพยสิ์นทีÉเสียหายให้กลับคืนสู่สภาพปกติทีÉสามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ใหแ้ก่

กองทรสัตไ์ด ้

5.2.4 ความเสีÉยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์อาจเปลีÉยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการขาย โอน หรือรบัโอน

สิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธิÍในอสังหาริมทรพัยใ์นอนาคต ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล (สาํหรบับริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้ ซึÉงปัจจุบนัถกูจดัเก็บในอตัรารอ้ยละ 20 ของกาํไรสทุธิ) ภาษีธุรกิจเฉพาะทีÉเกิดขึ Êนจากรายไดด้อกเบี ÊยทีÉ

กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหกู้แ้ก่บรษิัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้ (ปัจจบุนัถูกจดัเก็บในอตัรารอ้ยละ 3.3 ของรายได้

ดอกเบี Êย) เป็นตน้ ซึÉงอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีÉกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัÊงหมดหรือบางส่วน โดยทีÉอตัราค่าธรรมเนียมและ

อตัราภาษีทีÉกองทรสัตจ์ะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีÉเป็นอยู่ในปัจจุบนั 

5.3 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์ 

5.3.1 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

โดยทัÉวไป การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยมี์ความเสีÉยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จาํกัดเฉพาะแต่ (1) การเปลีÉยนแปลงในทางลบ

ของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลีÉยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื ÊนทีÉ (3) สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซื้ Êอและผูข้าย

อสงัหาริมทรพัย ์(4) แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัÊงทีÉเป็นเงินกู ้หรือตราสารทุนซึÉงอาจเปลีÉยนแปลงไป ทาํใหส้่งผลกระทบต่อความสามารถ

ของกองทรสัตใ์นการไดม้าเพิÉมซึÉงอสังหาริมทรพัยโ์ดยมีเงืÉอนไขทีÉเป็นประโยชนต์่อกองทรัสต ์ (5) การเปลีÉยนแปลงอตัราดอกเบีÊยและ

ค่าใชจ้่ายเกีÉยวกบัการดาํเนินงานอืÉนๆ (6) การเปลีÉยนแปลงกฎหมายดา้นสิÉงแวดลอ้ม กฎหมายการกาํหนดเขตพืÊนทีÉและหลกัเกณฑอื์Éนๆ 

ของรฐับาลและนโยบายดา้นการเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มทีÉเกิดขึ Êนจากอสงัหาริมทรพัย ์(8) การเปลีÉยนแปลงอตัราค่าเช่าใน

ตลาด (9) การเปลีÉยนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอแย่งลกูคา้ทีÉเป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ

ซึÉงอาจส่งผลให้เกิดพื ÊนทีÉว่างในอสังหาริมทรพัย ์หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมีขอ้ตกลงทีÉเป็นประโยชนไ์ด ้(11) การไม่สามารถต่ออายุ
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สัญญาเช่าเมืÉอสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าและ/หรือผูใ้ช้บริการไดต้รงตามเวลาทีÉ

กาํหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บไดเ้ลยเนืÉองจากผูเ้ช่าและ/หรือผูใ้ชบ้ริการลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจดัทาํประกนัภยัไดเ้พียงพอ

หรือครอบคลมุความเสียหาย หรือการทีÉเบี ÊยประกันภยัเพิÉมสงูขึ Êน (14) การเพิÉมขึ Êนของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรพัยช์าํรุดบกพรอ่ง

เป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบาํรุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายทีÉไม่อาจคาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขใน

สญัญาเช่า (17) การตอ้งพึÉงพากระแสเงินสดเพืÉอใชใ้นการซ่อมบาํรุง และการพฒันาปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย ์(18) การทีÉค่าใชจ้่ายในการ

ดาํเนินการเพิÉมสงูขึ Êน รวมถึงค่าภาษีอสงัหาริมทรพัย ์(19) สิทธิหรือภาระติดพนัใดๆ ทีÉตรวจไม่พบขณะทีÉทาํการตรวจสอบหรือสอบทาน

อสังหาริมทรพัยท์ีÉกรมทีÉดิน (20) เหตุสุดวิสัย ทีÉทาํใหเ้กิดความเสียหายทีÉไม่อาจทาํประกันภยัได ้(21) ความเปลีÉยนแปลงในโครงสรา้ง

พืÊนฐานและระบบคมนาคมในบรเิวณรอบ ๆ อสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตล์งทนุ 

ปัจจยัต่างๆ เหล่านีÊอาจส่งผลใหเ้กิดความผันผวนของอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ ทาํให้

เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย ์และรายไดท้ีÉไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยป์ระจาํปี

จะแสดงถึงปัจจยัต่างๆ เหล่านีÊ และผลทีÉเกิดขึ Êนอาจผนัผวนขึ Êนหรือผนัผวนลงได ้มลูค่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมี

นยัสาํคญัหากตลาดอสงัหารมิทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกะทนัหนั 

5.3.2 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการดาํเนินการของกองทรัสตเ์พืÉอให้ได้มาซึÉงอสังหาริมทรัพยอ์าจมีความเสีÉยง 

ก่อนมีการไดม้าซึÉงอสังหาริมทรัพยน์ัÊน ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน ทาํการศึกษาข้อมูล

รายละเอียดของอสงัหารมิทรพัยน์ัÊนๆ โดยทาํการตรวจสอบเอกสารทีÉเกีÉยวขอ้ง (Due Diligence) ประกอบกบัการศกึษารายละเอียดจาก

รายงานของผูป้ระเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยทีÉปรกึษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ

อสงัหารมิทรพัยที์Éไดจ้ดัทาํขึ Êนจากการดาํเนินการตรวจสอบอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนโดยวิศวกรตามมาตรฐานวิชาชีพของ

ทีÉปรึกษานัÊนๆ อย่างไรก็ตาม การกระทาํดังกล่าวไม่ไดเ้ป็นการรับรองว่าอสังหาริมทรพัยน์ัÊนจะไม่มีความชาํรุดบกพร่องใดทีÉจะตอ้งใช้

ค่าใชจ้่ายจาํนวนมากในการซ่อมแซม หรือบาํรุงรกัษา หรือจ่ายชาํระหนี ÊอืÉนใดต่อบคุคลทีÉสามนอกจากทีÉระบไุวใ้นเอกสารนีÊ รายงานของผู้

ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยทีÉปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ

อสงัหารมิทรพัยโ์ดยวิศวกร ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะนาํมาใชพ้ิจารณาและถือตามในฐานะทีÉเป็นส่วนหนึÉงของการตรวจสอบและสอบทาน

อสงัหารมิทรพัยซึ์Éงอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพรอ่ง เนืÉองจากความชาํรุดบกพร่องบางประการของอสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถ

กาํหนดใหแ้นช่ดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคทีÉใช ้ตลอดจนปัจจยัอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

นอกจากนี Ê อสังหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอาจมิไดป้ฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บังคบัต่างๆ ซึÉง

เกีÉยวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบัติตามข้อกาํหนดของหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทาน (Due 

Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัÊนไม่สามารถตรวจพบได ้ดว้ยเหตุนี Ê กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ่้ายหรือหนา้ทีÉเพิÉมเติมอนัเกิดจาก

การทีÉอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์ 
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5.3.3 ความเสีÉยงเนืÉองจากอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตถ์ือครองนัÊนอาจมีค่าใช้จ่ายเกีÉยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิÉมขึÊน 

รวมทัÊงค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิÉมขึÊน กําไรขัÊนต้นทีÉได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย และผลตอบแทนทีÉผู้ลงทุนได้รับ

จากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนทีÉกองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพย์ทีÉ

กองทรัสตล์งทุน 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหากค่าใชจ้่าย

เกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมขึ Êนโดยรายไดไ้ม่เพิÉมขึ Êนตาม โดยมี ปัจจยัทีÉอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่าย

เกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการเพิÉมสงูขึ Êนไดแ้ก ่

 การเพิÉมขึ Êนของค่าธรรมเนียมในการบาํรุงรกัษา 

 การเพิÉมขึ ÊนของภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัÊงค่าธรรมเนียมอืÉนๆ ตามกฎหมาย 

 การเปลีÉยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัÊงนโยบายของรฐับาลซึÉงจะเพิÉมค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมาย 

กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีÉเปลีÉยนแปลงนัÊน 

 การเพิÉมขึ Êนของค่าธรรมเนียมสาธารณปูโภค 

 การเพิÉมขึ Êนของค่าบรกิารสาํหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

 การเพิÉมขึ Êนของอตัราเงินเฟ้อ 

 การเพิÉมขึ Êนของเบี Êยประกันภยั และ  

 ความเสียหายหรือความชาํรุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัยซ์ึÉงตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ และ

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการในส่วนนี Êไม่สามารถคาดหมายได ้

นอกจากนี Ê ในการคาํนวณผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัÊน จะพิจารณาจากผลตอบแทนทีÉกองทรสัตห์รือบริษัท 

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั ซึÉงเป็นบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดร้บัจากการใหเ้ช่า ใหบ้ริการ หรือใหใ้ชพื้ ÊนทีÉของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัต์

เขา้ลงทุนเท่านัÊนไม่ได ้โดยจะตอ้งคาํนวณเป็นเงินไดห้ลังหักรายจ่ายทีÉเกิดขึ Êนจากการดาํเนินงาน การบริหารจัดการ การให้เช่า และ

ค่าใชจ่้ายของกองทรสัตแ์ละบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด ทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันัÊนผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่า

ผลตอบแทนทีÉกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

กาํไรขัÊนตน้ทีÉไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 

ไดแ้ก ่

 กรณีทีÉมีพื ÊนทีÉว่างจากการทีÉสญัญาเช่า/สญัญาบริการหมดอายุ หรือมีการเลิกสญัญาเช่า/สญัญาบริการทีÉทาํใหอ้ตัราการ

เช่าและการใชบ้รกิารพื ÊนทีÉลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้าํไรขัÊนตน้ทีÉกองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

 ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
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 จาํนวนเงินค่าเช่า ทีÉผูเ้ช่า/ผูใ้ชบ้ริการตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงืÉอนไขในการต่อสัญญาเช่า/สญัญาบริการและการ

ทาํสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารรายใหม่นัÊนมีเงืÉอนไขทีÉดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 

 สภาวะทางเศรษฐกิจทัÊงภายในประเทศและทัÉวโลก รวมทัÊงสภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ความสามารถของบรษิัท ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึÉงการประกนัภยัทีÉเพียงพอ 

 การเปลีÉยนแปลงดา้นกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ทีÉควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพืÊนทีÉ  ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมทีÉต ้องชําระให้แก่รัฐบาล การเปลีÉยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมสงูขึ Êน หรือมีค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการทีÉไม่สามารถคาดหมายได ้ทัÊงนี Ê เพืÉอใหส้ามารถปฏิบัติตาม

กฎระเบียบทีÉ เปลีÉยนแปลงไปนัÊน สิทธิต่างๆ ทีÉ เกีÉยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากัดอันเป็นผลมาจากการ

เปลีÉยนแปลงแกไ้ขกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีÉเกีÉยวขอ้ง

กับการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และภยัพิบติัธรรมชาติ เหตุสดุวิสัย การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตุการณ์

อืÉนใดทีÉอยู่นอกเหนือความควบคมุของบรษิัท 

5.3.4 ความเสีÉยงเนืÉองจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่า

ทรัพยสิ์นและมูลค่าหุ้นของบริษัททีÉกองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ได้

เป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉแท้จริงของอสังหาริมทรัพยแ์ละหุ้น และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพยแ์ละราคาขายของหุ้นนัÊนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัÉวไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยแ์ละมูลค่าหุ้นจะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบางประการทีÉเป็น

นามธรรมทีÉเกีÉยวกับทรพัยสิ์นนัÊน เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพของ

ทรพัยสิ์น ซึÉงอาจมีเหตกุารณท์ีÉทาํใหปั้จจยัดงักล่าวเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต เนืÉองจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์หรือเหตกุารณท์ัÊงหมดทีÉ

เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึ ÊนตามทีÉคาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ีÉมิไดค้าดการณไ์ว ้ดงันัÊน บริษัท จึงไม่อาจ

รบัประกันไดว้่า ขอ้สมมติฐานทีÉวางไวจ้ะเกิดขึ ÊนตามทีÉคาดการณ ์ดงันัÊน ราคาทีÉกองทรสัตข์ายทรพัยสิ์นหลกัทีÉลงทนุในอนาคตจึงอาจตํÉา

กว่ามูลค่าทีÉกาํหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นและโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ หรือตํÉากว่าราคาทีÉกองทรัสตไ์ด้ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยห์รือหุน้ดงักล่าว 

5.3.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยการถือหุ้นในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในกรรมสิทธิÍทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยทางออ้มโดยการเขา้ถือหุ้นอย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 

ของหุน้ทัÊงหมดทีÉออกและจาํหน่ายแลว้และมสิีทธิออกเสียงในบรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั ซึÉงเป็นผูมี้กรรมสิทธิÍในทีÉดิน อาคาร อปุกรณ์

และระบบสาธารณูปโภคของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด ดังนัÊน กองทรสัตจ์ึงไม่ไดร้บัรายไดท้ีÉบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอรจ์าํกัด ไดร้บั

จากการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยโ์ดยตรง โดยรายไดเ้หล่านัÊนจะตอ้งถกูหกักับค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์

จาํกัด รวมถึงค่าภาษีอากรทีÉบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัดมีหนา้ทีÉจะตอ้งชาํระตามกฎหมาย เช่น ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลซึÉงปัจจุบัน มี

อัตรารอ้ยละ 20 ของเงินไดสุ้ทธิของนิติบุคคล ซึÉงอัตรานีÊอาจมีการเปลีÉยนแปลงเพิÉมขึ Êนหรือลดลงในอนาคต โดยกองทรสัตจ์ะได้รับ
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ผลประโยชนต์อบแทนจากบรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดัในรูปของเงินปันผลทีÉจะประกาศจา่ยใหแ้กก่องทรสัตใ์นฐานะผูถ้ือหุน้ของบรษิัท 

เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จาํกดั จากกาํไรสทุธิหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้ และในรูปแบบอืÉนๆ เพืÉอจ่ายเงินสดคงคา้งในบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์

จาํกัด ซึÉงความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัดอยู่ภายใตก้ฎหมายทีÉบงัคบัใชแ้ละอาจรวมถึง

ขอ้จาํกัดอืÉนๆ เช่น กาํไรสะสมทีÉบรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั เป็นตน้ 

แมว้่าบริษัทมีแผนทีÉจะกาํหนดนโยบายใหบ้ริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัดมีนโยบายจ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของ

กําไรสุทธิหลังหักค่าใชจ่้ายและเงินสาํรองตามกฎหมาย อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนและการกาํหนดจํานวนเงิน

ประโยชนต์อบแทนทีÉบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั จะจ่ายใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึÉงประกอบดว้ยเงินปันผลและการจ่ายเงินสดคงคา้งในบรษิัท 

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั ขึ Êนอยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ ซึÉงกองทรสัตต์อ้งคาํนึงถึงนอกจากความตอ้งการใชเ้งินของกองทรสัต ์เช่น ขอ้กาํหนดทาง

กฎหมายฐานะทางการเงิน กาํไรสะสม ผลการดาํเนินงาน กระแสเงินสด แผนการลงทุนและแนวโนม้ทางธุรกิจ เป็นตน้ ทัÊงนี Ê  หาก

กองทรัสต์ไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามทีÉคาดการณ์ไว้ ก็อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ ฐานะการเงินและ

ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

5.3.6 ความเสีÉยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึÉงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่ 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในสิทธิการเชา่โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์ซึÉงมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่อนัเนืÉองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลีÉยนแปลงอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ และ/หรืออตัราค่าเช่าพื ÊนทีÉ 

หรือเนืÉองจากสาเหตอุืÉนใดทีÉอยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทรสัต ์ทัÊงนีÊ การเปลีÉยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเชา่ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ

อย่างมีนยัสาํคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น และมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

5.3.7 ความเสีÉยงเกีÉยวกับความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชืÉอมสถานีรถไฟฟ้าบีทเีอส 

บางกอก ออฟฟิศเป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชืÉอมจากโครงการเมอรคิ์วรีÉ ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้าชิดลม และบรษิัท เอ็ก

เชน คอนเนคชัÉน จาํกัด เป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชืÉอมจากโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้าอโศก ภายหลังจากการ

จัดตัÊงกองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดด้าํเนินการเพืÉอใหไ้ดร้บัโอนสิทธิจากบางกอก ออฟฟิศเพืÉอใชท้างเชืÉอมไปยังสถานีรถไฟฟ้าชิดลม และใน

ส่วนของทางเชืÉอมของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรน์ัÊน บริษัท เอ็กเชน คอนเนคชัÉน จาํกดั ยงัคงมีสิทธิใชท้างเชืÉอมต่อไปตามสญัญา อย่างไร

ก็ดี หากสิ Êนระยะเวลาการบริหารจดัการระบบรถไฟฟ้าของบีทีเอสตามสญัญาสมัปทาน หรือเมืÉอสญัญาสมัปทานสิÊนสดุลงในปี 2572 จะ

เกิดความไม่แน่นอนว่ากองทรสัตแ์ละบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชัÉน จาํกัด จะสามารถต่ออายสิุทธิการใชพื้ ÊนทีÉเชืÉอมต่อนี Êกับบีทีเอส (ในกรณี

ทีÉบีทีเอสไดร้บัสิทธิบริหารต่อไป) หรือผูบ้ริหารระบบรถไฟฟ้ารายใหม่ไดห้รือไม่ หรือจะมีภาระค่าใชจ้่ายเพิÉมขึ Êนหรือไม่ ซึÉงหากกองทรสัต์

หรือบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชัÉน จาํกัด ไม่ไดสิ้ทธิใชพ้ื ÊนทีÉเชืÉอมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าหรือมีภาระค่าใชจ้่ายมากขึ Êนในอนาคต อาจส่งผล

กระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้
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5.3.8 ความเสีÉยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่า 

ค่าเช่าและค่าบริการพืÊนทีÉทีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการจะเป็นทีÉมาของรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์

ดังนัÊน กองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงจากฐานะทางการเงินและความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพื ÊนทีÉได ้หากผูเ้ช่า

พื ÊนทีÉดงักล่าวมีปัญหาทางการเงินซึÉงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่า/ค่าบรกิาร ไม่ชาํระค่าเช่า/ค่าบรกิาร หรือยอมเลิก

สัญญาเช่า/สัญญาบริการก่อนกาํหนด และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ดซ้ึÉงจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืÊนทีÉทกุรายทีÉทาํสญัญาเช่าพื ÊนทีÉกับกองทรสัตจ์ะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าและการใชบ้ริการพื ÊนทีÉตลอดอายุ

สญัญาเช่า/สญัญาบริการ โดยจาํนวนเงินทีÉจะเรียกเก็บนัÊน อยู่ในอตัราเทียบเท่าค่าเช่าและค่าบรกิารสาํหรบัระยะเวลาการเช่าอย่างนอ้ย 

3 เดือน ซึÉงกองทรสัตส์ามารถยึดเงินประกนัดงักล่าวในกรณีทีÉผูเ้ช่าไม่ชาํระค่าเช่าหรือค่าบรกิาร หรือยกเลิกสญัญาก่อนกาํหนด ซึÉงการทีÉ

มีการวางเงินประกนัในลกัษณะนีÊจะช่วยลดความเสีÉยงและ/หรือผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ทาํใหก้องทรสัตม์ีเวลาเพียงพอในการ

จดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนทีÉผูเ้ช่าทีÉยา้ยออกโดยกองทรสัตไ์ม่ขาดรายไดใ้นระหว่างช่วงทีÉจดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

5.4 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทนุ  

5.4.1 ความเสีÉยงเกีÉยวกับราคาของหน่วยทรัสตซึ์Éงอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์และสภาพคล่องใน

ตลาดรองสาํหรับการซืÊอขายหน่วยทรัสต ์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตน์ัÊนกาํหนดขึ Êนโดยการตกลงกันระหว่างบริษัท และผู้จัดการการจัดจาํหน่าย และอาจมิไดเ้ป็น

เครืÉองบ่งชี Êถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัÊงนี Ê หน่วยทรสัตอ์าจซื ÊอขายในราคาทีÉต ํÉากว่าราคา

เสนอขายในครัÊงนี Êอย่างมีนยัสาํคญั โดยราคาซืÊอขายหน่วยทรสัตข์ึ Êนอยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ดงัต่อไปนี Ê 

 โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัÊงการลงทนุและตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทนุ 

 ความแตกต่างระหว่างผลการดาํเนินงานจรงิของกองทรสัตแ์ละทีÉนกัลงทุนรวมทัÊงนกัวิเคราะหค์าดการณ ์

 การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทุนรายใหญ่ทีÉอาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซื Êอขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

 การทีÉคาํแนะนาํการลงทนุและการคาดประมาณของนกัวิเคราะหม์ีการเปลีÉยนแปลง 

 การทีÉสภาวะเศรษฐกิจและตลาดเปลีÉยนแปลง 

 มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

 การเพิÉมทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์

 ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มืÉอเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอืÉนๆ 

 ความสมดลุระหว่างผูซื้ Êอและผูข้ายหน่วยทรสัต ์

 ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
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 ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบทีÉเกีÉยวขอ้งต่างๆ อาจเปลีÉยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัÊงทีÉเป็นการเปลีÉยนแปลงโดยทัÉวไป 

และทีÉเกีÉยวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นการเฉพาะ 

 การทีÉกองทรสัตอ์าจไม่สามารถดาํเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลสาํเร็จ 

 อัตราแลกเปลีÉยนเงินตราต่างประเทศ  

 ความผนัผวนในตลาด รวมทัÊงความอ่อนแอของตลาดตราสารทนุ และการเพิÉมขึ ÊนของอตัราดอกเบีÊย 

เนืÉองดว้ยความผนัผวนของราคาซื Êอขายหน่วยทรสัตจ์ากปัจจยัดงัทีÉไดก้ล่าวขา้งตน้นี Ê หน่วยทรสัตอ์าจมีการซื ÊอขายทีÉราคาสูง

กว่าหรือตํÉากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย การทีÉกองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสาํหรบัการดาํเนินงานเพืÉอใชใ้นการลงทุน เป็นทุนสาํรอง

สาํหรบัการดาํเนินงาน หรือเพืÉอใชใ้นการอืÉนๆ เงินทนุเหล่านี Êแมจ้ะเพิÉมมลูค่าใหแ้ก่ทรพัยสิ์น แต่อาจมิไดเ้พิÉมราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัต์

ดว้ย หากกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัÊงในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่าย

ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

โดยทัÉวไป ผลตอบแทนทีÉไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยที์Éกองทรสัตล์งทุนนัÊนขึ Êนอยู่กับจาํนวนรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์และ

คาํนวณเป็นเงินไดโ้ดยหักรายจ่ายทีÉเกิดขึ Êนในการเป็นเจา้ของ การดาํเนินงาน การบริหารจัดการ และการใหเ้ช่าเปรียบเทียบกับมูลค่า

ปัจจุบันของอสังหาริมทรพัย ์ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตน์ัÊนขึ Êนอยู่กับตน้ทุนในการไดม้าซึÉงหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุน โดยราคา

หน่วยทรสัตข์ึ Êนอยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ ดงันัÊน ผลตอบแทนสาํหรบันกัลงทนุทีÉไดซื้ Êอหน่วยทรสัตใ์นตลาดแรกทีÉราคาจองซื Êอ อาจ

แตกต่างจากผลตอบแทนสาํหรบันกัลงทนุทีÉไดซื้ Êอหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาด 

นอกจากนี Ê ภายหลงัจากทีÉหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย บริษัทไม่สามารถคาดการณ์ไดว้่าสภาวะการซื Êอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีสภาพคล่อง เนืÉองจาก

สภาพคล่องในการซื Êอขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีÉและปรมิาณการซื Êอขายหน่วยทรสัตน์ัÊนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึÉงอยู่บนพืÊนฐาน

ของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื Êอ-ผูข้าย (bid-offer) ซึÉงปริมาณความตอ้งการของผูซื้ Êอ-ผูข้าย (bid-offer) นัÊน   ขึ Êนอยู่กับปัจจยัหลาย

ประการทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้และเนืÉองจากจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตไ์ม่รบัไถ่ถอนหรือซื Êอ

คืนหน่วยทรสัต ์ดงันัÊน จึงมีความเสีÉยงทีÉหน่วยทรสัตจ์ะขาดสภาพคล่องในการซื Êอขายได ้

5.4.2 ความเสีÉยงเกีÉยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยทีÉอาจมีการเปลีÉยนแปลง  

งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุันยงัไม่มีขอ้มลู

เกีÉยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลีÉยนแปลงมาตรฐานการบัญชี และการเปลีÉยนแปลงดงักล่าวก็เป็นสิÉงทีÉไม่อาจคาดหมายได ้

บริษัทไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขสาํหรบัผลทีÉเกิดจากการเปลีÉยนแปลงได ้และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีÉยนแปลงดงักล่าวจะ

ไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์นอกจากนีÊ การ

เปลีÉยนแปลงดงักล่าวนี Êอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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5.4.3 ความเสีÉยงในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายไดท้ีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ัÊงทางตรงและทางออ้มนัÊนขึ Êนอยู่กับปัจจยัหลายประการ รวมทัÊง

จาํนวนเงินรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีÉไดร้บั ตลอดจนอตัราค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการทีÉเกิดขึ Êน 

หากอสังหาริมทรพัยที์Éเป็นของกองทรสัต ์ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจาํนวนทีÉเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตแ์ละความสามารถในการ

จ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บรษิัท ไม่สามารถรบัรองไดว่้าจะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือ

รักษาอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดับเดิมได ้นอกจากนีÊ ยังไม่สามารถรับรองไดว้่าระดับของประโยชนต์อบแทนทีÉจ่ายจะ

เพิÉมขึ ÊนเมืÉอเวลาผ่านไป อีกทัÊงไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพืÉอใหอ้ตัรา

ค่าเช่าทีÉไดร้บันัÊนเพิÉมสงูขึ Êน หรือว่ารายไดค่้าเช่าจากการขยายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึÉงอสังหาริมทรพัยเ์พิÉมเติมนัÊนจะเพิÉมสงูขึ Êน 

และทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิÉมสงูขึ Êน อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจาํนวนเพิÉม

สงูขึ Êนได ้

5.4.4 ความเสีÉยงทางการเมืองของประเทศไทยเนืÉองจากเหตุการณค์วามไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกดิขึÊน

อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพยใ์นประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณท์างการเมืองยงัคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตกุารณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึ Êน 

อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึÉงอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อ

สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ดงันัÊน จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคตจะไม่มี

ผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม จากผลประกอบการยอ้นหลงัของโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เนืÉองจากสญัญา

เช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะเวลา 3 ปี ทาํใหผ้ลประกอบการของทัÊงสองโครงการไม่มีความผนัผวนกบัสภาวะทางการเมืองมากนกั 

5.4.5 ความเสีÉยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึÉงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

ผูเ้ช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัÊงแรกประกอบดว้ยผูป้ระกอบการจากทัÊงในและนอกประเทศ โดยปัจจยั

สาํคัญทีÉมีอิทธิพลต่อการดาํเนินธุรกิจของภาคเอกชน ไดแ้ก่ ภาวะเศรษฐกิจโลก ภาวะเศรษฐกิจภูมิภาคและภายในประเทศ อัตรา

แลกเปลีÉยน อัตราดอกเบี Êย อัตราค่าแรงขัÊนตํÉาและต้นทุนอืÉนๆ มาตรการส่งเสริมการลงทุนของหน่วยงานภาครัฐ ปัจจัยอืÉนๆ เช่น 

เหตุการณท์างธรรมชาติหรือโรคระบาด ทีÉอาจมีอิทธิพลต่อการดาํเนินธุรกิจ เป็นตน้ ดังนัÊน หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปลีÉยนแปลง

ไปในทิศทางทีÉเป็นอปุสรรคหรือขอ้จาํกดัต่อการดาํเนินธุรกิจของภาคเอกชน ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตดัสินใจเขา้ทาํสญัญาเช่า

หรือต่ออายุสัญญาเช่าทีÉมีอยู่กับกองทรสัต ์รวมถึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า และความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือขึ Êนอตัราค่าเช่าทีÉตอ้งการเรียกเก็บจากการต่ออายสุญัญาเช่าหรือการเขา้ทาํสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าราย

ใหม่ 
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ทัÊงนี Ê ในการดาํเนินธุรกิจของกองทรสัตน์ัÊน บรษิัทใชค้วามระมดัระวงัในการคดัเลือกผูเ้ช่าเพืÉอใหม้ัÉนใจว่าผูเ้ช่าของกองทรสัตน์ัÊน

เป็นผูเ้ช่ามีทีÉความมัÉนคงทางการเงินและมีความสามารถในการชาํระค่าเช่า จึงมีโอกาสค่อนขา้งตํÉาทีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบจาก

ความผนัผวนของเศรษฐกิจ นอกจากนี Ê เนืÉองจากทัÊงโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์มีทาํเลทีÉตัÊงทีÉเป็นจดุเด่น

และเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า หากมีการยา้ยออกของผูเ้ช่ารายใด กองทรสัตก์็ยงัสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนไดเ้นืÉองจาก

ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉเป็นทีÉตอ้งการโดยเฉพาะสาํหรบัผูเ้ช่าทีÉมีความแข็งแกรง่ทางการเงินและมีความสามารถในการชาํระค่าเช่าทีÉสงู 

6. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ไม่มี 

7. ข้อมูลสาํคัญอืÉน 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูสาํคญัอืÉนทีÉอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั ทัÊงนี Ê ผูล้งทนุสามารถศกึษา

ขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิÉมเตมิไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-REIT1)  ทีÉแสดงไวใ้นเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย www.set.or.th หรือขอ้มลูเพิÉมเติมอืÉนของกองทรสัตไ์ดที้Éเว็บไซตข์องกองทรสัตท์ีÉ www.tprimereit.com 

 

8. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

8.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

เงนิทุนชาํระแล้ว 4,588,104,750.00 บาท 

มูลค่าทีÉตราไว้ 8.3801 บาท/หน่วย 

จาํนวนหน่วยทรัสต ์ 547,500,000 หน่วย 

 

8.1.2 ราคาหน่วยทรัสต ์

ราคาปิด ณ วนัสิÊนปีบัญช ี 7.70 บาท/หน่วย 

มูลค่าตามราคาตลาด (Market 

Capitalization) 

4,215,750,000.00 บาท 

มูลค่าการซืÊอขายเฉลีÉยต่อปี 

(Trade Volume) 

362.58 ลา้นบาท 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ณ วนัตน้

ปี 

6,829.11 ลา้นบาท 
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มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ณ วนัสิÊน

ปีบัญชี 

6,562.54 ลา้นบาท 

 

8.1.3 รายละเอียดของหน่วยทรัสตก์รณีแบ่งหน่วยทรัสตอ์อกเป็นหลายชนิด 

ไม่มี 

8.1.4 การลดทุนชาํระแล้ว 

วันทีÉคณะกรรมการ

มีมต ิ

วันปิดสมุด

ทะเบียนพักการ

โอนหน่วยทรัสต ์

วันทีÉจ่ายเงนิลดทนุ 
เงนิลดทุน  

(บาท/หน่วย) 
เหตุแห่งการลดทุน 

27-02-2560 14-03-2560 27-03-2560 0.0613 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

05-05-2560 23-05-2560 05-06-2560 0.0705 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-2560 22-08-2560 04-09-2560 0.0712 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

09-11-2560 28-11-2560 14-12-2560 0.0719 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-2561 09-03-2561 27-03-2561 0.0664 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

09-05-2561 25-05-2561 08-06-2561 0.0615 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-2561 24-08-2561 10-09-2561 0.0621 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-2561 21-11-2561 11-12-2561 0.0627 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-2562 08-03-2562 27-03-2562 0.0627 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-2562 24-05-2562 07-06-2562 0.0615 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-2562 23-08-2562 09-09-2562 0.0621 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-2562 21-11-2562 11-12-2562 0.0616 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

19-02-2563 06-03-2563 23-03-2563 0.0627 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-2563 25-05-2563 08-06-2563 0.0616 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

06-08-2563 21-08-2563 07-09-2563 0.0617 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

04-11-2563 23-11-2563 14-12-2563 0.0582 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

06-05-2564 20-05-2564 07-06-2564 0.0715 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-2564 19-08-2564 03-09-2564 0.0442 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

03-11-2564 18-11-2564 03-12-2564 0.0582 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

18-02-2565 07-03-2565 22-03-2565 0.0389 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
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วันทีÉคณะกรรมการ

มีมต ิ

วันปิดสมุด

ทะเบียนพักการ

โอนหน่วยทรัสต ์

วันทีÉจ่ายเงนิลดทนุ 
เงนิลดทุน  

(บาท/หน่วย) 
เหตุแห่งการลดทุน 

06-05-2565 23-05-2565 08-06-2565 0.0370 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-2565 19-08-2565 06-09-2565 0.0370 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

03-11-2565 18-11-2565 06-12-2565 0.0370 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

22-02-2566 13-03-2566 28-03-2566 0.0370 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-2566 25-05-2566 09-06-2566 0.0394 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

07-08-2566 23-08-2566 08-09-2566 0.0304 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-11-2566 24-11-2566 08-12-2566 0.0305 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

19-02-2567 08-03-2567 25-03-2567 0.0308 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

09-05-2567 28-05-2567 07-06-2567 0.0361 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-2567 22-08-2567 05-09-2567 0.0361 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

14-11-2567 28-11-2567 12-12-2567 0.0361 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

20-02-2568 06-03-2568 20-03-2568 0.0361 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ  * สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

8.2 ตราสารทีÉกองทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

ประเภท ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผูแ้ทนผูถ้ือหุน้กู ้

จาํนวนและมูลค่าทีÉยังไม่ได้ไถ่

ถอน 

จาํนวนหนว่ย 1,050,000 หน่วย คิดเป็นมลูคา่เงินตน้ทีÉตราไวร้วมทัÊงสิ Êน 1,050,000,000 บาท 

วันครบกาํหนดไถ่ถอน  วนัทีÉ 16 มกราคม 2570 

หลักประกัน ไม่มี 

เงืÉอนไขอืÉนทีÉเป็นสาระสาํคัญ 

ณ สิÊนปีบัญช ี

กองทรสัตฯ์ จะดาํรงไวซ้ึÉงอตัราสว่นของมลูค่าการกูยื้มเงินในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิ Êนรอบระยะเวลาบญัชีรายปีตลอดอายขุองหุน้กู ้

การจัดอนัดับความน่าเชืÉอถือ

ครัÊงหลังสุด 

BBB+ ณ วนัทีÉ 19 เมษายน 2567 

ผู้คํÊาประกันการชาํระหนีÊตาม

ตราสาร 

ไม่มี 
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8.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

8.3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต ์řŘ รายแรก 

ลาํดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตห์ุน้รายใหญ่ จาํนวนหน่วยทรัสตหุ้์น (หน่วย) สัดส่วน (%) 

1 บรษิัทสหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิ Êง จาํกดั (มหาชน) 210,236,600.00 38.40 

2 บรษิัทเมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 114,775,100.00 20.96 

3 บรษิัทไทยประกันชวีิต จาํกดั (มหาชน) 41,973,800.00 7.67 

4 บรษิัทกรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จาํกดั ( มหาชน) 35,917,200.00 6.56 

5 สาํนกังานประกนัสงัคม 25,365,900.00 4.63 

6 ธนาคารออมสิน 20,843,000.00 3.81 

7 บรษิัทอาคเนย ์ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 18,018,800.00 3.29 

8 มหาวิทยาลยัมหิดล 6,013,400.00 1.10 

9 กองทนุเปิดเอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรตี์ Ê ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 5,958,800.00 1.09 

10 มหาวิทยาลยัศรีปทมุ 3,380,000.00 0.62 

 รวมผู้ถือหน่วยทรัสตสู์งสุด 10 รายแรก  482,482,600.00 88.12 

 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายย่อยอืÉน 65,017,400.00 11.88 

 รวม 547,500,000.00 100.00 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 30 ธันวาคม 2567 

8.4 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

8.4.1 นโยบายการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน   

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวา่รอ้ยละเกา้สิบ (šŘ) ของกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนทีÉจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัÊนแบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปี

บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัÊงนี Ê ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่เกินสีÉ (4) ครัÊงต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีทีÉกองทรสัตม์ีการ

เพิÉมทนุ กองทรสัตอ์าจมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเกินกว่าสีÉ (4) ครัÊงต่อรอบปีบญัชีไดเ้พืÉอประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต์

ซึÉงถือหน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมีการเพิÉมทนุ 

อนึÉง กาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีÊใหห้มายถงึกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนีÊ 



 

55 | P a g e  

 

 การซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนทีÉกาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีÊชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

 การชาํระหนีÊเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินทีÉไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู

และหนังสือชี Êชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจาํปี รายงานประจาํปี หรือทีÉผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

 การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดทีÉใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทนุใน

ลาํดบัแรก (ถา้มี) 

(2) สาํหรบัการลงทนุทางออ้มของกองทรสัตผ่์านการถือหุน้นัÊน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหบ้รษัิททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจาํนวนไม่น้อยกว่ารอ้ยละเก้าสิบ (90) ของกาํไรสุทธิทีÉของรอบปีบัญชีของบริษัททีÉ

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใหบ้ริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลเพืÉอให้

กองทรสัตส์ามารถดาํเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนไดต้ามความเหมาะสม 

(3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตอ้งดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงันี Ê 

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นใน

การดาํรงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัÊงนีÊตามแนวทางทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่กูย้ืมเงินเพืÉอจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ในกรณีทีÉกองทรสัตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีทีÉมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประกาศ

จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอระบชืุÉอผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมีสิทธิไดร้บั

ประโยชนต์อบแทน และจะดาํเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในกาํหนดเวลาดงัต่อไปนีÊ 

 ประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution): ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทน

สาํหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ Êนรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน

ระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอกาํหนดสิทธิผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ีÉมีสิทธิ

ไดร้บัประโยชนต์อบแทน 

 ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution): ผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ภายในเกา้สิบ (90) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาสสาํหรบัไตรมาสล่าสดุทีÉมีการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนนัÊน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดภ้ายในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะแจง้ใหส้าํนกังาน ก.ล.ต. และผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และหากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ไดภ้ายในระยะเวลาทีÉได้ประกาศกําหนดอันเนืÉองมาจากความ

ผิดพลาดของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะชาํระดอกเบี Êยในอตัรารอ้ยละเจ็ดครึÉง (7.5) ต่อปีนบัแต่วนัทีÉ

ครบกาํหนดเวลานัÊนจนถึงวนัทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตจ่์ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(5) ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 

 ถือหน่วยทรัสตที์Éมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนตอ้งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีÉมีชืÉอปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วันปิดสมุดทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอกาํหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตที์Éมีสิทธิไดร้บั

ประโยชนต์อบแทน ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่ม

บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกวา่อตัราทีÉประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด บคุคลหรือกลุ่ม

บุคคลเดียวกันนัÊนจะไม่มีสิทธิไดร้ับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนทีÉถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราทีÉประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอกาํหนดสิทธิผู้

ถือหน่วยทรสัตท์ีÉมีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอัตราประโยชนต์อบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลาด

หลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึÉงตามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ีการหกัภาษี ณ ทีÉจ่ายในอตัราตามทีÉกฎหมายกาํหนดของประโยชนต์อบแทนทีÉ

จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท เว้นแต่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรมายังผู้จัดการ

กองทรสัตเ์พืÉอดาํเนินการเป็นอย่างอืÉน ภายในสาม (3) วนันบัตัÊงแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดาํเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัÉงจ่ายในนามผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์และส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตามทีÉอยู่ทีÉผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซื Êอหน่วยทรสัต ์หรือนาํเงิน

ฝากเขา้บัญชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามทีÉแจง้ไว ้โดยค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบ

แทนทีÉเกิดขึ Êนสาํหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนในประเทศไทย เช่น ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน ค่าธรรมเนียมใน

การออกเช็ค กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ  

 ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมและ/หรือ ค่าใชจ้่าย สาํหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนโดยการออก

เช็คสัÉงจ่าย หรือการโอนเงินไปยังบัญชีธนาคารทีÉตัÊงอยู่นอกประเทศไทยหรือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไปยัง

ต่างประเทศ หรือค่าธรรมเนียมและ/หรือ ค่าใชจ้่ายทีÉเกิดขึ ÊนจากการแลกเปลีÉยนเงินตราต่างประเทศ รวมถึงภาระ

ความเสีÉยงจากอตัราแลกเปลีÉยน (ถา้มี) โดยจะหกัค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจาํนวนเงินทีÉจะส่ง

จ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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 ในกรณีทีÉผู ้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกรอ้งตาม

กฎหมาย ใหเ้งินดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธิÍของกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นาํประโยชนต์อบแทนจาํนวน

ดงักล่าวไปใชเ้พืÉอการอืÉนใดนอกจากเพืÉอประโยชนข์องกองทรสัต ์

8.4.2 เงืÉอนไขและข้อจาํกัดในการจ่ายผลประโยชน ์และขัÊนตอนวิธีการในการดาํเนินการกับผลประโยชนใ์นส่วนทีÉไม่

อาจจ่ายได ้

ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การกาํหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึ Êนอยู่กับดุลยพินิจของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึÉงหากประโยชนต์อบแทนทีÉจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าตํÉากว่าหรือเท่ากบัศนูยจ์ดุ

หนึÉงศนูย ์(0.10) บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิทีÉจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัÊงนัÊน และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าว

เพืÉอนาํไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนทีÉจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

สาํหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามทีÉระบไุวใ้นสญัญานี Ê เวน้แต่ 

กรณีทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอืÉนใดทีÉมีอาํนาจตามกฎหมาย ไดม้ีการแกไ้ขเปลีÉยนแปลง เพิÉมเติม ประกาศ กาํหนด สัÉงการ 

เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอืÉน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัÊน 

8.4.3 ประวัติการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 

ลาํดับ 
วันทีÉ 

คณะกรรมการมีมต ิ

วันปิดสมุดทะเบียนพกั 

การโอนหน่วยทรัสต ์

วันทีÉจ่ายเงินผลประโยชน์

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 

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 
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ลาํดับ 
วันทีÉ 

คณะกรรมการมีมต ิ

วันปิดสมุดทะเบียนพกั 

การโอนหน่วยทรัสต ์

วันทีÉจ่ายเงินผลประโยชน์

ตอบแทน 

เงนิผลประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วย) 

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 
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9. โครงสร้างการจัดการ  

9.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

9.1.1 ข้อมูลทัÉวไป  

ชืÉอ บรษัิท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 

ทีÉอยู่ 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์ชัÊน 39 หอ้ง 3903 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

หมายเลขโทรศัพท ์ 02-258-4515 

โทรสาร 02-258-4519 

เว็บไซต ์ ไม่มี 

9.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

ลาํดับ ผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (%) 

1 นายสชุาติ เจยีรานสุสติ 999,999 99.9999 

2 นายสหรฐั ชืÉนศิรพิงษ ์ 1 0.0001 

 รวม 1,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 30 ธันวาคม 2567 
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9.1.3 โครงสร้างองคก์ร  

โครงสรา้งองคก์รของบรษิัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิัท และผูบ้ริหารตาม

โครงสรา้งสายการบริหารงานดงันี Ê 
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คณะกรรมการบริษัท 

 
  

ชืÉอและสกุล นายสชุาติ เจยีรานสุสติ 

ตาํแหน่ง กรรมการ 

วุฒิการศึกษา ปรญิญาโท สาขา Management Science, Imperial College สหราชอาณาจกัร 

ประสบการณท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับ

การลงทุนหรือการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย ์  

 กรรมการของ SCCP Asset Management Pte., Ltd. และประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิาร

ของกลุ่มบริษัท SC Capital Partner 

 กรรมการบรหิาร Westbrook Real Estate Partners 

 ทีÉปรกึษาของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ชืÉอและสกุล นายศวิะพร ชมสวุรรณ 

ตาํแหน่ง กรรมการบรหิาร 

วุฒิการศึกษา ปรญิญาโทบริหารธุรกิจ สาขาการเงิน , Oklahoma City University, สหรฐัอเมริกา 

ประสบการณท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับ

การลงทุนหรือการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย ์  

 ทีÉปรกึษา บรษิัท ซีเอสเอ กรุ๊ป จาํกดั 

 กรรมการผูอ้าํนวยการใหญ่ บรษิทั อสมท จาํกดั (มหาชน)  

 ประธานกรรมการ บรษัิท พาโนราม่า เวิลดไ์วด ์จาํกดั 

 กรรมการผูอ้าํนวยการ บรษิัท เนชัÉน อินเตอรเ์นชัÉนแนล เอ็ดดเูทนเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

 กรรมการผูจ้ดัการ บรษัิท อมรนิทรบ์ุ๊คเซ็นเตอร ์จาํกดั 

 ประธานเจา้หนา้ทีÉฝ่ายปฏิบติัการ โครงการพฒันาดอยตงุ มลูนิธิแม่ฟ้าหลวงในพระบรม

ราชปูถมัภ ์

 รองประธานบรหิารฝ่ายการตลาดและการขาย บรษัิท สารนิ พรอ็พเพอรตี์ Ê จาํกดั 

 ผูอ้าํนวยการอาวโุสฝ่ายการตลาด บรษิัท ธนายง จาํกดั (มหาชน) 

 ผูอ้าํนวยการฝ่ายการตลาด บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 
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ชืÉอและสกุล นางสาวเพียงดาว วฒันายากร 

ตาํแหน่ง กรรมการอิสระ 

วุฒิการศึกษา  CISA ระดบั 3  (Certified Investment and Securities Analyst) 

 ปรญิญาตรี เศรษฐศาสตรบ์ณัฑิต สาขาเศรษฐศาสตรป์รมิาณวิเคราะห ์จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั และ 

 ปรญิญาตรี นิติศาสตรบ์ณัฑิต มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับ

การลงทุนหรือการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย ์  

 กรรมการผูจ้ดัการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั 

 เหรญัญิก สมาคมเศรษฐศาสตร ์จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

 ทีÉปรกึษาคณะอนกุรรมาธิการดา้นการธนาคารและสถาบนัการเงนิ วฒิุสภา 

 กรรมการผูจ้ดัการ สายวชิาการและบรหิารความเสีÉยง บรษิัทหลกัทรพัย ์โกลเบล็ก จาํกดั 

 กรรมการและกรรมการตรวจสอบ บริษัท โกลเบล็ก โฮลดิ Êง แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

 ผูอ้าํนวยการโครงการ สมาคมตราสารหนี Êไทย 

 ผูจ้ดัการ หลกัสตูรวิทยาศาสตรม์หาบณัฑิต สาขาวชิาการเงิน คณะพาณิชยศ์าสตรแ์ละ

การบญัชี จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
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กรรมการผู้มีอาํนาจลงลายมือชืÉอแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

นายสชุาติ เจยีรานสุสติ หรือนายศิวะพร ชมสวุรรณ คนใดคนหนึÉงลงลายมือชืÉอ 

ขอบเขตอาํนาจหน้าทีÉของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูม้ีบทบาทสาํคญัในการใหค้วามเห็นชอบในวิสัยทศัน ์ภารกิจ กลยุทธ ์ทิศทางและกาํหนดนโยบาย

ของบริษัท เกีÉยวกับการดาํเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทัÊงระยะสัÊนและระยะยาว ตลอดจนกาํหนดนโยบายการเงิน การบริหาร

ความเสีÉยง และภาพรวมองคก์ร มีบทบาทสาํคญัในการกาํกบั ดแูล ตรวจสอบ และประเมินผลการดาํเนินงานของบรษิัท และพนกังานใน

การปฏิบัติหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจทีÉกาํหนดไว ้ภายใต้

ขอบเขตของสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชี Êชวน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของ

บริษัท มติของทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัท และมติของทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่างๆ ทีÉ

เกีÉยวขอ้ง โดยคาํนึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

นอกจากนี Ê คณะกรรมการบริษัทยงัมีบทบาทสาํคญัในการกาํกบัดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดเกีÉยวกบัการดาํเนินการและ

การเปิดเผยขอ้มลูของรายการทีÉอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัÊงนี Ê ตามหลกัเกณฑข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ละ

หน่วยงานกาํกับดูแลทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงนีÊ ขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉของคณะกรรมการของบรษัิท มีดงัต่อไปนีÊ 

1) ปฏิบติัหนา้ทีÉใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของบริษัท ขอ้บงัคบัของบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และ

บริษัทใดๆทีÉบริษัททีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุนถือหุ้น ตลอดจนมติทีÉประชุมคณะกรรมการของบริษัท และมติทีÉประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ ด้วยความซืÉอสัตย์สุจ ริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง  (Duty of Care)    มีความรับผิดชอบ 

(Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethics) 

2) บริหารจดัการกิจการของบริษัทและกองทรสัตภ์ายใตก้ารกาํกบัดแูลของทรสัตี รวมทัÊงกาํหนดกลยุทธแ์ละแผนการดาํเนิน

ธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสรา้งองคก์รทีÉเหมาะสม และกาํกับดูแลนโยบายในการดาํเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของ

กองทรสัต ์ผลประกอบการของกองทรสัต ์รา่งงบประมาณประจาํปีและแผนธุรกิจของกองทรสัต ์พิจารณาปัจจยัความเสีÉยง

ทีÉอาจส่งผลต่อการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์ผลการดาํเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการทีÉอาจก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เป็นตน้ 

3) ดาํเนินการติดตาม รวมถึงใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็น เพืÉอใหก้ารปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารและพนกังานช่วยใหก้ารดาํเนินงานของ

บรษิัทเป็นไปตามสญัญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งและกฎระเบียบว่าดว้ยการทาํหนา้ทีÉของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) ติดตามผลการดาํเนินงานดา้นต่างๆ ของบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสตอ์ย่างต่อเนืÉอง รวมถึงใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็น 

เพืÉอใหม้ัÉนใจว่าการดาํเนินงานของบรษิัทเป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนดและสามารถจดัการอปุสรรคปัญหาทีÉอาจเกดิขึ Êนได้

อย่างทนัเวลาและเหมาะสม 
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5) พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําทีÉจ ําเป็นเพืÉอให้บริษัทมีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการทํางานทีÉมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6) พิจารณา ติดตาม และดาํเนินการทีÉจาํเป็นในการจดัใหมี้การทบทวนและปรบัปรุงนโยบายและแผนงานทีÉสาํคญัต่างๆ ทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการทาํหนา้ทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสมํÉาเสมอ 

7) พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารของบรษัิท ซึÉงรวมถึงการแต่งตัÊงผูบ้รหิารระดบัประธานเจา้หนา้ทีÉ

บริหารและผูอ้าํนวยการฝ่าย รวมถึงการใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็น เพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าผูบ้ริหารไดป้ฏิบตัิงานตามหนา้ทีÉทีÉไดร้บั

มอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้กาํหนดในสญัญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอประโยชนข์อง

กองทรสัต ์

8) พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็นเพืÉอใหม้ัÉนใจได้

ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดป้ฏิบัติหน้าทีÉทีÉไดร้ับมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกาํหนดในสัญญาต่างๆ ทีÉ

เกีÉยวขอ้ง เพืÉอประโยชนข์องกองทรสัต ์

9) คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึÉงหรือหลายคนหรือบุคคลอืÉนใดปฏิบัติการอย่าง หนึÉงอย่างใดแทน

คณะกรรมการก็ได ้ทัÊงนี Ê การมอบอาํนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอาํนาจ หรือการมอบอาํนาจช่วงทีÉทาํใหก้รรมการ

หรือ ผู้รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติ รายการทีÉตนเองหรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน มีส่วนได้เสีย หรือมี

ผลประโยชนใ์นลกัษณะอืÉนใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

10) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิเกีÉยวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์หรือ

การบริหารจดัการกองทรสัตข์องฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายกาํกบัดแูลกิจการและบริหารความเสีÉยง เพืÉอให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชี Êชวน และกฎหมาย รวมทัÊงประกาศต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

กรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัทตอ้งมีจาํนวนไม่น้อยกว่าจาํนวนหนึÉงในสามของจํานวนกรรมการทัÊงหมดของบริษัท โดยในการ

คดัเลือกคณะกรรมการอิสระของบรษิัท ตอ้งมีคณุสมบตัิอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี Ê 

1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจาํนวนหุน้ทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดในบรษัิท บรษิัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ 

ผูมี้อาํนาจควบคมุของบรษัิท หรือบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนั (นบัรวมการถือหุน้ของบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งตามมาตรา 258 ตาม พ.ร.บ.

หลกัทรพัยข์องกรรมการอิสระรายนัÊนๆ ดว้ย) 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการทีÉมีส่วนรว่มในการบริหารงาน รวมทัÊงไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ทีÉปรกึษาทีÉไดร้บัเงินเดือนประจาํ 

หรือผูม้ีอาํนาจควบคมุของบริษัท บริษัทใหญ่ บรษัิทย่อย บริษัทรว่ม บรษิัทย่อยลาํดบัเดียวกนั หรือเป็นบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกัน

โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 
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3) ไม่เป็นบุคคลทีÉมีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะทีÉเป็นบิดา มารดา คู่สมรส 

พีÉนอ้งและบุตร รวมทัÊงคู่สมรสของบุตรกับผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูมี้อาํนาจควบคุม หรือบุคคลทีÉจะไดร้บัการเสนอให้

เป็นผูบ้รหิาร หรือผูม้ีอาํนาจควบคุมของบรษัิท หรือบรษิัทย่อย 

4) ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับรษิัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลทีÉอาจเป็นบคุคลทีÉมีความ

เกีÉยวโยงกนัในลกัษณะทีÉอาจเป็นการขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัÊงไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ กรรมการซึÉงไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู้ทีÉมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลทีÉอาจเป็นบุคคลทีÉมีความเกีÉยวโยงกัน เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ย

กว่า 2 ปี 

5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลทีÉอาจเป็นบุคคลทีÉมีความเกีÉยว

โยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึÉงไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของสาํนักงาน                  

สอบบญัชี ซึÉงมีผูส้อบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลทีÉอาจเป็นบุคคลทีÉมีความเกีÉยวโยง

กันสงักดัอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใดๆ ซึÉงรวมถึงการใหบ้ริการเป็นทีÉปรึกษากฎหมายหรือทีÉปรกึษาทางการเงิน ซึÉง

ไดร้บัค่าบริการเกินกว่าสองลา้นบาทต่อปี จากบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลทีÉอาจเป็นบคุคลทีÉมี

ความเกีÉยวโยงกนั ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพเป็นนิติบคุคล ใหร้วมถึงการเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ กรรมการซึÉงไม่ใช่

กรรมการอิสระ ผูบ้รหิาร หรือหุน้ส่วนผูจ้ดัการของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนัÊนดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่ว

มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

7) ไม่เป็นกรรมการทีÉไดร้บัการแต่งตัÊงขึ ÊนเพืÉอเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัท ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ซึÉงเป็นผูที้ÉเกีÉยวขอ้ง

กับผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท 

8) ไม่เป็นบคุคลทีÉมีชืÉออยู่ในบญัชีรายชืÉอบคุคลทีÉตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบั

ของตลาดหลกัทรพัย ์

9) ไม่เคยตอ้งคาํพิพากษาว่าไดก้ระทาํความผิดตามกฎหมายหลักทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ

หลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวินาศภยั กฎหมาย

ว่าดว้ยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวกับธุรกิจการเงินในทาํนองเดียวกันไม่ว่าจะเป็น

กฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานทีÉมีอาํนาจตามกฎหมายนัÊน ทัÊงนี Ê ในความผิดเกีÉยวกบัการกระทาํอนั

ไม่เป็นธรรมทีÉเกีÉยวกบัการซื Êอขายหลกัทรพัย ์หรือการบรหิารงานทีÉมีลกัษณะเป็นการหลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุรติ 

10) ไม่มีลกัษณะอืÉนใดทีÉทาํใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเกีÉยวกบัการดาํเนินงานของบรษิัท 

ทัÊงนี Ê บรษิัทไดม้ีการกาํหนดขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉและความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษทัดงัต่อไปนี Ê 

1) พิจารณา ติดตาม และใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็นแก่บริษัทในการดาํเนินการใหมี้กระบวนการจดัทาํและการเปิดเผยขอ้มลูใน

รายงานทางการเงินของบรษัิทและกองทรสัต ์ใหม้ีความถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ เชืÉอถือได ้และทนัเวลา 
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2) พิจารณา ติดตาม และให้คาํแนะนาํทีÉจาํเป็นแก่บริษัทในการดาํเนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน และระบบการ

ทาํงานทีÉเหมาะสมในการทาํหนา้ทีÉในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3) พิจารณาและใหค้วามเห็นเกีÉยวกับรายการทีÉเกีÉยวโยงกันหรือรายการทีÉอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัต ์

ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงนี Ê เพืÉอใหม้ัÉนใจว่ารายการดงักล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์

สงูสดุต่อกองทรสัต ์

4) ปฏิบติัการอืÉนใดตามทีÉคณะกรรมการของบรษิัทมอบหมายและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์

จากขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉของกรรมการอิสระทีÉไดก้าํหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานทีÉเกีÉยวขอ้งจะตอ้งมีการรายงานใหก้รรมการอิสระ

พิจารณาและรบัทราบอย่างสมํÉาเสมอ รวมถึงการใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็นเกีÉยวกบั 

 รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัหรือรายการทีÉอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์

 จุดอ่อนและจุดทีÉตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเกีÉยวกับระบบการควบคมุภายในและระบบการทาํงานในการทาํหนา้ทีÉในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

ทัÊงนี Ê คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาททีÉสาํคญัในการติดตามและใหค้าํแนะนาํทีÉจาํเป็นแก่บริษัท ในการ

ดาํเนินงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งส่วนประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารจะมีหนา้ทีÉในการ

ควบคมุ ติดตาม บงัคบับญัชาและดแูลการทาํงานของบรษิัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถทาํงานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ โดย

บริษัทมีการกาํหนดขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉและความรบัผิดชอบของประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารดงันี Ê 

ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารมีอาํนาจ หนา้ทีÉ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคมุ บงัคบับญัชาและดูแลการดาํเนินงาน

ของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถทาํงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดงันี Ê 

1) รบัผิดชอบ ดูแล บริหารการดาํเนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจาํวนั รวมถึงการกาํกับดูแลการดาํเนินงานโดยรวม

ของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพืÉอให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาทีÉ เกีÉยวข้อง และมติของทีÉประชุม

คณะกรรมการบรษิัท 

2) กาํหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจา้ง และการเลิกจา้งพนกังานของ

บรษิัทและกาํหนดอตัราค่าจา้ง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนสั และสวสัดิการต่างๆ สาํหรบัพนกังาน 

3) ดแูลและควบคมุการปฏิบติังานดา้นต่างๆ ของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) เป็นตวัแทนบรษัิทตลอดจนมีอาํนาจมอบหมายในการติดต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานกาํกบัดแูลทีÉเกีÉยวขอ้ง 

5) มีอาํนาจในการออก แกไ้ข เพิÉมเติม ปรบัปรุงระเบียบ คาํสัÉง และขอ้บงัคบัเกีÉยวกบัการทาํงานของบริษัทในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

6) มีอาํนาจ หนา้ทีÉและความรบัผิดชอบใดๆ ตามทีÉไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายทีÉไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการ

บรษิัท 



 

68 | P a g e  

 

7) ใหมี้อาํนาจในการมอบอาํนาจช่วง และ/หรือมอบหมายใหบ้คุคลอืÉนปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดยการมอบอาํนาจช่วง 

และ/หรือการมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอาํนาจตามหนังสือมอบอาํนาจทีÉใหไ้ว ้และ/หรือให้

เป็นไปตามระเบียบ ขอ้กาํหนด หรือคาํสัÉงทีÉคณะกรรมการของบริษัทไดก้าํหนดไว ้ทัÊงนีÊ การมอบหมายอาํนาจหนา้ทีÉและ

ความรบัผิดชอบของประธานเจา้หนา้ทีÉบริหารนัÊน จะตอ้งไม่มีลักษณะเป็นการมอบอาํนาจ หรือมอบอาํนาจช่วงทีÉทาํให้

ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิาร หรือผูร้บัมอบอาํนาจจากประธานเจา้หนา้ทีÉบริหารสามารถอนมุตัิรายการทีÉตนหรือบคุคลทีÉเกีÉยว

โยงกัน อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อืÉนใดกับ

กองทรสัต ์

9.1.4 หน้าทีÉและความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์ 

บริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ทีÉและความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์TPRIME ซึÉงรวมถึงการลงทนุ

ในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละควบคมุการปฏิบติัหนา้ทีÉของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) โดยบรษัิทผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะปฏิบตัิหนา้ทีÉภายใตก้ารกาํกบัดแูลของทรสัตี ดงันี Ê 

หน้าทีÉและความรับผิดชอบ 

(1) หนา้ทีÉโดยทัÉวไป 

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหนา้ทีÉในฐานะทีÉเป็นผูท้ีÉมีวิชาชีพซึÉงไดร้บัความไวว้างใจดว้ยความระมัดระวัง ซืÉอสัตย์

สจุริต โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพืÉอประโยชนท์ีÉดีทีÉสดุของผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไป

ตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์วตัถุประสงคใ์นการจดัตัÊงกองทรสัต ์สญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ประกาศเกีÉยวกับกองทรสัตต์ลอดจนขอ้ผูกพันทีÉไดใ้หไ้วเ้พิÉมเติมในเอกสารทีÉเปิดเผยเพืÉอประโยชนใ์นการเสนอขาย

หน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี Ê ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่กระทาํการใดๆ อันเป็นการ

ขดัหรือแยง้กับประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยรวม และตอ้งรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จาํกัดความรบัผิดใน

กรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบติัหนา้ทีÉ และ/หรือปฏิบตัิหนา้ทีÉไม่ถกูตอ้งครบถว้น 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามหลกัการดาํเนินธุรกิจการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตด์งัต่อไปนี Ê 

 มีเงินทนุทีÉเพียงพอต่อการดาํเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึ Êนจากการปฏิบตัิหนา้ทีÉในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนืÉอง  

 เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูทีÉมีความสาํคญัและเกีÉยวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุของผู้ลงทุน 

โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสืÉอสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทาํใหส้าํคญัผิด 

 ไม่นาํขอ้มลูจากการปฏิบัติหนา้ทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมไม่ว่าเพืÉอตนเองหรือบุคคล

ใดๆ หรือทาํใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์
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 ปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีทีÉมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนเ์กิดขึ Êน ตอ้งดาํเนินการใหม้ัÉนใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิทีÉเป็นธรรมและเหมาะสม 

 ปฏิบัติตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย ์พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวข้องกับการดาํเนินการของกองทรัสต์ 

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพทีÉกาํหนดโดยสมาคมทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัธุรกิจหลกัทรพัย ์

หรือองคก์รทีÉเกีÉยวขอ้งกับธุรกิจหลักทรพัยท์ีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัÉงการ หรือ

ใหค้วามร่วมมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้กาํหนดดงักล่าว 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉใหค้วามร่วมมือในการปฏิบตัิหนา้ทีÉของทรสัตี หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. ซึÉงรวมถึงการ

เปิดเผยขอ้มูลทีÉอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรสัตอ์ย่างมีนัยสาํคัญ หรือขอ้มูลอืÉนทีÉควรแจง้ให้

ทราบ 

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉจัดใหมี้การประกันภยักับผูร้บัประกันภยัทีÉทรัสตียอมรบัเพืÉอประกันภยัความรบัผิดทีÉอาจ

เกิดขึ Êนจากการดาํเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของ

กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาทีÉไดร้ับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ภายใน

ขอบเขตแห่งอาํนาจ หน้าทีÉและความรับผิดชอบทีÉพ.ร.บ. ทรัสต ์ประกาศทีÉเกีÉยวข้องและสัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ดก้าํหนดไว ้อนึÉง วงเงินประกนัภยัใหเ้ป็นไปตามทีÉทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นร่วมกนัว่าเพียงพอและ

เหมาะสม 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหนา้ทีÉตอ้งดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสิทธิและหน้าทีÉของกองทรัสตต์ามทีÉไดก้าํหนดไวภ้ายใต้

สญัญาต่างๆ ทีÉทรสัตีไดเ้ขา้ทาํในนามของกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê ตามทีÉระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(จ) ในการทาํธุรกรรมเกีÉยวกับอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอกองทรัสต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัต่อไปนีÊ 

 ดาํเนินการเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าการซืÊอ รบัโอน การจาํหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัย ์และหุน้ในบริษัททีÉทรสัตเ์ขา้

ลงทุน หรือการเขา้ทาํสญัญาทีÉเกีÉยวเนืÉองกับอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอกองทรสัตห์รือบริษัททีÉทรัสตเ์ขา้ลงทุน เป็นไป

อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

 ดาํเนินการเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

(ช) ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ทีÉในการดาํเนินการเพิÉมทุนของกองทรสัตแ์ละลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตต์ามเหตุและ

กระบวนการทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์
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(ซ) เมืÉอมีการเปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการ และใหค้วามร่วมมือเพืÉอใหก้ารส่งมอบ

งานแก่บุคคลทีÉจะเขา้มาปฏิบัติแทนสาํเร็จลุล่วงไป และปฏิบัติหนา้ทีÉต่างๆ ภายหลังการลาออกหรือเปลีÉยนแปลง

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฌ) ในกรณีทีÉมีการแต่งตัÊงทีÉปรกึษาเพืÉอใหค้าํปรกึษาหรือคาํแนะนาํเกีÉยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิ   ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Ê 

  ดาํเนินการใหท้ีÉปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรืÉองทีÉพิจารณา 

  ไม่ใหที้Éปรกึษาผูท้ีÉมีส่วนไดเ้สียในเรืÉองทีÉพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้รว่มพิจารณาในเรืÉองนัÊน 

(ญ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดทาํงบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีทีÉกาํหนดตามกฎหมายว่าดว้ย

วิชาชีพบญัชี และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิ Êนรอบปีบญัชี โดยงบการเงิน 

ทีÉจัดทาํนัÊนต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีทีÉไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดทาํและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตต์่อทรัสตี สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย ์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงข้อมูลตามทีÉมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. 

หลักทรัพย์กําหนดให้ต้องมีการเปิดเผยหรือการรายงาน การจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้มลูอืÉนใดตามทีÉกาํหนดในพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง สัญญาก่อตัÊงทรสัต ์และ

สัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงืÉอนไข และวิธีการทีÉกาํหนดในพ.ร.บ. หลักทรัพย์ 

กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์และสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฎ) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉชี Êแจง จดัส่งเอกสาร หรือหลกัฐานทีÉเกีÉยวขอ้ง ดาํเนินการหรืองดเวน้การดาํเนินการตามทีÉ

สาํนกังาน ก.ล.ต. มีคาํสัÉงหรือรอ้งขอ 

(ฏ) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งหลีกเลีÉยงสถานการณ์ทีÉอาจทาํให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรสัต ์

โดยเฉพาะอย่างยิÉงในการพิจารณาคดัเลือกหรือซืÊอขายอสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนหลกัทรพัย ์และบริการอืÉนใดใหแ้ก่

กองทรสัต ์หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้รหิาร ผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพนกังานของผูจ้ดัการ

กองทรสัตร์บัค่านายหนา้ หรือผลประโยชนต์อบแทนทีÉไดจ้ากการใหบ้รกิาร (Soft Commission) หรือผลประโยชนอื์Éน

ใดจากเจ้าของหรือผู้มีสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ดิม หรือ ผู้ให้ความสนับสนุน (Sponsor) ผู้ขายหลักทรัพยผ์ู้

ใหบ้รกิาร หรือบรษัิทนายหนา้เป็นรายไดห้รือประโยชนข์องตนเอง 

อนึÉง “ผลประโยชน”์ ทีÉกล่าวถึงขา้งตน้ อาจอยู่ในรูปตัวเงิน ของขวัญ ของกาํนัล (เช่น ตัÌวเครืÉองบินและทีÉพัก ซึÉงไม่

เกีÉยวขอ้งกับการปฏิบตัิงานในหนา้ทีÉ) ทรพัยส์ินหรือของมีค่า (เช่น รถยนต ์ทองคาํ เครืÉองเพชร เป็นตน้) หลกัทรพัย ์

เช่น หุน้ การลดหนี Ê หรือจ่ายชาํระหนี Êใหแ้ทน การใหส่้วนลด การสนับสนุนหรือการใหค้วามช่วยเหลือทางธุรกิจ เป็น

ตน้ 
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(ฐ) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกัน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์จากบริษัทหรือบุคคลทีÉเป็นคู่คา้กับกองทรสัตห์รือบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไวใ้นหนังสือชีÊ

ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมเพืÉอขออนุมัติทาํรายการต่างๆ และ

รายงานประจาํปีของกองทรัสต ์เพืÉอผู้ลงทุนและทรัสตีจะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมต่างๆ เพืÉอกองทรสัต ์และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัÊน  

(ฑ) ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนที์Éตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี Ê ลกูหนี Êผูค้ ํÊาประกนัหรือไดร้บัการคํÊาประกนั การ

ถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซืÊอขายระหว่างกนั 

และการออกค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหแ้ก่กัน เป็นตน้ 

(ฒ) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าทีÉเปิดเผยจาํนวนเงินกูย้ืมในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี Êชวน และแบบแสดง

รายการขอ้มลูประจาํปีของกองทรสัต ์

(ณ) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉในการจดัใหมี้การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และสอบทานมลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

(ด) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉในการจดัใหมี้ หรือจดัทาํแผนการดาํเนินงาน รวมถึงแผนการตลาดในการลงทนุและการหา

ผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นแต่ละปี และนาํส่งใหท้รสัตีพิจารณาและใหค้วามเห็น 

(ต) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉแจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรหากมีการเปลีÉยนแปลงรายการใดในคู่มือระบบ

การทาํงานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยแนบคู่มือระบบการทาํงานและระบบควบคมุภายใน

ฉบบัแกไ้ขส่งใหท้รสัตี โดยตอ้งแจง้ก่อนคู่มือระบบการทาํงานและระบบควบคมุภายในฉบบัแกไ้ขจะมีผลใชบ้ังคบั 

(ถ) ในกรณีทีÉกองทรสัตจ์ะมีการออกหุน้กู ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉดาํเนินการใดๆ เพืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถปฏิบตัิให้

เป็นไปตามเงืÉอนไขภายหลงัการอนุญาต ตามประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. เกีÉยวกบัการอนญุาตใหเ้สนอขายตราสาร

หนี ÊทีÉออกใหม่ของกองทรสัต ์

(ท) ในกรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากทรสัตีเนืÉองจากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ทีÉของผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์ามทีÉระบุไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์สัญญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง ผู้จัดการ

กองทรัสตจ์ะตอ้งมีหนังสือชีÊแจงกรณีข้างตน้ไปยังทรัสตีโดยเร็วและตอ้งไม่เกิน 3 วันทาํการนับแต่ไดร้ับหนังสือ

จากทรสัตี โดยในหนงัสือชีÊแจงของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งระบสุาเหตแุละคาํชี Êแจงของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์กีÉยวกบั

กรณีดังกล่าว และหากปรากฏว่าการไม่ปฏิบัติหน้าทีÉของผู้จัดการกองทรัสตใ์นกรณีข้างตน้เป็นเรืÉองทีÉอาจส่งผล

กระทบต่อกองทรสัตแ์ละ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้้จดัการกองทรัสตร์ะบุแนวทางการแกไ้ขเยียวยา

ผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนต่อกองทรสัตแ์ละแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์ละระยะเวลาในการแกไ้ขเรืÉองดงักล่าวไวใ้นหนังสือ

ชีÊแจงของผูจ้ดัการกองทรสัตข์้างตน้ได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการอย่างเต็มทีÉเพืÉอชี Êแจงรายละเอียดและ
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จัดส่งขอ้มูลใหแ้ก่ทรสัตีตามทีÉรอ้งขอภายในระยะเวลาอันสมควรตามทีÉทรัสตีกําหนด ทัÊงนี Ê ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ

ดาํเนินการดงักล่าวอย่างเต็มทีÉโดยคาํนึงถึงผลประโยชนที์ÉดีทีÉสดุของกองทรสัตแ์ละแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

(2) หนา้ทีÉในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

(ก) เพืÉอใหก้ารดแูลจดัการกองทรสัตต์ามทีÉไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ตลอดจน

เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญาก่อตัÊงทรัสต ์และสัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการกองทรัสต ์รวมทัÊงเป็นการรกัษา

ผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละ ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบงานทีÉมีคณุภาพ มีการ

ตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบตัิงานทีÉมีประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น 

(ข) การจดัใหมี้ระบบงานทีÉกล่าวมาขา้งตน้ทัÊงหมดนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอืÉนเป็นผูร้บัดาํเนินการใน

เรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกับการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าทีÉจาํเป็นเพืÉอส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไป

อย่างคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากยิÉงขึ Êน 

(ค) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามขอ้กาํหนดแห่งสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์สัญญาแต่งตัÊง

ผู้จัดการกองทรัสต ์ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละหนังสือชี Êชวนการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์และดูแลรกัษาประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรัสต ์และขอ้สัญญาและเงืÉอนไขของสัญญาทีÉกองทรสัตห์รือ

บริษัททีÉกองทรสัตล์งทุนเขา้ทาํ เช่น สญัญากูเ้งิน สัญญาเช่าพื ÊนทีÉทีÉมีอายุรวมมากกว่า 7 ปี สญัญาเช่าพื ÊนทีÉทีÉมีอายุ

การเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคาํมัÉนทีÉจะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิทีÉจะใหต้่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ

สญัญาเช่าพื ÊนทีÉทีÉไดจ้ดทะเบียนกับสาํนกังานทีÉดิน เป็นตน้ เพืÉอมิใหก้องทรสัตก์ระทาํผิดสญัญาใดๆ ทีÉกองทรสัตเ์ขา้

ทาํไว ้

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ีÉจะใหก้องทรสัตไ์ปลงทนุดว้ยความ

รอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัÊงเอกสาร หลกัฐานเกีÉยวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ 

และการตดัสินใจทีÉจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพยส์ินใดทรพัยสิ์นหนึÉงใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัÊงนี Ê การคดัเลือกและ

ตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรพัยที์Éจะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนตามขอ้กาํหนดนี ÊนัÊน ใหผู้จ้ ัดการกองทรสัต์

ปฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุนและทรสัตท์ีÉลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึÉงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยใหย้ึดถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัÊนตํÉาในการปฏิบติัหนา้ทีÉของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และตามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(จ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการต่างๆ ใหม้ัÉนใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตอ์ย่างมืออาชีพและเป็นไปเพืÉอประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์เช่น 
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 กาํหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสีÉยงทีÉมีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกับขอ้ผูกพนัทีÉ

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

 ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นส่วนทีÉเป็นการดาํเนินงานทางธุรกิจ ซึÉงรวมถึงการลงทนุ การกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนั

แก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ทาํสญัญา และการดาํเนินกิจการต่างๆ เพืÉอกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê ภายในขอบเขต 

หลกัเกณฑ ์และเงืÉอนไขเท่าทีÉสญัญาก่อตัÊงทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้

 ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีÉตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์

หลักเกณฑ์ทีÉก ําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําสัÉ งทีÉ เกีÉยวข้องอืÉนใด ตามทีÉ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนด 

 บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

 พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 จัดใหมี้การประกันภัยในวงเงินทีÉทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอดเวลาทีÉกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์น

หลักเพืÉอคุม้ครองความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êนกับทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์ ทีÉทาํใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ครอบคลมุอาคารสิÉงปลกูสรา้ง รวมถึงโครงสรา้งอาคาร  ระบบนํÊา ระบบไฟฟ้า เครืÉองจักรและอุปกรณท์ีÉใชใ้น

การดาํเนินงาน อปุกรณต์กแต่งภายใน เฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้)  คืนกลบัสภาพเดิม เพืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหา

ผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม ซึÉงอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลุมถึงการประกัน

วินาศภัยทีÉอาจเกิดขึ Êนกับอสังหาริมทรพัยใ์นวงเงินประกันภัยซึÉงไม่นอ้ยกว่าจาํนวนตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุน

เปลีÉยนแทน (Full Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา โดยระบุใหท้รสัตีในนามของกองทรสัตเ์ป็น ผูร้บั

ผลประโยชน ์(ยกเวน้ในกรณีทีÉสัญญาเช่าทีÉกองทรัสตเ์ขา้ทาํเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงสิทธิในอสังหาริมทรพัยไ์ดก้าํหนด

เงืÉอนไขไวเ้ป็นอย่างอืÉน หรือในกรณีทีÉกองทรสัตห์รือบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกูย้ืมเงินโดยมีเงืÉอนไขให้

ระบุใหท้รสัตีในนามกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ ้(ถา้มี) เป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันร่วม) ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และประกันภัยสาํหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกทีÉอาจ

ไดร้บัความเสียหายจากทรพัยสิ์นหลกัหรือจากการดาํเนินการในทรพัยสิ์นหลกัในวงเงินทีÉทรสัตี เห็นว่าเพียงพอ

และเหมาะสม 

 จดัใหม้ีการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า และผูใ้ชบ้รกิาร (Tenant Mix) 

 ควบคมุดูแลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

 ควบคมุดูแลใหม้ีการปฏิบติัตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบทีÉใชบ้งัคบักับอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตไ์ดล้งทุน 

ตลอดจนดูแลและดาํเนินการให้มัÉนใจได้ว่าอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตไ์ด้ลงทุนนัÊน ไม่ถูกนําไปใช้ในการ

ประกอบธุรกิจทีÉขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลทีÉมีเหตอุนั

ควรสงสยัว่าจะนาํอสังหาริมทรพัยน์ัÊนไปใชป้ระกอบธุรกิจทีÉขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการให้
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เช่าในแต่ละครัÊง ผู้จัดการกองทรสัตม์ีหน้าทีÉจัดใหม้ีขอ้ตกลงเพืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสัญญาเช่าได้หาก

ปรากฏว่าผูเ้ช่านาํอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว  

 จดัการและบรหิารพื ÊนทีÉสาํหรบัใหบ้รกิารและพื ÊนทีÉใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ีการใชบ้รกิารพืÊนทีÉในอตัราการเช่า

ทีÉสูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าใหม้ีการต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเนืÉอง หรือมีอัตรา

พืÊนทีÉว่างตํÉา เจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกีÉยวกับสัญญาเช่า ทบทวนอัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า

สาํหรบัการเช่าระยะยาว เป็นตน้ ทัÊงนี Ê จะตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดในสญัญากูย้ืมทีÉกองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา (ถา้

มี) และไม่เป็นการ ตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกรอ้งค่าเสียหายทีÉเกิดขึ Êนกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการ

กองทรัสตด์าํเนินการเขา้ทาํสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตามขอ้กาํหนดในสัญญากูย้ืมทีÉกองทรสัตเ์ป็น

คู่สญัญา  

 ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้ริการในอดีต เพืÉอกาํหนดเงืÉอนไขในการปล่อยเช่าและการใหบ้ริการ และ

จดัทาํสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้รกิารใหเ้หมาะสม และประเมินผลความถูกตอ้ง การติดตามเรียกเก็บรายได ้ค่า

เช่า ค่าใชจ่้าย เพืÉอบนัทึกค่าเผืÉอหนีÊสงสยัจะสญูหรือตดัหนี Êสญู หรือบนัทึกหนี Êสญูรบัคืน (ในกรณีทีÉเรียกเก็บเงิน

ไดภ้ายหลงัตดัหนี Êสญู)  

 จัดใหมี้ระบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิÉงปลกูสรา้งทีÉกองทรสัตไ์ดล้งทนุ เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้

ระบบการติดต่อสืÉอสาร และการจดัการเมืÉอเกิดเหตฉุุกเฉิน  

 กาํหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหาร บาํรุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารสิÉงปลกูสรา้งทีÉกองทรสัต์

ไดล้งทนุ 

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มัÉ นใจว่ากองทรัสต์และ/หรือบริษัททีÉทรัสต์เข้าลงทุนมีกรรมสิทธิÍใน

อสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย์โดยถูกตอ้งรวมทัÊงสัญญาต่างๆ ทีÉกองทรัสต์เข้าไปเป็น

คู่สัญญามีการจัดทาํโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใชบ้ังคับไดต้ามเงืÉอนไขทีÉกาํหนดใน

สญัญาดงักล่าว  

(ช) ผู้จัดการกองทรัสตต์้องจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทัÊงหมดทีÉเกีÉยวข้องกับการดาํเนินงานของ

กองทรสัตแ์ละบริษัททีÉทรัสต์เขา้ลงทุนซึÉงรวมถึง แต่ไม่จาํกัดเพียงหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดง

รายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชี Êชวน รายงานประจาํปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสาร

ประกอบการบนัทึกบญัชีของกองทรสัตแ์ละบริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และการปฏิบตัิตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบ

ต่างๆ ทีÉมีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นทีÉลงทนุ โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้น

และสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 10 ปี นบัแต่วนัทีÉมีการจดัทาํเอกสารหรือขอ้มลูดงักล่าว 
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(ซ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัทาํและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจาํปี และขอ้มลูอืÉนใดเกีÉยวกับกองทรสัต ์ใหถู้กตอ้ง

ครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาทีÉก ําหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตัÊงทรัสต์ รวมทัÊงข้อบังคับของตลาด

หลกัทรพัย ์

ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการ และผูบ้ริหาร ซึÉงมีหนา้ทีÉเกีÉยวขอ้งในการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูเกีÉยวกบั

กองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนืÊอหาขอ้มลูทีÉประกาศหรือเผยแพร่ต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทัÉวไป โดย

ต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบทีÉทาํให้มัÉนใจได้ว่า ข้อมูลทีÉ เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์หนังสือชี Êชวน หนังสือเชิญประชุม ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศสิÉงตีพิมพ ์หรือเอกสาร

เผยแพร่อืÉนใดไดร้ับการตรวจสอบว่า มีความถูกตอ้ง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดข้อมลูทีÉควรตอ้งแจง้ใหท้ราบ 

หรือไม่ขาดขอ้ความอนัอาจทาํใหเ้ขา้ใจผิดเกีÉยวกบัการดาํเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ม่มีขอ้ความทีÉ

อาจทาํใหส้าํคัญผิดเกีÉยวกับการดาํเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์และไดใ้หข้อ้มลูทีÉเพียงพอต่อการ

ตดัสินใจลงทนุแลว้ รวมทัÊงเป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์กฎหมาย ประกาศ และขอ้บงัคบัทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้ 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดแูลใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูทีÉถูกตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนทีÉจะใชส้ิทธิออกเสียง

ในการอนมุตัิเรืÉองต่างๆ รวมทัÊงไดร้บัขอ้มลูนัÊนล่วงหนา้ตามระยะเวลาทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์ขอ้บงัคบัตลาด

หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

(ญ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคมุดแูลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติทีÉออกโดยหน่วยงาน

ของรฐัหรือองคก์รกาํกบัดูแลอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัÊงขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

(ฎ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัตก์ล่าวคือ

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธิทีÉปรับปรุงแลว้ โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ Êนรอบปีบัญชีหรือรอบ

ระยะเวลาบญัชีทีÉมี  การจ่ายประโยชนต์อบแทนนัÊน แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุ

สะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฏ) ในกรณีทีÉสญัญาก่อตัÊงทรสัตก์าํหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือบริษัททีÉทรสัต์

เขา้ลงทุนได ้การเบิกจ่ายดงักล่าวกระทาํไดเ้ฉพาะกรณีทีÉเป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพืÉอการดาํเนินงานประจาํวนัและ

บัญชีเงินสดย่อย (Petty Cash) ภายใตว้งเงินทีÉไดร้บัการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใชจ่้ายจากกองทรัสต์หรือ

บริษัททีÉทรัสตเ์ข้าลงทุน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดทาํและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพืÉอให้ทรสัตี

สามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาทีÉทรัสตีเห็นสมควร พรอ้มทัÊงจัดส่งใบแจ้งหนีÊ (Invoice) 

ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือหลักฐานแสดงรายละเอียดซึÉงเกีÉยวกับรายการค่าใชจ่้ายดังกล่าวมายังทรสัตี 

โดยทรสัตีซึÉงกระทาํในนามของกองทรสัตห์รือบรษิัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะตรวจพิจารณาและชาํระเงินเขา้บญัชีเพืÉอการ

ดาํเนินงานประจาํวนัภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่วนัทีÉทรสัตีไดร้บัเอกสารหลกัฐานดงักล่าวครบถว้น  
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ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉเก็บรกัษาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ซึÉงรวมถึง

เอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ และตน้ฉบบัใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ่้ายต่างๆ เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 

10 ปีนบัแต่วนัทีÉมีการทาํเอกสารดงักล่าวใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 

(ฐ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการจดัทาํและ/หรือจดัส่งและรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งกับการบริหาร

จัดการกองทรัสตซ์ึÉงอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการกองทรัสต ์สัญญา

ก่อตัÊงทรสัตแ์ละตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งหรือตามทีÉทรสัตีเห็นสมควร ใหแ้ก่ทรัสตีซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงขอ้มลู

เกีÉยวกบัการคาํนวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) รายงาน ประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

(ฑ) ในกรณีทีÉทรัพย์สินของกองทรัสตส์ูญหาย ผู้จัดการกองทรัสตมี์หน้าทีÉตอ้งดาํเนินการใดๆ เพืÉอติดตามเอาคืนซึÉง

ทรพัยสิ์นดงักล่าวใหก้ลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัตด์งัเดิม 

(ฒ) ในกรณีทีÉกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามประกาศ ทจ. 

49/2555 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉควบคุมดแูลใหบ้ริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัÊงทรสัต ์ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง 

(ณ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัการใหบ้ริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทนุแต่งตัÊงใหบ้คุคลทีÉทรสัตีมอบหมายเป็นผูม้ีอาํนาจลงนามแตผู่้

เดียวในการทาํธุรกรรมใดๆ กับธนาคารทีÉบริษัททีÉทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีบัญชีอยู่ทุกบัญชีหรือกับสถาบันการเงินใดๆ ทีÉ

บรษิัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทนุเขา้ทาํสญัญาทางการเงนิประการอืÉนๆ ทัÊงนี Ê ทรสัตีอาจมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัÊง

บุคคลทีÉผู้จัดการกองทรัสตก์ําหนดเป็น ผู้มีอาํนาจลงนามในการทําธุรกรรมกับธนาคารเกีÉยวกับบัญชีเพืÉอการ

ดาํเนินงานประจาํวนัและบญัชีเงินสดย่อย (Petty Cash) สาํหรบัค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรสัตต์ามจาํนวนทีÉทรสั

ตีกาํหนด   

(ด) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉตรวจตราและดาํเนินการใดๆ ตามสมควรเพืÉอใหส้ดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์เป็นไป

ตามเงืÉอนไขของสญัญาเงินกูแ้ละสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑต์ามทีÉประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอืÉนทีÉ

เกีÉยวขอ้งทีÉจะไดม้ีการแกไ้ขเปลีÉยนแปลง 

(ต) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดเตรียมแผนเรืÉองการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสตร์วมถึงบริษัททีÉทรัสตเ์ข้าลงทุนทุกบริษัท 

ดงัต่อไปนีÊ 

 จัดเตรียมแผนเรืÉองการกู้ยืมเงินระยะยาวเพืÉอใช้ในการชาํระหนี Êเงินกูเ้ดิม (Refinancing) ก่อนทีÉหนี Êเงินกูต้าม

สญัญาเงินกูร้ะยะยาวทีÉยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่จะถึงกาํหนดชาํระอย่างนอ้ย 1 ปี 
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 จัดเตรียมแผนเรืÉองการทบทวนวงเงินหมนุเวียนระยะสัÊนเพืÉอใชใ้นการดาํเนินการในกิจการ (Working Capital) 

ในตลาดเงิน เพืÉอเปรียบเทียบกับเงืÉอนไขในสัญญาเงินกูว้งเงินหมุนเวียนระยะสัÊนเพืÉอใช้ในการดาํเนินการใน

กิจการ (Working Capital) ทีÉยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินนัÊน ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีการนาํเสนอต่อทรสัตีเพืÉอพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไปโดยใหเ้ป็นไปตาม

สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

(ถ) ในกรณีทีÉผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอืÉนรับดําเนินการในงานทีÉอยู่ ในความรับผิดชอบของตน

นอกเหนือจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การมอบหมายใหบุ้คคลอืÉนบริหารทรพัยสิ์นอืÉนนอกจากทรพัยสิ์นหลัก

ของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกผูร้บัดาํเนินการดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการกาํกับและ

ตรวจสอบการดาํเนินการของผูร้บัดาํเนินการ ทัÊงนี Ê ขอ้กาํหนดเกีÉยวกบัการมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระทีÉขดัหรือแยง้

กับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

ฝ่ายงานและหน้าทีÉความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัทไดร้บัการจัดตัÊงขึ Êนโดยมีวตัถุประสงคท์ีÉจะประกอบธุรกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสตต์าม พ.ร.บ. ทรสัต ์เป็นธุรกิจหลกั 

ทัÊงนี Ê บริษัทไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลัก เพืÉอใหก้ารปฏิบัติหนา้ทีÉในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องบริษัทเป็นไปตามสัญญา

ก่อตัÊงทรสัต ์สญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกฎหมาย รวมถึงกฎ  และ/หรือ ระเบียบต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ฝ่ายงานต่างๆ ของบรษัิท และขอบเขตของงานและหนา้ทีÉความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปไดด้งันี Ê 

(1) ฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยง 

ทาํหน้าทีÉในการกาํหนดนโยบาย กาํกับดูแลบริหารและจัดการความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์ประกาศและกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง  โดยทาํหนา้ทีÉ

ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ซึÉงรวมถึงการจัด

โครงสรา้งองคก์รทีÉสอดคลอ้งและเป็นไปตามประกาศและกฎเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งและมีแนวทางการดาํเนินการเพืÉอรกัษา

ประโยชนที์ÉดีทีÉสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมืÉอเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึ Êน นอกจากนี Ê ยงัทาํ

หนา้ทีÉกาํกับดูแลใหบุ้คลากรทีÉเกีÉยวขอ้งกับการดาํเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ีÉมีคุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานทีÉ

ปฏิบัติ เช่น ผู้อาํนวยการฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยงตอ้งจบการศึกษาเกีÉยวกับการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเงินสาํหรบัอสงัหาริมทรพัย ์หรือดา้นอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง และบุคลากรทีÉเกีÉยวขอ้งกับการดาํเนินการ

ของกองทรสัตท์ีÉเขา้ปฏิบติัหนา้ทีÉจะตอ้งมีจาํนวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบการณท์าํงานทีÉเกีÉยวขอ้งกับการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพย์ หรือธุรกิจอืÉนทีÉ เกีÉยวข้อง เช่น การบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตามทีÉกําหนดไว้ใน

พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์พระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศสาํนักงานฯ ก.ล.ต. และกฎหมายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง  ทัÊงนี Ê ฝ่าย
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กาํกบัดแูลกิจการและบรหิารความเสีÉยงมีหนา้ทีÉในการประเมินผลการปฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องบคุลากรทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

ดาํเนินการของกองทรสัตด์งักล่าว รวมถึงหนา้ทีÉในการตรวจสอบบุคลากรทีÉเกีÉยวขอ้งกับการดาํเนินการของกองทรสัตใ์ห้

เป็นผูม้ีคุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานทีÉปฏิบติัเพืÉอเขา้ปฏิบัติหนา้ทีÉทดแทนกรณีทีÉมีการลาออกหรือมีเหตใุดๆ ทีÉทาํ

ใหบ้คุคลากรนัÊนไม่สามารถดาํเนินงานได ้รวมถึงการเตรียมความพรอ้มและการดาํเนินการใดๆ ทีÉจาํเป็นเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่า

กองทรสัตจ์ะมีบคุลากรครบจาํนวนตามทีÉกฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด 

นอกจากนี Ê ฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยงยงัทาํหนา้ทีÉตรวจสอบการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามระบบงานทัÊง 10 ระบบ ทีÉปรากฏอยู่ในคู่มือระบบการทาํงาน และระบบควบคมุภายใน และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัÊงทรสัต ์และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอทาํใหม้ัÉนใจว่ากองทรสัตแ์ละบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบ

ทีÉมีการแกไ้ขเปลีÉยนแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 

ทาํหนา้ทีÉในการกาํหนดนโยบายและดาํเนินงานตามแผนงานและกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน ์รวมถึงการ

ดูแลบริหารกองทรสัตโ์ดยจะทาํหนา้ทีÉวางแผนคดัเลือกและพิจารณาวางแผนการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอืÉน (ถา้มี) จัดใหมี้การดาํเนินการตรวจสอบหรือสอบทานขอ้มลูอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัต์

จะลงทุน ดาํเนินการคัดเลือกผูป้ระเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยว์างแผนและกาํหนดกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์าก

อสังหาริมทรัพย ์กาํหนด วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขาย การประชาสัมพันธ์และกลยุทธ์การแข่งขันเพืÉอให้

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมายทีÉกาํหนด และจัดการบริหารความเสีÉยงทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการลงทนุของกองทรสัต ์จดัทาํประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของกองทรสัต ์ดแูลเกีÉยวกบันโยบายและการ

กูย้ืมเงินของกองทรสัต ์(ถา้มี) รวมทัÊงจดัใหมี้การอบรมและพฒันาองคค์วามรูข้องบคุลากรเพืÉอการบรหิารจดัการกองทรสัต์

ใหมี้ประสิทธิภาพยิÉงขึ Êน 

(3) ฝ่ายควบคุมดูแลทรัพยสิ์นและนักลงทุนสัมพันธ ์

ทาํหนา้ทีÉในการเปิดเผยขอ้มูลต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตีและ ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามทีÉกาํหนด

ในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์กฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการจดัการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การจดัทาํรายงานประจาํปี

และแบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปีของกองทรสัต ์รวมถึงการติดต่อและดูแลผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงทาํหนา้ทีÉดูแล

จดัหาบคุลากรทีÉมีความรูค้วามสามารถและความเชีÉยวชาญเพิÉมเติม 

นอกจากนี Ê ยงัทาํหนา้ทีÉควบคมุ ติดตาม ประสานงานและดแูลงานทีÉไดมี้การมอบหมายใหจ้ดัทาํและดาํเนินการ

โดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (งานทีÉมีการ Outsource) ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงงานทาํความสะอาด งานดา้นการรกัษา

ความปลอดภยังานดา้นการจดัหาผูเ้ช่า งานดา้นระบบลิฟทแ์ละบนัไดเลืÉอน งานดา้นการควบคมุสตัวร์บกวน งานดา้นการ
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รกัษาสขุอนามยั (Hygiene Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา งานดา้นการจดัการดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ

และคอมพิวเตอร ์การบรหิารงานทัÉวไป การจดัซื Êอ การจดัเตรียมเอกสาร ซึÉงรวมถึงการดแูลผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร การรกัษา

ความสะอาดและความปลอดภยัของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ดแูลการจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารพื ÊนทีÉใหม้ีความครบถว้น

และถกูตอ้ง 

ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉงานใดๆ ซึÉงโดยสภาพหรือตามหลักเกณฑแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนดใหเ้ป็นงานทีÉจะตอ้ง

ดาํเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลใดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งอนัเป็นการเฉพาะตวัแลว้ งานในลักษณะเช่นนี Êไม่สามารถ

ดาํเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ได ้เช่น งานดา้นนายทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละการจ่ายผลประโยชน ์ 

การทาํหนา้ทีÉควบคุมดูแล และตรวจสอบการทาํงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) เพืÉอประโยชน์

สงูสดุของกองทรสัต ์ การดแูลการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การดแูลการจดัการค่าใชจ้่ายของกองทรัสตใ์ห้

มีประสิทธิภาพ ฯลฯ 

รายละเอียดของบคุลากรในฝ่ายงาน ดงันี Ê 

ฝ่ายงาน 
จาํนวน

บุคลากร 
ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ายกาํกบัดแูลกจิการ

และบรหิารความเสีÉยง 

1 นางสาวอจัจิมา จงรุ่งสาํราญ  ผู้อาํนวยการ ฝ่ายกํากับดูแลกิจการ

และบรหิารความเสีÉยง บรษิัท เอสซีซีพี 

รีทส ์จาํกดั 

 ผูช้่วยผูบ้ริหารงาน ฝ่ายกฎหมายเพืÉอ

การลงทุน บริษัทหลักทรัพย์จัดการ

กองทนุกสิกรไทย จาํกดั 

 ผู้ช่วยผู้จัดการ ฝ่ายกฎหมาย บริษัท 

เซ็นทรลัพฒันา จาํกดั (มหาชน) 

ฝ่ายการตลาดและ

พฒันาธุรกจิ 

3 นายสนัติภาพ อภินทนาพงศ ์  ผู้อํานวยการ  ฝ่ายการตลาดและ

พัฒนาธุรกิจ บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ 

จาํกดั 

 ผู้ช่วย ผู้อ ํานวยการ ฝ่ายนักลงทุน

สมัพันธแ์ละพฒันาธุรกิจ บริษัท ดาโอ 

รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
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ฝ่ายงาน 
จาํนวน

บุคลากร 
ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ายควบคมุดแูล

ทรพัยสิ์นและนกัลงทนุ

สมัพนัธ ์

2 นายเกรียงไกร ตระการวิทยารกัษ ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 ผู้ อํา น ว ย ก า ร  ฝ่ า ย ค ว บ คุม ดู แ ล

ทรพัยส์ินและนกัลงทุนสมัพนัธ ์บริษัท 

เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั 

 ผู้ช่วยผู้บริหารงาน ฝ่ายจัดการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ บริษัทหลักทรัพย์

จดัการกองทนุกสิกรไทย จาํกดั 

 ผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล 

จาํกดั 

นางสาวนิภาวรรณ สีดาํ  ผู้ อํา น ว ย ก า ร  ฝ่ า ย ค ว บ คุม ดู แ ล

ทรพัยส์ินและนกัลงทุนสมัพนัธ ์บริษัท 

เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั 

 ผู้ช่วยผู้อํานวยการ ฝ่ายปฏิบัติการ

ก อ ง ทุ น แ ล ะ ธุ ร กิ จ ใ ห ม่  บ ริ ษั ท

หลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกดั 

(มหาชน) 

 ผู้ช่วยผู้อํานวยการ ฝ่ายปฏิบัติการ

กองทุน  บริษัทหลักทรัพย์จัดการ

กองทนุ วรรณ จาํกดั 

 

ระบบงานของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

เพืÉอใหบ้ริษัทสามารถปฏิบัติงานในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสต ์ (REIT Manager) ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และเพืÉอใหบ้ริษัทมี

คุณสมบตัิเป็นไปตามขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้งของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจึงไดจ้ดัใหมี้ระบบงานตามขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ซึÉงประกอบดว้ย  

1) ระบบการกาํหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 

2) ระบบการบรหิารและจดัการความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ 

3) ระบบจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ีÉเกีÉยวขอ้ง 
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4) ระบบการคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานทีÉเกีÉยวขอ้งกับการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

(ถา้มี)  

5) ระบบการกาํกบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการและบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

6) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 

7) ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office)  

8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  

9) ระบบการติดต่อสืÉอสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ  

10) ระบบการจดัการกับขอ้พิพาททางกฎหมาย 

โดยในแต่ละระบบจะมีระบบงานย่อยดงัมีรายละเอียดดงัตารางดงัต่อไปนี Ê 

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

ระบบการกาํหนดนโยบายใน

การจดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัÊนตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ระบบและขัÊนตอนการกาํหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์

 ระบบการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

 ระบบการกาํหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

 การใหค้วามร่วมมือแก่ทรสัตี 

ระบบการบริหารและจัดการ

ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกับการ

ดแูลจดัการกองทรสัต ์

 ระบบการติดตาม วิ เคราะห์ และประเมินความเสีÉยงเ กีÉยวกับการลงทุนและบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ 
 

ระบบการจดัการความขดัแยง้

ทางผลประโยชนท์ีÉเกีÉยวขอ้ง 

 การเปิดเผยขอ้มลูการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการและผูบ้รหิาร 

 การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรัสตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

 การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกันกบัทรสัต ี

 การติดตามประเด็นเกีÉยวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจ 

 การติดตามประเด็นเกีÉยวกบัความเป็นอิสระในการทาํหนา้ทีÉของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 การเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนจ์ากบริษัท/บคุคลทีÉเป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ 
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

ระบบการคัดเลือกบุคลากร

ของผู้จัดการกองทรัสต์และ

ผู้ รับ ม อ บ ห ม า ย ใ น ง า น ทีÉ

เกีÉยวข้องกับการดาํเนินงาน

ของกอง ทรสัต ์(ถา้มี) 

 ระบบและขัÊนตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ระบบและขัÊนตอนการคดัเลือกผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

 ระบบและขัÊนตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจา้งผูเ้ชีÉยวชาญดา้นต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการ

บริหารจดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัÊนตอนการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
 

ร ะบ บก า ร กํา กับ ดูแลก าร

ป ฏิ บั ติ ง า น ข อ ง ผู้ จั ด ก า ร

กองทรัสต์และบุคลากรของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัÊนตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และกาํกับดูแลการปฏิบติังานของบริษัทฯ 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัÊนตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และกาํกับดแูลการปฏิบตัิงานของบุคลากร

ของบรษิัท (กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

 ระบบและขัÊนตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และกาํกับดแูลการปฏิบัติหน้าทีÉตามฝ่าย

งานของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 ระบบการกาํกบัดแูลบรษัิททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 ระบบควบคุมการปฏิบัติหนา้ทีÉของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามขอ้กาํหนดในสัญญาแต่งตัÊง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

ระบบรองรับการ เ ปิ ด เผย

ขอ้มลูของกองทรสัต ์

 ระบบการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูเกีÉยวกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัตต์ามสญัญาต่างๆ 

และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง  

- ขอ้มลูของบริษัท (บรษัิท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด) 

- ขอ้มลูของทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พ

เพอรตี์ Ê 

- กระบวนการจดัเตรียมและเปิดเผยขอ้มลูทีÉสาํคญัของบรษัิท และกองทรสัต ์

ระบบการปฏิบตัิการดา้นงาน

สนบัสนนุ 

(Back Office) 

 ระบบการควบคุมและดูแลงานทีÉไดม้ีการมอบหมายให้ดาํเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก 

(Outsourcing) 

 ระบบและขัÊนตอนการสอบทานรายงานการประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์(Appraisal Report)  

 ระบบการจดัทาํบัญชีและงบการเงิน 

 ระบบการจดัทาํมลูค่าทรพัยสิ์นและมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 

 ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ร ะบ บก า ร ต รว จส อบและ

ควบคมุภายใน 

 

 ระบบระบบควบคมุภายในและการดาํเนินงาน  

- ระบบการจดัทาํงบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์ 

- ระบบการพิจารณาและอนมุติัรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ  

- ระบบการจดัซื Êอจดัจา้ง  
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

- ระบบการจดัเก็บขอ้มลู เอกสารและหลกัฐานเกีÉยวกบักองทรสัต ์ 

- ระบบการควบคมุการปฏิบตัิการเงินสด  

- ระบบการติดตามการจดัเก็บรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารโดยผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

- ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายทีÉ เ รียกเก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

 ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

- ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์นของบรษิัท 

- ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตแ์ละบรษัิทย่อยทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
 

ระบบการติดต่อสืÉอสารกับผู้

ลงทุนและการจัดการกับข้อ

รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

 ระบบการติดต่อสืÉอสารกับผู้ลงทุน 

 ระบบการจัดการกับข้อรอ้งเรียนของผู้ลงทุน  

- กรณีขอ้รอ้งเรียนทีÉไม่มีนยัสาํคญัหรือไม่อาจกลายเป็นขอ้พิพาททีÉรา้ยแรง 

- กรณีขอ้รอ้งเรียนทีÉมีนยัสาํคญัหรืออาจกลายเป็นขอ้พิพาททีÉรา้ยแรง 

ร ะ บ บ ก า ร จั ด ก า ร กั บ 

ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

 ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย  

- กรณีขอ้รอ้งเรียนทีÉไม่มีนยัสาํคญัหรือไม่อาจกลายเป็นขอ้พิพาททีÉรา้ยแรง 

- กรณีขอ้รอ้งเรียนทีÉมีนยัสาํคญัหรืออาจกลายเป็นขอ้พิพาททีÉรา้ยแรง 

 

9.1.5 การเปลีÉยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

1) การเปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถทาํไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหนึÉงดงัต่อไปนีÊเท่านัÊนเหตุในการ

เปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการทาํหนา้ทีÉโดยทรสัตี เนืÉองจากปรากฏเหตใุดเหตหุนึÉงตามทีÉทีÉกาํหนดในสญัญา

ก่อตัÊงทรสัต ์หรือสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 สาํนักงาน ก.ล.ต. สัÉงเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสตห์รือสัÉงพักการให้ความเห็นชอบของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่าระยะเวลาการใหค้วามเห็นชอบทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์ Êนสภาพนิติบุคคลหรือชาํระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นคาํสัÉงพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด

หรือไม่ก็ตาม หรือมีการรอ้งขอใหฟื้Êนฟกูิจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการควบรวมกิจการ หรือโอนกิจการไปยงับคุคลภายนอกโดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี

ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์
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2) ในการแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทรสัตีตอ้งขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 

60 วัน นับแต่วันทีÉปรากฎเหตุในการเปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และแต่งตัÊงบุคคลทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบ

ภายใน 30 วันนับตัÊงแต่วนัทีÉไดร้บัมติ ทัÊงนี Ê ในกรณ๊ทีÉไม่สามารถแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้ว้ยวิธีการดงักล่าว ใหท้รสัตี

ดาํเนินการแต่งตัÊงผู้จัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้อง โดยคาํนึงถึงประโยชน์ทีÉดีทีÉสุดของผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวมตาม

ระยะเวลาทีÉจาํเป็นและสมควร 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ทีÉดาํเนินการตามทีÉจาํเป็นจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ทีÉ

เป็นผู้จัดการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบูรณ ์เพืÉอใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่กรณีสามารถปฏิบัติหนา้ทีÉ

ต่อไปได้ภายใตเ้งืÉอนไขเดียวกันกับเงืÉอนไขทีÉกาํหนดตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์ซึÉงการดาํเนินการดังกล่าวรวมถึงการลง

ลายมือชืÉอในหนังสือเพืÉอรับรองความถูกตอ้ง ครบถ้วนของสิÉงทีÉส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ดว้ย 

นอกจากนัÊน ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมตอ้งปฏิบติัหนา้ทีÉภายหลงัจากการลาออกตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต์

ดว้ย 

9.1.6 ในกรณีทีÉทําหน้าทีÉบริหารจัดการกองทรัสต์อืÉน ให้ระบุว่ามีกีÉกองทรัสต์ และแต่ละกองทรัสต์ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยใ์ด 

ไม่มี 

9.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

9.2.1 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทัรพยข์องแต่ละโครงการ 

(1) โครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์

ชืÉอ บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

ทีÉอยู่ 88 อาคารเดอะปารค์ ชัÊน 10 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพฯ 10110  

หมายเลขโทรศัพท ์ 02-624-6400  

โทรสาร 02-679-6519  

เว็บไซต ์ http://www.jll.co.th  

 

(2) โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ชืÉอ บรษัิท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทีÉอยู่ ชัÊน 10 อาคารโอ-เนส ทาวเวอร ์เลขทีÉ 6 ซอยสขุมุวิท 6 
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แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

หมายเลขโทรศัพท ์ 02-651-8170-3 

โทรสาร 02-651-8124 

เว็บไซต ์ https://www.nmc.co.th 

9.2.2 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

(1) บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์

ลาํดับ ผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1 บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จาํกดั 199,995 99.9975% 

2 บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แอ๊ดไวซอรีÉ จาํกดั 1 0.0005% 

3 บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์เอเชยี โฮลดิ Êง จาํกดั 1 0.0005% 

4 นายกฤช ปิÉมหทยัวฒิุ 1 0.0005% 

5 นางสรุชัฎา ประภาพฒัน ์ 2 0.0010% 

 รวม 200,000 100.00% 

 

(2) บรษิัท นนัทวนั แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ลาํดับ ผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. บรษิัท นนัทวนั จาํกดั 15,800 79% 

2. ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 1,400 7% 

3. ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกัด (มหาชน) 1,400 7% 

4. ทนุลดาวลัย ์จาํกดั 600 3% 

5. อืÉนๆ 800 4% 
 

รวม 20,000 100% 

 

9.2.3 หน้าทีÉและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ขอบเขตอาํนาจ หนา้ทีÉและความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัÊน ตอ้งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงขอบเขตอาํนาจ หนา้ทีÉ

และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนีÊ 
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 การจัดการดูแลอสังหาริมทรัพย:์ ดแูล และบาํรุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นใดๆ ตามทีÉจาํเป็นใหอ้ยู่ในสภาพทีÉ

ดีเพืÉอประโยชนใ์นการบริการ อาํนวยความสะดวกใหก้ับทรสัตี บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และผูจ้ัดการ

กองทรสัตใ์นเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยต์ามทีÉเกีÉยวขอ้งจาํเป็นและเหมาะสม  ประสานงานรวมถึงเจรจากับผูเ้ช่า

ในการเขา้ทาํสญัญาเช่าพืÊนทีÉ สญัญาบริการ หรือสญัญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวกบัโครงการ จัดส่งรายได ้นาํส่งค่าใชจ่้าย และชาํระ

เงินใดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงบริหารงานใหเ้ป็นไปตามสญัญาต่าง ๆ  ติดต่อ ประสานงาน ให้

ขอ้มลู ยืÉนเอกสาร และนาํส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและทีÉดินอันเกิดจากอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉตอ้ง

ชาํระภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายอนัเนืÉองจากการบริหารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรือ

การบริหารจดัการโครงการต่อพนกังานเจา้หนา้ทีÉของหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง ดาํเนินการ และ/หรือประสานงานกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการจดัการใหผู้เ้ช่าของทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดร้บั

บริการสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการฯ ดาํเนินการอืÉนใดทีÉจาํเป็นเพืÉอใหก้ารบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามโครงการ

จดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง เป็นตน้ 

 การจัดทาํบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน: จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใด ๆ รวมทัÊง

เอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ทีÉเกีÉยวกบัหรือเกีÉยวเนืÉองกบัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพืÉอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี 

และ/หรือ ทรัสตีหรือบุคคลทีÉไดร้ับมอบหมายสามารถตรวจสอบได ้ดาํเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารทีÉเกีÉยวกับหรือ

เกีÉยวเนืÉองกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์ดๆ ทีÉไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรือ ทรสัตี (แลว้แต่

กรณี) ภายใน 15 วันทาํการนับแต่วันทีÉไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือ

คู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอืÉน รวมถึงจัดใหมี้บัญชีและรายงานต่างๆ ตามทีÉไดร้บัมอบหมายจากผู้จดัการกองทรสัต ์เพืÉอ

จัดส่งบัญชี รายงาน และเอกสารทีÉเกีÉยวขอ้งใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์ภายในระยะเวลาทีÉผูจ้ ัดการกองทรสัตก์าํหนด ทัÊงนี Ê 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะจัดทาํบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีทีÉเป็นทีÉรับรองโดยทัÉวไป และจะดาํเนินการจัดเก็บ

เอกสารหลกัฐานประกอบการบัญชี และการบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบูรณ ์ครบถว้น 

และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบ รวมถึงอาํนวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี ตามทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีรอ้งขอ 

 การทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต :์ จัดทาํสัญญาเช่าพื ÊนทีÉหรือสัญญา

บรกิารสาธารณปูโภค และสญัญาใหส้ิทธิการใชพื้ ÊนทีÉ และสญัญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกบัโครงการทีÉมีระยะเวลาสอดคลอ้งกับ

สญัญาการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตก์าํหนด ดาํเนินการใดๆ ทีÉจาํเป็น

และเหมาะสมเพืÉอใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามหนา้ทีÉ เงืÉอนไข และ/หรือขอ้ตกลงทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าและบรกิารสาธารณปูโภค 

สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ื ÊนทีÉ และสญัญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกบัโครงการ ประสานงานกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละอาํนวยความ

สะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าในเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเปลีÉยนแปลง แกไ้ขและ/หรือเลิกสัญญาขา้งตน้   จดัหา อาํนวยความสะดวก 

รวมทัÊงประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีทีÉผูเ้ช่ามีความประสงคใ์นการเพิÉมหรือลดพืÊนทีÉทีÉใชห้าผลประโยชน ์
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9.3 ทรัสต ี 

9.3.1 ข้อมูลทัÉวไป  

ชืÉอ บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสิกรไทย จาํกดั 

ทีÉอยู่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพมหานคร 10400 

หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2673-3999 

เว็บไซต ์ www.kasikornasset.com 

9.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

ลาํดับ ผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (%) 

1 ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 27,154,272 99.99% 

2 นายประทาน อจัฉราวรรณ 1 0.00% 

3 นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00% 

 รวม 27,154,274 100.00% 

 

9.3.3 หน้าทีÉและความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี  

ทรัสตีมีหน้าทีÉในการจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซืÉอสัตยส์ุจริตและระมดัระวังเยีÉยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัÊงดว้ยความชาํนาญ โดย

ปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพืÉอประโยชนส์ูงสดุของ ผูร้บัประโยชน ์และเป็นไปตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัÊงกองทรสัต ์มติของทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผูกพนัทีÉไดใ้หไ้วเ้พิÉมเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี)  

อนึÉง การปฏิบตัิหนา้ทีÉของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระทาํการอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ว่าการกระทาํ

นัÊนจะเป็นไปเพืÉอประโยชนข์องทรัสตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ืÉน เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉเป็นทรสัตี หรือทรสัตี

แสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีÉเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบก่อนเพียงพอแลว้ 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีÉไดท้ราบขอ้มูลดังกล่าวมิไดแ้สดงการคัดคา้น ทัÊงนีÊ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดคา้นดังกล่าวใหเ้ป็นไปตาม

ประกาศและหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยหนา้ทีÉของทรสัตีตามทีÉไดก้าํหนดไวใ้นสญัญา

ก่อตัÊงทรสัต ์ไดแ้ก ่

1) บงัคบัชาํระหนี Êหรือดแูลใหม้ีการบงัคบัชาํระหนีÊเพืÉอใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลอืÉน 

2) แจง้ต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเมืÉอเขา้ทาํนิติกรรมหรือธุรกรรมกบับุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทาํใน

ฐานะทรสัตี 
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3) จัดทาํบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบัญชีอืÉนๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจัดการกองทรสัต์

หลายกอง ตอ้งจดัทาํบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบนัทึกบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้น

และเป็นปัจจุบัน รวมทัÊงแยกทรัพยส์ินของกองทรัสตไ์วต้่างหากจากทรัพยส์ินส่วนตัวของทรัสตี ทรัพย์สินอืÉนทีÉทรัสตี

ครอบครองอยู่ และทรพัยส์ินของกองทรสัตอื์ÉนทีÉทรสัตีจดัการ (ถา้มี) ดว้ย 

4) ทาํหน้าทีÉต่อไปเพืÉอรวบรวม จําหน่าย และจัดสรรทรัพยสิ์นเมืÉอกองทรัสตสิ์ Êนสุดลง โดยต้องชาํระสะสางหนี Êสินและ

ค่าใชจ้่ายเมืÉอกองทรสัตสิ์ ÊนสดุลงตามลาํดบัทีÉกาํหนดในพระราชบญัญัติทรสัต ์

5) จัดใหมี้ระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรสัต ์และตามทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต.และ/หรือสาํนักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกาํหนด 

6) ดแูลใหส้ญัญาก่อตัÊงกองทรสัตมี์สาระสาํคญัเป็นไปตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งและดาํเนินการตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัÊงกองทรสัตใ์นกรณีทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติมสญัญา 

7) ติดตาม ดูแลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉ

เกีÉยวขอ้ง 

8) รายงานต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดาํเนินการแกไ้ข ยบัยัÊง หรือเยียวยา ความเสียหายทีÉเกิดขึ Êนแก่กองทรสัตต์ามทีÉ

เห็นสมควร กรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระทาํการ หรืองดเวน้กระทาํการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่

ปฏิบติัหนา้ทีÉตามสญัญาและกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

9) เขา้รว่มประชมุในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุครัÊง โดยหากตอ้งมีการขอมติทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งตอบ

ข้อซักถาม และใหค้วามเห็นเกีÉยวกับการดาํเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องหรือไม่ 

รวมทัÊงทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการดาํเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทาํได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญา

ก่อตัÊงทรสัตห์รือกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

10) แกไ้ขความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างทรสัตีกบักองทรสัตใ์หสิ้ Êนไป 

11) จัดทาํสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรัสตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลักทรพัย ์ หรือผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้ริการเป็น

นายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยด์าํเนินการแทนได ้

12) จดัทาํหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

13) ออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นเวลาอนัสมควรกรณีทีÉผูถ้ือหน่วยทรสัต์

ขอใหท้รสัตีออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่ หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าทีÉสญูหาย ลบเลือน ชาํรุด

เสียหาย   

14) รบัรองรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัทาํการสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑ์

ทีÉกฎเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งประกาศกาํหนด เพืÉอทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ภายในสีÉสิบหา้ (45) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ไตรมาสนัÊน 
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15) จัดการกองทรสัตต์ามความจาํเป็นเพืÉอป้องกัน ยับยัÊง หรือจาํกัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์อง

กองทรสัตห์รือผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม กรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ทีÉได ้รวมทัÊงมีอาํนาจในการจดัให้

มีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

16) จดัทาํรายงานเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มกบัรายงานประจาํปีของกองทรสัต ์โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเห็นเกีÉยวกับ

การปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบริหารจัดการกองทรสัตว์่าเป็นอย่างไรสอดคลอ้งกับขอ้กาํหนดแห่งสัญญา

ก่อตัÊงทรสัต ์รวมทัÊงกฎหมาย ประกาศ และขอ้กาํหนดอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งหรือไม่  

ทัÊงนี Ê ผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถดูรายละเอียดเกีÉยวกับขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉและความรับผิดชอบของทรัสตีไดใ้น

สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

9.4 คณะกรรมการลงทนุ (ถ้าม)ี 

ไม่มี 

9.5 อืÉน ๆ 

9.5.1 ผู้สอบบัญชี 

ชืÉอ บรษัิท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกดั 

ทีÉอยู่ เลขทีÉ 179/74-80 อาคารบางกอกซิตี Ê ทาวเวอร ์ชัÊน 15 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 

หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2844-1000 

9.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชืÉอ บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

ทีÉอยู่ ชัÊน 1 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 93 ถนนรชัดาภิเษก ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2009-9999 

9.5.3 นายทะเบียนหุ้นกู ้

ชืÉอ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) 

ทีÉอยู่ เลขทีÉ 122 ถนนพระรามทีÉ 3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 

หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2296-2000 
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9.5.4 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ชืÉอ บรษัิท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซลั จาํกดั 

ทีÉอยู่ 2556 อาคาร 66 ทาวเวอร ์ชัÊนทีÉ 22 หอ้งเลขทีÉ 2206-2207 ถนนสขุมุวิท แขวงบางนาเหนือ เขต

บางนา กรุงเทพมหานคร 10260 

หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2656-7000 

9.5.5 ทีÉปรึกษากฎหมาย 

ชืÉอ บรษัิท ชินเดช แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จาํกดั 

ทีÉอยู่ 140/8 อาคาร ไอเอฟ ทาวเวอร ์ชัÊนทีÉ 9 ถนนสีลม เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

หมายเลขโทรศัพท ์ 0-2231-6083 

 

10. การกาํกบัดูแลกองทรัสต ์ 

10.1 นโยบายเกีÉยวกับการกาํกับดูแลกองทรัสต ์

บริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความสาํคัญในการกาํกับดูแลกิจการ เพืÉอใหก้ารบริหารกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพและเพืÉอสรา้งความเชืÉอมัÉนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนเพืÉอรกัษาผลประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเท่าเทยีม

กันทุกราย บริษัทจึงจดัใหมี้ระบบงานตามขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้ง คู่มือการปฏิบัติงาน และระบบควบคุมภายใน เพืÉอกาํหนดขอบเขต

อาํนาจ หนา้ทีÉ ความรบัผิดชอบ และแนวทางการดาํเนินงานของหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมทัÊง กรรมการ ผูบ้รหิาร และบุคลากรของบรษิัท 

ใหเ้ป็นไปอย่างถกูตอ้ง มีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาล รวมทัÊงใหเ้ป็นไปตามประกาศ กฎหมาย และกฎเกณฑต่์าง ๆ ทีÉ

เกีÉยวขอ้ง 

นอกจากนี Êฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยงจะทาํหนา้ทีÉในการกาํหนดนโยบายและกาํกับดูแลบริหารและจดัการ

ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละหลักเกณฑที์É

เกีÉยวขอ้ง โดยทาํหนา้ทีÉดูแลและป้องกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน และยงัยงัทาํ

หนา้ทีÉตรวจสอบการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงาน คู่มือการปฏิบตัิงาน ระบบควบคมุภายใน และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัÊงทรสัต ์และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอทาํใหม้ัÉนใจว่ากองทรสัตแ์ละบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบทีÉมีการแกไ้ข

เปลีÉยนแปลง และปฏิบตัิหนา้ทีÉโดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีÉยงผูป้ระกอบวชิาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ ความซืÉอสตัยส์จุริตเพืÉอประโยชน์

ทีÉดีทีÉสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอียดในขอ้ 9.1.3. โครงสรา้งการจดัการ 
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10.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์  

10.3.1 ข้อกาํหนดในการประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

บรษิัทกาํหนดใหม้ีการประชมุคณะกรรมการบรษิัททกุไตรมาส โดยมีการประชมุอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัÊง องคป์ระชมุจะตอ้ง

ประกอบดว้ยกรรมการเขา้ประชุมดว้ยตนเองเกนิกว่าครึÉงหนึÉงของจาํนวนกรรมการทัÊงหมด และมติทัÊงปวงของคณะกรรมการจะตอ้งไดร้บั

คะแนนเสียงเห็นด้วยเกินกว่าครึÉงหนึÉงของจาํนวนกรรมการทัÊงหมดทีÉเข้าร่วมประชุมและในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุม

คณะกรรมการนัÊน กรรมการทีÉมีส่วนไดเ้สียไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและจะตอ้งออกจากการประชุมใน

ระหว่างการพิจารณาวาระนัÊนๆ ดว้ยเช่นกัน  

นอกจากนี Ê ในกรณีทีÉปรากฏว่าคะแนนเสียงในทีÉประชุมคณะกรรมการเท่ากนั ใหผู้ที้Éเป็นประธานในทีÉประชมุมีคะแนนอีกเสียง

หนึÉงเป็นเสียงชีÊขาด 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ประธานในทีÉประชมุจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทกุท่านไดแ้สดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผย

ก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของทีÉประชุมในแต่ละวาระการประชมุ โดยบรษิัทฯ จะจดัทาํบนัทึกรายงานการประชมุคณะกรรมการเป็น

ลายลกัษณอ์กัษร โดยจดัเก็บตน้ฉบบัร่วมกบัเอกสารประกอบการประชุม และจดัเก็บสาํเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์เพืÉอความสะดวก

สาํหรบักรรมการและผูท้ีÉเกีÉยวขอ้งในการตรวจสอบ โดยทัÉวไปจะมีวาระในการประชมุดงันี Ê 

1) เรืÉองทีÉคณะกรรมการพิจารณาเพืÉอรบัทราบ 

 ผลประกอบการของบริษัท และของกองทรสัต ์

 ความคืบหนา้ในการดาํเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดทีÉกาํหนดขึ Êนโดยบริษัท ในการจดัหาผลประโยชน์

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอปุสรรคทีÉเกิดขึ Êน รวมถึงแนวทางในการดาํเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

 แนวทางในการบรรเทาความเสีÉยง หรือเหตอุืÉนใดทีÉอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 ผลการปฏิบติังานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อนัไดแ้ก่ ฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยง ฝ่ายการตลาด

และพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายควบคุมดูแลทรพัยสิ์นและนักลงทุนสัมพันธ์รวมถึงปัญหาและอุปสรรคทีÉเกิดขึ Êนในการ

ปฏิบติังานและแนวทางในการแกไ้ข 

 จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัท ในการทาํหนา้ทีÉในฐานะ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์

รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

2) เรืÉองทีÉคณะกรรมการพิจารณาเพืÉออนมุติั 
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 กาํหนดกลยทุธแ์ละแผนการดาํเนินธุรกิจระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รทีÉเหมาะสม และกาํกับดูแลนโยบายใน

การดาํเนินธุรกิจ ปัจจยัความเสีÉยงทีÉอาจส่งผลต่อการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

 รา่งงบประมาณประจาํปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจประจาํปี รวมถึงกลยุทธท์างธุรกิจของกองทรสัตป์ระจาํปีทีÉไดจ้ดัทาํ

ขึ Êนโดยบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

 แนวทางในการดาํเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนทีÉสาํคญัเกีÉยวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัตซ์ึÉงตอ้งไดร้บัการ

พิจารณาโดยคณะกรรมการ 

 รายการระหว่างกนัและรายการใดๆ ทีÉอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 เรืÉองอืÉนใดทีÉตอ้งมีการพิจารณาและอนุมตัิโดยทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 เรืÉองอืÉนใดทีÉสาํคญัและมีความเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินงานของบรษิัทเองและกองทรสัต ์

10.3.2 การทาํธุรกรรมทีÉสาํคัญของกองทรัสตท์ีÉเสนอต่อทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชีทีÉผ่านมา 

ลาํดับ 
การประชุมครัÊง

ทีÉ 

วาระทีÉพิจารณา

ธุรกรรมทีÉสาํคัญ 
มติทีÉประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

1 2/2567 พิจารณาอนมุตัิทาํ

ธุรกรรมกบับคุคลทีÉเกีÉยว

โยง 

อนมุตัิตามทีÉเสนอ การเขา้ทาํธุรกรรมการเช่ากับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์มีอัตราค่าเช่าและค่าบริการ

เป็นไปตามเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพื ÊนทีÉ

มีลกัษณะทีÉสามารถเทียบเคียงไดก้บัเงืÉอนไขปกตทิีÉ

ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรายอืÉนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะ

พื ÊนทีÉ ตาํแหน่งทีÉตัÊง และขนาดของพืÊนทีÉ 

2 2/2567 พิจารณาอนมุติัแต่งตัÊง

ผูส้อบบญัชีของ

กองทรสัตแ์ละบรษัิททีÉ

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อนมุตัิตามทีÉเสนอ เป็นผู้สอบบัญชีรายเดิมทีÉ มีประสบการณ์และ

ความเชีÉยวชาญในการสอบบญัชีกิจการและธุรกิจ

ทีÉเกีÉยวขอ้งกบักองทรสัตท์ีÉลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

และมีค่าบรกิารทีÉสามารถเทียบเคียงไดก้บัรายอืÉน  

3 3/2567 พิจารณาอนมุตัิทาํ

ธุรกรรมกบับคุคลทีÉเกีÉยว

โยง 

อนมุตัิตามทีÉเสนอ บริษัทฯ ไดพิ้จารณาแลว้เห็นว่าการเข้าทาํสญัญา

ธุรกรรมทีÉเกีÉยวข้องกับเงินตราต่างประเทศหรือ

ธุ รกรรมอนุพันธ์  ( สัญญ า แลกเปลีÉ ยนอัตรา

ดอกเบี Êย) หรือ ISDA Agreement ดังกล่าวขา้งตน้

นี Êจะ เ ป็ น ป ระโ ย ชน์ ต่อ กอ งท รัส ต์  แ ล ะ ผู้ถื อ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตแ์ละมิไดเ้ป็นการขดัต่อ

สัญญาก่อตัÊงทรัสตข์องกองทรัสต์หรือกฎหมาย 
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ลาํดับ 
การประชุมครัÊง

ทีÉ 

วาระทีÉพิจารณา

ธุรกรรมทีÉสาํคัญ 
มติทีÉประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

หรือประกาศใด ๆ ทีÉ เกีÉยวข้อง เนืÉองจากสัญญา

ดังกล่าว มีขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขเป็นไปตามทาง

การคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) 

 

10.4 กลไกการกาํกับดูแลบริษัททีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทนุ  

กองทรสัตม์ีการลงทุนทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัท เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จาํกัด ซึÉงเป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍใน

ทีÉดิน อาคารและสิÉงปลกูสรา้ง อุปกรณแ์ละระบบงานสาธารณูปโภคทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 

ของจาํนวนหุน้ทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษัท เอ็กเชน ทาวเอร ์จาํกัด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้ีการกาํกับดูแลและการบริหาร

จัดการบริษัทดงักล่าวเพืÉอใหม้ัÉนใจว่าการประกอบธุรกิจของบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์สญัญาแต่งตัÊง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์คู่มือระบบการทาํงานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัÊงกฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ  

10.4.1 ข้อกาํหนดการส่งบุคคลเข้าเป็นกรรมการของบริษัททีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หน้าทีÉเสนอบุคคลทีÉมีคุณสมบัติเหมาะสมและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการกาํกับ

ตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุคลในธุรกิจตลาดทนุและตอ้งเป็นกรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัÊงตอ้ง

ไดร้ับมติเห็นชอบจากทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสตแ์ลว้ เสนอต่อทรัสตีเป็นลายลักษณ์อักษรเพืÉอขอความ

เห็นชอบและแต่งตัÊงใหบุ้คคลทีÉผูจ้ ัดการกองทรัสตเ์สนอดังกล่าวเป็นกรรมการของบริษัททีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เมืÉอทรสัตีไดใ้ห้ความ

เห็นชอบแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหท้รสัตีแต่งตัÊงกรรมการของบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉ

ควบคุบดูแลการปฏิบัติหนา้ทีÉของกรรมการบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตามขอ้บังคับของบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มติทีÉ

ประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรสัต ์และมติทีÉประชุมผูถื้อหุน้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทัÊงกฎหมายและประกาศทีÉ

เกีÉยวข้อง และผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าทีÉแจ้งให้ทรัสตีทราบทันที หากมีการดาํเนินการใด ๆ ทีÉไม่เป็นไปตามข้อบังคับของบริษัททีÉ

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือมติทีÉประชุม หรือหลักเกณฑด์ังกล่าวขา้งตน้ เพืÉอใหท้รสัตีสามารถพิจารณาถอดถอนกรรมการและแต่งตัÊง

กรรมการใหม่ของบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดท้นัที 

10.4.2 การกาํหนดขอบเขตหน้าทีÉและความรับผิดชอบของกรรมการทีÉได้รับแต่งตัÊงตามข้อ 10.4.1. 

กองทรสัตไ์ดก้าํหนดแนวทางการควบคมุ บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด ซึÉงเป็นบริษัททีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าวขา้งตน้ไว้

ในขอ้บงัคบัของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด โดยขอ้บงัคบันี Êจะไม่สามารถแกไ้ขได ้เวน้แต่จะไดร้บัมติผูถ้ือหุน้ของบริษัทเอ็กเชน ทาว

เวอร ์จาํกดั ซึÉงไดแ้ก่กองทรสัต ์กระทาํการแทนโดยทรสัตี โดยกรรมการทุกรายของบรษัิท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั มีหนา้ทีÉตอ้งดาํเนินการ

กิจการใหส้อดคลอ้งและไม่ขดัแยง้กับนโยบายของกองทรสัต ์โดยกรรมการของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด จะตอ้งปฏิบตัิหนา้ทีÉให้
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เป็นไปตามขอ้บังคับของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด  รวมถึงปฏิบัติหนา้ทีÉใหเ้ป็นไปตามแนวทางการบริหารจัดการกองทรสัตข์อง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนถึงมีหนา้ทีÉดาํเนินการใดๆ ใหเ้ป็นไปตามมตทิีÉประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละมติทีÉ

ประชมุผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

10.4.3 การกาํหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีทีÉเกิดข้อพิพาทระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายอืÉนของบริษัท 

เนืÉองจากกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์

จาํกดั และมีบคุคลธรรมดาสญัชาติไทยจาํนวน 2 คน ซึÉงถกูกาํหนดใหต้อ้งเป็นบคุคลธรรมดาทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีเป็นผูถื้อหุน้ 

โดยเมืÉอคิดรวมกันแล้วมีสัดส่วนรอ้ยละ 0.01 ของจํานวนหุ้นทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากัด ดังนัÊน 

กองทรสัต ์ซึÉงกระทาํการแทนโดยทรสัตีจึงมีอาํนาจในการคดัเลือกและควบคมุดแูลผูถื้อหุน้ซึÉงเป็นบุคคลธรรมดาสญัชาตไิทยทัÊง 2 คน นัÊน

ไดโ้ดยตรง สามารถสืÉอสาร ใหข้อ้มูล วิเคราะหแ์ละหาแนวทางการบริหารจดัการทีÉเหมาะสมเพืÉอป้องกันขอ้พิพาททีÉอาจเกิดขึ Êนระหว่าง

กองทรสัตก์ับผูถื้อหุน้รายอืÉน  

10.4.4 กลไกในการกาํกับดูแลทีÉมีผลให้การทาํรายการระหว่างบริษัททีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุนกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยง การ

ได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยส์ิน หรือการทํารายการสาํคัญอืÉนใดของบริษัท 

ในกรณีทีÉจะมีการทาํรายการระหว่างบริษัททีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยง การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์น 

หรือการทํารายการสําคัญอืÉนใดของบริษัท ลักษณะสาระของรายการและระบบในการขออนุมัติจะต้องได้รับมติจากทีÉประชุม

คณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือมติจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนการเขา้ทาํรายการดงักล่าวของบริษัททีÉกองทรสัต์

เข้าลงทุนเป็นไปตามทีÉสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์ กฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวข้องกาํหนด และให้พิจารณาการทาํรายการของบริษัททีÉ

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุนัÊนทาํนองเดียวกบัการทาํรายการในลกัษณะและขนาดเดยีวกนักบัทีÉกองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของคณะกรรมการบรษิทั

ของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือมติของทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามทีÉสญัญาก่อตัÊงทรสัตก์าํหนด 

10.4.5 กลไกในการกาํกับดูแลทีÉมีผลให้การแก้ไขหรือเปลีÉยนแปลงในเรืÉองสาํคัญของบริษัททีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

กองทรสัตไ์ดค้วบคุมโดยจาํกัดความสามารถในการทาํธุรกรรมในเรืÉองสาํคญัของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด โดยกาํหนด

หลักเกณฑไ์ว้ในขอ้บังคับของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด ใหก้ารเขา้ทาํธุรกรรมในเรืÉองสาํคญัใด ๆ  ไม่อยู่ในขอบเขตอาํนาจของ

กรรมการ ทัÊงนีÊ เพืÉอไม่ใหก้รรมการเขา้ทาํธุรกรรมในเรืÉองสาํคญัใด ๆ ในนามของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด ทีÉอยู่นอกวัตถุประสงค์

ของกองทรสัตไ์ด ้โดยบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกัด จะเขา้ทาํธุรกรรมในเรืÉองสาํคญัใด ๆ ไดก้็ต่อเมืÉอไดร้บัอนุมัติจากมติทีÉประชุมผูถ้ือ

หุน้เป็นไปตามหลกัเกณฑที์Éกาํหนดในขอ้บงัคบัของบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั 

10.4.6 ข้อตกลงระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นอืÉนในการบริหารจัดการบริษัทย่อยและบริษัทร่วม (shareholders’ 

agreement) 

ไม่มี 
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10.5 การลงทนุทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ืÉน 

ไม่มี 

10.6 การดูแลเรืÉองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามสาํคัญในการป้องกันการใชข้้อมูลภายในของบริษัท โดยมีนโยบายหา้มมิให้กรรมการ ผูบ้ริหาร 

พนกังาน ลกูจา้ง ตลอดจนองคก์รภายนอกทีÉเกีÉยวขอ้ง นาํความลบัและ/หรือขอ้มลูภายในทีÉยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปเปิดเผยหรือ

แสวงหาประโยชนแ์ก่ตนเองหรือผูอื้Éนไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มและไม่วา่จะไดร้บัผลตอบแทนหรือไม่ก็ตาม รวมทัÊงตอ้งไม่ทาํการซื Êอขาย

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยใชข้อ้มลูภายในนีÊ ทัÊงนีÊ บรษิัทไดก้าํหนดแนวทางการป้องกนัการใชข้อ้มลูภายใน ดงันี Ê 

1) ใหค้วามรูแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหารของบรษิัทเกีÉยวกบัหนา้ทีÉในการรายงานการถือครองการรายงานการไดม้าหรือจาํหนา่ย

ไปซึÉงหน่วยทรัสตข์องตนเอง คู่สมรส และบุตรทีÉยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต่อสาํนักงานคณะกรรมการหลักทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัยต์ามมาตรา 59 และมาตรา 246 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ พ.ศ. 2535 (รวมทัÊงทีÉมี

การแกไ้ขเพิÉมเติม) รวมทัÊงการจดัทาํรายงานการถือครองและการเปลีÉยนแปลงการถือหน่วยทรสัตข์องตนเอง คู่สมรสหรือผู้

ทีÉอยู่กินกันฉันสามีภรรยา บุตรทีÉยังไม่บรรลุนิติภาวะ และนิติบุคคลทีÉตนหรือคู่สมสมรสหรือผูท้ีÉอยู่กินกันฉันสามีภรรยา 

หรือบุตรทีÉยังไม่บรรลุนิติภาวะถือหุ้นรวมกันเกินรอ้ยละสามสิบ (30) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดต่อสาํนักงาน

คณะกรรมการหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพยต์ามประกาศทีÉ สจ. 54/2561 เรืÉอง การจัดทาํรายงานการถือและการ

เปลีÉยนแปลง การถือหน่วยทรสัตข์องกรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูส้อบบญัชีของของทรสัต ์

2) กาํหนดใหก้รรมการและผูบ้ริหารของบริษัท รวมทัÊงคู่สมรสหรือผูท้ีÉอยู่กินกันฉันสามีภรรยา (แลว้แต่กรณี) และบุตรทีÉยงัไม่

บรรลุนิติภาวะจัดทาํรายงานและเปิดเผยรายงาน การถือครองหลักทรพัย ์และการเปลีÉยนแปลงการถือหน่วยทรัสต ์ให้

เป็นไปตามพระราชบัญญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศทีÉ สจ. 

54/2561 เรืÉอง การจดัทาํรายงานการถือและการเปลีÉยนแปลง การถือหน่วยทรสัตข์องกรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และผูส้อบบญัชีของของกองทรสัต ์

3) กาํหนดใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร พนกังาน ลกูจา้งของบรษิัท ตลอดจนผูเ้กีÉยวขอ้งอืÉนทีÉมีโอกาสไดร้บัทราบขอ้มลูภายในทีÉเป็น

สาระสาํคญั อาทิ ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์ตอ้งงดการซื Êอขายหน่วยทรสัต ์โดยบรษิัทจะจดั

ใหมี้การติดตามตรวจสอบและจาํกดัการทาํธุรกรรมของบุคคลทีÉไดร้บัทราบขอ้มลูดังกล่าว ไม่ให้มีการเปิดเผยขอ้มลูหรือ

ซื Êอขายหน่วยทรสัตจ์นกว่าจะไดมี้การเปิดเผยขอ้มลูทีÉเป็นสาระสาํคญัดงักล่าวต่อตลาดหลักทรพัยห์รือขอ้มลูดังกล่าวก

ลายเป็นขอ้มลูทีÉไม่มีผลต่อการเปลีÉยนแปลงราคาของหน่วยทรสัตแ์ลว้ (แลว้แต่กรณี)  
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4) บริษัทกาํหนดใหมี้การแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรในหน่วยงานทีÉมีโอกาสรบัขอ้มลูภายในทีÉมีความสาํคญัออกจาก

หน่วยงานอืÉนอย่างชัดเจน โดยมีการจาํกัดสิทธิการเขา้ถึงขอ้มลูสารสนเทศต่าง ๆ ตลอดจนกาํหนดใหบุ้คคลทีÉสามารถ

เขา้ถึงขอ้มลูภายในทีÉมีความสาํคญัมีหนา้ทีÉตอ้งปฏิบตัิตามกฎเกณฑแ์ละระเบียบดา้น Chinese Wall อย่างเครง่ครดั 

5) กาํหนดให้การกระทาํใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนการใช้ข้อมูลภายในของบริษัทเป็นความผิดทางวินัยของบริษัท และจะ

พิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ตัÊงแต่การตดัเตือนดว้ยวาจา การตกัเตือนเป็นหนงัสือ การภาคทณัฑ ์ ตลอดจนการเลิก

จา้ง 

10.7 การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์  

10.7.1 กระบวนการและปัจจัยทีÉใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน  

ในอนาคต หากกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิÉมเติม และมีการจดัหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการ

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 

1) กองทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์ินหลกัทีÉตัÊงอยู่ทัÊงในประเทศไทยและในต่างประเทศ 

2) เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอไดม้าซึÉงกรรมสิทธิÍหรือสิทธิครอบครอง ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉเป็น

การไดม้าซึÉงสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึÉงดงัต่อไปนี Ê 

 เป็นการไดม้าซึÉงอสงัหารมิทรพัยท์ีÉมีการออก น.ส. 3 ก. 

 เป็นการไดม้าซึÉงสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ีÉมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิÍหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 

3 ก. 

3) อสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพิ้จารณาโดยมีความเห็นเป็น ลายลกัษณอ์กัษรว่าการอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้

พิพาทนัÊนไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ และเงืÉอนไขการได้มาซึÉง

อสงัหารมิทรพัยน์ัÊนยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

4) การทาํสัญญาเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงอสังหาริมทรพัยที์Éกองทรัสตล์งทุนนัÊนตอ้งไม่มีข้อตกลงหรือ ขอ้ผูกพันใดๆ ทีÉอาจมีผลให้

กองทรัสตไ์ม่สามารถจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะทีÉมีการจาํหน่าย) เช่น ข้อตกลงทีÉให้สิทธิแก่

คู่สญัญาในการซืÊออสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอืÉน โดยมีการกาํหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรือ

อาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ทีÉมากกว่าหนา้ทีÉปกติทีÉผูเ้ช่าพึงมีเมืÉอสญัญาเช่าสิ Êนสดุลง 
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5) อสังหาริมทรพัยท์ีÉไดม้าตอ้งพรอ้มจะนาํไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละเจ็ดสิบหา้ (75) ของ

มลูค่าหน่วยทรสัตที์ÉขออนุญาตเสนอขายรวมทัÊงจาํนวนเงินกูยื้ม (ถา้มี) ทัÊงนี Ê กองทรสัตอ์าจลงทนุในโครงการทีÉยงัก่อสรา้ง

ไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงินลงทนุทีÉจะทาํใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพืÉอนาํไปจดัหาประโยชน ์

ตอ้งไม่เกินรอ้ยละสิบ (10) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว่้า

จะมีเงินทุนหมนุเวียนเพียงพอเพืÉอการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

6) อสงัหารมิทรพัยที์Éกองทรสัตล์งทนุตอ้งผ่านการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Ê 

 เป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบทีÉมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพืÉอวตัถุประสงคส์าธารณะในการ

เปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัยืÉนคาํขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์น อย่างนอ้ย 2 ราย ทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทีÉปรึกษาทางการเงินทีÉรว่มจดัทาํคาํขออนุญาต (ถา้มี) พิจารณา

ว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใหส้ะทอ้นมลูค่าทีÉแทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชืÉอถือเพียงพอ และ 

 ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามวรรคแรกตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉอสังหาริมทรพัยที์Éลงทุนอยู่ต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบุคคลทีÉอยู่ในบัญชี

รายชืÉอของบุคคลซึÉงทางการหรือหน่วยงานกาํกับดแูลของประเทศอนัเป็นทีÉตัÊงของอสงัหาริมทรพัยก์าํหนดใหส้ามารถทาํ

หนา้ทีÉประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยน์ัÊน ๆ ได ้ ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉไม่ปรากฏบญัชีรายชืÉอดังกล่าว ผูท้ีÉทาํหนา้ทีÉประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึÉงดงัต่อไปนี Ê 

 เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเกีÉยวกบัการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน ซึÉงมีผลงานเป็นทีÉยอมรบัอย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็น

ทีÉตัÊงของอสงัหารมิทรพัยน์ัÊน 

  เป็นบุคคลทีÉมีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉเป็นสากล 

 เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉมีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (International Firm) 

7) อสงัหารมิทรพัยที์Éกองทรสัต ์ไดม้าตอ้งมีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 บาท ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉจาํนวนเงินทีÉจะไดจ้าก

การระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามลูค่าอสังหาริมทรพัยท์ีÉประสงคจ์ะลงทุน บริษัทตอ้งแสดงไดว้่ามี

แหล่งเงินทนุอืÉนเพียงพอทีÉจะทาํใหไ้ดม้าซึÉงอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

8) ในกรณีทีÉกองทรสัตจ์ะลงทุนเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยห์รือเช่าอาคารหรือ โรงเรือน 

หรือสิÉงปลูกสรา้งทีÉผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍตามโฉนดทีÉดินหรือผูมี้สิทธิครอบครองตามหนังสือรบัรองการทาํ

ประโยชน ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้มาตรการป้องกันความเสีÉยงหรือการเยียวยาความเสียหายทีÉอาจจะเกิดขึ Êนกับ

กองทรสัตอ์นัเนืÉองมาจากการเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์หรือ เช่าอาคาร หรือสิÉงปลกู

สรา้งทีÉผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍ หรือผูมี้สิทธิครอบครอง เช่น จดัใหม้ีบรษิัทประกนัเป็นผูร้บัประกนัความเสียหาย
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ทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการบอกเลิกสญัญาของเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูม้ีสิทธิครอบครองดงักล่าว การจัดใหม้ีการจาํนอง

เพืÉอเป็นประกนัการปฏิบัติตามสญัญา จดัใหมี้ขอ้ตกลงกระทาํการจากบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอรบัรองการปฏิบตัิตามสญัญา

และชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต ์จัดให้มีการรับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์เพืÉอเป็น

หลักประกัน จัดใหมี้ข้อสัญญาหรือขอ้ตกลงทีÉให้สิทธิกองทรสัตส์ามารถเขา้ไปแกไ้ขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจา้ของ

กรรมสิทธิÍหรือผู้มีสิทธิครอบครองได ้เป็นต้น และผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งจัดให้มีการเปิดเผยความเสีÉยงให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ราบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนกบัผลประกอบการของกองทรสัตห์าก

เจา้ของกรรมสิทธิÍตามโฉนดทีÉดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการทาํประโยชนบ์อกเลิกสญัญา  

9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัส่วนการลงทนุในทรพัยส์ินตามขอ้ 8.1.1 ของสญัญาก่อตัÊงทรสัตใ์หไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ด

สิบห้า (75) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ณ วันสิ Êนสุดรอบระยะเวลาบัญชี เว้นแต่รอบระยะเวลาบัญชีสุดทา้ย

ก่อนสิ Êนอายกุองทรสัต ์

นอกจากนี Ê กองทรสัตย์ังอาจทาํการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตโ์ดยทางออ้ม โดยเป็นการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยผ์่านการถือหุน้ในบริษัทอืÉน รวมถึงทรสัตอ์ืÉนทีÉก่อตัÊงขึ ÊนเพืÉอการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มดงักล่าว 

โดยมีวัตถุประสงคเ์พืÉอดาํเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê การลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัต่อไปนีÊ  

 สาํหรบักรณีลงทุนในอสังหาริมทรพัยผ่์านการถือหุน้ในบริษัทอืÉน กองทรสัตต์อ้งถือหุน้ในบริษัทดงักล่าวไม่นอ้ยกว่า

รอ้ยละเกา้สิบเกา้ (99) ของจาํนวนหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบเกา้ (99) ของจาํนวน

สิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษัทนัÊน 

 แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกทีÉจะทาํใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดูแลและควบคุมใหบ้ริษัทดงักล่าว 

หรือผูล้งทุนในทรสัตอื์Éน รวมถึงทรสัตอื์ÉนทีÉก่อตัÊงขึ ÊนเพืÉอการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มดงักล่าว ดาํเนินการให้

เป็นไปในทาํนองเดียวกับหลกัเกณฑที์Éกาํหนดไวส้าํหรบักองทรสัตท์ีÉมีการลงทุนในทรพัยส์ินหลักโดยตรง เวน้แต่ใน

กรณีของหลกัเกณฑเ์กีÉยวกับอตัราส่วนการกูย้ืมเงินทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์ใหพ้ิจารณาเฉพาะในชัÊนของ

กองทรสัต ์

 กองทรสัตอ์าจใหกู้ยื้มเงินแก่บริษัทดังกล่าวหรือผูล้งทุนในทรสัตอื์Éน รวมถึงทรสัตอ์ืÉนทีÉก่อตัÊงขึ ÊนเพืÉอการลงทุนของ

กองทรสัตโ์ดยทางออ้มผ่านการถือตราสารหนี Ê หรือการเขา้ทาํสญัญาทีÉมีลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน โดยใหถื้อว่าการให้

บริษัทดงักล่าวหรือผูล้งทุนในทรสัตอ์ืÉน รวมถึงทรสัตอื์ÉนทีÉก่อตัÊงขึ ÊนเพืÉอการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มกูย้ืมเงิน

เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มดว้ย 

การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 
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 เป็นการลงทุนผ่านบริษัททีÉจัดตัÊงขึ Êนโดยมีวัตถุประสงคเ์พืÉอการดาํเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ไม่ว่า

บริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุ้นหรือตราสารหนีÊทีÉออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเข้าทาํสัญญาทีÉมี

ลกัษณะเป็นการใหกู้ยื้มเงินกับบรษิัทดงักล่าว ทัÊงนี Ê บรษิัทดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Ê 

i. เป็นบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

ii. ในกรณีทีÉผูที้Éจะจาํหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหสิ้ทธิในทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวมิใช่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักับผูข้อ

อนญุาต ตอ้งเป็นบรษิัททีÉเขา้ลกัษณะใดลักษณะหนึÉงดงัต่อไปนี Ê 

(1) บริษัททีÉมีกองทรสัตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ (75) ของจาํนวนหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด

และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษัทนัÊน  

(2) บรษิัททีÉมีกองทรสัตห์รือบรษิัทตาม (1) เป็นผูถ้ือหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ (75) ของจาํนวนหุน้

ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของ

บรษิัทนัÊน 

(3) บริษัททีÉถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอดๆ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนหุ้นทีÉจาํหน่ายไดแ้ล้ว

ทัÊงหมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ (75) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบรษิัทนัÊน โดยเริÉมจาก

การถือหุน้ของวรรค 1 หรือ วรรค 2 ดงักล่าวขา้งตน้ 

ทัÊงนี Ê การถือหุน้ในบรษิัทดงักล่าวไม่ว่าในชัÊนใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่นอ้ยกว่าจาํนวนทีÉกฎหมาย

ของประเทศทีÉบริษัทนัÊนจดัตัÊงขึ Êนไดก้าํหนดไวส้าํหรบัการผ่านมติทีÉมีนยัสาํคญัโดยการถือหุน้ในชัÊนสุดทา้ย

เมืÉอคาํนวณโดยวิธีตามสดัส่วน (pro rata basis) แลว้ ตอ้งมีจาํนวนหุน้ทีÉกองทรสัตถื์อไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้

สิบเอ็ด (51) ของจาํนวนหุน้ทีÉจาํหน่ายแลว้ทัÊงหมดของบริษัทในชัÊนสดุทา้ย 

iii. เป็นบริษัททีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถถือหุน้ในบริษัทดงักล่าวไดถึ้งสดัส่วนตาม i. หรือ iii. เนืÉองจากมีขอ้จาํกัดตาม

กฎหมายอืÉน โดยกองทรสัตห์รือบรษิัทตาม ก. หรือ ข. ตอ้งถือหุน้รวมกนัไม่นอ้ยกว่าจาํนวนขัÊนสงูทีÉสามารถถือได้

ตามกฎหมายดงักล่าว ซึÉงตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสีÉสิบ (40) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบรษิัทนัÊน และ

แสดงไดว้่ากองทรสัตม์ีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการบรษัิทดงักล่าวอย่างนอ้ยตามสดัส่วนการถือหุน้ในบริษัทนัÊน

ดว้ย 

 ในกรณีเป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พืÉอการเพิÉมทุน การลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมของ

กองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Êดว้ย 

i. กรณีทีÉกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มผ่านการลงทนุในตราสารหนี Êหรือการเขา้ทาํสญัญา

ทีÉมีลักษณะเป็นการให้กูย้ืมกับบริษัทตามขอ้ 8.1.1/1(1) ของสัญญาก่อก่อตัÊงทรสัต ์บริษัทใด หากสัดส่วนการ
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ลงทุนหรือการใหกู้ย้ืมเงินดงักล่าวเกินกว่าสัดส่วนทีÉกองทรสัตแ์ละบริษัทอืÉนตามขอ้ 8.1.1/1(1) ของสัญญาก่อ

ก่อตัÊงทรสัต ์ถือหุน้รวมกนัในบรษัิทนัÊน ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Ê  

(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีใหล้งทนุหรือเขา้ทาํสญัญาดงักล่าว 

(2) ไดร้ับมติจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติการลงทุนหรือการเข้าทาํสัญญาดังกล่าว โดยหนังสือนัด

ประชุมทีÉจัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์อ้งมีข้อมูลตามทีÉกาํหนดไว้ในสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์ข้อมูลอันเป็น

สาระสาํคญัต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี Ê 

(2.1)  เหตุผลและความจาํเป็นในการลงทนุหรือการเขา้ทาํสญัญาดงักล่าว 

(2.2)  ความสมเหตสุมผลของอตัราดอกเบี Êย   

(2.3)  เงืÉอนไขการชาํระคืนเงินตน้ 

ii. กรณีทีÉกองทรัสตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัทตามขอ้ 8.1.1/1(1)(ก) 2. 

หรือ 3. ตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิการลงทนุดงักล่าว โดยหนงัสือ

นัดประชุมทีÉจัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ ้องมีข้อมูลตามทีÉกาํหนดไว้ในสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์ข้อมูลอันเป็น

สาระสาํคญัต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี Ê 

(1) ความเสีÉยงจากการลงทนุโดยการถือหุน้ในสดัส่วนดงักล่าว 

(2) รายละเอียดเกีÉยวกบัเงืÉอนไขทีÉสาํคญัของการรว่มทนุ การแบ่งกาํไรและประโยชนต์อบแทนระหว่างกองทรสัต์

กับผู้ถือหุ้นรายอืÉนของบริษัท การมีผลบังคับใช้ของสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายอืÉนของ

กองทรสัต ์ขอ้จาํกดัในการจาํหน่ายหุน้ของบรษิัททีÉกองทรสัตถ์ือและความเห็นของทีÉปรกึษากฎหมายในเรืÉอง

ดงักล่าว 

iii. ในกรณีทีÉกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มตามขอ้ 8.1.1/1(1) (ข) ของสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

ตอ้งไดร้บัการเห็นชอบการลงทนุจากทรสัตีหรือทีÉไดร้บัมติจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิการลงทุนดงักล่าว 

โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

 แสดงไดว้่ามีกลไกการกาํกับดูแลทีÉจะทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดแูลและควบคุมใหบ้ริษัทดงักล่าวดาํเนินการ

ใหเ้ป็นไปในทาํนองเดียวกบัหลกัเกณฑที์Éกาํหนดไวส้าํหรบักองทรสัตที์Éมีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยตรง โดยตอ้งมี

กลไกการกาํกบัดแูลอย่างนอ้ยดงัต่อไปนีÊ 

i. มีการส่งบุคคลเขา้เป็นกรรมการของบริษัทดงักล่าวอย่างนอ้ยตามสดัส่วนการถือหุน้ในบรษิัทนัÊน และมีระเบียบ

ปฏิบัติหรือข้อกาํหนดทีÉทําให้การส่งบุคคลดังกล่าวตอ้งไดร้ับมติเห็นชอบจากทีÉประชุมคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ii. มีการกาํหนดขอบเขตหนา้ทีÉและความรบัผิดชอบของกรรมการทีÉไดร้บัแต่งตัÊงตาม i. ไวอ้ย่างชดัเจน ซึÉงรวมถึง 
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(1) การกาํหนดกรอบอาํนาจในการใชด้ลุพินิจทีÉชดัเจน และทีÉมีผลใหก้ารพิจารณาของกรรมการดงักล่าวใน

การออกเสียงในการประชุมคณะ กรรมการของบริษัทในเรืÉองสาํคัญตอ้งไดร้ับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน  

(2) การติดตามดแูลใหบ้รษิัทดงักล่าวมีการเปิดเผยขอ้มลูเกีÉยวกบัฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน การ

ทาํรายการระหว่างกนั และการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นทีÉมีนยัสาํคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

(3) การติดตามดูแลใหก้รรมการและผู้บริหารของบริษัทดังกล่าวปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหนา้ทีÉและความ

รบัผิดชอบตามทีÉกฎหมายกาํหนด 

(4) มีการกําหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีทีÉเกิดขอ้พิพาทระหว่างกองทรสัตก์ับผูถ้ือหุน้รายอืÉน

ของบรษัิทดงักล่าว 

(5) มีกลไกในการกาํกบัดแูลทีÉมีผลใหก้ารทาํรายการระหว่างบรษัิทดงักล่าวกับบคุคลทีÉเกีÉยวโยง การไดม้า

หรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์น หรือการทาํรายการสาํคัญอืÉนใดของบริษัทดงักล่าว มีสาระของรายการ

และไดร้บัมติจากทีÉประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทีÉประชุม ผูถ้ือหน่วยทรสัตก์่อน

การเขา้ทาํรายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว ทัÊงนี Ê ใหพิ้จารณาการทาํรายการของบริษัทดังกล่าว

ทํานองเดียวกับการทํารายการในลักษณะและขนาดเดียวกันกับทีÉกองทรัสต์ต้องได้รับมติของ

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทีÉประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัÊงท

รสัต ์

(6) กลไกในการกาํกับดแูลทีÉมีผลใหก้ารแกไ้ขหรือเปลีÉยนแปลงเรืÉองใดๆ ทีÉอาจส่งผลกระทบต่อส่วนไดเ้สีย

ของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั เช่น การแกไ้ขเอกสารสาํคญั การเลิกหรือเปลีÉยน

การประกอบธุรกิจ การเปลีÉยนแปลงโครงสรา้งเงินทุน การออกหลักทรัพย์ การกู้ยืมเงิน การให้

หลกัประกนั การโอนหรือขายทรพัยสิ์น เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากกองทรสัต ์

 มีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนด 

 กองทรสัตอ์าจใหกู้ย้ืมเงินแก่บรษิัทดงักล่าวผ่านการถือตราสารหนี Ê หรือการเขา้ทาํสญัญาทีÉมีลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงนิ 

หรือกองทรสัตอ์าจเขา้รบัภาระหนีÊเงินกู้ทีÉบริษัทดงักล่าว มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้ ้โดยใหถ้ือว่าการใหบ้ริษัทดงักล่าว

กูย้ืมเงินเป็นการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มดว้ย  

นอกจากนี Êวิธีการไดม้าซึÉงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิÉมเติมของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัต่อไปนีÊดว้ย 

(ก) ก่อนการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัÊง ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ 
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i. ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทาํ Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับทรัพยส์ินหลักและ

อุปกรณ ์(ถา้มี) ในเรืÉองต่อไปนี Ê เช่น  

(1) สภาพของอสงัหาริมทรัพย ์เช่น สภาพทีÉตัÊง ทางเขา้ออก โอกาสในการจดัหารายไดแ้ละภาระผูกพนัต่างๆ 

ของอสงัหารมิทรพัยน์ัÊน  

(2) ข้อมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพยท์ีÉจะลงทุน และความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทาํนิติกรรม 

ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง  

(3) ในกรณีทีÉอสังหาริมทรัพยที์Éจะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของ

กองทรัสตใ์นการไดม้าและถือครองอสังหาริมทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าวโดยตอ้งจัดใหมี้

ความเห็นของทีÉปรึกษาทางกฎหมายทีÉเชีÉยวชาญในกฎหมายของประเทศนัÊนประกอบการตรวจสอบและ

สอบทานดว้ย 

(4) ขอ้มลูดา้นการเงินของอสงัหาริมทรพัย ์และความเหมาะสมอืÉนๆ  ในการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ัÊน เป็น

ตน้ โดยในกรณีทีÉเจา้ของผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉ

เกีÉยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัใหมี้ทีÉปรึกษาทางการเงินซึÉงทรสัตียอมรบัให้

ความเห็นเกีÉยวกบัการวิเคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

ทัÊงนี Ê การตรวจสอบหรือสอบทานทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณเ์ป็นไปเพืÉอประกอบการตดัสินใจลงทนุและ

การเปิดเผยขอ้มลูทีÉถูกตอ้ง 

ii. ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัอย่างนอ้ยตามขอ้กาํหนดดงันี Ê 

- ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเป็นบคุคลทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.ตามประกาศสาํนกังาน 

ก.ล.ต. เกีÉยวกบัการให ้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั 

- การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระทาํโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น รายเดียวกนัติดต่อกนัเกินสองครัÊง 

- ในกรณีดังต่อไปนี Ê ต ้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบทีÉมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพืÉอ

วตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุและผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 เมืÉอกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกั โดยใหป้ระเมินล่วงหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 ปี 

 เมืÉอครบกาํหนด 2 ปีนบัแต่วนัทีÉมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบ ครัÊงล่าสดุ 

 เมืÉอปรากฏเหตกุารณห์รือการเปลีÉยนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบต่อการดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัย์

ทีÉกองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัสาํคญั 

 เมืÉอทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 
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iii. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการสอบทานการประเมินมลูค่าทกุ 1 ปีนบัแต่วนัทีÉมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบ

ครัÊงล่าสดุ 

iv. ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบรษัิทหรือผ่านการลงทนุในทรสัต์

อืÉนโดยมีวัตถุประสงค์เพืÉอการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (ถ้ามี) ต้องมีการประเมินมูลค่า

อสงัหารมิทรพัยที์Éกองทรสัตล์งทนุดงักล่าว ทัÊงในชัÊนของกองทรสัตแ์ละในชัÊนของบริษัททีÉออกหุน้ ดงันี Ê 

(1) การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าทีÉกระทาํในชัÊนของกองทรสัต ์จะประเมินมลูค่าตาม

หลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์โดยตอ้งคาํนึงถึงภาระภาษีของบริษัททีÉกองทรสัตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ 

และปัจจยัอืÉนทีÉอาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัยที์Éกองทรสัตล์งทนุทางออ้มดว้ย 

(2) การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าทีÉกระทาํในชัÊนของบริษัททีÉกองทรสัตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ ให้

ประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

(3) มีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอืÉนซึÉงบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้และบรษิัททีÉถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถา้

มี) ไดล้งทนุไวต้ามหลกัเกณฑด์งันีÊ 

 ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑเ์กีÉยวกับการกาํหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนทีÉออกโดยสมาคม

บรษิัทจดัการลงทุนโดยอนุโลม 

 ในกรณีทีÉหลกัเกณฑเ์กีÉยวกับการกาํหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนทีÉออกโดยสมาคมบริษัทจดัการ

ลงทนุไม่รองรบัการกาํหนดมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชม้ลูค่าทีÉเป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็น

ทีÉยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

(4) ในกรณีทีÉมีการลงทุนในตราสารหนี ÊหรือสญัญาทีÉถือเป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทางออ้ม จะจดัให้

มีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (3) 

(5) ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มผ่านการลงทุนในทรสัตอ์ืÉน โดยมีวัตถปุระสงค์

เพืÉอการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์จะจดัใหม้ีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (1) (2) (3) 

และ (4) โดยอนโุลม  

v. ในกรณีทีÉกองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นลักษณะทีÉเป็นการเช่าช่วงจะจดัใหม้ีมาตรการ

ป้องกันความเสีÉยงหรือการเยียวยา ความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบั

ตามสิทธิในสญัญาเช่า  
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vi. วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซืÊอ เช่า หรือ รบัโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายสาํหรบัการดาํเนินการดงักล่าว  

(ข) การไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลักเพิÉมเติม จะตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดดงัต่อไปนี Êดว้ย 

i. ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีÉเขา้ลกัษณะดงัต่อไปนีÊ 

(1) เป็นไปตามสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพืÉอประโยชนที์ÉดีทีÉสดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาทีÉเป็นธรรม 

(4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํธุรกรรมทีÉเรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราทีÉเป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) ผูท้ีÉมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ทาํธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนัÊน 

ii. ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการดาํเนินการดงัต่อไปนี Ê 

(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัÊงท

รสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้  

(2) ในกรณีทีÉเป็นการได้มาซึÉงทรัพย์สินหลักทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่รอ้ยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรสัตข์ึ Êนไปตอ้งไดร้บัอนุมติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(3) ในกรณีทีÉเป็นการไดม้าซึÉงทรพัยส์ินหลักทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัตข์ึ Êนไป ตอ้งไดร้บัมติของทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวน

เสียงทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

การคาํนวณมูลค่าของทรพัยส์ินหลกัขา้งตน้ จะคาํนวณตามมลูค่า การไดม้าซึÉงทรพัยส์ินทัÊงหมดของแต่ละ

โครงการทีÉทาํใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหารายได ้ซึÉงรวมถึงทรพัยสิ์นทีÉเกีÉยวเนืÉองกับโครงการนัÊนดว้ย 

iii. กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติทีÉประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ต้องกําหนดหน้าทีÉของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัต่อไปนี Ê 

(1) หนา้ทีÉของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหมี้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี 

ซึÉงแสดงความเห็นของตน (โดยคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ เกีÉยวกบัลกัษณะธุรกรรมการไดม้าซึÉง

ทรพัยสิ์นหลกัเพิÉมเติม พรอ้มทัÊงเหตผุลและขอ้มลูประกอบทีÉชดัเจน  

(2) หนา้ทีÉของทรสัตีในการเขา้ร่วมประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอใหค้วามเห็นเกีÉยวกับลักษณะของธุรกรรมใน

ประเด็นว่าเป็นไปสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งหรือไม่ 
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10.7.2 การจัดหาผลประโยชน ์นโยบาย และกระบวนการในการสรรหาผู้เช่า 

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนา้ทีÉดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน

ของกองทรัสต ์โดยการกาํหนดนโยบายและกลยุทธ์ทีÉเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์ เพืÉอสรา้งรายไดใ้นเชิง

พาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชน์สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะทาํสัญญา

แต่งตัÊงและว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึÉงเป็นบุคคลทีÉมีประสบการณแ์ละความเชีÉยวชาญในการจดัการดูแลโครงการมาโดยตลอด 

และดาํเนินงานตามนโยบายทีÉกาํหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเพืÉอใหบ้รรลุวตัถุประสงคที์Éจะดาํเนินการบริหารทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

10.8 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการทีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์ดๆ บริษัทฯ อาจแต่งตัÊงและมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยท์ีÉมีความ

เชีÉยวชาญและมีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอดาํเนินการบริหารจดัการอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดูแลดา้น

การตลาดและการจดัหาผูเ้ช่า ดแูลและซ่อมบาํรุงรกัษาอาคารและอปุกรณ ์จดัทาํบญัชีรายรบัและรายจ่ายจากการใหเ้ช่า เป็นตน้) ภายใต้

การควบคุมดูแลของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามกลยุทธแ์ละนโยบายทีÉกาํหนดโดยบริษัทฯ โดยมีขอบเขตการใหบ้ริการตามทีÉจะระบุไวใ้น

สญัญาแต่งตัÊงผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ 

นอกจากนี Ê ในการพิจารณาต่อสญัญากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิม หรือทาํสญัญากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่

นัÊน บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และทรสัตีจะพิจารณาและดาํเนินการดงัต่อไปนี Ê 

1) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะพิจารณาผลการปฏิบัติงานทีÉ ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยร์ายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชืÉอเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์

แต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่) โดยในการพิจารณานัÊน บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาด

และพัฒนาธุรกิจจะพิจารณาปัจจัยทีÉสาํคัญ เช่น ความสามารถในการจัดหา ผูเ้ช่า  การติดตามหนี Ê การบาํรุงทรพัยสิ์น

ภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการพืÊนทีÉ ใหเ้ช่าการดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายในเพืÉอป้องกันการรัÉวไหล

ของรายไดแ้ละควบคุมการเบิกค่าใชจ่้ายใหร้ดักมุ รวมถึงปัจจยัอืÉนๆ ทีÉสาํคญัเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์

ของกองทรสัตจ์ะสามารถบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี และสามารถสรา้งมลูค่าเพิÉมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละ

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) พิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยอาจจะกาํหนดตามระดบัความสามารถ

ในการปฏิบตัิงาน เพืÉอสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ีÉไดร้บัการว่าจา้ง ใหพ้ยายามเพิÉมรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์

เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์ึ Êนอยู่กบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีÉเรียกเก็บไดจ้ริง หรือกาํไรสทุธิจากการ

ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 
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3) ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจจะนาํเสนอรายชืÉอผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์หค้ณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาและคดัเลือก

ใหม้าเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยในการออกเสียงในเรืÉองนี Ê กรรมการทีÉมีส่วนไดเ้สียจะไม่สิทธิในการ

ออกเสียง 

4) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะนาํรายชืÉอผูไ้ดร้บัคัดเลือกเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากคณะกรรมการบริษัทฯ แจง้

ใหท้รสัตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วันทาํการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการบรษัิทฯ  

5) ทรัสตีจะพิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในการแต่งตัÊงบุคคลทีÉไดร้บัการเสนอมาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใน 7 

(เจ็ด) วันทาํการนับจากไดร้บัการแจง้จากบริษัทฯ ทัÊงนี Ê ทรสัตีจะพิจารณาโดยคาํนึงถึงผลการปฏิบัติงานทีÉผ่านมาและ

ความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนเป็นหลกั 

6) บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และทรสัตีจะเขา้เจรจาและทาํสญัญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อไป

ภายหลงัไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีแลว้ 

 

10.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉกาํกบัดแูลการบรหิารจดัการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอรกัษาประโยชนที์ÉดีทีÉสดุของ

ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผู้ลงทุนโดยทัÉวไป โดยเฉพาะอย่างยิÉง ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าทีÉควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของ

กองทรัสตเ์พืÉอให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนดไว้ ซึÉงมาตรการกาํกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยมี์ดงันี Ê 

1) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดทาํหรือเป็นผูพิ้จารณาอนุมตัิแผนดาํเนินการจดัทาํงบประมาณประจาํปีของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายทีÉเกิดขึ Êนค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพืÉอ

หลีกเลีÉยงรายจ่ายทีÉไม่พึงประสงค ์กาํหนดเป้าหมายการจดัหารายไดแ้ต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัÊงติดตามควบคุมดแูล

ใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณประจาํปีทีÉวางไว ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยทุธท์างธุรกจิ แผนการตลาดและส่งเสรมิการจาํหน่าย รวมถึง

แผนการดาํเนินการดา้นต่างๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถเพิÉมการจดัหารายได ้และลดความ

เสีÉยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการในดา้นต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานทีÉไดก้าํหนดไว ้
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3) ผู้จัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใชบ้ริการรายใหญ่ และวางแผนการจัด

สดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนซึÉงจดัทาํโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพืÉอจาํกดัและ

ควบคมุความเสีÉยงหรือความผนัผวนของรายไดค่้าเช่าในแต่ละปี 

4) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณา ทบทวน การกาํหนดนโยบายค่าเช่าของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพืÉอใหอ้ัตราค่าเช่า

เป็นไปในอัตราทีÉเหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้ริการในขณะนัÊน รวมทัÊงตอ้งกาํกับดูแลและติดตามให้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว และต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกับผูเ้ช่าเกีÉยวกบัการคาํนวณและการชาํระค่าเช่า 

5) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รือ

อาคาร เพืÉอประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลีÉยนทดแทน เพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าค่าใช้จ่ายดงักล่าวไม่สญู

เปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกีÉยวกับการจัดซืÊอจัดจ้างของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบรกิารทีÉคุม้ค่ากบัเงินทีÉจ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์

มากเกินความจาํเป็น และอยู่ภายใตก้รอบทีÉสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์สญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายและประกาศทีÉ

เกีÉยวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัทีÉไดใ้หไ้วเ้พิÉมเติมในเอกสารทีÉเปิดเผยเพืÉอประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ ผูล้งทุน 

และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอใหก้องทรสัตไ์ดร้บั

รายไดค้่าเช่าครบถว้น 

8) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกาํหนดให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ทีÉติดตามและควบคุมดูแลให้ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการจ่าย

ชําระค่าภาษีต่างๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตามทีÉกฎหมายกําหนด รวมทัÊงต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ทีÉดงักล่าว 

9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบรหิารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัÊงสุ่มตรวจสอบการ

ดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่าง

สมํÉาเสมอ 

นอกจากนี Ê ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ปฏิบติัตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยในเรืÉองดงัต่อไปนีÊ 
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1) จดัเก็บรายไดแ้ละนาํส่งใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

2) ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบทีÉสัญญาแต่งตัÊงผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยก์าํหนดใหเ้รียกเก็บได ้

3) มีการดูแลและซ่อมบาํรุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพืÉอใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ด้

อย่างต่อเนืÉองในระยะยาว 

4) จัดใหมี้แผนฉุกเฉิน เพืÉอรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณที์Éไม่อาจคาดการณไ์ด ้หรืออาจมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต ์หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

5) ดาํเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ีÉอาจเกิดขึ Êนระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละ

กองทรัสต ์และแบ่งแยกหน้าทีÉงานโดยไม่ให้บุคคลเดียวกันทาํงานสาํคัญตัÊงแต่ตน้จนจบ โดยงานทีÉสาํคัญตอ้งมีการ

แบ่งแยกหนา้ทีÉ เช่น งานจัดซื Êอ งานรบัมอบสินคา้หรือบรกิาร งานบญัชี งานควบคมุจดัเก็บทรพัยสิ์น งานตรวจนบัทรพัยสิ์น 

เป็นตน้ 

10.10 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

บริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตมี์วัตถุประสงค์หลักทีÉจะทาํให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไดร้ับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง

สมํÉาเสมอและต่อเนืÉองในระยะยาว โดยคาํนึงถึงประโยชนท์ีÉไดร้บัต่อการพัฒนาและเพิÉมคุณภาพของอสังหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุ โดยบริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัต์

จะเขา้ลงทนุ ดงัต่อไปนี Ê 

1) บริษัท และทรสัตีจะติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกบังบประมาณประจาํปีของ

กองทรสัต ์รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปีทีÉผ่านมา เพืÉอใหก้ารประกอบการของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุไดร้บัผลกาํไร และในกรณีทีÉผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายทีÉคาด

ไว ้บรษิัทจะดาํเนินการวิเคราะหอ์ย่างละเอียดเพืÉอหาสาเหต ุและบรษิัทจะดาํเนินการรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่าง

ใกลชิ้ดในการพฒันาแผนงานในการดาํเนินงาน เพืÉอปรบัปรุงผลการดาํเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายหรือทีÉคาดการณไ์ว ้

2) บรษิัทจะสรา้งความเจรญิเติบโตทางธุรกิจและพฒันาความสมัพนัธท์ีÉดีกับลูกคา้รายต่างๆ พรอ้มทัÊงบรหิารจดัการใหอ้ตัรา

การเช่าและอตัราค่าเช่าอยู่ในระดบัทีÉก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์ในขณะเดียวกนั บรษิัทจะควบคมุและบริหาร

ตน้ทนุดา้นการตลาดและความเสีÉยงเกีÉยวกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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3) บรษิัทจะเพิÉมประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ พรอ้มทัÊงมีการควบคมุและบรหิารค่าใชจ้า่ย

ในการดาํเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคณุภาพของการใหเ้ช่าและใหบ้ริการใชพื้ ÊนทีÉ 

4) บริษัทจะเพิÉมศักยภาพของอสังหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึÉงการดาํเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการกาํหนดกลุ่ม

ลกูคา้เป้าหมายของอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยมีการปรบัเปลีÉยนกลยทุธท์างการตลาด ระดบัการใหบ้รกิาร 

และมีการกาํหนดราคาค่าเช่าใหม้ีความเหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุ่มเป้าหมายทีÉกาํหนด 

 การดแูลและบาํรุงรกัษาพื ÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เช่น การปรบัปรุงพื ÊนทีÉสาธารณะและพื ÊนทีÉส่วนกลาง 

และการปรบัปรุงพื ÊนทีÉเฉพาะส่วนใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน 

 การปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ การบาํรุงรกัษาทรพัยส์ินดงักล่าวใหไ้ดม้าตรฐาน และการ

ซ่อมแซมทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน เพืÉอสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

5) กองทรสัตแ์ละบริษัทมีนโยบายทีÉจะดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยการนาํพืÊนทีÉของ

ทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงให้  บริการต่างๆ ทีÉจาํเป็นและเกีÉยวเนืÉองกับการเช่า โดยบริษัทจะเป็น

ผูด้าํเนินการจดัหาผูส้นใจทีÉจะเช่าพืÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เพืÉอเพิÉมอตัราการเช่าพื ÊนทีÉโดยการโฆษณาผ่าน

สืÉอ Internet และช่องทางการจดัจาํหน่ายทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมถึง การใหเ้ขา้ชมสถานทีÉของโครงการ และการเจรจากบัผูท้ีÉสนใจ

จะเช่าพื ÊนทีÉโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพยส์ินทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะมีการปรบัปรุงใหท้ันสมยัอยู่เสมอ และมีการ

เผยแพรท่างสืÉอต่างๆ ตามความเหมาะสม 

6) บรษิัทจะจดัใหมี้การประกนัภยั ดงัต่อไปนีÊ 

 การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนไดเ้สียของกองทรัสต ์ทีÉมีต่ออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรพัยท์ีÉลงทุน เพืÉอคุม้ครองความเสียหายทีÉจะเกิดขึ Êนกับกองทรสัต ์อันเนืÉองมาจากการเกิดวินาศภัยต่อ

อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว โดยกาํหนดใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีเป็นผู้รับผลประโยชน ์ทัÊงนี Ê โดยได้รับความเห็นชอบ

จากทรสัตี 

 การประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกทีÉอาจไดร้บัความเสียหายจากความชาํรุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน 

หรือสิÉงปลูกสรา้ง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หส้ิทธิในอสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัต ์หรือผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์าก

กองทรสัตไ์ดท้าํประกนัภัยนัÊนไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีทาํประกนัภยัความรบัผิดเฉพาะกรณีทีÉกองทรสัตอ์าจถกู

ไล่เบี Êยใหต้อ้งรบัผิด 

 การทาํประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต ์ให้มีการเอาประกันภัย ตลอดระยะเวลาทีÉกองทรัสตโ์ดยทรสัตีมี

กรรมสิทธิÍหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัยน์ัÊนๆ 
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10.11 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ตลอดระยะเวลาทีÉผู้จัดการกองทรัสตก์ระทาํการเป็นผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนสาํหรบัการปฏิบตัิหนา้ทีÉในการเป็นผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ม่เกินรอ้ยละ 2 ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรสัตใ์นแต่ละรอบบญัชี แต่ทัÊงนี Êไม่นอ้ยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปีซึÉงไดก้าํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

10.12 การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เปิดเผยทันท ี  ขอ้มลูทีÉกระทบต่อราคา การตดัสินใจลงทนุ สิทธิประโยชนผ์ูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ขอ้มลูเกีÉยวกบัการดาํเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผลการจ่ายเงินลดทนุ 

 รายงานเมืÉอเกิดเหตกุารณท์ีÉอาจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกอง 

 รายงานเมืÉอเกิดเหตุการณ์ทีÉสัญญาก่อตัÊงทรสัตก์าํหนดใหเ้ป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรสัต์

หรือเหตกุารณอื์ÉนทีÉทาํใหท้ราบกาํหนดการเลิกกองทรสัตล่์วงหนา้ 

 รายงานโดยไม่ชกัชา้เมืÉอเกิดเหตกุารณ ์มีการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงอสงัหารมิทรพัยห์รือมี

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กินสดัส่วนทีÉกาํหนด 

ภายใน 3 วันทาํการ ขอ้มูลทีÉไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผูล้งทุนทราบ เช่น การแจง้ยา้ยสาํนักงาน

ใหญ่ / การเปลีÉยนแปลงกรรมการ / การเปลีÉยนแปลงผูส้อบบญัชี 

ภายใน 14 วัน ขอ้มูลทีÉตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งอิง เช่น สาํเนารายงานการประชุมผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์/ รายงานการจดัสรรหุน้เพิÉมทนุ 

ภายใน 15 วัน  รายงานการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์

 รายงานการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงอสงัหารมิทรพัย ์

ภายใน 30 วัน                    รายงานความคืบหนา้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยที์Éก่อสรา้งไม่เสรจ็ 

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา  งบการเงิน 

- รายไตรมาส ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส (ไตรมาสทีÉ 1-3) 

- ประจาํปี ภายใน 2 เดือน นบัแต่วนัสิ Êนสดุรอบระยะเวลาบญัชี 

 วิเคราะหแ์ละคาํอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ 

 แบบสาํเนารายงานขอ้มลูประจาํปี ภายใน 90 วนัหลงัสิ Êนรอบบญัชี 

 รายงานประจาํปี ภายใน 120 วนันบัตัÊงแต่วนัสิ Êนสดุรอบระยะเวลาบญัชี 

 การจัดการสืÉอสารสองทาง (two-way communication) ภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ Êนรอบ

บญัชีของกองทรสัต ์

 ตวัเลข NAV ภายใน 45 วนัหลงัสิ Êนรอบบญัชี 
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 รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน และรายงานการสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉ

มีการจดัทาํล่าสดุ ภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีÉการประเมินหรือการสอบทานการประเมินแลว้

เสร็จ 

 

10.13 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต.์ 

10.13.1 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉจดัใหม้ีการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี Ê 

1) เมืÉอผู้ถือหน่วยทรสัตซ์ึÉงถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจาํนวนหน่วยทรัสตท์ีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 

เขา้ชืÉอกันทาํหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่าง

ชัดเจนในหนังสือนัÊน ทัÊงนี Ê เมืÉอมีผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ข้าชืÉอกันทาํหนังสือขอใหม้ีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนั นบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ในกรณีเรืÉองใดทีÉทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรทีÉจะเสนอเรืÉองใหท้ีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติใน

เรืÉองนัÊน ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัÊงนีÊไม่ตดั

สิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบักับผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุาํเป็นดงักล่าว 

3) เมืÉอผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรใหเ้รียกประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พืÉอประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ใหฝ่้ายควบคุมดแูลทรพัยสิ์นและนกัลงทุนสัมพนัธจ์ดัทาํเป็นหนงัสือเชิญประชุม ระบุสถานทีÉ 

วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรืÉองทีÉจะเสนอต่อทีÉประชมุพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรืÉองทีÉจะ

เสนอเพืÉอทราบ หรือเพืÉอพิจารณาอนุมตัิแลว้แต่กรณี รวมทัÊงความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรืÉองดงักล่าว ซึÉงรวมถึงผลกระทบทีÉผูถ้ือ

หน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรืÉองนัÊน และจดัส่งใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบไม่นอ้ยกว่าระยะเวลาดงัต่อไปนี Ê  

 14 วนั ก่อนวนัประชมุ ในกรณีทีÉเป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึÉงมีวาระทีÉตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4

  ของจาํนวนหน่วยทรสัตข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 7 วนั ก่อนวนัประชมุ สาํหรบักรณีอืÉนนอกจากวรรคแรก 

ทัÊงนี Ê ใหป้ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิÉนอย่างนอ้ย 1 ฉบบั ไม่นอ้ยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชมุดว้ย  
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โดยสถานทีÉทีÉจะใชเ้ป็นทีÉประชมุตามวรรคหนึÉง ตอ้งอยู่ในทอ้งทีÉอนัเป็นทีÉตัÊงสาํนกังานของทรสัตี หรือของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือ

จงัหวดัใกลเ้คียง 

องคป์ระชุม และประธานในทีÉประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือ ไม่น้อยกว่ากึÉงหนึÉงของจาํนวนผูถ้ือ

หน่วยทรสัตท์ัÊงหมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยทรสัตที์Éจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดจึงจะเป็นองค์

ประชมุ  

ในกรณีทีÉปรากฏว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัÊงใด เมืÉอล่วงเวลานดัไปแลว้ถึง 1 ชัÉวโมงจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึÉงมาเขา้รว่ม

ประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตามทีÉกาํหนดเอาไวใ้นวรรคหนึÉง หากว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัÊนไดเ้รียกนดัเพราะผูถ้ือหน่วยทรสัต์

รอ้งขอ หรือทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็น แลว้แต่กรณี ตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

นัÊนมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรัสตร์อ้ง หรือทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็น แลว้แต่กรณี ใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส่้ง

หนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่นอ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัÊงหลงันีÊไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ทัÊงนี Ê ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์และประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง ใหท้รสัตีแต่งตัÊงบคุคลหนึÉงเพืÉอทาํหนา้ทีÉเป็นประธานในทีÉ

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรืÉองทีÉทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต ์มีส่วนไดเ้สียให้ทรัสตีหรือ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีทีÉทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ในกรณีทีÉทรัสตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ให้ผู้จัดการ

กองทรสัตน์าํเสนอรายชืÉอบุคคลเพืÉอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาแต่งตัÊงใหเ้ป็นประธาน ในทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระ

นัÊนๆ  ในกรณีทีÉทัÊงทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ในวาระใด ใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัÊงบคุคลใดบคุคลหนึÉง

ขึ Êนเป็นประธาน ในทีÉประชมุ ทัÊงนีÊ ทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงักล่าวจะไม่นบัรวมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกับทรสั

ตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อนึÉง ประธานในทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอาํนาจหนา้ทีÉดงัต่อไปนีÊ 

 ควบคมุดูแลการดาํเนินการประชุมโดยทัÉวไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 

 กาํหนดใหใ้ชว้ิธีการอืÉนใดในการดาํเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามทีÉประธานในทีÉประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือ

จาํเป็นเพืÉอใหก้ารประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรืÉองต่างๆ เป็นระเบียบ

เรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

 เพืÉอให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามพระราชบัญญัติทรัสตแ์ละประกาศทีÉเกีÉยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบรอ้ย 

ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรืÉองใดๆ ได ้
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ในกรณีทีÉคะแนนเสียงในการลงมติของทีÉประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ท่ากัน ใหป้ระธานในทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีเสียงชี Êขาด 

โดยการใชอ้าํนาจในการตดัสินชีÊขาดของประธานในทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีทีÉคะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันีÊใหเ้ป็นทีÉสดุ  

การพิจารณาของทีÉประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นวาระใดทีÉประธานในทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจาก

การประชุมในวาระนัÊน และใหผู้จ้ดัการกองทรัสตน์าํเสนอรายชืÉอบุคคลเพืÉอใหท้ีÉประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตพิ์จารณาแต่งตัÊงใหเ้ป็นประธาน

ในทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นวาระนัÊนๆ 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉันทะใหบุ้คคลอืÉนเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชมุได ้

โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ให้ผู้จัดการกองทรสัตจ์ัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์หนังสือมอบ

ฉนัทะนีÊใหเ้ป็นไปตามแบบทีÉทรสัตีกาํหนด 

หนังสือมอบฉันทะนีÊจะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในทีÉประชุม หรือผูที้ÉประธานในทีÉประชุมมอบหมาย ณ ทีÉประชุมก่อนเริÉมการ

ประชมุ 

วิธีการนับคะแนนเสียง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรสัตท์ีÉตนถือ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ีÉมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผู้

ทีÉมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรืÉองทีÉพิจารณา 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

เวน้แต่สญัญาก่อตัÊงทรสัตจ์ะกาํหนดไวเ้ป็นอย่างอืÉน มติของทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี Ê  

ในกรณีทัÉวไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตที์Éมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในกรณีดังต่อไปนี Ê ใหถ้ือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

1) การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกัทีÉมีมลูค่าตัÊงแต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2) การเพิÉมทนุหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตที์Éมิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี Ê 

3) การเพิÉมทนุแบบมอบอาํนาจทัÉวไปของกองทรสัต ์

4) การทาํธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึÉงมีขนาดรายการตัÊงแต่ยีÉสิบลา้น 

(20,000,000) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

5) การเปลีÉยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
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6) การเปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê การขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตส์าํหรบัการ

เปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามทีÉกาํหนดไวใ้นขอ้ 19.5 แห่งสญัญาก่อตัÊงกองทรสัต ์

7) การแกไ้ขเพิÉมเติมสญัญาก่อตัÊงทรสัตใ์นเรืÉองทีÉกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

8) การเลิกกองทรสัต ์

อนึÉง มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ีÉจะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตมี์ลกัษณะทีÉขดัหรือแยง้กับหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนด

ในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ืÉนตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์ หรือพระราชบญัญัติทรสัตใ์หถ้ือว่ามตินัÊนไม่มีผลบงัคบั  

บันทกึการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ดัทาํบนัทึกรายงานมติของทีÉประชุมและกระบวนการเรียกและดาํเนินการประชุมของการประชุมผูถ้ือ

หน่วยทรัสตแ์ต่ละครัÊงโดยใหป้ระธานในทีÉประชุมของการประชุมแต่ละครัÊงเป็นผู้ลงนามรบัรองความถูกตอ้งของบันทึกนัÊน ทัÊงนี Ê ให้

ค่าใชจ้่ายสาํหรบัการจดัทาํบนัทึกการประชมุเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

10.13.2 การจัดการสืÉอสารสองทาง (two-way communication) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดทาํและเปิดเผยขอ้มูลฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์รวมถึงขอ้มูลเกีÉยวกับการ

จัดการกองทรสัต ์โดยจะจัดใหมี้การสืÉอสารกับผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นลักษณะของการสืÉอสารสองทาง (two-way communication) ไม่ว่า

ดว้ยวิธีพบปะผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยตรง หรือดว้ยวิธีการอืÉนใด เพืÉอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามขอ้มลูเพิÉมเติมได ้ภายใน 4 เดือน

นบัแต่วนัสิ Êนรอบบญัชีของกองทรสัต ์ 

ในกรณีทีÉมีผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์การสอบถามขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้ง ใหจ้ดัทาํและเปิดเผยสรุปประเด็นสาํคญัในลกัษณะคาํถามและ

คาํตอบเพืÉอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายอืÉนไดท้ราบดว้ย ทัÊงนี Ê ใหด้าํเนินการการจดัการสืÉอสารสองทาง (two-way communication) เป็นไป

ตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้ง 

10.14 การสรรหาและแต่งตัÊงกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีตาํแหน่งของกรรมการ และผูบ้ริหารระดับสูงของบริษัทครบวาระหรือว่างลง บริษัทจะดาํเนินการสรรหาและแต่งตัÊง

กรรมการหรือผูบ้รหิารระดบัสงูรายใหม่ โดยมีขัÊนตอนดงันีÊ 

1) พิจารณาทบทวนโครงสรา้งและขนาดขององคก์ร ตลอดจนขนาด จํานวน และสัดส่วนของคณะกรรมการบริษัทให้

เหมาะสมกบัองคก์ร สอดคลอ้งกับสภาพธุรกิจ ตลอดจนหลกัเกณฑต์่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยกรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงู

จะตอ้งประกอบไปดว้ยบุคคลทีÉมีความรู ้ความสามารถ มีประสบการณใ์นดา้นต่างๆ และสามารถมีส่วนรว่มสนบัสนุนการ

บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หม้ัÉนคงและมีประสิทธิภาพได ้
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2) พิจารณาทบทวนคุณสมบตัิทัÉวไป คุณสมบตัิเฉพาะของกรรมการ กรรมการอิสระ และผูบ้ริหารระดบัสงูเพืÉอใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้กาํหนดของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและสาํนกังานกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

3) การเลือกและแต่งตัÊงกรรมการตอ้งเป็นไปตามข้อบังคับของบริษัท โดยกรรมการทีÉไดร้ับแต่งตัÊงตอ้งไดร้ับอนุมัติจากทีÉ

ประชมุผูถื้อหุน้ มติผูถื้อหุน้ใหถ้ือคะแนนเสียงขา้งมากของ ผูถื้อหุน้ซึÉงมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามวิธีการ

ดงันี Ê 

 ใหท้ีÉประชุมผูถ้ือหุน้เลือกตัÊงกรรมการ โดยใหม้ีกรรมการอิสระอย่างนอ้ยหนึÉงในสามของจาํนวนกรรมการทัÊงหมด 

กรรมการมีอาํนาจหนา้ทีÉดาํเนินการภายในขอบเขตของกฎหมาย วัตถุประสงค ์ขอ้บงัคบัของบรษัิท มติทีÉประชมุผูถ้ือ

หุน้ อีกทัÊงมีอาํนาจกระทาํการใด ๆ ตามทีÉระบไุวใ้นหนงัสือบรคิณหส์นธิหรือทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดงักล่าว  

 กรรมการทัÊงหมดของบริษัทตอ้งเป็นผู้ไม่มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามทีÉกฎหมายกาํหนด และตอ้งมี

คณุสมบติัตามขอ้กาํหนดของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและสาํนกังานกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 ในการประชุมผูถื้อหุน้สามญัประจาํปีทุกครัÊงใหก้รรมการออกจากตาํแหน่งเป็นอตัราจาํนวนหนึÉงในสาม ถา้จาํนวน

กรรมการทีÉจะแบ่งออกใหต้รงเป็นสามส่วนไม่ไดก้็ใหอ้อกเป็นจาํนวนใกลท้ีÉสดุกับอตัราหนึÉงในสาม กรรมการทีÉจะออก

ในปีแรกและปีทีÉสองใหภ้ายหลงัแปรสภาพนัÊนใหจ้บัสลากกนั ส่วนปีหลงัๆ ต่อไปใหก้รรมการคนทีÉอยู่ในตาํแหน่งนาน

ทีÉสดุนัÊนเป็นผูอ้อกจากตาํแหน่ง กรรมการทีÉพน้จากตาํแหน่งอาจไดร้บัเลือกตัÊงใหม่อีกไดโ้ดยทีÉประชมุผูถื้อหุน้ 

 สาํหรับการแต่งตัÊงผูบ้ริหารระดับสูง บริษัทมีนโยบายนโยบายทีÉจะคัดเลือกบุคคลทีÉมีความรู ้ความสามารถ และมี

ประสบการณ์ทีÉเกีÉยวข้องกับธุรกิจ โดยการคัดเลือกต้องผ่านการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทหรือบุคคลทีÉ

คณะกรรมการมอบหมาย 

10.15 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ค่าตอบแทนการตรวจสอบบญัชีของกองทรสัตป์ระจาํปี 2567 คือ 1,045,000 บาท 

10.16 การปฏบิัติตามหลักการกาํกบัดูแลกิจการในเรืÉองอืÉน ๆ (ถ้ามี) 

ไม่มี 

11. ความรับผิดชอบตอ่สังคม  

11.1 นโยบายและการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ทีÉแสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมสิÉงแวดล้อม เพืÉอความยัÉงยืนของ

กิจการและสังคมโดยรวม 

การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 
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ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความสาํคญัในการประกอบธุรกิจดว้ยความเป็นธรรม โดยมุ่งเนน้การบริหารจดัการกองทรสัต์

อย่างซืÉอสัตย ์มีคุณธรรม จริยธรรมและมีความโปร่งใส โดยบริหารจดัการกองทรสัต ์ภายใตก้ฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งอย่างเคร่งครดั ไดแ้ก่ 

พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 (และทีÉแกไ้ขเพิÉมเติม) พระราชบัญญัติกองทรสัตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน 

พ.ศ. 2550 กฎเกณฑข์องหน่วยงานกาํกบัดแูลอืÉน ๆ สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์เพืÉอความเป็นธรรมของผูถื้อหน่วย นกัลงทนุทัÊงรายย่อยและราย

ใหญ่อย่างเป็นธรรมและเสมอภาค 

การเคารพสิทธิมนุษยชน 

กองทรัสตม์ีนโยบายสนับสนุนและเคารพการปกป้องสิทธิมนุษยชน โดยปฏิบัติต่อผู้ทีÉเกีÉยวข่องไม่ว่าจะเป็นพนักงาน ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์นกัลงทุนทัÊงรายย่อยและรายใหญ่ และผูเ้กีÉยวขอ้งอืÉนๆ ดว้ยความเคารพในคณุค่าของความเป็นมนษุย ์คาํนึงถึงความเสมอ

ภาคและเสรีภาพทีÉเท่าเทียมกนั ไม่ละเมิดสิทธิพื Êนฐาน หรือเลือกปฏิบตัิไม่ว่าจะเป็นในเรืÉองของเชื Êอชาติ สญัชาติ ศาสนา ภาษา สีผิว เพศ 

อายุ การศึกษา สภาวะทางร่างกาย หรือสถานะทางสังคม รวมถึงจดัให้มีการดูแลไม่ใหธุ้รกิจของบริษัท เขา้ไปมีส่วนเกีÉยวขอ้งกับการ

ละเมิดสิทธิมนษุยชน เช่น การใชแ้รงงานเด็ก และการคกุคามทางเพศ เป็นตน้ 

การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

กองทรสัตต์ระหนกัถึงความสาํคญัต่อการปฏิบติัต่อแรงงานอย่างเป็นธรรมซึÉงเป็นรากฐานของการพฒันาทรพัยากรบุคคลอนั

เป็นปัจจัยทีÉจะช่วยเพิÉมมูลค่าของกิจการและเสริมสรา้งความสามารถในการแข่งขันและการเจริญเติบโตอย่างยัÉงยืนของบริษัทฯ และ

กองทรสัต ์โดยไดก้าํหนดนโยบายและแนวทางปฏิบตัิดงันีÊ 

 เคารพสิทธิของพนกังานตามหลกัสิทธิมนษุยชน และปฏิบตัิตามกฎหมายแรงงาน 

 จัดใหมี้กระบวนการจา้งงานและเงืÉอนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรม รวมถึงการกาํหนดค่าตอบแทน และการพิจารณา

ผลงานความดีความชอบภายใตก้ระบวนการประเมินผลการทาํงานทีÉเป็นธรรม 

 ส่งเสริมการพฒันาบุคลากร โดยจัดใหม้ีการจดัอบรม สมัมนา ฝึกอบรม รวมถึงส่งบุคลากรเขา้ร่วมสมัมนาและฝึกอบรม

วิชาการดา้นต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอพฒันาความรูค้วามสามารถ 

 จดัใหม้ีสวสัดิการดา้นต่าง ๆ ตามทีÉกฎหมายกาํหนด 

 ดาํเนินการใดๆ ทีÉจาํเป็นเพืÉอใหพ้นกังานปฏิบตัิงานไดอ้ย่างปลอดภยั และมีสขุอนามยัในสถานทีÉทาํงานทีÉดี 

 เปิดโอกาสใหพ้นักงานสามารถแสดงความคิดเห็น หรือรอ้งเรียนเกีÉยวกับการปฏิบัติทีÉไม่เป็นธรรมหรือการกระทาํทีÉไม่

ถูกตอ้งในบรษิัทฯ รวมถึงคุม้ครองพนกังานทีÉรอ้งเรียนหรือรายงานเรืÉองดงักล่าว 

ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 
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เนืÉองดว้ยกองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์ิน ซึÉงไดแ้ก่ อสังหาริมทรพัยป์ระเภททีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งทีÉเป็นอาคารสาํนักงานเช่า 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้าํกับดูแล และควบคุมการดาํเนินงานผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หค้วามสาํคญักับการ

ปฏิบติัทีÉเป็นธรรมและรบัผิดชอบต่อผูเ้ช่าโดยคาํนึงถึงสขุภาพและความปลอดภยัของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารดงันี Ê 

 บรหิารอาคารโดยใชบ้รษิัททีÉไดม้าตรฐานและมีความรบัผิดชอบ 

 ใชว้สัดุ อปุกรณที์Éไดม้าตรฐานและมีคณุภาพ ตลอดจนส่งมอบงานใหค้รบถว้นถกูตอ้ง และปลอดภยั 

 ติดต่อผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารดว้ยความสภุาพ ตลอดจนรบัเรืÉองรอ้งเรียนและแกไ้ขปัญหาต่างๆ ดว้ยความรวดเร็ว 

 การอบรมฝึกซอ้มดบัเพลิงขัÊนตน้และฝึกซอ้มอพยพหนีไฟสาํหรบัผูเ้ช่าเป็นประจาํทกุปี 

 ทบทวนและการรายงานบัญชีรายชืÉอสารเคมีอันตรายและรายละเอียดขอ้มูลความปลอดภัยของสารเคมีอันตรายเป็น

ประจาํทุกปี 

 ตรวจสอบความปลอดภยัของระบบไฟฟ้าและบนัทึกผลการตรวจสอบ รบัรองระบบไฟฟ้าและบรภิณัฑเ์ป็นประจาํทกุปี 

 ตรวจสอบและการทดสอบอปุกรณข์องลิฟต ์และการทดสอบการรบันํÊาหนกัของลิฟตเ์ป็นประจาํทุกปี 

 ตรวจสอบความปลอดภยัของโครงสรา้งอาคารและอุปกรณป์ระกอบอาคารเป็นประจาํทกุปี 

 จดุบริการเสปรยแ์อลกอฮอลแ์บบไรส้มัผสับรเิวณพืÊนทีÉส่วนกลางในลิฟตท์กุตวัและโถงลิฟต ์

ความรับผิดชอบต่อสิÉงแวดล้อม 

กองทรสัตต์ระหนักถึงความรบัผิดชอบต่อสิÉงแวดลอ้มและทรพัยากรธรรมชาติอย่างสมํÉาเสมอ จึงใหค้วามสาํคัญกับการใช้

ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพและมีการจัดการดา้นสิÉงแวดล้อมทีÉดีเพืÉอป้องกันและลดผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êน ตลอดจนการดููแล

สภาพแวดลอ้มของกองทรสัตท์ีÉคาํนึงถึงและเป็นมิตรต่อสิÉÉงแวดลอ้มและผูใ้ชอ้าคาร โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดมุ้่งเนน้ในการนาํ

มาตรฐานระบบการจดัการสิÉÉงแวดลอ้มเป็นแนวทางในการปฏิบติัเพืÉอตอบสนองต่อความคาดหวงัของระบบการจดัการสิÉÉงแวดลอ้มดงันี Ê 

 บาํรุงรกัษาระบบและตรวจวิเคราะหร์ะบบบาํบดันํÊาเสีย เพืÉอตรวจติดตามคุณภาพนํÊาเสียประจาํเดือน และแกไ้ขคุณภาพ

นํÊาเสียใหอ้ยู่ในเกณฑม์าตรฐานก่อนปล่อยสู่แหล่งนํÊาสาธารณะ 

 รายงานผลการทาํงานของระบบบาํบดันํÊาเสีย (ทส. 1) และรายงานสรุปผลการทาํงานของระบบบาํบดันํÊาเสีย (ทส.2) เป็น

ประจาํทุกเดือน 

 การดูแลระบบเติมอากาศในอาคารจอดรถชัÊนใตด้ิน เพืÉอลดปริมาณคารบ์อนมอนอกไซด ์(CO) และคารบ์อนไดออกไซด ์

(CO2) ภายในลานจอดรถ 

11.2 แนวทางปฏิบัติเพิÉมเติมเกีÉยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกีÉยวข้องกับการคอรรั์ปชัÉน 

กองทรสัต ์วางกรอบการปฏิบัติงานทุกขัÊนตอนทัÊงสาํหรบัการปฏิบัติงานของบุคลากรภายในองคก์ร และการปฏิบัติงานของ

องคก์รอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง อาทิ ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอกาํกับดแูล และป้องกนัการทุจรติคอรร์ปัชัÉน ตลอดจนการจดัใหม้ีการตรวจสอบทีÉ
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รัดกุมทัÊงจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์(สาํหรบัการกาํกับดูแลองคก์รอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง) จากทรสัตี และจากผู้สอบบัญชีจากองคก์รภายนอกทีÉ

น่าเชืÉอถือ ตลอดจนเนน้ยํÊาสรา้งจิตสาํนึกใหแ้ก่บคุลากรภายในและภายนอกทีÉเกีÉยวขอ้งอย่างต่อเนืÉอง 

12. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสีÉยง 

บริษัทกาํหนดนโยบายและกาํกับดูแลบริหารและจดัการความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละการลงทุน

ของกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสตแ์ละหลักเกณฑที์ÉเกีÉยวขอ้งโดยทาํหน้าทีÉดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ซึÉงรวมถึงการจดัโครงสรา้งองคก์รและแนวทางการดาํเนินการเพืÉอรกัษาประโยชน์

ทีÉดีทีÉสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมืÉอเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึ Êน นอกจากนี Ê ยงัทาํหนา้ทีÉดูแลใหบุ้คลากรทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ีÉมีคณุสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานทีÉปฏิบติั เช่น ผูอ้าํนวยการฝ่ายกาํกบัดแูลกิจการ

และบริหารความเสีÉยง ตอ้งจบการศึกษาเกีÉยวกับการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเงินสาํหรบัอสังหาริมทรพัย ์หรือดา้นอืÉนทีÉ

เกีÉยวขอ้ง และบุคลากรทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการของกองทรสัตท์ีÉเขา้ปฏิบติัหนา้ทีÉจะตอ้งมีจาํนวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบการณ์

ทาํงานทีÉเกีÉยวข้องกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย ์หรือธุรกิจอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง เช่น การบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์

ตามทีÉกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญัติหลักทรพัย ์พระราชบัญญัติทรสัต ์ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต.และกฎหมายอืÉนๆทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมถึง

หนา้ทีÉในการสรรหาบคุลากรทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการของกองทรสัตซ์ึÉงเป็นผูท้ีÉมีคณุสมบตัเิหมาะสมตามลกัษณะงานทีÉปฏิบตัิเพืÉอเขา้

ปฏิบตัิหนา้ทีÉทดแทนกรณีทีÉมีการลาออกหรือมีเหตุใดๆ ทีÉทาํใหบ้คุคลากรนัÊนไม่สามารถดาํเนินงานได ้รวมถึงการเตรียมความพรอ้มและ

การดาํเนินการใดๆ ทีÉจาํเป็นเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าจะไม่มีกรณีทีÉกองทรสัตข์าดบคุลากรเขา้ปฏิบตัิหนา้ทีÉเกิดขึ Êน  

นอกจากนี Ê ฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยงยังทาํหน้าทีÉตรวจสอบการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

ระบบงานทัÊง 10 ระบบ และระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง เพืÉอทาํให้มัÉนใจว่า

กองทรสัตแ์ละบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีทราบและปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบทีÉมีอยู่หรือมีการแกไ้ข

เปลีÉยนแปลง 

13. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์ 

บริษัทฯ ตระหนักถึงความสาํคัญเกีÉยวกับความขัดแยง้ทางผลประโยชนแ์ละการมีส่วนไดเ้สียทีÉเกีÉยวข้องกับกองทรสัต ์และ

บริษัทฯ กับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ดงันัÊน บริษัทฯ จึงมีนโยบายเกีÉยวกับการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนโ์ดยยึดหลกัการว่าการ

ตัดสินใจดาํเนินกิจกรรมทางธุรกิจใดๆ ของบริษัทฯ และการดาํเนินงานของบุคลากรทุกคนของบรษิัทฯ จะตอ้งทาํเพืÉอผลประโยชนส์งูสดุ

ของกองทรสัตเ์ท่านัÊน และควรหลีกเลีÉยงการกระทาํทีÉอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์นอกจากนี Ê ทัÊงกรรมการและผูบ้ริหาร

ของบริษัทฯยงัมีหนา้ทีÉตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของตนและบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ซึÉงเป็นส่วนไดเ้สียทีÉเกีÉยวขอ้งกับการบริหารจดัการ

ของกองทรสัตห์รือบรษิัทฯ ดว้ย 
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13.1 รายการระหว่างกนัในรอบระยะเวลาบัญชทีีÉผ่านมา 

13.1.1 รายละเอียดการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

(1) ทรสัตีซึÉงกระทาํในนามของกองทรสัตแ์ต่งตัÊงบรษิทัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์  (REIT Manager) โดยบรษัิทเป็น

บคุคลทีÉอาจมีความขดัแยง้กบักองทรสัตเ์พราะบรษัิทไดร้บัการแต่งตัÊงเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึÉงถกูกาํหนดใหเ้ป็นบคุคลทีÉ

อาจมีความขดัแยง้กับกองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555  ทัÊงนี Ê รายละเอียดการทาํธุรกรรมแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต์

สามารถสรุปไดด้งันี Ê 

บุคคล/บริษัททีÉอาจมี

ความขดัแย้ง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั 

ความสัมพนัธ ์ ไดร้บัการแตง่ตัÊงเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึÉงถกูกาํหนดใหเ้ป็นบคุคลทีÉอาจมคีวามขดัแยง้กบั

กองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ทรสัตีซึÉงกระทาํในนามของกองทรสัตแ์ต่งตัÊงบริษัทเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT 

Manager) ของกองทรสัต ์

เงืÉอนไขนโยบายราคา บรษิัทเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากกองทรสัต ์ซึÉงจะประกอบไปดว้ย 3 

ส่วนไดแ้ก่  

1. ค่าธรรมเนียมพืÊนฐาน (Base Fee) ซึÉงคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกินรอ้ยละ 0.45 ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์แต่ทัÊงนีÊไม่นอ้ยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปี 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) ซึÉงคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกินรอ้ยละ 2.5 ของรายได้

สุทธิจากทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ

กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จดัเก็บค่าธรรมเนียมพิเศษดงักล่าวในกรณีทีÉ

กําไรสุทธิหลังปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ก่อนค่าธรรมเนียมพิเศษน้อยกว่า

ค่าธรรมเนียมทีÉจะเรียกเก็บ 

3. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

3.1. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตภ์ายหลงัการเสนอขาย

หน่วยทรสัตต์่อประชาชนครัÊงแรก ซึÉงคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกินรอ้ยละ 2 ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นทีÉไดม้า 

3.2. ค่าธรรมเนียมในการจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์ินหลักของกองทรัสต ์ซึÉงคาดว่าจะ

เรียกเก็บไม่เกินรอ้ยละ 2 ของมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉจาํหน่ายได ้

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสตเ์กีÉยวกับ

ราคา 

โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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1. ในส่วนค่าธรรมเนียมอัตราพืÊนฐานนัÊนเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับ

ค่าธรรมเนียมพื Êนฐานของผู้จัดการกองทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ืÉนใน

ประเทศทีÉอยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนัและค่าธรรมเนียมพื Êนฐานของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยอ์ืÉนในประเทศไทยในต่างประเทศ โดยใน

การเปรียบเทียบกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุนของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยอื์Éน

นัÊนตอ้งคาํนึงว่าภาระหนา้ทีÉในการปฏิบตัิหนา้ทีÉของผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัÊนมีปริมาณ

มากกว่าการปฏิบัติหน้าทีÉของผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และในการ

เปรียบเทียบกับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยอ์ืÉนนัÊนตอ้งคาํนึงถึงภาระหนา้ทีÉของบริษัทซึÉงจะแตกต่างจากผูจ้ดัการ

กองทรัสตข์องทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยก์องอืÉนเนืÉองจากหน้าทีÉของ

บริษัทในการบริหารจัดการกองทรัสต์นัÊนรวมถึงการมีหน้าทีÉ จัดหาผู้เช่าด้วย 

ค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพืÊนฐานนัÊนสะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์

ตามปกติทีÉเกิดขึ Êน  

2. ในส่วนค่าธรรมเนียมพิเศษนัÊนจะสะท้อนจากผลการบริหารจัดการกองทรัสตข์อง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึÉงเป็นการกาํหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าวเพืÉอการสรา้งแรงจงูใจให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตบ์ริหารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

3. ในส่วนค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรัสตน์ัÊน

เป็นไปตามปกติวิสยัเทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พืÉอ

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอื์ÉนในประเทศไทยทีÉมีการกาํหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าว 

และการกาํหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าวยงัเป็นการสรา้งแรงจงูใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

ในการจดัหาทรพัยสิ์นเพิÉมเติมเพืÉอการเติบโตของกองทรสัต ์

 

(2) รายการทีÉบริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จาํกัด มีการเช่าพืÊนทีÉในโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์เพืÉอเป็นทีÉตัÊงสาํนกังาน 

บุคคล/บริษัททีÉอาจมี

ความขัดแย้ง 

บรษิัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จาํกัด 

ความสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่เป็นบุคคลเดียวกับกรรมการของผู้จัดการ

กองทรสัต ์จึงถือเป็นบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 



 

121 | P a g e  

 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บรษิัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จาํกดั มีการเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานภายใตส้ญัญาเช่าและบริการ

ระยะเวลา 1 ปี ระหว่างบริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จาํกัด ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต์

ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันีÊ 

ทีÉตัÊงของทรัพยส์นิ พืÊนทีÉ (ตารางเมตร) 

โครงการเมอรค์วิรีÉ ทาวเวอร ์(พื ÊนทีÉสาํนกังาน) 58 
 

เงืÉอนไขนโยบายราคา บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จาํกัด จะทาํการเช่าพื ÊนทีÉบนทรพัยสิ์นของกองทรัสตโ์ดยใช้

ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงืÉอนไขในการเช่าทีÉเป็นไปตามมาตรฐานทีÉใชก้บั

ผูเ้ช่ารายอืÉนทีÉมีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ค ว า ม เ ห็ น ผู้ จั ด ก า ร

ก อ ง ท รัส ต์ เ กีÉ ย ว กั บ

ราคา 

การเช่าพื ÊนทีÉสาํนักงานในโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอรน์ัÊน อัตราค่าเช่าและค่าบริการของ

บรษิัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จาํกดั เป็นเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บรกิารพื ÊนทีÉมีลกัษณะทีÉ

สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงืÉอนไขปกติทีÉผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรายอืÉนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะ

พืÊนทีÉ ตาํแหน่งทีÉตัÊงและขนาดของพื ÊนทีÉ 

 

(3) รายการทีÉบริษัท อีเอสบี ท ูจาํกดั มีการเช่าโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์เพืÉอเป็นทีÉตัÊงสาํนกังาน 

บุคคล/บริษัททีÉอาจมี

ความขัดแย้ง 

บรษิัท อีเอสบี ท ูจาํกัด 

ความสัมพันธ ์ นายสชุาติ เจียรานสุสติ ซึÉงเป็นกรรมการของบรษัิทผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่

ในบริษัท อีเอสบี ทู จาํกัด และนายชัยวัฒน์ มหัตเดชกุล ซึÉงเป็นผู้บริหารของผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ป็นกรรมการในบริษัท อีเอสบี ทู จาํกัด ดงันัÊน บรษิัท อีเอสบี ท ูจาํกัด จึงถือเป็น

บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บริษัท อีเอสบี ทู จาํกัด จะเช่าพืÊนทีÉสาํนักงานภายใตส้ัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็น

ระยะเวลา 1 ปี ระหว่างบริษัท อีเอสบี ทู จาํกัด ในฐานะผูเ้ช่าและกองทรสัตใ์นฐานะผูใ้ห้

เช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี Ê 

ทีÉตัÊงของทรัพยส์นิ พืÊนทีÉ (ตารางเมตร) 

โครงการเมอรค์วิรีÉ ทาวเวอร ์(พื ÊนทีÉสาํนกังาน) 94.19 
 

เงืÉอนไขนโยบายราคา บริษัท อีเอสบี ทู จาํกัด จะทาํการเช่าพืÊนทีÉบนทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด 

(Arm’s length basis) และมีเงืÉอนไขในการเช่าทีÉเป็นไปตามมาตรฐานทีÉใชก้บัผูเ้ช่ารายอืÉน

ทีÉมีลกัษณะใกลเ้คียงกัน 
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ค ว า ม เ ห็ น ผู้ จั ด ก า ร

ก อ ง ท รัส ต์ เ กีÉ ย ว กั บ

ราคา 

การเช่าพื ÊนทีÉสาํนักงานในโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอรน์ัÊน อัตราค่าเช่าและค่าบริการของ

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืÊนทีÉมี

ลกัษณะทีÉสามารถเทียบเคียงไดก้บัเงืÉอนไขปกติทีÉผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรายอืÉนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบั

ลกัษณะพืÊนทีÉ ตาํแหน่งทีÉตัÊง และขนาดของพืÊนทีÉ 

 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพื ÊนทีÉในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพืÉอเป็นทีÉตัÊงสาํนกังาน 

บุคคล/บริษัททีÉอาจมี

ความขัดแย้ง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั 

ความสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตัÊงเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึÉงถกูกาํหนดใหเ้ป็นบคุคลทีÉอาจมีความขดัแยง้กับ

กองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกดั มีการเช่าพื ÊนทีÉในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ภายใตส้ญัญาเช่า

และบริการเป็นระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะผูเ้ช่า และ

บรษิัท เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จาํกดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี Ê 

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น พืÊนทีÉ (ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 
 

เงืÉอนไขนโยบายราคา บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ทาํการเช่าพื ÊนทีÉบนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด 

(Arm’s length basis) และมีเงืÉอนไขการเช่าทีÉเป็นไปตามมาตรฐานทีÉใชก้บัผูเ้ช่ารายอืÉนทีÉมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกัน 

ค ว า ม เ ห็ น ผู้ จั ด ก า ร

ก อ ง ท รัส ต์ เ กีÉ ย ว กั บ

ราคา 

การเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพืÉอประกอบธุรกิจผูจ้ดัการกองทรสัต์

นัÊน อตัราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด เป็นเงืÉอนไขภายใต[้สญัญา

เช่า/บรกิารพืÊนทีÉ]มีลกัษณะทีÉสามารถเทียบเคียงไดก้บัเงืÉอนไขปกติทีÉผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรายอืÉนไดร้บั 

โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืÊนทีÉ ตาํแหน่งทีÉตัÊง และขนาดของพืÊนทีÉ 

 

13.1.2 การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับทรัสตี 

(1) ทรสัตีและบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัทรสัตีมีการเช่าพื ÊนทีÉในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพืÉอเป็นทีÉตัÊงรา้นคา้ 

บุคคล/บริษัททีÉอาจมี

ความขัดแย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 



 

123 | P a g e  

 

ความสัมพันธ ์ เป็นผู้ถือหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย 

จาํกดั โดยถือหุน้อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบรษิทั

ดงักล่าว นอกจากนีÊ ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบรษิัทร่วมของธนาคาร

กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) อาจทาํธุรกิจปกติของสถาบนัการเงินใหก้บัทรพัยสิ์นอืÉนทีÉมีลกัษณะ

เดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) มีการเช่าพื ÊนทีÉเพืÉอประกอบธุรกิจบนทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารระยะเวลา 3 ปีระหว่างธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

ในฐานะผูเ้ช่า และ บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จาํกดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี Ê 

ทีÉตัÊงของทรัพยส์นิ พืÊนทีÉ (ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงืÉอนไขนโยบายราคา ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) จะทาํการเช่าพื ÊนทีÉบนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคา

ตลาด (Arm’s length basis) และมีเงืÉอนไขในการเช่าทีÉเป็นไปตามมาตรฐานทีÉใชก้ับผูเ้ช่ารายอืÉน

ทีÉมีลกัษณะใกลเ้คียง 

ค ว า ม เ ห็ น ผู้ จั ด ก า ร

ก อ ง ท รัส ต์ เ กีÉ ย ว กั บ

ราคา 

การเช่าพื ÊนทีÉรา้นคา้โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพืÉอประกอบธุรกิจของธนาคารกสิกรไทย จาํกัด 

(มหาชน) นัÊน อัตราค่าเช่าและค่าบริการของธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) เป็นเงืÉอนไข

ภายใตส้ัญญาเช่า/บริการพื ÊนทีÉมีลักษณะทีÉสามารถเทียบเคียงไดก้ับเงืÉอนไขปกติทีÉผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ

รายอืÉนไดร้บั โดยเทียบเคียงกับลกัษณะพืÊนทีÉ ตาํแหน่งทีÉตัÊง และขนาดของพื ÊนทีÉ 

 

(2) ทรสัตีและบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัทรสัตีมีการเขา้ทาํธุรกรรม 

บุคคล/บริษัททีÉอาจมี

ความขัดแย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

ความสัมพันธ ์ เป็นผู้ถือหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย 

จาํกดั โดยถือหุน้อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบรษิทั

ดงักล่าว นอกจากนีÊ ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบรษิัทร่วมของธนาคาร

กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) อาจทาํธุรกิจปกติของสถาบนัการเงินใหก้บัทรพัยสิ์นอืÉนทีÉมีลกัษณะ

เดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

กองทรสัตมี์การเขา้ทาํสัญญากูย้ืมจากธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) (“ธนาคารกสิกร

ไทย”) จาํนวน 500,000,000 บาท ในวนัทีÉ 12 มกราคม 2666 เพืÉอเป็นการป้องกนัความผนัผวน

ของอัตราดอกเบี Êย บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดเ้ขา้ทาํสัญญา
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ธุรกรรมทีÉเกีÉยวข้องกับเงินตราต่างประเทศหรือธุรกรรมอนุพันธ์ (สัญญาแลกเปลีÉยนอัตรา

ดอกเบี Êย) และ/หรือ ISDA Agreement กบัธนาคารกสิกรไทย จาํนวนไม่เกิน 500,000,000 บาท  

เงืÉอนไขนโยบายราคา ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) จะทาํสญัญาธุรกรรมทีÉเกีÉยวขอ้งกบัเงินตราต่างประเทศหรือ

ธุรกรรมอนุพนัธ ์(สัญญาแลกเปลีÉยนอตัราดอกเบี Êย) และ/หรือ ISDA Agreement กับธนาคาร

กสิกรไทย จาํนวนไม่เกิน 500,000,000 บาท โดยเงืÉอนไขในสัญญาไม่ดอ้ยกว่าข้อเสนอจาก

ธนาคารพาณิชยส์ถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอืÉนใดทีÉสามารถเขา้ทาํ

สัญญาธุรกรรมทีÉเกีÉยวขอ้งกับเงินตราต่างประเทศหรือธุรกรรมอนุพันธ์ (สัญญาแลกเปลีÉยน

อัตราดอกเบีÊย ) และ/หรือ ISDA Agreement 

ค ว า ม เ ห็ น ผู้ จั ด ก า ร

ก อ ง ท รัส ต์ เ กีÉ ย ว กั บ

ราคา 

บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่าการเขา้ทาํสัญญาธุรกรรมทีÉเกีÉยวขอ้งกับเงินตราต่างประเทศ

หรือธุรกรรมอนุพันธ์ (สัญญาแลกเปลีÉยนอัตราดอกเบี Êย) หรือ ISDA Agreement ดังกล่าว

ขา้งตน้นีÊจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต ์และผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตแ์ละมิไดเ้ป็นการขดั

ต่อสัญญาก่อตัÊงทรสัตข์องกองทรสัตห์รือกฎหมาย หรือประกาศใด ๆ ทีÉเกีÉยวข้อง เนืÉองจาก

สญัญาดงักล่าว มีขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขเป็นไปตามทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) 

 

13.2 นโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกันในอนาคต แนวโน้มการทาํรายการระหว่างกันใน

อนาคต และแนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

กฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวขอ้งกับการจัดการทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรพัยก์าํหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์(REIT 

Manager) ตอ้งรกัษาไวซ้ึÉงประโยชน์ทีÉดีทีÉสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมาก่อนผลประโยชนข์อง

บริษัทฯ และพนักงานของบริษัทฯ และบริษัทฯ ตอ้งปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวังไม่ใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนข์องผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์และในกรณีทีÉมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึ Êน จะมีการดาํเนินการใหม้ัÉนใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏิบตัิทีÉเป็นธรรม

และเหมาะสม  

ทัÊงนี Ê เพืÉอให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ฝ่ายกาํกับดูแลกิจการและบริหารความเสีÉยง โดยอาศัยความร่วมมือจากกรรมการ 

ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคน รวมถึงทรสัตี จะทาํหนา้ทีÉดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับ

บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนั โดยจะมีการดาํเนินการในดา้นต่าง ๆ ดงัต่อไปนีÊ 

การทาํธุรกรรมกบับคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนัจะมีการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Ê 

(1) การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตห์รือบริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทุนกับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
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ในกรณีทีÉจะมีการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตห์รือบริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทุนกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉ

เกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ลกัษณะของธุรกรรมทัÊงดา้นสาระของธุรกรรม ระบบในการอนมุตัิ กระบวนการขอความ

เห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตน์ัÊนตอ้งเป็นไปตามทีÉสัญญาก่อตัÊง ทรสัต ์และประกาศ สร. 

26/2555 กาํหนดไวด้งัต่อไปนี Ê 

(ก) ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีÉเขา้ลกัษณะทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

(ข) ดา้นระบบในการอนุมตัิ การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกบัผูจ้ดัการ

กองทรสัตอ์ืÉนนอกจากทีÉไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีÊชวน ใหด้าํเนินการ

เกีÉยวกบัการขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงัต่อไปนีÊ 

 ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้ 

 ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมลูค่าไม่เกินกว่า 1,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตอ้งไดร้บัความ

เห็นชอบจากทรสัตีดว้ย 

 ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัÊงแต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ

กองทรัสต์ขึ Êนไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีดว้ย 

 ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่ 20,000,000 บาทขึ Êนไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 

ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

 ในกรณีทีÉธุรกรรมในขอ้นีÊเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกั การคาํนวณมลูค่าจะคาํนวณตามมลูค่า

การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์ินทัÊงหมดของแต่ละโครงการทีÉทาํให้โครงการนัÊนๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึÉง

รวมถึงทรพัยสิ์นทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการนัÊนดว้ย 

(ค) เวน้แต่เป็นการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตห์รือบริษัททีÉทรสัตเ์ขา้ลงทุนกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กันของผู้จัดการกองทรัสต์ทีÉได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีÊชวน 

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติทีÉประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามทีÉสญัญาก่อตัÊงทรสัต์

กาํหนดโดยอนุโลม และในกรณีทีÉเป็นการขอมติทีÉประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของทีÉ

ปรกึษาทางการเงินเพืÉอประกอบการขอมติทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งสามารถแสดงไดว้่าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้

ลกัษณะดงัต่อไปนีÊ 
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 เป็นธุรกรรมทีÉสมเหตสุมผลและใชร้าคาทีÉเป็นธรรม 

 ผูท้ีÉมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ทาํธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนัÊนหรือธุรกรรมนัÊน

ไดร้บัความเห็นชอบจากทรัสตีหรือไดร้บัมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(ขึ Êนอยู่กับความมีนยัสาํคญัของธุรกรรมนัÊน) 

ก่อนทีÉจะทาํธุรกรรม 

 ค่าใชจ่้ายทีÉเกิดขึ Êนจากการเขา้ทาํธุรกรรมนัÊนซึÉงนาํมาเรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราทีÉเป็นธรรมและ

เหมาะสมเมืÉอเปรียบเทียบกับอตัราในทอ้งตลาด 

(จ) ในการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือขอมติจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเปิดเผยส่วนไดเ้สียของตน

หรือบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของตนในธุรกรรมทีÉจะใหก้องทรสัตเ์ขา้ทาํ รายละเอียดของธุรกรรม เหตผุลในการทาํธุรกรรม 

และความสมเหตุสมผลของการคิดค่าตอบแทนหรือการกาํหนดเงืÉอนไขของธุรกรรมดงักล่าวไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุ 

รวมทัÊงเปิดเผยผ่านสืÉออิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตามขอ้กาํหนดสาํหรบัหน่วยทรสัตท์ีÉเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

(ฉ) ภายหลงัการทาํธุรกรรมไปแลว้ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ทีÉเปิดเผยธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั

กับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนัไวใ้นรายงานประจาํปีและงบการเงินของกองทรสัต ์

นอกจากนี Ê ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มูลเกีÉยวกับธุรกรรมทีÉทาํกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉ

เกีÉยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัตต์่อสาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย รวมทัÊงในหมายเหตุ

ประกอบงบการเงินของกองทรสัตท์ีÉไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีและในรายงานประจาํปีของกองทรสัตด์ว้ย 

ทัÊงนี Ê ตามหลักเกณฑท์ีÉสาํนกังานกาํหนดเกีÉยวกบัหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับการกระทาํทีÉเป็นการขัดแยง้กับประโยชน์

ของทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(2) การทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี 

(ก) การทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีตอ้งมีสาระสาํคัญไม่ขัดหรือแย้งกับ

มาตรา 31 ของพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศทีÉออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งบทบญัญัติดงักล่าว กล่าวคือ หา้มมิให ้

ทรสัตีกระทาํการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทาํนัÊนจะเป็นไปเพืÉอประโยชนข์องทรสั

ตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ืÉน เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉเป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นว่าได้

จัดการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีÉเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอ

แลว้ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตที์Éไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นตามทีÉกาํหนดในขอ้ 13.3 แห่งสญัญาก่อตัÊงท

รสัต ์ทัÊงนี Ê การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑที์Éสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 
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(ข) ทรสัตีจะกระทาํการใดทีÉเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตห์รืออาจทาํใหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้

แต่เป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี Ê 

 เป็นธุรกรรมทีÉมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 

 ในกรณีทีÉเป็นการทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งใหผู้้

ถือหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบคุคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจาํนวนไม่เกินกว่า 1 ใน 

4  ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 

 การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ทีÉกําหนดในประกาศ สร. 27/2557 

ดงัต่อไปนีÊ และหลกัเกณฑอื์ÉนทีÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศกาํหนด หรือแกไ้ขเพิÉมเติมต่อไป  

 การเปิดเผยขอ้มูลในลักษณะดังต่อไปนี Ê ใหถ้ือเป็นการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือผู้

ลงทนุ ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพยต์ามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพยท์ีÉเกีÉยวกับเรืÉองดังกล่าว หรือ

ช่องทางอืÉนใดทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ทาํธุรกรรมไดอ้ย่างทัÉวถึง 

 มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีÉสมเหตสุมผล ซึÉงตอ้งไม่นอ้ยกว่าสิบสีÉ (14) วนั 

 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีÉชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้ง

ไม่นอ้ยกว่าสิบสีÉ (14) วนั เวน้แต่ในกรณีทีÉมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พืÉอเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว ใหก้าร

คดัคา้นกระทาํในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัÊน 

 ในกรณีทีÉผู้ถือหน่วยทรัสตแ์สดงการคัดคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการทีÉมีการเปิดเผยตามข้อ 13.3.1(3) แห่ง

สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์ในจาํนวนเกินกว่าหนึÉงในสีÉ (1 ใน 4) ของจาํนวนหน่วยทรสัตที์Éจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด ทรสัตี

จะกระทาํหรือยินยอมใหมี้การทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

14. ข้อมูลทางการเงนิทีÉสาํคัญ 

14.1 รายงานการสอบบัญชี  

งบการเงนิสาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ สาํนักงานบัญช ี ชืÉอผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

31 ธันวาคม 2565 บรษัิท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2566 บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ จาํกดั นางสาวสวาสดิÍวดี อนมุานราชธน 

31 ธันวาคม 2567 บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ จาํกดั นางสาวสวาสดิÍวดี อนมุานราชธน 

 

รายงานของผูส้อบบัญชีไดแ้สดงความเห็นอย่างไม่มีเงืÉอนไขว่า งบการเงินของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงินและรายละเอียด

เงินลงทนุของทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า ไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี Ê ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 และผล
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การดาํเนินงาน การเปลีÉยนแปลง สินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด สาํหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 โดยถูกต้องตามทีÉควรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

14.2 สรุปงบการเงนิรวม  

14.2.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

เงินลงทนุในตราสารหนีÊทีÉแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านกาํไรขาดทนุ 102.83  - - 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยุติธรรม 
8,530.03  8,790.37  8,712.07  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 571.05  697.32  710.15  

ลกูหนีÊจากดอกเบี Êยคา้งรบั 0.05  0.14  0.03  

ลกูหนีÊรายไดค้า่เช่าและบริการ 6.15  8.89  6.66  

ลกูหนีÊจากเงินปันผล - - - 

ลกูหนีÊหมนุเวยีนอืÉน 0.40  0.02  0.59  

เงินใหกู้ย้ืมแก่บรษัิทย่อย - - - 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 17.58  21.18  24.77  

ค่าใชจ้า่ยจ่ายล่วงหนา้ 6.17  6.80  6.35  

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 0.21  - - 

สินทรพัยอ์ืÉน 23.07  25.77  27.27  

รวมสินทรัพย ์ 9,257.54  9,550.48  9,487.90  

ดอกเบี Êยคา้งจ่าย 15.01  15.38  23.03  

เจา้หนี ÊหมนุเวียนอืÉน 24.37  28.69  19.66  

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 34.16  35.73  30.08  

ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคลคา้งจา่ย 18.01  19.75  18.49  

ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 31.76  36.00  42.14  

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่า 246.41  256.77  253.32  

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 992.43  985.45  - 

หุน้กู ้ 1,049.22  1,048.85  2,048.46  

หนี Êสินตามสญัญาเช่า 271.55  281.71  287.33  

หนี Êสินภาษีเงินไดร้อตดับญัชี - 0.60  1.42  

หนี ÊสินอืÉน 12.08  12.45  12.67  
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

รวมหนีÊสิน 2,694.99  2,721.37  2,736.60  

ทนุทีÉไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 4,588.10  4,664.26  4,739.43  

กาํไรสะสม 1,974.44  2,164.85  2,011.87  

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 6,562.54  6,829.11  6,751.30  

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 11.9863  12.4732  12.3311  

14.2.2 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 770.55  784.98  767.44  

รายไดด้อกเบีÊย 7.95  5.53  1.06  

รายไดอ้ืÉน 8.24  12.04  1.55  

รวมรายได ้ 786.73  802.55  770.06  

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 168.53  172.43  182.13  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 40.42  41.29  40.90  

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17.42  17.41  17.40  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.51  1.53  1.52  

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 34.38  34.30  31.59  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 7.75  6.27  7.25  

ค่าใชจ้า่ยอืÉน 23.10  26.76  22.80  

ตน้ทนุทางการเงิน 86.29  80.82  58.43  

ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ 52.42  57.52  54.33  

รวมค่าใช้จ่าย 431.83  438.32  416.34  

กาํไรจากการลงทนุสุทธ ิ 354.91  364.23  353.71  

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงินลงทนุใน

ตราสารหนีÊ 
0.05  - - 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงินลงทนุใน

บรษิัทย่อย 
- - - 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
-309.75  21.34  -47.91  

ผลกาํไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั - 

สทุธิจากภาษี 
-0.03  -0.01  0.34  
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 45.18  385.56  306.14  

 

14.2.3 งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 274.94  406.85  426.18  

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน -401.20  -419.69  -408.89  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) เพิÉมขึÊน สุทธ ิ -126.27  -12.84  17.29  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 697.32  710.15  692.86  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 571.05  697.32  710.15  

 

15. ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินการของกองทรัสต ์ 

15.1 การวิเคราะหก์ารดาํเนินงานทีÉผ่านมา  

(1) การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

รายได ้

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 770.55  784.98  -1.84% 

รายไดด้อกเบีÊย 7.95  5.53  43.57% 

รายไดอ้ืÉน 8.24  12.04  -31.53% 

รวมรายได ้ 786.73  802.55  -1.97% 

 

จากขอ้มูลรายไดใ้นปี 2567 เทียบกับปี 2566 พบว่ารายไดร้วมลดลงจาก 802.55 ลา้นบาท มาอยู่ทีÉ 786.73 ลา้นบาท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 1.97 โดยสาเหตหุลกัมาจากรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉลดลงจาก 784.98 ลา้นบาท เป็น 770.55 ลา้นบาท หรือรอ้ย

ละ 1.84 และรายไดอื้ÉนทีÉลดลงรอ้ยละ 31.53 แม้รายไดด้อกเบีÊยจะเพิÉมขึ Êนถึงรอ้ยละ 43.57 จาก 5.53 ลา้นบาท เป็น 7.95 ลา้นบาท 

ส่งผลใหภ้าพรวมรายไดใ้นปี 2567 หดตวัเล็กนอ้ยเมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

รายการ ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 
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โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์       

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉเฉลีÉย - สาํนกังาน (%) 76.9% 78.0% -1.1% 

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉเฉลีÉย - รา้นคา้ (%) 80.5% 94.3% -13.9% 

อตัราคา่เช่าเฉลีÉย - สาํนกังาน  (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,002.0 1,002.0 0.0% 

อตัราคา่เช่าเฉลีÉย - รา้นคา้  (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,351.3 1,395.0 -3.1% 

โครงการเมอรค์วิรีÉ ทาวเวอร ์       

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉเฉลีÉย - สาํนกังาน (%) 77.7% 79.7% -2.1% 

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉเฉลีÉย - รา้นคา้ (%) 84.3% 73.5% 10.8% 

อตัราคา่เช่าเฉลีÉย - สาํนกังาน  (บาท/ตร.ม./เดือน) 881.3 898.0 -1.9% 

อตัราคา่เช่าเฉลีÉย - รา้นคา้  (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,398.3 1,406.0 -0.6% 

 

สาํหรับผลการดาํเนินงานของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์มีอัตราการเช่าพืÊนทีÉ ณ สิ Êนปี 2567 โดยแบ่งเป็นอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ

สาํนกังานอยู่ทีÉรอ้ยละ 78.0 คงทีÉเมืÉอเทียบกบัปีก่อน ในขณะทีÉอตัราการเช่าพื ÊนทีÉรา้นคา้ ณ สิ Êนปี 2567 อยู่ทีÉรอ้ยละ 83.2 ปรบัลดลงจากปี

ก่อนหนา้รอ้ยละ 11.1  และในดา้นของอตัราค่าเช่าเฉลีÉยของสาํนกังาน อยู่ทีÉ 1,002.0 บาท/ตร.ม./เดือน คงทีÉเมืÉอเทียบกบัปีก่อนในขณะทีÉ

อตัราค่าเช่าเฉลีÉยของรา้นคา้ อยู่ทีÉ 1,219.0 บาท/ตร.ม./เดือน ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 12.6 

สาํหรบัผลการดาํเนินงานของโครงการเมอรค์ิวรีÉ ทาวเวอร ์มีอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ ณ สิ Êนปี 2567 โดยแบ่งเป็นอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ

สาํนกังานอยู่ทีÉรอ้ยละ 69.6 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 10.1 ในขณะทีÉอตัราการเช่าพื ÊนทีÉรา้นคา้ ณ สิ Êนปี 2567 อยู่ทีÉรอ้ยละ 89.9 

ปรบัเพิÉมขึ Êนจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 16.4 และในดา้นของอตัราค่าเช่าเฉลีÉยของสาํนักงาน อยู่ทีÉ 875.0 บาท/ตร.ม./เดือน ปรบัลดลงจากปี

ก่อนหนา้รอ้ยละ 2.6 และทีÉอตัราค่าเช่าเฉลีÉยของรา้นคา้อยู่ทีÉ 1,353.0 บาท/ตร.ม./เดือน ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 3.8 

ค่าใช้จ่าย 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 168.53  172.43  -2.26% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 40.42  41.29  -2.11% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17.42  17.41  0.09% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.51  1.53  -1.45% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 34.38  34.30  0.25% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 7.75  6.27  23.74% 

ค่าใชจ้า่ยอืÉน 23.10  26.76  -13.66% 

ตน้ทนุทางการเงิน 86.29  80.82  6.77% 
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ 52.42  57.52  -8.88% 

รวมค่าใช้จ่าย 431.83  438.32  -1.48% 

จากขอ้มลูค่าใชจ่้ายปี 2567 เทียบกับปี 2566 พบว่าค่าใชจ้่ายรวมลดลงจาก 438.32 ลา้นบาท เป็น 431.83 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นการลดลงทีÉรอ้ยละ 1.48 โดยมีสาเหตุหลักมาจากตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ และค่าใชจ่้ายอืÉน

ลดลงชดัเจน ขณะทีÉค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 23.74 และตน้ทุนทางการเงินเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 6.77 อย่างไรก็ตาม ค่าใชจ่้ายภาษี

เงินไดท้ีÉลดลงรอ้ยละ 8.88 ซึÉงเป็นส่วนทีÉช่วยทาํใหค่้าใชจ่้ายรวมโดยรวมในปี 2567 ลดลงไดเ้มืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

รวมรายได ้ 786.73  802.55  -1.97% 

รวมคา่ใชจ้า่ย 431.83  438.32  -1.48% 

กาํไรจากการลงทนุสุทธ ิ 354.91  364.23  -2.56% 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงินลงทนุใน

ตราสารหนีÊ 
0.05  - 0.00% 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงินลงทนุใน

บรษิัทย่อย 
- - 0.00% 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
-309.75  21.34  -1551.54% 

ผลกาํไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั - 

สทุธิจากภาษี 
-0.03  -0.01  187.26% 

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 45.18  385.56  -88.28% 

จากงบการเงินรวมของกองทรสัตใ์นปี 2567 เมืÉอเทียบกับงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ กองทรสัตม์ีรายไดร้วมประมาณ 786.73 

ลา้นบาท ลดลงประมาณ 15.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.97 ซึÉงส่วนใหญ่มาจากรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉลดลงประมาณ 

14.43 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 1.84 และรายไดอื้ÉนทีÉลดลงประมาณ 3.80 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 31.53 

สาํหรบัค่าใชจ้่ายรวมเท่ากับ 431.83 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 6.49 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 1.48 ส่งผลใหก้องทรสัตม์ี

กําไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 354.91 ล้านบาท ลดลงประมาณ 9.32 ล้านบาท หรือร้อยละ 2.56 เมืÉอเทียบกับปีก่อนหน้า ทัÊงนี Ê 

กองทรสัตมี์รายการขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์
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จาํนวน 309.75 ลา้นบาท จึงทาํใหก้องทรสัตม์ีการเพิÉมขึ Êนในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงานประมาณ 45.18 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 

340.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 88.28 เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

(2) การวิเคราะหง์บแสดงฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย]์ 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

เงินลงทนุในตราสารหนีÊทีÉแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านกาํไรขาดทนุ 102.83  - - 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยุติธรรม 
8,530.03  8,790.37  -2.96% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 571.05  697.32  -18.11% 

ลกูหนีÊจากดอกเบี Êยคา้งรบั 0.05  0.14  -66.54% 

ลกูหนีÊรายไดค้า่เช่าและบริการ 6.15  8.89  -30.78% 

ลกูหนีÊจากเงินปันผล - - 0.00% 

ลกูหนีÊหมนุเวยีนอืÉน 0.40  0.02  1917.55% 

เงินใหกู้ย้ืมแก่บรษัิทย่อย - - 0.00% 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 17.58  21.18  -17.00% 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายล่วงหนา้ 6.17  6.80  -9.33% 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 0.21  - 0.00% 

สินทรพัยอ์ืÉน 23.07  25.77  -10.50% 

รวมสินทรัพย ์ 9,257.54  9,550.48  -3.07% 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมประมาณ 9,257.54 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 292.94 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นร้อยละ 3.07 เมืÉอเทียบกับปีก่อนหน้า โดยส่วนใหญ่มาจากการลดลงของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรมจาํนวน 260.34 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 2.96 เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ อีกทัÊงเป็นการลดลง

ของสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนและสินทรพัยอ์ืÉนประมาณ 3.60 ลา้นบาทและ 2.70 ลา้นบาทตามลาํดบั 

หนีÊสิน 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

ดอกเบี Êยคา้งจ่าย 15.01  15.38  -2.35% 
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

เจา้หนี ÊหมนุเวียนอืÉน 24.37  28.69  -15.06% 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 34.16  35.73  -4.38% 

ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคลคา้งจา่ย 18.01  19.75  -8.84% 

ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 31.76  36.00  -11.78% 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่า 246.41  256.77  -4.03% 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 992.43  985.45  0.71% 

หุน้กู ้ 1,049.22  1,048.85  0.04% 

หนี Êสินตามสญัญาเช่า 271.55  281.71  -3.61% 

หนี Êสินภาษีเงินไดร้อตดับญัชี - 0.60  -100.00% 

หนี ÊสินอืÉน 12.08  12.45  -3.04% 

รวมหนีÊสิน 2,694.99  2,721.37  -0.97% 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีหนีÊสินรวมประมาณ 2,694.99 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 26.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 0.97 เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ โดยสาเหตหุลกัมาจากเงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าและหนีÊสินตามสญัญาเช่าทีÉลดลงจาํนวน 10.36 ลา้น

บาท และ 10.16 ลา้นบาทตามลาํดบั รวมทัÊงเจา้หนี ÊหมนุเวียนอืÉนทีÉลดลงประมาณ 4.32 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 15.06 และ

ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ทีÉลดลงประมาณ 4.24 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 11.78 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

ทนุทีÉไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 4,588.10  4,664.26  -1.63% 

กาํไรสะสม 1,974.44  2,164.85  -8.80% 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 6,562.54  6,829.11  -3.90% 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 11.9863  12.4732  -3.90% 

จากฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตมี์สินทรัพยส์ุทธิประมาณ 6,562.54 ลา้นบาท ลดลง

ประมาณ 266.57 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.90 เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ โดยการลดลงดงักล่าวส่วนใหญ่มาจากกาํไรสะสมทีÉลดลง

ประมาณ 190.41 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 8.80 ส่งผลให้สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยอยู่ทีÉ 11.9863 บาท ลดลงจากปีก่อน

หนา้ทีÉมีมลูค่า 12.4732 บาท  
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(3) การวิเคราะหง์บกระแสเงนิสด 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 
เปลีÉยนแปลง 

(%) 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 274.94  406.85  -32.42% 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน -401.20  -419.69  4.41% 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) เพิÉมขึÊน สุทธ ิ -126.27  -12.84  -883.56% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 697.32  710.15  -1.81% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 571.05  697.32  -18.11% 

จากงบกระแสเงินสดของกองทรัสตใ์นปี 2567 เมืÉอเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า กองทรัสตมี์เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดลดลงสทุธิประมาณ 126.27 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 883.56 โดยสาเหตหุลกัเกิดจากเงินสดสทุธิทีÉไดจ้าก

กิจกรรมดาํเนินงานลดลงประมาณ 131.91 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 32.42 ในขณะทีÉเงินสดสทุธิทีÉใชไ้ปในกิจกรรมจัดหาเงิน

ลดลงประมาณ 18.49 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 4.41 ส่งผลใหย้อดเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปีอยู่ทีÉ 571.05 

ลา้นบาท 

(4) อัตราส่วนทางการเงินทีÉเกีÉยวข้องกับการกู้ยืมเงนิทีÉสาํคัญ 

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสัดส่วนทางการเงินตามขอ้กาํหนดว่าดว้ยสิทธิและหนา้ทีÉของผู้ออกหุน้กูแ้ละผูถ้ือหุน้กู ้ซึÉง

กองทรสัตม์ีอตัราส่วนทางการเงินภายใตเ้กณฑที์Éระบไุวใ้นสญัญา ดงัต่อไปนี Ê 

งบการเงนิสาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ อัตราทีÉกาํหนด อัตราการดาํรง 

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 

อตัราส่วนภาระผกูพนัทางการเงินต่อทรพัยส์ินรวม

ของกองทรสัต ์(Financial Indebtedness-to-total-

Assets Ratio) 

ไม่เกินรอ้ยละ 60 รอ้ยละ 22.05 

 

15.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีÉอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต (Forward Looking) อย่างมี

นัยสําคัญ 

เศรษฐกิจไทยในปี 2567 ขยายตัวเพิÉมขึ ÊนทีÉรอ้ยละ 2.5 จากรอ้ยละ 2.0 ในปีก่อน โดยมีแรงขับเคลืÉอนหลักจากการบริโภค

ภาคเอกชนทีÉเติบโตแข็งแกร่งรอ้ยละ 4.4 การลงทุนภาครัฐขยายตัวได้รอ้ยละ 4.8 และการส่งออกทีÉปรับตัวดีขึ Êนถึงร้อยละ 5.8 

ขณะเดียวกนั สาขาการท่องเทีÉยวและบริการดา้นอาหารก็ยงัขยายตวัไดต้่อเนืÉองทีÉรอ้ยละ 9.5 อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจยงัคงเผชิญความทา้

ทายสาํคญั ไดแ้ก่ การชะลอตวัของการลงทุนภาคเอกชนทีÉลดลงรอ้ยละ 1.6 และภาระหนีÊสินในครวัเรือนทีÉยงัคงสงู นอกจากนีÊ ภาพรวม
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เศรษฐกิจโลกยงัคงมีความไม่แน่นอน จากการดาํเนินนโยบายเศรษฐกิจของประเทศมหาอาํนาจ ตลอดจนความเสีÉยงดา้นภมูิรฐัศาสตรท์ีÉ

ยงัคงยืดเยื Êอ 

สาํหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2568 คาดว่าจะเติบโตไดใ้นช่วงรอ้ยละ 2.3 ถึง 3.3 โดยปัจจยัสนบัสนุนทีÉสาํคญัยงัมาจาก

รายจ่ายลงทุนของภาครฐัทีÉเพิÉมขึ Êน การฟืÊนตวัต่อเนืÉองของภาคท่องเทีÉยว และการขยายตวัของการบริโภคภาคเอกชน ขณะทีÉการส่งออก

ยงัคงมีแนวโนม้เติบโตไดด้ีต่อเนืÉอง อย่างไรก็ตาม ยงัมีความเสีÉยงสาํคญัทีÉตอ้งเฝ้าระวงั ไดแ้ก่ ความผันผวนของเศรษฐกิจโลก การชะลอ

ตัวของเศรษฐกิจจีน รวมถึงระดับหนี ÊสินของภาคธุรกิจและครวัเรือนทีÉยังคงสูง ซึÉงอาจจาํกัดการขยายตัวของเศรษฐกิจให้ตํÉากว่าทีÉ

คาดการณใ์นกรณีฐานได ้

ในดา้นของ ตลาดอาคารสาํนกังานในกรุงเทพมหานครสาํหรบัปี 2567 มีปรมิาณพืÊนทีÉสะสมราว 6.31 ลา้นตารางเมตร โดยในปี

เดียวกันมีอาคารสาํนกังานใหม่เขา้สู่ตลาดประมาณ 235,000 ตารางเมตร อตัราการเช่าโดยรวม (Occupancy Rate) ขยบัขึ Êนสู่รอ้ยละ 

77 และค่าเช่าเฉลีÉยภาพรวมทรงตวัทีÉประมาณ 842 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และยงัมีแนวโนม้ขยบัขึ Êนเล็กนอ้ย โดยเฉพาะพื ÊนทีÉย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ซึÉงมีค่าเช่าเฉลีÉยและความตอ้งการในตลาดทีÉสงูกว่า ยิÉงไปกว่านัÊน คาดว่าในปี 2568 จะมีอาคารสาํนกังานใหม่

ทยอยก่อสรา้งแลว้เสรจ็เพิÉมขึ Êนอีกประมาณ 540,000 ตารางเมตร (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิÉมเตมิใน ส่วนทีÉ 2 หวัขอ้ 3. ภาพรวมของ

ภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ีÉลงทนุ) 

จากปัจจยัขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงให้ความสาํคญักับการรกัษาผูเ้ช่าเดิมและดงึดดูผูเ้ช่าใหม่อย่างต่อเนืÉอง โดยปรบัใชก้ล

ยุทธด์า้นการตลาดทีÉยืดหยุ่น เพิÉมสิÉงจูงใจ (Incentives) ทัÊงทางดา้นราคาและเงืÉอนไขการเช่า ตลอดจนเนน้นาํเสนอพื ÊนทีÉเช่าคุณภาพสงู

และมีมาตรฐานดา้นสิÉงแวดลอ้ม นอกจากนี Ê ยังมีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Marketing Events) เพืÉอสรา้ง Brand Awareness 

และเจาะกลุ่มเป้าหมาย ไดแ้ก่ บริษัทต่างชาติ ธุรกิจสตารท์อัพ ผูใ้หบ้ริการ Co-working space รวมถึงบริษัททีÉอยู่ในอุตสาหกรรมทีÉมี

ศกัยภาพขยายตวัในอนาคต 

นอกเหนือจากการทาํการตลาดและตัÊงราคาทีÉเหมาะสม ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังเดินหน้าโครงการปรับปรุงคุณภาพทรพัยส์ิน 

(Asset Enhancement) เพืÉอยกระดบัมาตรฐานอาคารสาํนกังานให้ทนัสมยัและเพิÉมประสิทธิภาพการใชพ้ลังงาน รวมทัÊงพัฒนาระบบ

เทคโนโลยีและความปลอดภยัใหเ้ทียบเท่าหรือสงูกว่ามาตรฐานอาคารสาํนกังานชัÊนนาํ อีกทัÊงยังไดว้างแผนดาํเนินงานดา้นความยัÉงยืน 

ตลอดจนเป็นการเพิÉมมลูค่าของทรพัยสิ์นในระยะยาวและเสรมิความสามารถในการแข่งขนัของกองทรสัตใ์นสภาวะตลาดทีÉเปลีÉยนแปลง

อยู่ตลอดเวลา 
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16. ความเหน็ของทรัสตเีกีÉยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์
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ผูล้งทุนสามารถศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิÉมเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ ŝŞ-REIT1) ทีÉแสดงไวใ้น 

www.sec.or.th หรือ https://www.tprimereit.com/ 
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