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ส่วนท่ี 1 สารจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์    

 

หนา้ 1 
 

ส่วนที ่1 สารจากผู้จัดการกองทรัสต ์

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2566 

ส าหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2566 ถึง วันที่  31 ธันวาคม 2566 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) มายงัผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่าน 

ถึงแมว้่าในปี 2566 จะเป็นปีที่มีความทา้ทายเกิดขึน้กับกองทรสัต ์ทั้งจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหญ่แจง้ไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่า ประกอบกบัสภาพตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าที่ปัจจบุนัมีการแข่งขนัอยู่ในระดบัสงู ซึ่งทางผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ตระหนักถึงความท้าทายดังกล่าวเป็นอย่างดี และได้มีการปรับกลยุทธ์การบริหารอาคาร 

ให้สอดคลอ้งกับสภาวะตลาดและการแข่งขันทางธุรกิจ  เพื่อตอบสนองความตอ้งการใช้พืน้ที่ของผู้เช่าที่เปล่ียนแปลงไป  

และการมุ่งเนน้รกัษาผูเ้ช่าเดิม เพื่อเพิ่มโอกาสในการสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัต ์

สุดท้ายนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ ขอแสดงความขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้ความไว้วางใจ แม้ปีที่ผ่านมา 

กองทรัสตจ์ะเผชิญกับสถานการณ์ที่มีความท้าทาย แต่เราจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดที่จะบริหารกองทรัสตภ์ายใต ้

หลกัธรรมาภิบาล และ หลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี เพื่อส่งมอบการเติบโตของทรพัยสิ์นในระยะยาวของกองทรสัต ์B-WORK 

ใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง 

กรรมการผูจ้ดัการ 

Head of Real Estate & Infrastructure Investment 

 



ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดอายุในแตล่ะปี
(WALE) = 1.81 ปี

รายละเอียดการครบ
ก าหนดช าระของเงนิกูย้มื

64%
36%

TT1 TT2

50.6 50.6 50.6 50.6

616.4

2567 2568 2569 2570 2571

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 4,697.87 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 83.89

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,032.67 สดัสว่นการกูย้ืม
(% ของ Total Asset)

17.43%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,581.31

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอ่กองทรัสต์ B-WORK
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 
ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)
ผู้สอบบัญชี บรษัิท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 6 กมุภาพนัธ ์2561
อายุกองทรัสต์ กองทรสัตไ์มก่ าหนดอายุ
ประเภทกองทรัสต์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์
ระยะเวลาการเช่า สทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2

ระยะเวลา 30 ปี (สิน้สดุวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591)

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566

Market Cap 1,659.60 ลา้นบาท ราคาปิด 4.50 บาท

จ านวนหนว่ยทรสัต์ 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,581.31 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,665.20 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 9.9381 บาท

ราคาพาร์ 9.7107 บาทตอ่หนว่ย วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 0.45 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 24.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 2,990.00 ลา้นบาท บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดัอาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 1,260.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ 
ปี 2566 ราคาประเมินทรัพยส์ิน

100% 
Leasehold

100% 
Office

รอ้
ยล
ะข
อง
พืน้

ที่เ
ชา่

ลา้
นบ

าท

หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
                   https://www.bworkreit.com/th/investor-relations/financial-information/appraisal-report
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32.7% 21.2% 31.6% 1.6%
5.2% 7.7%

 2567  2568  2569  2570 ระหว่าง
ลงนาม 

พืน้ทีว่่าง 



นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ข้อมูลผู้ถอืหุ้น ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566)

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

1. บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18%

2. ส านกังานประกนัสงัคม 33,330,000 9.04%

3. บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 27,761,800 7.53%

4. ธนาคาร ออมสนิ 18,896,500 5.12%

5. กองทนุเปิดพรนิซเิพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 16,358,100 4.43%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.38%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ* (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

• จา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่
นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยสามารถศกึษาเพิ่มเติมได้
จาก สว่นที่ 6 ขอ้ 6.3 การจา่ยประโยชนต์อบ
แทนของกองทรสัต์

• จา่ยไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ
(บาทต่อหน่วย)

2561 – 
2564

2565 2566
ตัง้แต่
จัดตัง้

เงินจา่ยประโยชนต์อบแทน 2.792600 0.708400 0.664620 4.165620

เงินลดทนุ 0.184300 - 0.105000 0.289300

รวม 2.976900 0.708400 0.769620 4.454920

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2566

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 12.76%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 17.43%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้ MLR-1%

Expected IRR  = 
8.58%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 55.0%
ชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส์ 11.8%
บริการ 8.0%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 6.9%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 2.5%
อาหารและเครื่องด่ืม 2.1%
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ 1.9%
ขายสง่ 1.6%
เกมสอ์อนไลนแ์ละอื่น ๆ 0.8%
ขนสง่และโลจิสติกส์ 0.8%
บริการเฉพาะกิจ 0.7%
ขายปลกี 0.2%
พืน้ท่ีว่าง 7.7%

รวม 100.0%

หนา้ 3

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามกลุ่มบริษัท* 
(ร้อยละของพืน้ที่โครงการ)

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

65.3%

34.1%
0.6%

54.6%

23.0%
4.1%

18.3%

กลุ่มทรู กลุ่มเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีว่าง

*สดัสว่นผูเ้ช่าภายหลงัการตอ่อายสุญัญาเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566



28.5% 43.9% 17.4% 4.4% 5.8%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ทีว่่าง 

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์อัตราการเช่าเฉล่ียและค่าเช่าเฉล่ีย

อตัราการตอ่
สญัญาเชา่ 69.5%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2566

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

*กองทรสัตจ์ดัตัง้เม่ือวนัที่ 6 กมุภาพนัธ ์2561 ดงันัน้ผลประกอบการของปี 2561 ค านวณจากการปรบัตวัเลขใหเ้ต็มปี (Annualized) 

CAGR* = 1.93% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 2.18% 

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หนา้ 4

32.7% 21.2% 31.6% 1.6%
5.2% 7.7%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ระหว่าง
ลงนาม 

พืน้ทีว่่าง 
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คา่เช่าเฉล่ีย (บาท / ตร.ม.) อตัราการเชา่เฉลี่ย (%)คา่เชา่เฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 604.35 593.31 569.03 

รายไดอ้ื่น 10.51 11.21 10.15 

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสือ่มราคา
และตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 381.86 372.37 363.79 

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (148.49) 416.84 367.84 

อตัราก าไรจากการลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 0.90 0.90 0.88

ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.664620 0.7084 0.7825

เงินลดทนุข าระแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.1050 - -

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.22 0.21 0.22 

ดอกเบีย้ (%) 5.76% 4.36% 4.25%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 352.20 304.24 293.17

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (360.92) (355.70) (327.58)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 112.97 121.70 173.16 

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,665.20 4,078.93 3,928.64 

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.45 0.90 1.00

ประโยชนต์อบแทน (%) เทียบ ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 14.77% 7.16% 7.38%

มลูคา่ตลาด 1,659.60 3,651.12 3,909.28 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 4.5 9.9 10.6

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2566 กองทรสัตม์ีรายได้รวมเท่ากับ 617.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.1 จากปีก่อน โดยกองทรัสต์มี
รายไดห้ลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 604.35 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 97.79 ของรายไดร้วม และมีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 
284.48 ลา้นบาท ซึ่งมีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบริการ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 53.91 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด 
ส่งผลให้มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 333.50 ล้านบาท และมีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนิ นงาน 
148.49 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัจากการรบัรูร้ายการขาดทนุสทุธิจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข - 
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยมืเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920.0 ลา้นบาท (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 จ านวน

ยอดเงินกูร้ะยะยาวคงเหลอื เทา่กบั 818.8 ลา้นบาท) 
ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริม่ช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริม่ช าระเงินตน้งวดแรก

ในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้และงวดต่อไปเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาทกุ ๆ 6 เดือน

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง
% ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 13,247,410 3.97%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,600,653 2.58%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,215,530 0.36%

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 55,667,910 16.69%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,586,100 0.48%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 151,750,291 45.50%

คา่เบีย้ประกนัภยั 1,610,017 0.48%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 233,677,911 70.07%
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1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกจิของกองทรัสต์
1.1) ความเสีย่งจากการไมป่ฏิบตัิตามสญัญา
1.2) ความเสีย่งจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่า
1.3) ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระคา่เช่าพืน้ท่ีและคา่บรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายยอ่ย
1.4) ความเสีย่งจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์
1.5) ความเสีย่งจากการพึง่พิงผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหญ่
1.6) ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยูก่บัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
1.7) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต์
1.8) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม
1.9) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหวา่งกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส์
1.10) ความเสีย่งจากการแพรร่ะบาดของโรคติดตอ่ ความหวาดกลวัตอ่การแพรร่ะบาด หรอืปัญหารา้ยแรงดา้น 

 สาธารณสขุอื่น
2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน

2.1) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน
2.2) ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ
2.3) ความเสีย่งจากการท่ีพืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์นิมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต์
3.1) ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินคา่โดยผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิ 

 3.2) ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน

4.1) ความเสีย่งเก่ียวกบัราคาของหนว่ยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ละสภาพคลอ่ง
 ในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์
 4.2) ความเสีย่งจากผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
 4.3) ความเสีย่งจากผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงของภาษีหรอืคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ
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ข้อมูลเบือ้งต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ที่อยู่
175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-674-6488

URL www.bworkreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)

ที่อยู่
เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th
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ส่วนที ่2 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

2.1 สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

 ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อำยุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลำกำรเช่ำ สิทธิกำรเชำ่ในท่ีดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และโครงกำรทรู 

ทำวเวอร ์2 ระยะเวลำ 30 ปี นบัตัง้แตว่นัที่จดทะเบียนสิทธิกำรเชำ่เป็นตน้ไป 

โดยสิทธิกำรเช่ำจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 3,581,306,160 บำท (ณ วนัท่ี 28 ธันวำคม 2566) 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรจัดหำรำยได้จำก

อสังหำริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

โดยน ำพืน้ที่ของทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดย  บลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน ์

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสตเ์พื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

แก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่  

ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรกู้ยืมเงนิ  
กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรก รุง เทพ จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้ ำหรบักำรลงทนุ

ในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุนครัง้แรก (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566 จ ำนวนยอดเงินกู้

ระยะยำวคงเหลือ เท่ำกบั 818,800,000 บำท) 

 ข้อมูลส ำคัญกำรประกนัรำยได้

ของอสังหำริมทรัพย ์

 

- ไม่มี - 
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 สรุปเหตกุำรณท์ีมี่นัยส ำคัญ 

ทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

ของกองทรัสต ์

กองทรสัตไ์ดม้ีกำรแจง้ข่ำวผ่ำนช่องทำงตลำดหลกัทรพัย ์เมื่อวนัท่ี 11 กนัยำยน 

2566 เรื่องที่กลุ่มผู้เช่ำหลักของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2  แจ้งควำมประสงค ์

ไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดช่วงปลำยปี 2566 จ ำนวน 7,861 ตร.ม. หรือ 

คิดเป็นรอ้ยละ 31.4 ของพืน้ที่เช่ำทั้งหมดของโครงกำร และ มีสัญญำเช่ำที่จะ

ครบก ำหนดใน ปี 2567 อีกประมำณรอ้ยละ 49.0  ซึ่งยังไม่ไดข้อ้สรุปเรื่องกำร

ต่อสัญญำเช่ำจำกทำงกลุ่มผูเ้ช่ำหลัก ซึ่งอำจส่งผลกระทบใหผ้ลประกอบกำร

ของกองทรสัตใ์นปี 2568 เปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญั  

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

ส ำหรบัรอบปี 2566 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ 

คิดเป็นมูลค่ำ 0.664620 บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินผลประโยชน์ตอบ

แทนที่จ่ำยทัง้สิน้ 245,111,856 บำท โดยคิดเป็นรอ้ยละ 223.1 ของก ำไรสทุธิที่

ปรับปรุงด้วยรำยกำรเงินส ำรองตำมที่ประกำศก ำหนด ส่วนที่ 6 ข้อ 6.3.3  

ประวตัิกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

ทั้งนี ้ตัง้แต่จัดตัง้กองทรสัต์ สำมำรถสรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยประโยชนต์อบ

แทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยประโยชน์

ตอบแทน 
ประโยชนต์อบแทน  
(บำทต่อหน่วย) 

รวม 
(บำทต่อหน่วย) 

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยำยน 2561 0.3034 
0.4834 

2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนำคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุำยน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยำยน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวำคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนำคม 2563 0.1956 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุำยน 2563 0.1951 

0.7709 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยำยน 2563 0.1923 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวำคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนำคม 2564 0.1912 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุำยน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยำยน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวำคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนำคม 2565 0.1915 



ส่วนท่ี 2 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์    
 

หนำ้ 10 

 

คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยประโยชน์

ตอบแทน 
ประโยชนต์อบแทน  
(บำทต่อหน่วย) 

รวม 
(บำทต่อหน่วย) 

15 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 14 มิถนุำยน 2565 0.1771 

0.7084 
16 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 8 สิงหำคม 2565 0.1771 
17 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 13 ธันวำคม 2565 0.1771 
18 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 24 มีนำคม 2566 0.1771 
19 1 ม.ค. 2566 – 31 มี.ค. 2566 9 มิถนุำยน 2566 0.1807 

0.664620 
20 1 เม.ย. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 8 กนัยำยน 2566 0.1807 
21 1 ก.ค. 2566 – 30 ก.ย. 2566 12 ธันวำคม 2566 0.075754 
22 1 ต.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 22 มีนำคม 2567 0.227466 

รวม 4.165620 4.165620 
   

 ข้อมูลกำรจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 
กองทรัสต์มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว  ในปี 2566   

จ ำนวน 0.1050 บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินทั้งสิ ้น 38,724,000 บำท  

โดยปัจจุบันมีมูลค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.7107 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

ซึ่งสำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำกกำรลดทนุช ำระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บำทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
2 12 ธันวำคม 2566 0.1050 

รวม 0.2893 
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2.2 ควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์

2.2.1 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 2.2.1.1) ควำมเส่ียงจำกกำรไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำ 

2.2.1.2) ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีอำจไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำ 

2.2.1.3) ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ีและค่ำบรกิำรพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ำรำยย่อย 

2.2.1.4) ควำมเส่ียงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน ์

2.2.1.5) ควำมเส่ียงจำกกำรพ่ึงพิงผูเ้ช่ำรำยย่อยรำยใหญ่ 

2.2.1.6) ควำมเส่ียงของผลประกอบกำรของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย  ์

2.2.1.7) ควำมเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทำงกำรคำ้ในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัต  ์

2.2.1.8) ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึน้จำกกำรกูย้ืม 

2.2.1.9) กำรเกิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่ำงกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์

2.2.1.10) ควำมเส่ียงจำกกำรแพรร่ะบำดของโรคติดต่อ ควำมหวำดกลวัต่อกำรแพรร่ะบำด หรือปัญหำรำ้ยแรง 
ดำ้นสำธำรณสขุอื่น 

2.2.2 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 2.2.2.1) ควำมเส่ียงจำกกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน 

2.2.2.2) ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ อุบตัิภยั กำรก่อวินำศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 

2.2.2.3) ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีพืน้ท่ีบำงส่วนของทรพัยสิ์นมีกำรออกแบบเพื่อลกัษณะกำรใชง้ำนท่ีเฉพำะเจำะจง 

2.2.3 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

2.2.3.1) ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงมลูคำ่ของอสงัหำรมิทรพัยต์ำมกำรประเมินคำ่โดยผูป้ระเมินคำ่ทรพัยสิ์น 

2.2.3.2) ควำมเส่ียงในกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำซึ่งมลูค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ 

2.2.4 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

2.2.4.1) ควำมเส่ียงเ ก่ียวกับรำคำของหน่วยทรัสต์ซึ่งอำจลดลงหลังจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์และ  
สภำพคล่องในตลำดรองส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์

2.2.4.2) ควำมเส่ียงจำกผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงในมำตรฐำนบญัชีหรือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

2.2.4.3) ควำมเส่ียงจำกผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงของภำษีหรือค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

 



ส่วนท่ี 3 ขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั    
 

หนา้ 12 

 

ส่วนที ่3 ข้อมูลทางการเงินทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงานสอบบัญช ี

2566 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2565 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2564 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 สรุปได ้ดงันี ้

 “ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกันโดยถูกตอ้งตามที่ควรใน

สาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุน

รวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความ

เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 

3.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2566 

ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2565 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2564 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  4,242,168,661 4,722,357,711  4,629,225,928 

 เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 184,586,072 276,729,814  208,022,405 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 112,971,828 121,701,480  173,162,339 

 ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 128,793,867 24,854,300  14,810,195 

 ลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั 9,640,755 8,352,981  17,603,842 

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 8,381 74,077  56,306 

 ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี -     52,232  581,807 

 เงินมดัจ า 11,832,700 10,523,200  10,523,200 

 สินทรพัยอ่ื์น 7,863,828 16,132,737  13,011,464 

รวมสินทรัพย ์ 4,697,866,092 5,180,778,532  5,066,997,486 

 เจา้หนีก้ารคา้ 26,499,133 24,971,868  13,450,109 

 เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 45,437,905 48,996,455  72,695,181 

 รายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ 4,328,349 25,422,425  23,269,235 

 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 129,863,532 131,058,606  107,102,401 



ส่วนท่ี 3 ขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั    
 

หนา้ 13 

 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2566 

ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2565 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2564 

 เงินกูย้ืมระยะยาว 818,800,000 869,400,000  920,000,000 

 หนีส้ินอ่ืน 7,740,780 1,996,124  1,838,475 

รวมหนี้สิน 1,032,669,699 1,101,845,478  1,138,355,401 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,665,196,393 4,078,933,054  3,928,642,085 

 ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 3,581,306,160     3,620,030,160  3,620,030,160 

 ก าไรสะสม 83,890,233        458,902,894  308,611,925 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,665,196,393 4,078,933,054 3,928,642,085 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9381 11.0600 10.6525 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด  368,800,000 368,800,000 368,800,000 

3.2 งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 – 

31 ธันวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 604,346,639 593,305,699  569,034,589 

   รายไดด้อกเบีย้ 3,130,843 786,816  653,512 

   รายไดอ่ื้น 10,508,510 11,213,973  10,150,926 

รวมรายได้ 617,985,992 605,306,488  579,839,027 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 13,247,410  13,769,319  13,513,554 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,600,653 8,872,046  8,739,048 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,215,530 1,177,523  1,187,153 

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 55,667,910 53,872,931  52,040,542 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,586,100 1,556,155  1,513,300 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 52,232 529,575  529,575 

   ตน้ทนุการเช่าและบริการ 153,360,308 141,944,769  136,773,883 

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,444,415 11,741,393  2,285,751 

   ตน้ทนุทางการเงิน 48,309,376 38,819,381  39,100,000 

รวมค่าใช้จ่าย 284,483,934 272,283,092  255,682,806 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 333,502,058 333,023,396  324,156,221 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
(481,999,001) 83,799,910 43,741,175 

   รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไร

หรือขาดทนุ 

6,828  14,477  (57,017) 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 – 

31 ธันวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (481,992,173) 83,814,387  43,684,158 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ด าเนินงาน 

(148,490,115) 416,837,783 367,840,379 

3.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 - 

31 ธันวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (148,490,115) 416,837,783 367,840,379 

   เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (14,045,193) (3,963,916) - 

   การซือ้เงินลงทนุ (539,553,154)  (642,017,215) (652,421,063) 

   การจ าหน่ายเงินลงทนุ 634,000,000  574,054,665  592,399,773 

   การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 52,232  529,575  529,575 

   การตดัจ าหน่ายสว่นต ่าจากเงินลงทนุในพนัธบตัร (2,296,276)  (730,382) (164,080) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั (103,939,567)  (10,044,105) (303,044) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั (1,287,774)  9,250,861  (9,738,458) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ า (1,309,500) - - 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในสินทรพัยอ่ื์น 8,268,909  (3,121,273) 10,107,688 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีก้ารคา้ 4,753,594 7,049,944 (1,969,478) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 2,219,205 (24,856,293) 22,317,601 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในรายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ (21,094,076)  2,153,190  (14,993,257) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ (1,195,074)  23,956,205  (14,768,866) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในหนีส้ินอ่ืน 5,744,656  157,649  (1,073,828) 

   ดอกเบีย้รบั (834,567)  (786,816) (653,512) 

   รบัดอกเบีย้ 900,262  769,045  643,145 

   ตน้ทนุทางการเงิน 48,309,376  38,819,381  39,100,000 

   รายการก าไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงใน มลูค่ายตุิธรรมของ

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
481,999,001 (83,799,910) (43,741,175) 

   รายการขาดทุน (ก าไร) สุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า

ยุติธรรมของเงินลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือ

ขาดทนุ 

(6,828) (14,477) 57,017 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 352,195,111 304,243,911 293,168,417 

   จ่ายดอกเบีย้ (45,078,217)  (38,557,956) (39,100,000) 

   เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว (50,600,000) (50,600,000) - 



ส่วนท่ี 3 ขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั    
 

หนา้ 15 

 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 - 

31 ธันวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

   การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหนว่ยทรสัต ์ (226,522,546)  (266,546,814) (288,475,006) 

   การคืนทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์ (38,724,000) - - 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (360,924,763) (355,704,770) (327,575,006) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (8,729,652) (51,460,859) (34,406,589) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด 121,701,480  173,162,339  207,568,928 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ  วันสิน้ปี/งวด 112,971,828 121,701,480  173,162,339 
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

4.1.1 รายได้จากการลงทนุ 

 ในปี 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม เท่ากับ 617.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.1% จากปีก่อน โดยประกอบดว้ย รายได้

ค่าเช่า 229.05 ลา้นบาท ค่าบรกิาร 375.30 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 3.13 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 10.51 ลา้นบาท โดยมี

รายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้ 

• รายไดค้่าเช่า 229.05 ลา้นบาท ลดลง 1.4% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัจากอตัราการเช่าที่ปรบัตวัลดลง 
ประกอบกบัการรบัรูค้่าเช่าตามสญัญาเช่าดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง 

• รายไดค้่าบรกิาร 375.30 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.0% จากปีก่อน ซึ่งประกอบดว้ย 

o รายไดจ้ากสญัญาบริการพืน้ที่ 271.55 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัจากอตัราการ
เช่าที่ปรบัตวัลดลง ประกอบกับการรบัรูค้่าบริการตามสญัญาบริการดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธี
เสน้ตรง 

o รายไดค้่าสาธารณูปโภค 101.27 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 15.9% จากปีก่อน สอดคลอ้งกับค่าใชจ้่าย
สาธารณปูโภคที่เพิ่มขึน้ 

o รายไดค้่าที่จอดรถ 2.48 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 21.5% จากปีก่อน เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีมีการกลบัเขา้มา
ใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากขึน้ 

รายการ (หน่วย บาท) 1 มกราคม 2566 - 

31 ธนัวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

เปลี่ยนแปลง   

(ร้อยละ) 

   รายไดค้่าเช่า 229,048,747 232,282,432 (1.4%) 

   รายไดค้่าบรกิาร 375,297,893 361,023,267 4.0% 

   ดอกเบีย้รบั 3,130,843 786,616 298.0% 

   รายไดอ้ื่น 10,508,510 11,213,973 (6.3%) 

รวมรายได้ 617,985,992 605,306,488 2.1% 

 

 

 

 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์   
 

หนา้ 17 

 

4.1.2 ค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์

 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2566 เท่ากับ 284.48 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.5% จากปีก่อน  โดยประกอบดว้ย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 153.36 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรัสตแ์ละอสังหาริมทรพัย ์

80.32 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2.44 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 0.05 ลา้นบาท และตน้ทุน

ทางการเงิน 48.31 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้

• ตน้ทุนการเช่าและบริการ 153.36 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 8.0% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากค่าใชจ้่าย

สาธารณปูโภคที่เพิ่มขึน้ 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยในการบรหิารกองทรสัตแ์ละอสงัหารมิทรพัย ์80.32 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1.3% จาก

ปีก่อน 

• ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2.44 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน เป็นค่าใช่จ่ายที่เกิดขึน้ครัง้เดียวเนื่องจากค าขอ

เสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตส์ าหรับการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ไดสิ้น้สุดลงในวันที่ 28 กันยายน 2565  

ส่งผลใหก้องทรสัตต์อ้งรบัรูค้่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการดงักล่าวในปี 2565 

• ตน้ทนุทางการเงิน 48.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 24.4% จากปีก่อน เนื่องจากการปรบัขึน้ของอตัราดอกเบีย้ MLR 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 - 

31 ธนัวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 13,247,410 13,769,319 (3.8%) 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,600,653 8,872,046 (3.1%) 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,215,530 1,177,523 3.2% 

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 55,667,911 53,872,931 3.3% 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,586,100 1,556,155 1.9% 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 52,232 529,575 (90.1%) 

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร 153,360,308 141,944,769 8.0% 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 2,444,415 11,741,393 (79.2%) 

   ตน้ทนุทางการเงิน 48,309,376 38,819,381 24.4% 

รวมค่าใช้จ่าย 284,483,934 272,283,092 4.5% 
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4.1.3 ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิและ การเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2566 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิเท่ากบั 333.50 ลา้นบาท ใกลเ้คียงกบัปีก่อนถึงแมว้่าอตัราการเชา่

จะลดลง โดยมีสาเหตหุลกัจากการปรบัขึน้ค่าเช่าและค่าบรกิาร ดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง และค่าใชจ้่ายในการ

บริหารที่ลดลง ขณะที่กองทรสัตม์ีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน เท่ากับ 148.49 ลา้นบาท ลดลง 135.6% 

โดยมีสาเหตุหลักจากการรบัรูร้ายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 - 

31 ธนัวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

เปลี่ยนแปลง 

 (ร้อยละ) 

รวมรายได ้ 617,985,992 605,306,488 2.1% 

รวมคา่ใชจ้า่ย 284,483,934 272,283,092 4.5% 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 333,502,058 333,023,396 0.1% 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิจากเงินลงทนุ (481,992,173) 83,814,387 (675.1%) 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก

การด าเนินงาน 
(148,490,115) 416,837,783 (135.6%) 

4.2 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

4.2.1 สนิทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์มีจ านวน 4,697.87 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 4,242.17 ล้านบาท เงินลงทุนในหลักทรัพย์และเงินฝากสถาบันการเงิน  

จ านวน 297.57  ลา้นบาท และสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 29.35 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม  4,242,168,661 4,722,357,711  

 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 184,586,072  276,729,814  

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  112,971,828  121,701,480  

 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั  128,793,867  24,854,300  

 ลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั  9,640,755  8,352,981  

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั  8,381       74,077  

 ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชี  -  52,232  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

 เงินมดัจ า  11,832,700  10,523,200  

 สินทรพัยอ์ื่น 7,863,828  16,132,737  

รวมสินทรัพย ์ 4,697,866,092 5,180,778,532 

4.2.2 หนีส้ิน 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 หนีสิ้นรวม มีจ านวน 1,032.67 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนี  ้ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

และ รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้ จ านวน 76.27 ลา้นบาท เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร จ านวน 129.86 ลา้นบาท  

เงินกูย้ืมระยาว จ านวน 818.80 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 7.74 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

 เจา้หนีก้ารคา้ 26,499,133  24,971,868  

 เจา้หนีอ้ื่นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย  45,437,905   48,996,455  

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัล่วงหนา้  4,328,349   25,442,425  

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร  129,863,532   131,058,606  

 เงินกูย้ืมระยะยาว  818,800,000   869,400,000  

 หนีสิ้นอื่น  7,740,780   1,996,124  

รวมหนีส้ิน 1,032,669,699 1,101,845,478 

4.2.3 สินทรัพยสุ์ทธิ 

 ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มี สินทรัพย์สุทธิ  (NAV) เท่ากับ 3,665.20 ล้านบาท หรือคิดเป็น  

9.9381 บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์  3,581,306,160  3,620,030,160 

 ก าไรสะสม  83,890,233  458,902,894 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,665,196,393 4,078,933,054 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 9.9381 11.0600  

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด       

ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 
         368,800,000           368,800,000  
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4.3 งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด จ านวน 112.97 ลา้นบาท  

โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้

  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 352.20 ลา้นบาท โดยเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้จาก 

งวดด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จ านวน 47.95 ลา้นบาท 

  (2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 360.92 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก 

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 226.52 ลา้นบาท การจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 

50.60 ลา้นบาท การจ่ายดอกเบีย้ จ านวน 45.08 ลา้นบาท และการคืนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 38.72 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2566 -  

31 ธนัวาคม 2566 

1 มกราคม 2565 -  

31 ธนัวาคม 2565 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 352,195,111 304,243,911 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (360,924,763) (355,704,770) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (8,729,652) (51,460,859) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี / งวด 121,701,480 173,162,339 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี / งวด 112,971,828 121,701,480 

4.4 อัตราสว่นทางการเงนิ 

รายการ 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

อตัราการกูย้มืและก่อภาระผกูพนัต่อสินทรพัยร์วม (%) 17.43% 16.78% 18.16% 

อตัราส่วนความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่) 7.90 เทา่ 9.58 เทา่ 9.29 เทา่ 

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยด์  าเนินงาน (ROCE) (%) 8.26% 7.32% 7.33% 
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ส่วนที ่5 ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต ์

  ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเชา่ในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู 

ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัที่จดทะเบียนสิทธิการเชา่เป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
3,581,306,160 บาท  
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ส่วนที ่6 ข้อมูลหน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

6.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

 ทุนจดทะเบียนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 3,688,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,688,000,000 บาท 

 จ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว 106,693,840 บาท 

 ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน 3,581,306,160 บาท 

 จ านวนหน่วยทรัสต ์ 368,800,000 หน่วย 

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2566) 3,665,196,393 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566) 9.9381 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2565) 4,078,933,054 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 11.0600 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 315,574,576 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 1,659,600,000 บาท 

 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2566 

6.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

6.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบียนล่าสุด วนัที ่28 ธนัวาคม 2566 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000  15.18% 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 33,330,000  9.04% 
3 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 27,761,800  7.53% 
4 ธนาคารออมสิน 18,896,500  5.12% 
5 กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 16,358,100  4.43% 
6 นาย วฒันะ เฮงเกียรติศกัดิ ์ 10,106,800 2.74% 
7 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 8,478,200  2.30% 
8 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 7,836,700  2.13% 
9 บรษิัท ไอโออิ กรุงเทพ ประกนัภยั จ ากดั(มหาชน) 7,323,100  1.99% 
10 บรษิัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 6,855,500  1.86% 

รวม 192,946,700 52.32% 
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6.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด วนัที ่28 ธนัวาคม 2566  
(ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 
1 บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18% 

รวม 56,000,000 15.18% 

6.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

6.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

 กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง อย่างไรก็ดี  
ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาการจ่ายประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่า  
ปีละ 2 ครัง้ได ้ทัง้นี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิ
ที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่ที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 

- การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ
แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้จ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต์และทรสัตีจะพิจารณาถึง
ความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
- ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้ง

ชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
ทราบในการประชมุสามญัประจ าปี 
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- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบั
ดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสหรือรอบ
ปีบญัชีใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายใน
งวดถดัไป 

- ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้น
สญัญานี ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ี
การแกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

6.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1) ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 หรือในสดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน ทั้งนี ้เฉพาะในอัตราส่วนที่เกินกว่าหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งักล่าว โดยผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทน
เพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือในสัดส่วนอื่นใดที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการค านวณหา
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใช้
วิธีการเฉล่ียตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการ
จ่ายประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์
ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวนั้นใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

 (2) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือวัน
ก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อก าหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอตัราประโยชนต์อบ
แทนผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(2.1) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  
ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(2.2) ท าการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(2.3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(2.4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 



ส่วนท่ี 6 ขอ้มลูหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตเ์ป็นผูอ้อก    
 

หนา้ 25 

 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็น
เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

6.3.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ในรอบผลการด าเนินงานตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดม้ีการประกาศจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 4 ครัง้ รวมทัง้สิน้ในอตัรา 0.664620 บาทต่อหน่วย รวมเป็นเงินประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายทัง้สิน้ 245,111,856 บาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 223.1 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการเงินส ารองตามที่
ประกาศก าหนด  

ส าหรบัรายละเอียดการจา่ยประโยชนต์อบแทนตัง้แตจ่ดัตัง้กองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยายน 2561 0.3034 
0.4834 

2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนาคม 2562 0.1800 

3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุายน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยายน 2562 0.1810 

5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวาคม 2562 0.1880 

6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนาคม 2563 0.1956 

7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุายน 2563 0.1951 

0.7709 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยายน 2563 0.1923 

9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวาคม 2563 0.1923 

10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนาคม 2564 0.1912 

11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุายน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยายน 2564 0.1966 

13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวาคม 2564 0.1915 

14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนาคม 2565 0.1915 

15 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 14 มิถนุายน 2565 0.1771 

0.7084 
16 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 8 สิงหาคม 2565 0.1771 

17 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 13 ธันวาคม 2565 0.1771 

18 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 24 มีนาคม 2566 0.1771 

19 1 ม.ค. 2566 – 31 มี.ค. 2566 9 มิถนุายน 2566 0.1807  
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คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 

20 1 เม.ย. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 9 สิงหาคม 2566 0.1807  
0.664620 21 1 ก.ค. 2566 – 30 ก.ย. 2566 12 ธันวาคม 2566 0.075754 

22 1 ต.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 22 มีนาคม 2567 0.227466 

รวม 4.165620 4.165620 

6.3.4 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว 

คร้ังที ่
วันทีปิ่ดสมุด 

ทะเบียนเพื่อสทิธ ิ
ในการรับเงนิ 

วันจ่ายเงนิ 
เฉลี่ยคืนจากการ
ลดทนุช าระแล้ว 

เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

เหตุในการลดเงนิทุนช าระแล้ว 

1 27 พฤศจิกายน 2561 11 ธันวาคม 2561 0.1843 

เ กิ ด จ า ก ร า ย ก า ร ข า ด ทุ น สุ ท ธิ จ า ก ก า ร
เปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ จาก
กา รประ เมิ นมูลค่ า ท รัพย์ สิ นที่ เ กิ ด ขึ ้น ใ น 
ไตรมาสที่ 3 ประจ าปี 2561 ซึ่งรายการดังกล่าว
เป็นรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตุ
ตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของกองทรัสต ์ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์ 

2 28 พฤศจิกายน 2566 12 ธันวาคม 2566 0.1050 

เ กิ ด จ า ก ร า ย ก า ร ข า ด ทุ น สุ ท ธิ จ า ก ก า ร
เปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ จาก
กา รประ เมิ นมูลค่ า ท รัพย์ สิ นที่ เ กิ ด ขึ ้น ใ น 
ไตรมาสที่ 3 ประจ าปี 2566 ซึ่งรายการดังกล่าว
เป็นรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตุ
ตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของกองทรัสต ์ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์ 

รวม 0.2893  
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ส่วนที ่7 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน์ 

7.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติ 

ทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัที่ 6 กุมภาพนัธ ์2561 โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั 

(มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์และบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

(Real Estate Investment Trust (“REIT”)) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงคใ์น 

การน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ไดร้ับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด  

(“ทรู พรอพเพอรต์ีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจัดหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกับ 

การเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าพืน้ท่ี

และค่าบรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจน

หลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่ เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้กองทรสัต์

จะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ โดยจะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็น

การใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่า

จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนา

สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
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 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 

 
7.2 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด  เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  
โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกและควบคุมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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7.3 รายละเอียดสนิทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

7.3.1 รายละเอียดสนิทรัพย ์

 1.) โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เ ป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น  พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น  ตั้งอยู่ เลขที่   
18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2536                 
มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้หมดตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ณ วนัที่เขา้ลงทุน เท่ากับ 63,615 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน 431 คนั 
โดยปัจจุบนัมีผูเ้ช่าหลักเป็นบริษัทในกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์  ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครนั  
อนัประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความ
ปลอดภยั ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร  

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ (เลขทีด่ินเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 8027 409 (328) 468 2 1 86.7 

2 42843 405 (1857) 2968 1 1 92.0 

รวม 3 3 78.7 
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งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

 

- ลิฟทโ์ดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถึง 21) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park (ชัน้ G ถึง 9) จ านวน 2 ชดุ 

- ลิฟทข์นของ (ชัน้ G ถึง 33) จ านวน 1 ชดุ 
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 2.) โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
 

 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่  1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบนัโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่กลุ่มทรู กลุ่มเครือ
เจรญิโภคภณัฑ ์และบคุคลภายนอก โดยประกอบดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงันี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านกังานสงู 7 ชัน้ 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านกังานสงู 5 ชัน้ 
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โดยอาคาร 1 ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสรา้ง
แลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้โครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน
รวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค ซึ่งประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์ 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคาร   

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่  (เลขทีด่นิเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวม 8 1 13.0 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System)  

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศแบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 2 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 3 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park จ านวน 2 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 1 ชดุ 

- ลิฟทข์นของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชดุ 

  

7.3.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได /้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 
(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสิทธิการเช่าคงเหลือ 
โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถสรุป
สมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 24 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2566 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,990,000,000 บาท  1,260,000,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ  37,827 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,669 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,757 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,063 ตารางเมตร 



ส่วนท่ี 7 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาประโยชน ์    
 

หนา้ 34 

 

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,552 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,041 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ี  722 บาท/ตร.ม./เดือน พืน้ท่ีส านกังาน 
ระหว่าง 550 - 648 บาท/ตร.ม./เดือน 
พืน้ท่ีหอ้ง Studio 
ระหว่าง 1,010 - 1,028 บาท/ตร.ม./เดือน 

อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 0.00 - 3.25 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98.0 - เฉล่ีย 5 ปีแรก รอ้ยละ 81.06  

- ภายหลงั 5 ปีแรก รอ้ยละ 87.8 
รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้่าที่จอดรถ รายไดส้าธารณปูโภค และรายไดอ้ื่น 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลกูสรา้งในทรพัยสิ์นท่ีเชา่ครัง้
ใหญ่ (Major Renovation) รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

อตัราคิดลด                      รอ้ยละ 9.75 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อ
เทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได ้หรือเหตุการณต์่างๆอาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตัง้อยู่บนปัจจัยสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกิจ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 
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7.4 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

7.4.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุครัง้แรก โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายย่อย โดยไดแ้ต่งตัง้ ทรู พรอพเพอรต์ีส ์

ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหาผูส้นใจเช่าพืน้ท่ี

ของทรพัยสิ์นดงักล่าว และมีหนา้ที่ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลกูคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ 

รวมทั้ งการ ส่ง เสริมการตลาด การให้ผู้สนใจที่ จะ เช่ าพื ้ นที่ เ ข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว  การ เจรจากับ ผู้ที่ สนใจ 

จะเช่าพืน้ที่ การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี ้ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะช าระ

ค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นอัตราที่อา้งอิงตามผลประกอบการของโครงการที่

บรหิารจดัการ 

 7.4.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้เป็น

คู่สญัญาในสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการพืน้ที่ (“สญัญาเช่า”) กับผูเ้ช่า ซึ่งประกอบดว้ย คือ กลุ่มทรู กลุ่มเจริญโภคภณัฑ ์

และผูเ้ช่าภายนอก ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าว ส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาที่คลา้ยคลงึ

กัน โดยระยะเวลาการเช่าและการใหบ้ริการ ส่วนใหญ่จะมีอายุสญัญาไม่เกิน 3 ปี และใหสิ้ทธิคู่สญัญาในการต่ออายุสญัญา

ต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาที่ไดจ้ดัท ากบัผูเ้ช่า ทัง้นี ้อตัราการเช่า สถานะอายสุญัญาคงเหลือก่อนต่ออายุ

สญัญาเช่า และภายหลงัต่ออายสุญัญาเช่า มีรายละเอียดตามตาราง ดา้นล่างนี ้

1.) อตัราการเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2567(1) 
โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตร.ม.) อัตราการเช่า 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 37,827 37,604 99.4% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 25,041 16,151 64.5% 

รวมทัง้หมด 62,868 53,755 85.5% 
    หมายเหต ุ(1) ไม่รวมผูเ้ช่ารายใหม่ทีม่าเช่าพืน้ทีช่่วงตน้ปี 2567 
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 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

      หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเชา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ก่อนต่อสญัญาเชา่ 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

28.4% 44.0% 24.7% 2.3% 0.6%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง

27.6% 43.6%
6.4% 7.6%

14.8%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง

28.5% 43.9% 17.4% 4.4% 5.8%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง
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 3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2566 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ ช่วงสิน้ปี 2566 (ตร.ม.) (1) 

พืน้ทีเ่ช่าทีมี่การต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 11,006 (17.5% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 100.0% 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 6,903 (11.0% ของพืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด) 21.0% 

รวมทัง้หมด 17,909 (28.5% ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด) 69.5% 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

4.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

  

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

22.0% 30.3% 47.1% 0.6%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง

49.0%
7.5% 8.0%

4.1% 13.1% 18.3%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ระหว่างลงนาม พืน้ทีว่่าง
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 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ภายหลงัต่อสญัญาเช่า 

 5.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

โครงการ 
อัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)(1) 

ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) ปี 2565 ปี 2566 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 627 646 668 691 713 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 581 598 619 640 651 

รวมทัง้หมด 608 627 648 670 690 
 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่648 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 600 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 (3) ปี 2564 หากไม่รวมส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 

 6.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 55.0% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 11.8% 
บรกิาร 8.0% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 6.9% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 2.5% 
อาหารและเครื่องดืม่ 2.1% 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

32.7% 21.2% 31.6% 1.6% 5.2%
7.7%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ระหว่างลงนาม พืน้ทีว่่าง
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ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.9% 
ขายส่ง 1.6% 
เกมสอ์อนไลนแ์ละอื่น ๆ 0.8% 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 0.8% 
บรกิารเฉพาะกิจ 0.7% 
ขายปลีก 0.2% 
พืน้ท่ีว่าง 7.7% 

รวม 100.0% 
หมายเหต ุขอ้มูลสดัส่วนผูเ้ชา่พืน้ทีภ่ายหลงัการต่ออายสุญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

       และพจิารณารวมผูเ้ชา่รายใหม่ทีม่าเช่าพืน้ทีช่ว่งตน้ปี 2567 

7.) ข้อมูลสัดส่วนการกระจายตัวของผู้เช่า  

ปัจจบุนักองทรสัตม์ี กลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เป็นกลุม่ผูเ้ช่าหลกัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ 
โดยมีขอ้มลูสดัส่วนการกระจายตวัของผูเ้ช่า ดงันี ้

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

  

 
8.) ผลกระทบในกรณีทีก่ลุ่มผู้เช่าหลกัไมต่่อสัญญาเช่า 

เนื่องจากกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์เป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของกองทรัสต ์จึงส่งผลให้ผลการด าเนินงาน 
นโยบายการใชพ้ืน้ที่ และแผนการขยายธุรกิจของกลุ่มผูเ้ช่าหลัก อาจส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตอ์ย่าง  
มีนัยส าคัญ ดังนั้น ในกรณีที่กลุ่มผู้เช่าหลักไม่ต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจจะต้องใช้เวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่  
รวมไปถึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าพืน้ท่ีว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าเดิม ซึ่งขึน้อยู่กบัสภาพ

65.3%

34.1%

0.6%

54.6%
23.0%

4.1%

18.3%

กลุม่ทรู กลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีวา่ง
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ตลาดการแข่งขนัของอาคารส านกังานใหเ้ช่าในขณะนัน้ และอาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละอตัราผลตอบแทนของกองทรสัต ์
อย่างมีนัยส าคญั แต่อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ จะใชค้วามพยายามอย่างเต็มที่ในการ
เจรจากับกลุ่มผู้เช่าหลักเรื่องการต่อสัญญาเช่า และเร่งด าเนินการจัด หาผู้เช่ารายใหม่ในส่วนของพื ้นที่ซึ่งยังไม่มี 
ผูเ้ช่าในปัจจบุนั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบนอ้ยที่สดุ 

7.5 การกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี  ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 และ 2  

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

โดย “อัตราดอกเบี ้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate, “MLR”) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคาร ทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

งวดที่ 1-12                  จ านวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท 

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 
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หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู 

ทาวเวอร ์1 

3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการรบัเงินค่าเช่าทัง้หมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

4) การประกนัภยัความเส่ียงภยัทกุประเภทในทรพัยสิ์น (Property All Risks 

Insurance) และการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 

Insurance) โดยธนาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มกบักองทรสัต ์

ทั้งนี ้การกู้ยืมเงินจะช่วยใหเ้กิดประโยชนต์่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในแง่ของอัตราผลตอบแทน เนื่องจากมีตน้ทุนทาง
การเงิน ต ่ากว่าต้นทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยสถานะของการกู้ยืมเงิน ณ สิน้ปี 2566 ของกองทรัสต์ มีจ านวนเงิน 
วงเงินกูร้ะยะยาว เท่ากบั 818,800,000 บาท และมีสดัส่วนเงินกูย้ืมเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์นรวม เท่ากบัรอ้ยละ 17.43 
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ส่วนที ่8 โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1 ขอ้มูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”)  

(BBL Asset Management Company Limited, “BBLAM”) 

 ใบอนุญาต ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2560 

และ ไดร้บัความเห็นชอบในการตอ่อายกุารเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

เมื่อวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ ์2565  

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

 โทรศัพท ์ 02-674-6488 

 โทรสาร 02-679-5996 

 เว็บไซต ์ http://www.bworkreit.com/ 

 อีเมลล ์ bworkreit@bblam.co.th 

 เวลาท าการ 8.30 น. ถึง 17.00 น. 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

 จ านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 1,000,000 หุน้ 

 มูลค่าทีต่ราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 
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8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

8.1.2.1 รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566) 

ล าดบั 
ชื่อผูถื้อหุน้ 

จ านวนหุน้ สดัส่วนการถือหุน้ 
(รอ้ยละ) 

1 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 749,996 75.00 
2 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 100,000 10.00 
3 Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 
4 บรษิัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 50,000 5.00 
5 ผูถื้อหุน้อื่น 4 0.00 

8.1.2.2 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบดว้ย คณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการบรหิารตามโครงสรา้ง ดงันี ้
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8.1.2.3 คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษิัท มจี านวนทัง้สิน้ 8 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา การด ารง 
ต าแหน่งในปัจจุบนั 

1 นายสตีเฟน แทน กรรมการ - Master of Business 
Administration,  
St. John’s University 

- BA Rutgers University 

Executive Director,  
Asia Financial Holdings Ltd. 

 

2 นางสาวสญุาณี                          
ภรูปัิญญวานิช 

กรรมการ - ปรญิญาโท สาขาการเงิน 
สถาบนับณัฑิต 
พฒันบรหิารศาสตร ์

ผูช้่วยผูจ้ดัการใหญ่  
พฒันาผลิตภณัฑล์กูคา้บคุคล 
สายลกูคา้บคุคล  
บมจ. ธนาคารกรุงเทพ 

3 นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ - Master of Commerce , 
Funds Management , 
University of New South 
Wales 

ผูช้่วยผูจ้ดัการใหญ่  
ซือ้ขายเงินตราตา่งประเทศ 
บรหิารเงิน สายบรหิารการเงิน 
บมจ. ธนาคารกรุงเทพ 

4 นางสาวปิยะมาศ                           
ค าไทรแกว้  

กรรมการ - ปรญิญาเอก สาขาวิศวกรรม
อตุสาหการ Iowa State 
University 

- ปรญิญาโท สาขาวศิวกรรม
อตุสาหการ Iowa State 
University 

- ปรญิญาตรี สาขาวิศวกรรม
คอมพิวเตอร ์สถาบนั
เทคโนโลยีพระจอมเกลา้เจา้
คณุทหารลาดกระบงั  

Senior Vice President 
Manager  
สนบัสนนุระบบขอ้มลู
สารสนเทศเพื่อการบรหิาร 
บมจ. ธนาคารกรุงเทพ 
 

5 นายโชน โสภณพนิช กรรมการ - ปรญิญาโท   
Johns Hopkins University  

- ปรญิญาตรี  
University College 
London 

กรรมการผูจ้ดัการใหญ่และ
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร  
บมจ. กรุงเทพประกนัชวีิต 
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา การด ารง 
ต าแหน่งในปัจจุบนั 

6 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  กรรมการ - ปรญิญาโท  MBA 
University of North Texas 

- ปรญิญาตรี สถาปัตยกรรม
ศาสตรบ์ณัฑิต มหาวิทยาลยั
ศิลปากร 

ประธานกรรมการบรหิาร              
บลจ. บวัหลวง 
 

7 นายณฐัพชัร ์เจยีรวงศ ์ กรรมการ  - ปรญิญาเอก Computer 
Science and Engineering, 
The University of Michigan - 
Ann Arbor, Michigan USA 

- ปรญิญาโท Computer 
Information and Control 
Engineering,  
The University of Michigan - 
Ann Arbor, Michigan USA 

- ปรญิญาตรี วิศวกรรมศาสตร์
บณัฑิต, จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร                
บลจ. บวัหลวง 

8 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ - ปรญิญาโท สาขาการตลาด 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ปรญิญาตรี สาขาการตลาด
ระหว่างประเทศ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

กรรมการผูจ้ดัการ                   
บลจ. บวัหลวง 

8.1.2.4 คณะกรรมการบริหาร (Executive Board) 

คณะกรรมการบรหิาร มีจ านวนทัง้สิน้ 6 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง 
1 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  ประธานกรรมการบรหิาร 
2 นายณฐัพชัร ์เจยีรวงศ ์ กรรมการ 
3 นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 
4 นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 
5 นายโชน โสภณพนิช กรรมการ 
6 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ 
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ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของกรรมการและผู้บริหาร 

ผูบ้ริหารสงูสดุของกลุ่มงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้ง ในการบรหิาร
จัดการกองทรัสต ์และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเวลากว่า 5 ปี และประสบการณ์จากการท างานในธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยตรงอีกประมาณ 8 ปี นอกจากนี ้ยงัมีทีมงานที่มีประสบการณใ์นการจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
มากกว่า 10 ปี 

กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

 กรรมการผู้มีอ  านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
นางสาวสญุาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย ์นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ นายณัฐพชัร ์เจียรวงศ ์และ นายวศิน 
วฒันวรกิจกลุ สองในหกคนนีล้งลายมือชื่อรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 1) หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการ

ด าเนินกิจการของบรษิัท และ 2) หนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการ ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี  ้

1) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค ์และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุมของ  

ผูถื้อหุน้ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบที่เป็นธรรมต่อ  

ผูถื้อหุน้ 

(2) ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัท และก ากับควบคมุดแูลใหฝ่้ายบริหารด าเนินการให้

เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานใหผู้ถื้อหุน้ทราบถึงผลประกอบการของบรษิัท ในท่ีประชมุผูถื้อหุน้ 

(4) ด าเนินการใหม้ีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและ

เชื่อถือได ้

(5) ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายบรหิารมีการปฏิบตัิต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียทกุฝ่ายอยา่งมีจรยิธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 

(6) มีความพรอ้มที่จะใชดุ้ลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ ์การบริหารงาน 

การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของ

กรรมการอื่นหรือฝ่ายจัดการ ในกรณีที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกัน 

ของผูถื้อหุน้ทกุราย 

(7) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้ 

มีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 
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(8) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก  

เสนอแต่งตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

(9) พิจาณาและอนุมตัิเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานที่ส  าคญัของบริษัท เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัท การจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทน

ของผูส้อบบญัชีของบรษิัท เป็นตน้  

2) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบต่อกองทรัสต ์

(1) ก าหนดนโยบายที่ส าคญัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายการลงทนุ การใหเ้ช่าทรพัยสิ์น การคดัเลือกผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

(2) ดแูลจดัการใหผู้บ้รหิารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรสัต ์รวมทัง้รายงานประเด็นต่างๆ ที่ส  าคญั

ต่อคณะกรรมการในทกุๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร 

(3) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการตามประกาศที่ เก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 

ของกองทรัสต  ์การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักและอุปกรณ์ของกองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกับ

บุคคลที่เก่ียวโยงกนั ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ๆ 

จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(4) พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบรหิารความเส่ียงต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรสัต  ์

(5) ดแูลใหก้องทรสัตม์ีการควบคมุภายในท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นระบบการควบคมุภายในของ

กองทรสัต ์

(6) หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหลักทรพัย์ 

ของกองทรสัต ์กรรมการจะตอ้งระงับการซือ้ขายหลักทรพัยข์องกองทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสม

ก่อนที่ข้อมูลในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมูลที่ เป็นสาระส าคัญนั้น  

ต่อบคุคลอื่น โดยผูฝ่้าฝืนอาจไดร้บัโทษตามกฎหมาย 
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8.1.2.5 คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบรหิารความเส่ียงประกอบดว้ยตวัแทนจากหน่วยงานต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

1. กรรมการบรษิัท 1 ราย      ประธาน 

2. หวัหนา้ฝ่ายงาน Risk Management    กรรมการและเลขานกุาร 

3. หวัหนา้ฝ่ายงาน Compliance & Legal   กรรมการ 

4. หวัหนา้ฝ่ายงาน Fund Management   กรรมการ 

5. หวัหนา้ฝ่ายงาน Business Distribution   กรรมการ 

6. หวัหนา้ฝ่ายงาน Operation & Trustee   กรรมการ 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

คณะกรรมการบริหารความเส่ียง มีหนา้ที่ก าหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบริหารความเส่ียงโดยรวมของบริษัท  
ควบคมุใหร้ะบบบรหิารความเส่ียงของบรษิัทมีกลไกดา้นการบ่งชี ้การวดั การควบคมุ และการติดตามความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพ 
รวมทั้งดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความส่ียงของฝ่ายบริหารให้เป็นไปตามนโยบายที่ก าหนด  โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) ก าหนดนโยบายบรหิารความเส่ียงโดยรวม ซึ่งตอ้งครอบคลมุถึงความเส่ียงประเภทต่าง ๆ ที่ส  าคญั ไดแ้ก่ ความเส่ียง
ดา้นเครดิต ความเส่ียงดา้นตลาด ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง และความเส่ียงดา้นปฏิบตัิการ เป็นตน้ 

2) ก าหนดนโยบายการบรหิารความเส่ียงใหส้อดคลอ้งกบักลยุทธ ์โดยใหค้รอบคลมุถึงการควบคมุ ติดตาม ประเมินผล
การบรหิารความเส่ียง และดแูลปรมิาณความเส่ียงใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

3) ควบคุม ติดตาม ประเมินผลการบริหารความเส่ียง  และทบทวนแนวทางการบริหารความเส่ียง รวมถึงก าหนด
มาตรการการควบคมุความเส่ียง และระดบัความเส่ียงที่ยอมรบัได ้ 

4) ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเส่ียงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบและการ
ปฏิบตัิตามนโยบายที่ก าหนด 

5) รายงานผลการปฏิบัติงานต่อคณะกรรมการบริษัทอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหเ้กิดการปรบัปรุงแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกับ
นโยบายและหลกัเกณฑก์ารบรหิารความเส่ียงที่ก าหนด 
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8.1.2.6 คณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการตรวจสอบ 

คณะกรรมการตรวจสอบประกอบดว้ยกรรมการท่ีไม่ไดร้บัผิดชอบการบรหิารงานประจ าวนัอย่างนอ้ย 2 ท่าน 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

1) รายงานทางการเงิน  

(1) สอบทานใหม้ีรายงานทางการเงินอย่างเพียงพอ ถูกตอ้ง เชื่อถือไดแ้ละเป็นไปตามหลกัการบญัชีที่รบัรอง
ทั่วไป  

(2) สอบทานกบัผูส้อบบญัชีถึงประเด็นส าคญั ๆ  อนัอาจกระทบต่อความเชื่อถือไดข้องรายงานทางการเงินท่ีมี
สาระส าคญั  

(3) สอบทานการเปิดเผยขอ้มลูของบรษิัทในกรณีที่เกิดรายการเก่ียวโยงหรือ รายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนใ์หม้ีความถกูตอ้งและครบถว้น 

2) การควบคมุภายใน 

(1) สอบทานและประเมินประสิทธิภาพของระบบการควบคุมภายใน รวมถึงการควบคุมภายในส าหรบัการ
จดัท ารายงานทางการเงิน  

(2) สอบทานเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการควบคมุภายในที่ผูต้รวจสอบภายใน และผูส้อบบญัชี
เสนอนัน้ฝ่ายบรหิารไดน้ าไปปรบัปรุงแกไ้ขแลว้ 

3) การตรวจสอบภายใน 

(1) สอบทานและอนุมตัิกฎบตัรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ าปี ตลอดจนบุคลากรและ
ทรพัยากรที่จ  าเป็นในการปฏิบตัิงาน 

(2) สอบทานกิจกรรมและการปฏิบตัิงานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าปฏิบตัิงานไดอ้ย่างเป็น
อิสระและเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด 

(3) ให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้ง ถอดถอน โยกย้าย หรือเลิกจ้าง และพิจารณาความดีความชอบของ
ผูบ้รหิารสงูสดุฝ่ายตรวจสอบ  

4) การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง 

(1) รบัทราบประเด็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง  

(2) สอบทาน และติดตามผลการแกไ้ขขอ้บกพรอ่งที่ตรวจพบโดยองคก์รที่มีหนา้ที่ในการก ากบัดแูลบรษิัท  

5) การบรหิารความเส่ียง 

(1) รบัทราบใหบ้ริษัทมีมาตรการและระบบบริหารความเส่ียง และนโยบายการประเมินและการบริหารความ
เส่ียงที่เหมาะสม 
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6) ความรบัผิดชอบอ่ืน ๆ 

(1) ปฏิบตัิงานอื่นตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 

(2) สอบทานและประเมินกฎบัตรของคณะกรรมการตรวจสอบอย่างสม ่าเสมอ และน าเสนอขออนุมัติจาก
คณะกรรมการบรษิัทเมื่อมีการแกไ้ข 

(3) ตรวจสอบขอ้เท็จจริงเบือ้งตน้ เมื่อไดร้บัแจง้พฤติการอนัควรสงสยัจากผูส้อบบญัชีเก่ียวกับการทจุริต หรือ

ฝ่าฝืนกฎหมายที่ เก่ียวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ  

พรบ.หลกัทรพัย ์และแจง้ผลใหผู้ส้อบบญัชีและส านกังาน ก.ล.ต. ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด 

8.1.2.7 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee, REITCOM) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย ์ 

คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ เป็นคณะกรรมการที่จัดตั้งขึน้ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ  
ครัง้ที่ 3/2559 เมื่อวันที่ 7 กันยายน  2559 โดยไดร้บัการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท ใหท้ าหนา้ที่หลักในการพิจารณา
ทบทวนและอนุมัติการเข้าท ารายการเก่ียวกับการไดม้าซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์  การจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท 
รวมถึงการพิจารณา ทบทวนและอนุมตัิการเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์
และกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

ปัจจุบันคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัย ์ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิในดา้นต่าง ๆ โดยประกอบดว้ย
กรรมการจ านวนอย่างนอ้ย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดงันี ้ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร ผูบ้ริหารสงูสดุของฝ่ายงาน Real Estate 
& Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตัง้ อีกอย่างนอ้ย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน ทัง้นี ้คณะกรรมการชุดนี ้
ตอ้งประกอบดว้ย กรรมการบรษิัท ไม่นอ้ยกว่า 1 ท่าน  

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัยม์ีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคญัหรือ
ตามที่เห็นสมควร หน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT) จะเป็นผู้ด  าเนินการจัดการประชุมและท าหน้าที่เป็น
เลขาธิการในการประชมุ ในการประชุมตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชมุไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองค์
ประชุม การวินิจฉัยชี ้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก ทั้งนี ้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแ ย้งทาง
ผลประโยชนใ์นเรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้รว่มในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนัน้ ๆ 

เรื่องที่น าเข้าประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์เช่น กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ  
โครงสรา้งเงินทุน การแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายงานภายนอก การคัดเลือกทรพัยสิ์นที่จะลงทุน รายการที่เขา้ข่ายเป็นการท า
ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์การก าหนดงบประมาณประจ าปี การเพิ่มทนุ การกูย้ืมเงิน การออกหุน้กู ้
และการเขา้ท ารายการอื่น ๆ ท่ีมีนยัส าคญัต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น การ
จ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 
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บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

ขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) ท าหนา้ที่ทบทวนและอนุมตัิ กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ นโยบายการจัดหาผลประโยชน ์รวมถึงโครงสรา้ง
เงินทนุของกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการของบรษิัท 

2) ท าหนา้ที่ทบทวนและอนมุตัิ กรอบการปฏิบตัิงานของหน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT)  

3) ก ากับดูแลการด าเนินงานของกองทรสัตภ์ายใตก้ารบริหารจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
เช่น กลยทุธก์ารลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ ใหเ้ป็นไปตามที่ไดอ้นมุตัิไว้ 

4) พิจารณาทบทวนและเห็นชอบการเข้าท ารายการเก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์  
การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบรหิารบรษิัท  

5) ท าหนา้ที่ในการรายงานเรื่องหรือการเขา้ท ารายการที่มีนยัส าคญัต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หค้ณะกรรมการบรษิัท
รบัทราบ 

6) ท าหน้าที่อนุมัติแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก ได้แก่ ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ และ  
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

7) ท าหนา้ที่อนุมตัิการก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณในการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต ์

8) ท าหนา้ที่อนมุตัิการเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุส าหรบักองทรสัต์ 

9) ท าหนา้ที่การติดตามรายงานผลการจัดการกับเรื่องรอ้งเรียน และขอ้พิพาทที่เกิดขึน้จากหน่วยงานผูจ้ัดการกองทรสัต ์
รวมถึงรว่มพิจารณาแนวทางแกไ้ขหากมีขอ้รอ้งเรียน และขอ้พิพาทท่ีมีนยัส าคญั  

10) ท าหนา้ที่อนุมตัิการเขา้ท ารายการอื่น ๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ี
เก่ียวขอ้ง เช่น การอนมุตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

8.1.3 การบริหารจัดการ 

บลจ.บวัหลวง มีจ านวน 11 ฝ่ายงานที่ปฏิบตัิหนา้ที่ในการสนบัสนุนงานที่เก่ียวขอ้งกบัการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์มี
ขอบเขตและหนา้ที่ความรบัผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

1) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment 

มีหวัหนา้ฝ่ายงาน Head of Real Estate and Infrastructure Investment เป็นผูค้วบคุมดูแลการปฏิบตัิงานของแต่

ละหน่วยงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายการปฏิบตัิงานท่ีก าหนดไว ้ซึ่งประกอบดว้ย 4 หน่วยงาน คือ   

(1) หน่วยงาน Infrastructure Fund 

(2) หน่วยงาน Property Fund 

(3) หน่วยงาน Technical Asset Inspection 
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(4) หน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งเป็นหน่วยงานที่ท  าหน้าที่หลักในการบริหารจัดการ

กองทรสัต ์ 

2) ฝ่ายงาน Compliance & Legal 

มีหนา้ที่ก ากับดูแลการปฏิบัติงานที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

รวมถึงสนบัสนนุงานท่ีเก่ียวขอ้งดา้นกฎหมาย 

3) ฝ่ายงาน Operation & Trustee 

มีหน้าที่จัดท าและจัดเตรียมงานที่เก่ียวข้องกับการจัดท างบการเงินของกองทรัสต ์และ การค านวณ NAV ของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชี กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

4) ฝ่ายงาน Risk Management 

มีหน้าที่บริหารความเส่ียง น าเสนอนโยบายการบริหารความเส่ียงให้คณะกรรมการบริหารความเส่ียงและ

คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ น ากรอบการบริหารความเส่ียงไปใชเ้ป็นพืน้ฐานแนวทางในการประเมิน

ความเส่ียง และถ่ายทอดใหผู้บ้รหิารและพนกังานไดร้บัทราบ 

5) ฝ่ายงาน Internal Audit 

มีหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบตัิงานดา้นต่างๆ 

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6) ฝ่ายงาน CEO Office 

มีหนา้ที่จดัท าและจดัเตรียมงานท่ีเก่ียวขอ้งกบังบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

7) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support  

มีหน้าที่ร่วมวางแผน ประสานงาน และด าเนินการงานดา้นทรัพยากรบุคคล เพื่อสนับสนุนการปฏิบัติงานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8) ฝ่ายงาน Enterprise Information Technology  

มีหน้าที่สนับสนุนระบบงานเทคโนโลยีสารสนเทศ ตลอดจนแก้ไขปัญหาที่เกิดจากเครื่องคอมพิวเตอร ์อุปกรณ์

โปรแกรม เครือข่าย และการโจมตีทางไซเบอร ์

9) ฝ่ายงาน Business Distribution  

มีหน้าที่สนับสนุนดา้นการตอบค าถาม และ/หรือ ให้ข้อมูลแก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผ่านระบบ Client Relationship 
Management  
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10) ฝ่ายงาน Fund Management  

มีหนา้ที่สนบัสนนุดา้นการบรหิารสภาพคล่องของกองทรสัต ์

11) ฝ่ายงาน Product Management  

มีหนา้ที่รว่มวางแผน จดัเตรียม งานโฆษณาประชาสมัพนัธท์ี่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์เช่น งานประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

และงานโฆษณาประชาสมัพนัธอ์ื่น ๆ เป็นตน้ 

รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบในการบริหารจดัการกองทรสัตข์องหน่วยงานต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มี
รายละเอียดดงันี ้

ฝ่ายงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

Real Estate & Infrastructure 
Investment  

16 นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและอสงัหารมิทรพัย ์13 ปี 

Compliance & Legal   5 นายสธีุร ์ คนัธารวงสกลุ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้นก ากบั
การปฏิบตัิงานและกฏหมาย 31 ปี 

Operation & Trustee 30 นายวินยั  หิรณัยภิ์ญโญภาศ กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 36 ปี 

Risk Management 6 นายพีร ์ ยงวณิชย ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 32 ปี 

Internal Audit 2 นางสาวสิรมิา  ประภาพานิชย ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น 
การตรวจสอบภายใน 31 ปี 

CEO Office 7 นายครรชิด  พิสทุธิชินวงศ ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 22 ปี 

HR Strategy & Service 
Support 

17 นางอบุลรตัน ์ บษุยะกนิษฐ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานบรหิาร
ทรพัยากรบคุคลและบลจ. 39 ปี 

Enterprise Information 
Technology 

12 นายชาญสิทธ์ิ  สิรธินาโชติ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างาน 
ดา้นไอที 13 ปี 
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ฝ่ายงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

Business Distribution 36 นายวศิน  วฒันวรกิจกลุ กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 36 ปี 

Fund Management 48 นายสนัติ  ธนะนิรนัดร ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 29 ปี 

Product Management 19 นางสาววิภารตัน ์ เสรจ็กิจ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 31 ปี 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสตซ์ึ่ง
รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และควบคุมการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (Property Manager) 
โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการด าเนินการใด  ๆ  ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงหนา้ที่ดงัต่อไปนี  ้

1.) หน้าทีโ่ดยทั่วไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยขอบเขตอ านาจหนา้ที่และ

ความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์

(2) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ที่ไดร้ับมอบหมายจากทรสัตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้  

ทรสัต ์ซึ่งรวมถึง 

(ก) ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทนุ การกูย้ืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรสัต ์ทั้งนี ้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และสัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ข) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง 

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
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(ค) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเมื่อมีเหตผุลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

ใหค้วามรว่มมือและน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของ

อสังหาริมทรัพยต์ามที่ทรัสตีรอ้งขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษา

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ง) จดัท าและจดัส่งขอ้มลูเอกสารต่าง ๆ พรอ้มทัง้รบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวกับการจัดโครงสรา้งรายไดข้องกองทรัสต ์วิธีการใหเ้ช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได ้

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์สัญญาที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดท้ าในนาม

กองทรสัตก์ับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งประสานงาน

และท าข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท าธุรกรรม และ

รายงานต่าง ๆ รวมทั้งความถ่ีและระยะเวลาที่ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งน าส่งขอ้มูลและเอกสาร

ดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรบัผิดชอบ

ของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง 

ตลอดจนก ากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับด าเนินการ ทั้งนี ้การ

มอบหมายให้บุคคลอื่นด าเนินการแทนนั้นจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นอย่างมีนยัส าคญั 

(ฉ) จดัใหม้ีการประกันภยักับผูร้บัประกันภยัที่ทรสัตียอมรบัเพื่อประกันภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้

จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบ

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสตม์ีเจตนากระท าละเมิดต่อ

บุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น 

อนึ่ง วงเงินประกันภัยใหเ้ป็นไปตามที่ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นร่วมกันว่าเพียงพอและ

เหมาะสม 
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(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต ์ตอ้งด าเนินการ

เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย และเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี

การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนรบัเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต์ แลว้แต่กรณี 

รวมถึงการวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ  ที่อาจเกิดจากการลงทนุ

ในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ พรอ้มทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทั้งนี ้ความเส่ียง

ดงักล่าวใหห้มายความรวมถึง ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์

(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์าก

อสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์น

หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรสัตเ์พื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จส าหรบัใน

กรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยงัไม่ไดจ้ดัตัง้กองทรสัต ์หรือนบัแต่วนัที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการ

จดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

(ซ) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์โดยอาจเป็นผูร้บัมอบ

ฉนัทะ (Proxy) จากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใชสิ้ทธิในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการ

ประชมุที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัง้นี ้ในวาระการประชมุที่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์โดยผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และหากมี

กรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่

สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรัสตด์  าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ

กองทรสัต ์และเป็นไปตามประกาศ สช .29/2555 และประกาศ กร .14/2555 
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2.) หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

(1) เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี

ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้อง

ครอบคลมุเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต์ การ

ตดัสินใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์การพิจารณาคดัเลือกการลงทนุ และการก าหนดนโยบายและ

กลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับ

มอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต ์และเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษา

ประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบรหิารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย 

เพื่อใหส้ามารถป้องกันและจัดการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อใหเ้ป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ค) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสตก์ับ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ

แนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อ

เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(ง) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสม

กบังานท่ีจะปฏิบตัิและเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(จ) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต ์รวมทั้งการ

ตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่สัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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(ฉ) การเปิดเผยขอ้มูลที่ครบถว้นถูกตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(ช) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(ญ) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบ

ธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 2 นี ้

(2) การจดัใหม้ีระบบงานท่ีกล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บั

ด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมให้

การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ ้น ทั้งนี ้ จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) การมอบหมายตอ้งไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหนา้ที่ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได ้

(ค) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัตต์อ้งมอบหมาย

ใหก้บัผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตาม

ขอ้ (1) (ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ) 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชี ้

ชวนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และดแูลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้หากทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาใด ๆ กบับคุคลภายนอก (เช่น สญัญากูเ้งนิ

ที่ทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตเ์ขา้ท ากับผูใ้หกู้ ้เป็นตน้ ) ซึ่งสัญญาดังกล่าวก าหนดใหท้รสัตีใน

ฐานะทรสัตีของกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งปฏิบตัิตามสญัญาดงักล่าวซึ่งอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการ

บริหารจัดการกองทรัสตข์องผู้จัดการกองทรัสต ์ให้ทรัสตีแจ้งข้อก าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่
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กองทรัสตม์ีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการบริหารจัดการ

กองทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบ เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือ

ดงักล่าวจากทรสัตีแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีก าหนด

ไวใ้นหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เพื่อมิใหก้องทรสัตก์ระท าผิดสญัญาใด ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ท าไว ้

(4) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ป

ลงทุนดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยตอ้งบันทึกและจัดเก็บขอ้มูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐาน

เก่ียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์น

หนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะให้

กองทรัสตไ์ปลงทุนตามสัญญาข้อนีน้ั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสตป์ฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสตท์ี่ลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นต ่าในการปฏิบัติหน้าที่ของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(5) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจ

ของสินทรพัยข์องกองทรสัตอ์ย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น  

(ก) ก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง

กับข้อผูกพันที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วน 

(ข) ดูแลจัดการกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูย้ืมเงิน

และก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ท าสญัญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ 

เพื่อกองทรสัต ์ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนไดร้ะบไุว ้

(ค) ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตรงกบัวตัถปุระสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชีช้วน หลักเกณฑท์ี่

ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่ เ ก่ียวข้องอื่นใด ตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

(ง) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(ฉ) จดัใหม้ีการประกนัภยัตลอดเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่
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อาจเกิดขึน้กบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่

อาจเกิดขึ ้นกับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) และการประกนัภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย

จากทรพัยสิ์นหลกัหรือจากการด าเนินการในทรพัยสิ์นหลกั ในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสม โดยระบุใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นการประกันภยัดงักล่าว (เวน้แต่ในกรณี

การประกันภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิ

การเช่าในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีลกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อให้

มั่นใจว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนมีการประกนัภยัในวงเงินที่เหมาะสม และหากกองทรสัต์

มิไดเ้ป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักล่าว เนื่องจากเหตใุด ๆ เช่น 

การเขา้เป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภัยดงักล่าวขดักับขอ้ก าหนดในสัญญาเช่าหลกั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการ

น าเงินค่าสินไหมทดแทนมาสรา้งทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อใหห้าประโยชนไ์ดต้่อไป 

และ/หรือ ชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส าหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(ช) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(ซ) ควบคุมดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่ใชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัย์

ที่กองทรสัตไ์ดล้งทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ด้

ลงทุนนั้น ไม่ถูกน าไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ตลอดจนไม่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไป

ใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสัญญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผู้

เช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(ฌ) จดัการและบรหิารพืน้ท่ีส าหรบัใหบ้รกิารและพืน้ท่ีใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ีการใชบ้รกิารพืน้ที่

ในอตัราการเช่าที่สงูและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าใหม้ีการต่อสญัญา

เช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมีอัตราพืน้ที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเก่ียวกับสัญญาเช่า  ทบทวน

อตัราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายสุญัญาเชา่ส าหรบัการเชา่ระยะยาว เป็นตน้ ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา (ถา้มี) และไม่เป็นการตดัสิทธิทรสัตีใน

การเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรสัตห์ากปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตด์  า เนินการเขา้

ท าสญัญาเช่าดงักล่าวโดยไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา 
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(ญ) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้รกิารในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ใหบ้รกิาร และจดัท าสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้รกิารใหเ้หมาะสม และประเมินผลความถกูตอ้ง 

การติดตามเรียกเก็บรายได ้ค่าเช่า ค่าใชจ้่าย เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีสู้ญ 

หรือบนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(ฎ) จดัใหม้ีระบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทุน เช่น ระบบ

แจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

(ฏ) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลูก

สรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิในอสงัหาริมทรพัยท่ี์

กองทรสัตล์งทนุโดยถกูตอ้ง รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ  ที่กองทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถกูตอ้ง

ตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน

ของกองทรัสตแ์ละบริษัทที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน รายงานประจ าปีของ

กองทรสัต ์งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสตแ์ละบริษัทที่กองทรสัตเ์ข้า

ลงทนุ และการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่มีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่

ลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มูลและเอกสารดงักล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายใน

ระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรือขอ้มลูดงักล่าว 

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท าและเผยแพร่งบการเงิน  รายงานประจ าปี และข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับ

กองทรสัต  ์ใหถู้กตอ้งครบถว้นและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ สัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน รวมทั้ง

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบ

ร่วมกันในเนือ้หาขอ้มูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจัดใหม้ี

ระบบการตรวจสอบที่ท าให้มั่นใจไดว้่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ ์หรือ

เอกสารเผยแพร่อื่นใดไดร้บัการตรวจสอบว่า มีความถูกตอ้ง ครบถว้น เป็นปัจจุบนั ไม่ขาดขอ้มูลที่ควร

ตอ้งแจง้ใหท้ราบ หรือไม่มีขอ้ความที่อาจท าใหส้ าคญัผิดเก่ียวกบัการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงิน
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ของกองทรสัต ์และไดใ้หข้อ้มูลที่เพียงพอต่อการตดัสินใจลงทุนแลว้ รวมทั้งเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

(9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดูแลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถูกตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้

สิทธิออกเสียงในการอนมุตัิเรื่องต่าง ๆ  รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชี ้ชวน รวมถึงกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(10) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดูแลใหก้องทรสัตป์ฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

หรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากบัดแูลอื่น ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน

ของกองทรสัต ์

(11) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของ

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้

รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) 

ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบ

ปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้

(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่าง

ชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงาน

ประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี 

หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทน

หรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

• ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้ง

พิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่

ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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• ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

• ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  ผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่

ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

(12) ในกรณีที่สัญญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ด ้

การเบิกจ่ายดงักล่าวจะกระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั

และบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใตว้งเงินที่ไดร้ับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจาก

กองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่ไดร้บัมอบอ านาจจากทรสัตีในการลงนามแทนทรสัตีตามที่ไดร้บั

การอนุมัติจากทรัสตี โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตี

เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบรายการดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ทรสัตีเห็นสมควร พรอ้มทัง้จดัส่ง

ใบแจง้หนี ้(Invoice) ใบเสรจ็รบัเงิน (Receipt) และ/หรือ หลกัฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกบัรายการ

ค่าใชจ้่ายดงักล่าวมายงัทรสัตี โดยทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัตจ์ะตรวจพิจารณาและช าระเงิน

เขา้บญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนัภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนบัแต่วนัท่ีทรสัตีไดร้บัเอกสารหลกัฐาน

ดงักล่าวครบถว้น 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และตน้ฉบับใบเสร็จรับเงิน

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปี นับตัง้แต่วันที่มีการจดัท าเอกสารกล่าวใหอ้ยู่ใน

สภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินส าหรับบัญชีเพื่อการ

ด าเนินงานประจ าวนัและบญัชีเงินสด (Petty Cash) ขา้งตน้ได ้โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(13) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัท า และ/หรือ จดัส่งและรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง

กับการบริหารจัดการกองทรัสตซ์ึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาแต่งตัง้

ผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องหรือตา มที่ทรัสตี

เห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงข้อมูลเก่ียวกับการ

ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

(14) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตส์ญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อติดตาม

เอาคืนซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวใหก้ลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัตด์งัเดิม 
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(15) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตรวจตราและด าเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อใหส้ัดส่วนการกูย้ืมเงินของ

กองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามที่ประกาศ ทจ. 

49/2555 หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(16) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัเตรียมแผนเรื่องการกูย้ืมเงินใหแ้ก่กองทรสัต ์ดงัต่อไปนี  ้

(ก) จดัเตรียมแผนเรื่องการกูย้ืมเงินระยะยาวเพื่อใชใ้นการช าระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) ก่อนที่

หนีเ้งินกูต้ามสญัญาเงนิกูร้ะยะยาวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยูจ่ะถงึก าหนดช าระอย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ปี 

(ข) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกูว้งเงินหมุนเวียน

ระยะสัน้เพื่อใชใ้นการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีการน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไปโดย

ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(17) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนกังานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบตัิหรือลกัษณะของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

(18) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟ ูและดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกั ตามความจ าเป็นและ

สมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง รวมทั้งสัญญา

จดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ 

(19) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคมุและดแูลการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกั และการจดัหาผลประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์

ตามที่จ าเป็น ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

(20) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่บริหารและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจาก

ทรพัยสิ์นหลัก รวมทั้งด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรสัต์

นอกจากทรัพยสิ์นหลักเป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(21) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรสัตี เพื่อท าใหท้รสัตีไดม้าซึ่งใบอนุญาต หนังสือ

อนุญาต หนงัสือผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นหลกั 
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(22) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้ับทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใน

การตรวจตราทรพัยสิ์นหลกั ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า 

และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่

มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

(23) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือ

บุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวในการส ารวจทรพัยสิ์นหลักเพื่อการ

ประเมินค่า รวมทั้งใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการ

กองทรสัต ์ตามบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

(24) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการ

กองทรสัตอ์นัเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์

รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรสัตเ์พื่ อใหท้รสัตีหรือบุคคลที่

ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชีสามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาท าการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตีหรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ 

ผูส้อบบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบั

กองทรสัตต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบหา้) 

วันท าการนับแต่วันที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดังกล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอันสมควรหรือ

คู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

(25) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่แจง้ใหท้รสัตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของ

ทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงอุปกรณแ์ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณใ์ดๆ ที่จะท าให้

มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

(26) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ด  าเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร 

เพื่อใหท้รพัยสิ์นหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มในการจดัหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์

ของสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ุกประการ รวมทัง้ใหค้  าแนะน าเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่

กองทรสัตป์ระสงคจ์ะจ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกั 

(27) นอกเหนือจากการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์บัด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการ

กงทรัสต์ ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความ

รับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหาร

ทรพัยสิ์นอื่นนอกจากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ย

ความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้
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ขอ้ก าหนดเก่ียวกับการมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระที่ขัดหรือแยง้กับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึง

ประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

3.) หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

(1) การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่เป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง

อสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ ซึ่งตอ้งมีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่เสนอ

ขายทัง้หมดรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการควบคมุ ดูแล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคมุ ดูแล และด าเนินการใด ๆ 

ที่จ  าเป็นและเหมาะสมในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหผู้เ้ช่า ผูเ้ช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ บุคคลภายนอกที่

เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่ก าหนดไวใ้น

สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ 

ขอ้บงัคบั หรือขอ้ก าหนดอื่นใดของทรพัยสิ์นหลกั หรือนโยบายที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการจดัท าสญัญาเช่าพืน้ที่  สญัญาบริการ สญัญาว่าจา้งกับผูใ้หบ้ริการภายนอก 

และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั (ถา้มี) 

4.) การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) รับด าเนินการในงานทีอ่ยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ
กองทรัสต ์

 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) รบัด าเนินการในงานท่ีอยู่

ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ยความรอบคอบ

ระมัดระวัง เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีคุณสมบัติ ความรู ้ความสามารถ และประสบการณใ์นการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคลอ้งและไม่ขัดกับสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหก้ารปฏิบตัิ

หนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญานี ้สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยตอ้ง

ด าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้

ไปลงทุน เช่น ดูแลดา้นการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ าวนับนอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการด าเนินการอย่างนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้

(1) มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

ในเรื่องต่าง ๆ เช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ชา่ การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายใน
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อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักมุ เป็นตน้ อนึ่ง ระบบ

ควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบัติในการ

จดัการกองทุนและทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตอ้งก าหนด

ตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ยายาม

เพิ่มรายไดแ้ละลดค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(3) จดัใหม้ีกลไกที่ท  าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ ในกรณีที่ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในไดโ้ดยง่าย เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบัญชีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นระหว่างการสอบบัญชี และใหร้ายงาน

จดุอ่อนหรือขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้บ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่ เกิดขึน้กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อัน

เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นระบบการควบคุมท าใหเ้กิดการ

ทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

ด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยร์ายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะ

สามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดียวโดย

กองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (Profit Sharing) ผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์อ้งมีระบบในการคดัเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้น
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ลกัษณะเดียวกบัการมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้ดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายได ้อันอาจท าให้กองทรัสตไ์ม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่

กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้้จดัการ

กองทรสัตท์ราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณด์ังกล่าวเพื่อให้ผูจ้ัดการกองทรัสตด์  าเนินการบอกเลิก

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไป

ด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

2 การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อ

รกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่ควบคมุดแูลและบรหิารรายรบัรายจ่ายของกองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตาม

เป้าหมายที่ก าหนดไว ้ซึ่งมาตรการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี ้ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผนด าเนินการจัดท า

งบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่

เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์ก าหนดเป้าหมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการดา้นต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเพิ่มการจดัหารายได ้และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าใหแ้ก่

กองทรสัต ์รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการในดา้น

ต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานท่ีไดก้ าหนดไว ้

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจดัสัดส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งจัดท าโดย

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อจ ากดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่

ละปี 
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(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารในขณะนัน้ 

รวมทั้งตอ้งก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบาย

ดังกล่าว และตอ้งก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์  าเนินการให้เป็นไปตาม

ขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าเก่ียวกบัการค านวณและการช าระค่าเช่า 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาหรือ

ซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคารที่กองทรสัตล์งทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ

การเปล่ียนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่

กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบริการที่คุม้ค่ากบัเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สัญญานี ้กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ไดใ้ห้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าครบถว้น 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่า

และผู้ใช้บริการจ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถว้นถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมทั้งตอ้ง

ก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว 

(9) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

(10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจได้

ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี  ้

(ก) จดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(ข) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญา

นีก้  าหนดใหเ้รียกเก็บได ้
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(ค) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) จัดใหม้ีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด้ หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ

ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่าง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์

8.1.4 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีผู้่จัดการกองทรัสต ์ 

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการกองทรสัต ์
ไม่เกิน 1.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกิน 0.50% ของ TAV แต่ไม่ต  ่ากว่า 

8 ลา้นบาทต่อปี 

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ดรูายละเอียดในค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

ไม่เกิน 5.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นหลกั

ที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  

8.1.5 เงือ่นไขในการเปลี่ยนตวัผู้จัดการกองทรัสต ์

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต ์

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถท าไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปนีเ้ท่านัน้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่โดยทรสัตี เนื่องจากปรากฏเหตใุดเหตหุน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้นตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่
เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหนา้ที่นั้นทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่าง
รา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้
ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ข) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตผิ์ดสัญญาขอ้หนึ่งขอ้ใดของสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
การผิดสัญญานั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อ
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กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายใน
ระยะเวลาที่ทรสัตีก าหนดตามสมควร ทรสัตีอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดโ้ดย
บอกกล่าวเป็นลายลกัษณอ์กัษรใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนั  

(ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 
หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติ
ตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง 
และผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ไดร้ับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศ สช. 29/2555  

(จ) ปรากฏว่ามีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อนัท าใหท้รสัตีเห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่
สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคัญของสัญญาฉบับนี ้และสัญญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฉ) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

(ช) ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท หรือช าระบญัชี หรือถูก
พิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ซ) กรณีการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้อายุ และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่อ
อายกุารใหค้วามเห็นชอบต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือมีลกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายและประกาศ
ที่ เ ก่ียวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของ
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด และทรัสตีไดท้  าหนังสือแจง้การบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรสัตแ์ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ 

 โดยในกรณีที่กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญา หรือขอ้ตกลงกบับุคคลใด ๆ  เช่น สญัญากูย้ืมเงิน และในสญัญา หรือขอ้ตกลง
ดงักล่าวมีขอ้ก าหนดใหก้ารเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามเงื่อนไขใด ๆ การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาหรือขอ้ตกลงนัน้ดว้ย  

8.1.6 วิธกีารเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ี

มติแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ และแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่
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เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อไป ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีเกดิเหตแุหง่การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และแตง่ตัง้

บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์มีตเิหน็ชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติ หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่เกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และที่ประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ดม้ีมติแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ในการประชมุคราวเดยีวกนัแลว้ ทรสัตีไม่ตอ้งด าเนินการเรยีกประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้นีอ้ีกครัง้หน่ึง  

8.1.7 กองทรัสต ์และ/หรือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่ภายใต้บริหารจัดการ 

 ณ สิน้ปี 2566 บลจ.บวัหลวง มีกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ท่ีอยู่ภายใตบ้ริการจดัการ คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ารค์ ซึ่งลงทุนในสิทธิการเช่าพืน้ที่ในโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต บางส่วน โดยมีระยะเวลา               

ตั้งแต่วันที่  24 พฤศจิกายน 2549 สิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2584 โดยนักลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่   

http://futurepf-th.listedcompany.com  

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

8.2.1 ขอ้มูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 2 กรกฎาคม 2535 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,059,000,000 บาท 
 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังาน

ในเขตภมูิภาค รวมทัง้ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร ์

 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 มีดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุน้ท่ีถือ 

(หุน้) 

สดัส่วน 

(รอ้ยละ) 

1. บรษิัท ธนเทเลคอม จ ากดั 40,079,998 56.78 

2. บรษิัท ซีพี พรอ็พเพอรต์ีโ้ฮลดิง้ จ ากดั 30,510,001 43.22 

3. นายวรวิทย ์เจนธนากลุ 1 0.00 
 

  

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 

 
อาคารทรู ทาวเวอร ์1 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

 โทรศัพท ์ 02-858-1188 
 โทรสาร 02-858-1480 
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 คณะกรรมการบริษัท 1. นายศภุชยั           เจียรวนนท ์

2. นายขจร              เจียรวนนท ์

3. นายณฐัวฒุิ         อมรวิวฒัน ์

4. นางสาวนฤมล     ธเนศสนุทร 

5. นายชาตวิฒุิ        ตนัจนัทรพ์งศ ์

6. นายเรืองเกียรติ   เชาวรตัน ์

7. นายสมเกียรติ     วิภษูณมงัคละ 

8. นายประเสรฐิ      เจียรกลุ 

9. นางสาวเนตมิา    เอือ้ธรรมาภิมขุ 

10. นายฐนสรณ ์       ใจดี 

 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามของทรู พรอพเพอรต์ีส ์ประกอบดว้ย นายศุภชยั เจียรวนนท ์

หรือ นายขจร เจียรวนนท ์หรือ นายณัฐวุฒิ อมรวิวฒัน ์หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสนุทร 

หรือ นายชาติวุฒิ ตันจันทรพ์งศ ์หรือ นายเรืองเกียรติ เชาวรัตน์ ลงลายมือชื่อร่วมกับ  

นายสมเกียรติ วิภูษณมังคละ หรือ นายประเสริฐ เจียรกุล หรือ นางสาวเนติมา  

เอือ้ธรรมาภิมขุ หรือ นายฐนสรณ ์ใจดี รวมเป็นสองคน และประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

8.2.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

8.2.2.1 หน้าทีเ่กี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์

 1.1 จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุ
ของกองทรสัต ์

 1.2 ซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และพรอ้มในการจัดหา
ประโยชน ์รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 1.3 การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน โดยจดัใหม้ีบญัชีและรายงานต่างๆ 
ตามความเหมาะสม รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่ เ ก่ียวกับรายได้จากการด าเนินการโดยรวมของกองทรัสต์  
(Gross Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating Expenses) เพื่ อน า ส่งแก่กองทรัสต์  
รวมทัง้หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

 1.4 การด าเนินการดา้นการตลาดโดยจัดให้มีแผนการโฆษณาที่จ าเป็นส าหรับกองทรสัต ์ทั้งนีต้อ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิแลว้ 

8.2.2.2 หน้าทีใ่นการเปิดเผยขอ้มูล 

 เปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการบริหารจดัการและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามหลกัเกณฑ ์
และวิธีการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 
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8.2.2.3 หน้าทีใ่นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงของกองทรัสต ์

 ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์โดยให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่โดยค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

8.2.2.4 หน้าทีใ่นการใหค้วามร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต ์และทรัสต ี

 การใหค้วามรว่มมือกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตี ในการปฏิบตัิตามระบบการก ากบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
รวมถึงเมื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตีด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะจัดเตรียมการให้
ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

8.2.2.5 หน้าทีใ่นการป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการจดัใหม้ี ปฏิบตัิตาม และปรบัปรุงมาตรการในการป้องกันความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนแ์ละรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้เปิดเผยความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ ให้
ถูกตอ้ง ครบถว้นและตรงต่อความเป็นจริงใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีทราบ นอกจากนีผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่
ด าเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

8.2.2.6 การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัตหิน้าทีแ่ละการก ากบัดูแล (Outsourcing) 

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิหนา้ที่บางส่วนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่าที่ไม่ขัด
ต่อกฏหมาย กฏ ระเบียบ หรือประกาศใดๆที่ใชบ้งัคบัแก่กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นนโยบายเก่ียวกบัการมอบหมายงาน และการว่าจา้งบคุคลภายนอก (Outsourcing)  

8.2.2.7 ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัตหิน้าทีข่องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตาม ปรบัปรุง และเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับระบบงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับการปฏิบตัิหนา้ที่ เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปเพื่อผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์
และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

8.2.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีผู้่บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบัติหนา้ที่ในการเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดย

แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่1 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ไม่เกิน 3.00% ต่อปีของ NAV ไม่ เกิน 3.00% ของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมพเิศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจาก

อสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง  ส าหรบั

แต่ละโครงการ 

ส่วนที ่3 ค่าธรรมเนียมบรกิาร 

การท าสญัญา 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่  

และ /หรือ ค่าบริการพืน้ที่  ส าหรับการ

เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เพื่ อกา ร เช่ าหรื อก า ร

ใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตจ์ดัหาประโยชน์ ส าหรบั

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

8.3 ทรัสต ี

8.3.1 ขอ้มูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)(“บลจ.กรุงไทย”) 

(Krung Thai Asset Management Public Company Limited, “KTAM”) 

 ใบอนุญาต ไดร้บัใบอนญุาตการประกอบธุรกิจทรสัตี เมื่อวนัท่ี 23 มกราคม 2557 

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร

กรุงเทพมหานคร 10120 

 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ประกอบดว้ย                                        

บมจ.ธนาคารกรุงไทย รอ้ยละ 99.99 และ ผูถื้อหุน้อื่น รอ้ยละ 0.01                                                      

 โทรศัพท ์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต ์ www.ktam.co.th 

 

 

 

 

http://www.ktam.co.th/
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8.3.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปนี ้ 

1) ดูแลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และในการแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาตอ้ง
เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ 
ในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนีห้ากการแกไ้ขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่  
ที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์เพื่อดูแลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  
หากเป็นในกรณีที่หลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม  
พ.ร.บ. หลักทรัพย ์และตาม พ.ร.บ. ทรัสตม์ีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีขอ้ก าหนด 
ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งตามมาตรา 21  
แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์ 

2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดแ้ละทรสัตีเขา้
จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์อง
กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญานี ้และ พ.ร.บ. ทรสัตใ์นการจดั
ใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย (ถา้มี) ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ หรือผูร้บัมอบหมายรายใหม่ (ถา้มี) 

4) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

5) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

8.3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีท่รัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตี และ 
ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์นโดยไดร้บัค่าธรรมเนียมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม โดยมีการก าหนดอตัราขัน้ต ่า
ที่ 4 ลา้นบาทต่อปี 
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8.4 ชื่อ ทีอ่ยู่ และโทรศัพทข์องนายทะเบียนหลักทรัพย ์ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

8.4.1 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 0-2009-9000 

8.4.2 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 50-51 เอ็มไพรท์าวเวอร ์1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2677-2000 

8.4.3 บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 31 อาคารกรุงเทพประกนัภยั/ไว.ดบัเบิลย.ูซี.เอ เลขที่ 25 ถนนสาทร
ใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2286-8899 
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ส่วนที ่9 ปัจจัยความเส่ียง 

9.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

9.1.1 ความเส่ียงจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญา 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญา ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์
ในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ละด าเนินการใด ๆ  เพื่อใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา 
อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิตามสญัญาหรือผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็น
เหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งแลว้ คู่สญัญาอาจ
ไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง กองทรสัตอ์าจตอ้งน าเรื่องดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการระงับขอ้พิพาทโดยการ
ฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้งซึ่งจะมีค่าใชจ้่ายและใชเ้วลาในการด าเนินการดงักล่าว 

 ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการดังกล่าว  
รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีจะขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่
เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของ
ศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

9.1.2 ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ชา่พืน้ท่ีอาจไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจประสบกับเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าพืน้ท่ีจ านวนมากจะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลา
เดียวกัน ความถ่ีของการต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่ และค่าเช่าพืน้ที่ จะส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความอ่อนไหวต่อความผนัผวนของ
ราคาตลาดของค่าเช่าพืน้ท่ีซึ่งในช่วงที่ตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่ามอีปุสงคก์ารเชา่ใชพ้ืน้ท่ีลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตใุดก็ตามอาจ
น าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างมากขึน้และอัตราค่าเช่าที่ลดลงจะท าใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลงซึ่งจะส่งผลใหร้ายไดข้องกองทรสัต์
ลดลงโดยผู้เช่ารายย่อยบางส่วน และ/หรือ ทั้งหมดอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่หรืออาจต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่ภายใต้
เงื่อนไขที่กองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกว่าที่เคยไดร้บัตามสญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีอยู่ในปัจจุบนั  ซึ่งหากอตัราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่
เมื่อมีการต่ออายหุรือเมื่อมีการเขา้ท าสญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัส าคญัแลว้จะส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์นอกจากนี ้หากมีผูเ้ช่ารายย่อยรายใดบอกเลิกสญัญาเช่าหรือไม่ต่ออายุ
สญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่า
เดิม 

9.1.3 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเชา่พืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ชา่รายย่อย 

ค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ีที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์
ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะทางการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าบรกิารพืน้ท่ีของผูเ้ช่า
รายย่อยได ้หากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวประสบปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ที่/
ค่าบรกิาร ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ท่ี/ค่าบรกิารพืน้ที่ ช าระล่าชา้ หรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหา
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ผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายย่อยดังกล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่ารายย่อยทกุรายที่ท  าสญัญาเช่ากบักองทรสัตจ์ะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าพืน้ที่และการบริการพืน้ท่ี
ตลอดอายุสญัญาเช่า โดยจ านวนเงินประกันที่จะเรียกเก็บนัน้อยู่ในอตัราเทียบเท่าค่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการพืน้ที่ประมาณ 3 
เดือน ซึ่งกองทรสัตส์ามารถยดึเงนิประกนัดงักล่าวในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเชา่พืน้ท่ีและ/หรือค่าบรกิารพืน้ท่ี หรือยกเลิกสญัญา
เช่าก่อนก าหนด 

9.1.4 ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์ 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ อาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครั้งใหญ่ในส่วนที่ เ ป็นสาระส าคัญ  

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของ ผู้เช่ารายย่อยมากยิ่งขึน้  

และเพื่อเป็นการดงึดดูผูเ้ช่ารายย่อยใหม้าเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนั้นไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์  

แต่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจจ าเป็นตอ้งด าเนินการเพื่อเปล่ียนแปลงรูปลกัษณ ์ทัง้ภายในและภายนอกของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงระบบงานที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจ

ต้องปิดพืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์

อสังหาริมทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนัยส าคญั หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่ารายย่อยบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือ

ยกเลิกสญัญาใหบ้ริการได ้ดงันัน้ หากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ 

อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด  ้

หากมีการซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพยายามใหก้ารซ่อมบ ารุงดงักล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการจัดหา

ผลประโยชนอ์ย่างเป็นสาระส าคญัโดยจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละส่วน เพื่อใหส้ามารถใชพ้ืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่ที่อยู่

ระหว่างการซ่อมบ ารุงหรือปรับปรุงได้ เช่น การตกแต่งล็อบบี ้ของอาคาร การซ่อมแซมผนังภายใน การเปล่ียนพรม  

การปรบัปรุงหอ้งน า้ การเปล่ียนลิฟทโ์ดยสาร ฯลฯ ส าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในอนาคตนั้น 

กองทรสัตไ์ดม้ีการจดัตัง้งบประมาณที่คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการซ่อม

บ ารุงใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพดี และสามารถใชใ้นการจดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรบัปรุงอาคารหรือ

ระบบงานต่างๆ ที่อาจใชเ้งินลงทนุค่อนขา้งสงู โดยที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะสามารถจดัการบรหิารงานซ่อมบ ารุงตามความ

จ าเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ  

ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นนั้นไม่เพียงพอต่อการด าเนินการ กองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที่

เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์
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9.1.5 ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ช่ารายย่อยรายใหญ่ 

ค่าเช่าหรือค่าตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่ารายย่อยจะเป็นที่มาของรายได้ส าคัญของกองทรัสต์  
ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยที่มีความส าคัญและมีการเช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ไม่ช าระค่าเช่า  
ช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนดระยะเวลา และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน 
ผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวได ้กรณีนี ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตซ์ึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการ
จ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

9.1.6 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีหนา้ที่บริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมอบหมาย
รวมถึงรว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการก าหนดนโยบายการจดัหาผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีส านกังานของ
ทรพัยสิ์นดงักล่าว เช่น การหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ การต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อยในปัจจบุนั การสรา้งความสมัพนัธอ์นัดี
ต่อผูเ้ช่ารายย่อย การโฆษณาประชาสมัพนัธเ์ก่ียวกับการใหเ้ช่า รวมถึงการบ ารุงรกัษาหรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ
ให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ ดังนั้นผลประกอบการของกองทรัสตจ์ะขึน้อยู่กับความสามารถของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนจะส่งผล
โดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

9.1.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์

หากสภาวะการแข่งขนัในตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่าเพิ่มสงูขึน้อย่างมากหรือหากมีอาคาร
ส านักงานใหเ้ช่าระดบัเดียวกันสรา้งเสร็จและเปิดด าเนินการจ านวนหลาย ๆ อาคารในเวลาพรอ้ม ๆ กันแลว้ อาจท าใหก้าร
ประกอบธุรกิจของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้เช่น ท าใหม้ีการแข่งขนัในดา้นราคาโดยการปรบัลดอตัราค่า
เช่า ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลงเนื่องจากอุปทานในท าเลดงักล่าวมากกว่าอุปสงค ์หรือท าใหก้องทรสัตต์อ้งปรบัเปล่ียนเงื่อนไขใน
สญัญาเช่าเพื่อใหป้ระโยชนแ์ก่ผูเ้ช่ารายย่อยมากขึน้ เป็นตน้ ซึ่งในท่ีสดุแลว้อาจจะท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงในการประกอบ
ธุรกิจ หากไม่สามารถปรบักลยทุธใ์นการแข่งขนัไดท้นักบัสถานการณท์ี่เปล่ียนแปลงไป 

9.1.8 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 

กรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือในกรณีที่กองทรสัต์
ขอเงินกู้ยืมใหม่เพื่อมาช าระคืนหนี ้เงินกู้เดิม (Refinancing) แต่ไม่ได้รับอนุมัติจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน  
บรษิัทประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคลอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแกก่องทรสัตไ์ด ้จนท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/
หรือเงินตน้ ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงินไดอ้นัเป็นการผิดสญัญากูย้ืมเงิน กรณีดงักล่าว ผูใ้หกู้อ้าจบงัคบัจ านองในทรพัยสิ์น
ของกองทรสัตแ์ละ/หรือบงัคบัหลกัประกันอื่น ๆ ที่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกูไ้ดต้ามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา
เงินกู ้สญัญาจ านอง และสญัญาหลกัประกนัที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื่อน ามาช าระคืนหนีเ้งินกูเ้ดิม 
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(Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บับใหม่ที่ดีเท่ากับขอ้ตกลงในสัญญากูย้ืมเงิน
ฉบบัเดิม 

9.1.9 การเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์

ในปัจจุบนั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์เป็นผูจ้ดัหาพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าหลกัใหก้ับบริษัทในกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญโภค
ภัณฑ ์นอกจากนี ้ทรู พรอพเพอรต์ีส  ์เป็นเจา้ของสิทธิการเช่าในที่ดิน อาคาร และ/หรือ พืน้ที่อาคารส านักงานใหเ้ช่าในเขต
กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัต่างๆ ในส่วนภูมิภาค ซึ่งอาจท าใหม้ีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยราย
ใหม่ใหแ้ก่กองทรสัตท์ัง้ที่เป็นผูเ้ช่าในกลุ่มทรูหรือกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์และผูเ้ช่าที่เป็นบรษิัทท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกนั 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว โดยกรณีที่มีพืน้ท่ีให้
เช่าว่างในทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงที่จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

• ในกรณีที่มีบุคคลอื่นใดที่ไม่ใช่บริษัทในกลุ่มทรู และ/หรือ บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์ด าเนินการ

ติดต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อขอเช่าพื ้นที่ส  านักงานให้เช่าใด ๆ ซึ่งอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหแ้ก่บุคคลนัน้ก่อน

การเสนอพืน้ท่ีเช่าในโครงการอื่นที่อยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ 

• ในกรณีที่บริษัทในกลุ่มทรู และ/หรือ บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ มีความประสงค์จะเช่าพืน้ที่ 

จากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ หากสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการอื่นที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยสิ์น้สดุลง และผูเ้ช่ารายย่อยนัน้ประสงคจ์ะเช่าพืน้ท่ีจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์่อไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ตกลงจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ประกอบกับพืน้ที่ส่วนอื่นใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยนั้นเพื่อพิจารณา

อย่างเท่าเทียมกนั 

9.1.10 ความเส่ียงจากการแพรร่ะบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด หรือ ปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไข้หวัดใหญ่สายพันธุ์  A ที่เกิดขึน้ในสัตวปี์ก หรือไข้หวัดนก ( Influenza A H5N1)  
โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภยัอื่นใดที่เป็นอันตรายถึง
ชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ที่ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกใหเ้กิดการชะลอตวัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดดงักล่าว  
อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดห้รือฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าและ/หรือกองทรสัตไ์ด  ้
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9.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทนุ 

9.2.1 ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคืนที่ดิน 

กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐประสงค์จะเวนคืนทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนในอนาคต  
ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิด
การเวนคืนดงักล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ช้
ในการลงทุนในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการ
ไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทนุ  

9.2.2 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน รวมถึงทรัพยสิ์นและบุคลากรของผู้เช่ารายย่อยหรือผู้มาใชบ้ริการในทรัพยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทุนอาจจะไดร้บัความเสียหายจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศภัยและเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ดังนั้น เพื่อเป็น  
การบรรเทาภาระความเสียหายดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการท าการประกนัภยัในทนุประกนัท่ีครอบคลมุมลูค่าของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน รวมถึงจะจดัใหม้ีความคุม้ครองทรพัยสิ์นอย่างต่อเนื่อง โดยแบ่งเป็นการประกันภยัความเส่ียงภยั  
ทุกประเภทในทรัพย์สิน (Property All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการร้าย) การท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  
(Business Interruption Insurance) และการประกนัความเส่ียงภยัจากการบาดเจบ็ทางรา่งกายและความเส่ียงภยัต่อทรพัยสิ์น
ของบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ทัง้นี ้อตัราเงินชดเชยและความคุม้ครองจะเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานโดยทั่วไปส าหรบัธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารส านกังาน และตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด   

9.2.3 ความเส่ียงจากการท่ีพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง 

เนื่องจากพืน้ท่ีบางส่วนของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 ไดถ้กูออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความตอ้งการ
อันเฉพาะเจาะจงของผูเ้ช่ารายย่อย (Built-to-Suit) เพื่อเป็นสตูดิโอส าหรบัถ่ายท ารายการโทรทัศน ์ซึ่งพืน้ที่ดังกล่าวคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 1.4 ของพื ้นที่ เช่าสุทธิรวมของกองทรัสต์ (NLA) โดยพื ้นที่สตูดิโอดังกล่าวมีระดับพื ้นถึงฝ้าเพดาน  
(Floor to Ceiling) ประมาณ 10.15 เมตร ในขณะที่พืน้ที่ส  านักงานส่วนใหญ่นั้นมีระดับพืน้ถึงฝ้าเพดานเพียงประมาณ 2.8 
เมตร จึงท าใหอ้ตัราค่าเช่าพืน้ท่ีสตดูิโอนัน้สงูกว่าอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีส านกังาน ดงันัน้ หากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวไม่ประสงคจ์ะตอ่
สญัญาเช่า กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการสญูเสียรายไดค้่าเช่า อนัเกิดจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ชา่รายย่อยราย
ใหม่มาทดแทน หรือไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ที่ยินยอมจะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวในอัตราค่าเช่ าที่สูงกว่าหรือเทียบเท่า 
รวมถึง กองทรสัตอ์าจตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อใหผู้เ้ช่ารายย่อยใหม่สามารถใชง้านได ้เนื่องจากพืน้ที่
สตดูิโอดงักล่าวถกูออกแบบเพื่อรองรบัลกัษณะการใชง้านเพื่อเป็นสตดูิโอเท่านัน้ 

 

 



ส่วนท่ี 9 ปัจจยัความเส่ียง    
 

หนา้ 83 
 

9.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

9.3.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น 

 โดยทั่วไปการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สถานะทาง

การตลาด ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีเหตุการณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้น

อนาคต เนื่องจากเหตุการณบ์างเหตุการณ ์หรือเหตุการณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรือ

อาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า มูลค่าของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในอนาคต จะสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

9.3.2 ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเชา่ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมลูค่าของสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยอ์าจจะลดลงตามระยะเวลา

การเช่าที่ เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงอัตราการเช่าพื ้นที่  และ/หรือ  

อตัราค่าเช่าพืน้ที่หรือบริการพืน้ที่ หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยเมื่อสิน้สดุ

ระยะเวลาของสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร มลูค่าทรพัยสิ์นของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรกจะลดลงเท่ากบัศนูย ์ 

 ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่ว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) 

และมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์มลูค่าของหน่วยทรสัต ์และ/หรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

9.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทนุ 

9.4.1 ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องในตลาดรอง
ส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์

หน่วยทรัสตอ์าจจะซือ้ขายในราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอขาย  โดยราคาซือ้ขายของหน่วยทรัสต์อาจจะไดร้ับผลจาก 

ปัจจยัต่าง ๆ ไดแ้ก่  

• โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจรงิของกองทรสัตแ์ละที่นกัลงทนุรวมทัง้นกัวิเคราะหค์าดการณ์ 

• การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทนุรายใหญ่ที่อาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

• การท่ีค าแนะน าการลงทนุและการคาดการณข์องนกัวิเคราะหม์ีการเปล่ียนแปลง 

• อายคุงเหลือของสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและโลก รวมทัง้แนวโนม้ของธุรกิจ 

• มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
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• การเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอื่น ๆ 

• ปรมิาณความตอ้งการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องนกัลงทนุ  

• ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดส าหรบัการลงทนุในหน่วยทรสัตก์องทรสัต ์

• กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ ที่อาจมีการเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการเปล่ียนแปลง

โดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นการเฉพาะ 

• การท่ีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• การเปล่ียนแปลงและแนวโนม้ของอตัราดอกเบีย้ รวมทั้งความผันผวนและความอ่อนไหวของราคาและอตัรา

ผลตอบแทนที่คาดหวงัของหลกัทรพัยใ์นตลาดทนุของประเทศไทย 

เนื่องดว้ยความผันผวนของราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ากปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่

ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (Net Asset Value หรือ NAV) ต่อหน่วยดังนั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถที่จะขาย

หน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตห์รือในราคาตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ต่อหน่วย 

9.4.2 ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศและมีผลบังคบัใชข้องมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่  
ในประเทศไทยหรือการปรบัปรุงมาตรฐานการบัญชีที่เก่ียวกับกองทรสัตแ์ละอสังหาริมทรพัย ์ปัจจุบันยังไม่มีขอ้มลูเก่ียวกับ
ขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี และการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเป็นส่ิงที่ไม่อาจคาดหมายได ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรบัผลกระทบที่อาจเกิดจากการเปล่ียนแปลงไดแ้ละไม่อาจรบัรอง
ไดว้่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่องบการเงินของกองทรัสต ์หรือต่อฐานะการเงิ นและ 
ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงดังกล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของ
กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

9.4.3 ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 
การด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในอนาคตของกองทรสัตน์ัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่

เกิดขึน้ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระ
ดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมถึงในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต ์และ/หรือ ภาระภาษีของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และ/หรือ การด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชน์
จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และการไดร้ับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากที่ เป็นอยู่ในปัจจุบัน  
หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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ส่วนที ่10 การก ากับดูแลกองทรัสต ์

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์

 เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฏหมาย กฎเกณฑ ์และสัญญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด บลจ.บัวหลวง มีระบบในการควบคุมดูแล
และตรวจสอบการปฏิบัติงานด้านการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์และงานที่ เก่ียวข้อง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ประกาศ  
หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและมีการก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วีธีการในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชัดเจน  
ซึ่งผู้ปฏิบัติงานในหน้าที่ดังกล่าวจะตอ้งมีความเป็นอิสระ มีการก าหนดขั้นตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชัดเจนในการ
รายงานผลการตรวจสอบไปยงัคณะกรรมการบรษิัท หรือคณะกรรมการอื่นที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท โดยตรง
รวมทัง้มีหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการป้องกนัขอ้ผิดพลาดจากการด าเนินงาน เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์
และ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 โปรดดรูายละเอียดในหวัขอ้ โครงสรา้งการจดัการ 

10.3 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee (“REITCOM”))  

มีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่เห็นสมควร ผูป้ฏิบัติงานในส่วนงาน Real Estate 

Investment Trust (“ส่วนงาน REIT”) จะเป็นผู้ด  าเนินการจัดการประชุมและท าหน้าที่ เป็นเลขาธิการในการประชุม  

โดยก าหนดใหต้อ้งมีคณะกรรมการเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคณะกรรมการทัง้หมด และมติทัง้

ปวงจะชีข้าดตามเสียงขา้งมาก โดยทั่วไปจะมีวาระท่ีส าคญัในการประชมุ ดงันี ้ 

 วาระท่ี 1  พิจารณารบัรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 4  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี) 

 10.3.1 ข้อก าหนดในการประชุม  

1. REITCOM มีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่เห็นสมควร โดยส่วนงาน 

REIT จะเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ 
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2. ประธานเจา้หน้าที่บริหารท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุม REITCOM ทั้งนี ้ในกรณีที่ประธาน REITCOM ไม่

สามารถเขา้รว่มประชมุได ้ใหก้รรมการท่ีเขา้ประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน   

3. ในการประชุม REITCOM ตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองค์

ประชุม การวินิจฉัยชีข้าดของที่ประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก กรรมการคนหนึ่งใหม้ีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียง

เท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด ทั้งนี ้กรรมการที่มีส่วนไดเ้สีย หรืออาจมีความ

ขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์นเรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้ร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พรอ้มทั้งบันทึกในรายงานการ

ประชมุเก่ียวกบัความมีส่วนไดเ้สีย หรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ๆ ว่ามีความเก่ียวขอ้งอย่างไร 

4. เลขานุการ REITCOM เป็นผูจ้ดัท ารายงานการประชุม และติดตามผลหรือขอ้สงัเกตที่ไดจ้ากการประชุม รวมทัง้

จดัเก็บเอกสารการประชมุ 

 10.3.2 ธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยทุธก์ารลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ 

2. การแต่งตัง้ผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

3. การคดัเลือกทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

4. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามขัน้ตอนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเขา้ข่ายการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

6. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ 

8. การเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 

เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

10.4. การดูแลเร่ืองการใชข้้อมูลภายใน 

บลจ.บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการเก็บรกัษา

ขอ้มลูภายใน ดงัต่อไปนี ้
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 1. หา้มเปิดเผยขอ้มลูความลบัต่อบคุคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบรษิัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และตอ้งไม่น าขอ้มลู

ที่ไดม้าใช ้นอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ปกติ หรือไปใชอ้ย่างไม่เหมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรกัษาเอกสารที่เป็นความลบัดว้ยความระมดัระวงั  

 3. ระมดัระวงัการสนทนา หรือหารือเก่ียวกับขอ้มลูภายในที่เป็นความลบักับบคุคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิใหบุ้คคล  

ผูไ้ม่มีส่วนเก่ียวขอ้งเขา้มามีส่วนรูเ้ห็นในขอ้มลูนัน้ 

4. ใชค้วามระมดัระวงัในการส่งหรือรบัขอ้มลูภายใน เพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูก่อนที่จะเปิดเผยสู่สาธารณะ 

5. หา้มบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งเขา้ไปในพืน้ที่ปฏิบตัิงานของหน่วยงาน โดยจดัใหม้ีพืน้ที่ส  าหรบัการประชุมหรือตอ้นรบั

แยกไวต้่างหาก 

6. หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยไดห้รือไม่นั้น ก าหนดให้พนักงาน

สอบถามโดยตรงกบัผูบ้งัคบับญัชาหรือฝ่ายงาน Compliance & Legal 

10.5. กระบวนการและปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัดสินใจลงทนุ รวมทัง้การบริหารจัดการทรัสต ์

 10.5.1 การลงทนุในทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนีก้่อนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้  

  1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรพัยสิ์นซึ่งรวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) 

 2. จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

 3. ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า 

หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดังกล่าวต่อทรัสตีและ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการดงันีด้ว้ย 

 1. จัดใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนในทรพัยสิ์น ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น ดงันี ้  

 2.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของโดย  



ส่วนท่ี 10 การก ากบัดแูลกองทรสัต ์    
 

หนา้ 88 

 

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกับการไดม้าทรพัยสิ์นหลัก ตอ้งน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

• ส าหรบัธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไปหรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการท ารายการที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรสัต์

เพื่อให้คณะกรรมการบริหารบริษัท และ /หรือผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัตม์ีข้อมูลประกอบการ

ตดัสินใจในการอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

• ด าเนินการใหบุ้คคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรพัยสิ์นที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนมุตัิการลงทนุใน

ทรพัยสิ์นดงักล่าว 

2.2 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีบคุคลทั่วไปท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของ 

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกบัการไดม้าทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทุนเพื่อขอความเห็นชอบตามขัน้ตอนการคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนต่อคณะกรรมการ

การลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์หากคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นชอบใหม้กีารลงทนุใน

ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์จะมีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ

ต่อไป โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 

• การลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บั

มติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชุม

และมีสิทธิออกเสียง 

 10.5.2 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี  ้

 1. จดัใหม้ีการประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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 2. การจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก น าเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์เพื่อพิจารณาขอ  
ความเห็นชอบ กรณีที่คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นชอบ ใหน้ าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณา
อนมุตัิต่อไป โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 

 3. การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัตอ้งกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนมุตัิตามที่ระบไุว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อกีทัง้มีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ช่นเดยีวกบัการ
ไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น 

 10.5.3 การบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยคดัเลือกจากผูท้ี่มีประสบการณใ์นการบรหิารทรพัยสิ์นในแต่ละประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ 

 10.5.4 การคัดเลือกบุคคลทีเ่กีย่วข้องกับการบริหารจัดการทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการคดัเลือกบุคลากรเพื่อท าหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยพิจารณาจากประสบการณก์าร

ท างานในหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเป็นส าคญั ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารมีคุณสมบตัิตามที่

ระบไุวใ้นประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

 1. เป็นผูม้ีประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลา

ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเริ่มงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 2. เป็นผูท้ี่ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มของบุคคลที่มีอ  านาจในการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

 3. คณะกรรมการบรษิัทหรือผูไ้ดร้บัมอบหมาย (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูด้แูลคดัเลือกบคุลากรตามคณุสมบตัิที่กล่าวไว้

ขา้งตน้ โดยมีฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานรว่มตรวจสอบคณุสมบตัิของผูส้มคัรดว้ย 

 ทัง้นี ้บคุลากรท่ีไดร้บัการคดัเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีขอ้จ ากดัมิใหท้ าหนา้ที่ในต าแหน่งงานอื่นที่อาจขดัแยง้ตอ่
การปฏิบตัิหนา้ที่ในต าแหน่งงานหลกัที่ไดร้บัการมอบหมาย 

 10.5.5 การลงทนุในทรัพยส์นิอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงนิสด 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

โดยจะตรวจสอบประเภทของทรพัยสิ์นอื่นที่ตอ้งการลงทุนและสดัส่วนการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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10.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่ เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ เ ป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็น  
ผูท้ี่มีความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนท่ีไดร้บัมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึน้จากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น  
ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายในการรกัษาความสะอาด ค่าใชจ้่ายในการรกัษาความปลอดภัย ค่าบ ารุงรกัษาอสังหาริมทรพัย ์
เป็นตน้ ทั้งนี ้หากมีการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันี ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหท้รสัตีทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดอายตุามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามความเหมาะสมเป็น
รายกรณี และสามารถต่ออายไุดโ้ดยอตัโนมตัิ  อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมหรือ
เปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด ้หรือพิจารณาก าหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายกรณี  
โดยในเบื ้องต้น ส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก ได้ก าหนด เงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้ง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยผู้จัดการกองทรัสตม์ีสิทธิพิจารณาถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เมื่อเกิดเหตุการณ์ใด
เหตกุารณห์น่ึงดงัต่อไปนี ้  

(1) กรณีที่ก าไรขัน้ตน้จากอสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) ต ่ากว่า

ร้อยละ 95 ของประมาณการของก าไรดังกล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่  

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน 

เวน้แต่กรณีมีเหตสุดุวิสยั หรือ 

(2) กรณีอัตราการเช่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนครัง้แรกที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัการต ่ากว่ารอ้ยละ 50 

เป็นระยะเวลา 3 เดือนติดต่อกนั เวน้แต่กรณีมีเหตสุดุวิสยั 

(3) หากในระหว่างปีใดที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึน้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจเสนอแผนการด าเนินงาน

ประจ าปีที่ไดป้รบัปรุงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหพ้ิจารณาและอนมุตัิได ้และหากปรากฏว่าก าไรขัน้ตน้

จากอสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) มีอัตราต ่ากว่ารอ้ยละ 95 

ของประมาณการของก าไรดังกล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดป้รับปรุงแลว้  

เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั 
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10.7 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

1 การรับ - ส่งมอบ
ทรัพยส์ินและ
สัญญาต่าง ๆ 

 

- น า ส่ ง เ อกสารแสดงกรรม สิท ธ์ิ  /  สิท ธิ   
ในทรพัยสิ์น รวมทัง้สญัญาและเอกสารส าคัญ
ต่าง ๆ ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- เข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่ เข้า
ลงทนุพรอ้มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรพัย ์
ใหถู้กตอ้งและครบถว้น และส่งส าเนารายงาน
ดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรพัยสิ์นและสญัญาต่าง 
ๆ ที่ไดร้บัจากเจา้ของทรพัยสิ์น ผูบ้ริหารอสังหาฯ 
และหน่วยงานอื่นๆที่ เ ก่ียวข้อง เช่น ที่ปรึกษา
กฏหมาย ผูป้ระเมินราคา เป็นตน้  

- จดัท าส าเนาหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น 
และสัญญาต่าง ๆ เก็บไว้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์  
1 ชุด เพื่อใช้อ้างอิงและประกอบการปฏิบัติงาน 
และจัดท าหนังสือน าส่งเอกสารส าคัญน า ส่ง
ใหท้รสัตีเพื่อเก็บรกัษาต่อไป 

- เขา้ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัยท์ี่เขา้ลงทุน
พร้อมกับ ทรัสตีและผู้บริหารอสังหาฯ และ
ตรวจสอบรายงานบนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัย ์

2 การจัดเก็บ
รายได้และน าส่ง
ให้กองทรัสต ์
โดยครบถ้วน
ถูกต้อง 

- กองทรัสตก์ าหนดนโยบายให้ผูเ้ช่าช าระเงิน 
ค่าเช่าเขา้บัญชีเงินฝากของกองทรสัตโ์ดยตรง  
อย่างไรก็ตาม กรณีที่ผู้เช่าช าระเงินเข้าบัญชี
ผู้บริหารอสังหาฯ ผู้บริหารอสังหาฯจะน าเงิน 
ค่าเช่าเขา้บญัชีของกองทรสัต ์    

- ทกุสิน้เดือนผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท าสรุปขอ้มลู
การเรียกเก็บรายไดค้่าเช่าตามสญัญาเช่า เงิน
สดค่าเช่ารับในเดือนนั้นๆ และลูกหนี ้ที่ค้าง
ช าระค่า เช่ า  น า ส่งให้ผู้จัดการกองทรัสต์
ตรวจสอบ 

- ทุกสิน้เดือนตรวจสอบความถูกตอ้งของจ านวน
เงินรายไดท้ี่โอนเขา้บัญชีเปรียบเทียบกับรายงาน
และเอกสารประกอบต่างๆ ที่ไดร้ับจากผู้บริหาร
อสงัหาฯ 

-  กรณีจ านวนเงินถูกต้อง จัดเก็บข้อมูล และ
เอกสารประกอบต่างๆ พรอ้มจดัท างบการเงิน และ
จดัท ารายงานเสนอต่อทรสัตี  

- กรณีจ านวนเงินไม่ถกูตอ้ง แจง้ใหผู้บ้รหิารอสงัหา
ฯชีแ้จงเหตผุล และแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

3 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต ์ 

- ผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท างบประมาณและเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปีให้แก่ผู้จัดการ

- ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาแผนการจัดท า
งบประมาณร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหาฯ และน าเสนอ
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

กองทรัสต์เพื่อพิจารณาก าหนดงบประมาณ
ล่วงหนา้ก่อนสิน้รอบบญัชีในแต่ละปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกค่าใช้จ่าย พร้อมหลักฐานประกอบการ
เบิ กจ่ าย  มายั งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่ อ
ตรวจสอบและพิจารณาการเบิกจ่าย  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หารือกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นใน
การเบิกจ่าย เพื่อก าหนดวงเงินค่าใช้จ่ายที่
จะต้องขออนุมัติ หากได้รับอนุมัติ ผู้บริหาร
อสั งหาฯ  ต้อ งแจ้ง ข้อมูลมายั งผู้จัดการ
กองทรัสต์ เช่น 1) รายละเอียดทรัพย์สิน   2) 
วงเงินที่ขออนุมตัิ 3) เลขที่หนงัสืออนุมตัิ 4) อ่ืน 
ๆ ตามแต่กรณี 

-  กรณีเป็นเรื่องเร่งด่วนที่จะต้องขออนุมัติ
ผูบ้รหิารอสงัหาฯจะโทรศพัท ์/ email มาแจง้ขอ
อนมุตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน 

คณะกรรมการ REITCOM เพื่อพิจารณาอนุมัติ
งบประมาณประจ าปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ หากค่าใช้จ่าย
ดั ง ก ล่ า วอยู่ ใ น งบประมาณที่ ไ ด้รับอนุมัติ  
ตรวจสอบความถูกตอ้งของเอกสารประกอบการ
เบิกจ่าย และแจ้งผลการตรวจสอบให้ทรัสตี
พิจารณาด าเนินการสั่งจ่ายเงนิเขา้บญัชีผูเ้ก่ียวขอ้ง  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หรือ หาก
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่อยู่ในงบประมาณที่ได้รับ
อนุมัติ หรือเกินกว่างบประมาณที่ ได้รับอนุมัติ  
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์จง้ผูบ้ริหารอสังหาฯ ใหช้ีแ้จง
ถึงความจ าเป็นและเหมาะสมของค่าใช้จ่าย
ดังกล่าว และขอเอกสารเพิ่มเติม ทั้งนี ้ หากมี
ความเห็นว่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวเป็นประโยชนต์่อ
กองทรัสต์ ก็จะอนุมัติการสั่งจ่าย หากผู้จัดการ
กองทรัสต์ไม่เห็นควรให้จ่ายเงิน แจ้งผู้บริหาร
อสงัหาฯ คืนเอกสารชดุดงักล่าวกลบัไป 

- จัดท าบันทึกรายการ และ งบการเงิน เสนอ
ต่อทรสัตี 

4 การดูแลและ
ซ่อมบ ารุงรักษา
ทรัพยส์ินของ
กองทรัสตอ์ย่าง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

- ตรวจสอบดว้ยสายตาว่า ทรพัยสิ์นหลกัอยู่ใน
สภาพพร้อมจัดหาผลประโยชน์ หากพบ
ทรัพย์สินช ารุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่ง
กระทบต่อการจัดหารายได้ของกองทรัสต์  
ผูบ้ริหารอสงัหาฯ จะท าการจดบนัทึก ถ่ายภาพ
ประกอบตามสภาพทางกายภาพที่เห็น และ
ด าเนินการซ่อมแซม พร้อมแจ้งให้ผู้จัดการ
กองทรสัตท์ราบ 

- กรณีที่ผู้บริหารอสังหาฯ ขออนุมัติค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาความ
เหมาะสมของการด าเนินการดงักล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมในการท ารายการ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พิจารณาถึงความเหมาะสมใน
การจัดจ้างผู้ซ่อมบ ารุงทรัพยสิ์นที่ช  ารุดบกพร่อง
อย่างมีนยัส าคญั ใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านและ
รายงานผลความคืบหนา้ใหท้รสัตีทราบ 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- กรณีผู้เช่าแจ้งความประสงค์ขอซ่อมแซม
ทรัพย์สินในภาพรวม   ผู้บริหารอสังหาฯ จะ
พิจารณาความเหมาะสมและความจ าเป็นของ
รายการซ่อมแซมดังกล่าวโดยค านึงถึงการ
รักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่าด้วย พรอ้ม
แจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ 

- กรณีผูเ้ช่าไม่ประสงคต์่อสญัญาเช่า  ผูบ้ริหาร
อสงัหาฯ จะรบัคืนทรพัยสิ์นจากผูเ้ช่า และใหผู้้
เช่าซ่อมแซมปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหอ้ยู่
ในสภาพพรอ้มใชเ้ช่นเดียวกับตอนเริ่มสญัญา
เช่า 

5 การจัดให้มกีาร
ประเมิน / 
ทบทวนราคา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

- จัดส่งข้อมูลที่จ  าเป็นส าหรับการประเมิน / 
ทบทวนราคาทรัพย์สินประจ าปีให้ผู้จัดการ
กองทรสัต ์

- อ านวยความสะดวกในการตรวจประเมิน
ทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

- รวบรวมรายการทรพัยสิ์นทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่
จะครบรอบประเมินในรอบปีปัจจบุนั 

- คัดเลือกและแต่งตั้งผู้ประเมินราคาอิสระ ตาม
เกฏฑก์ารคัดเลือกผูร้บัมอบหมายงาน พรอ้มแจง้
ใหผู้บ้ริหารอสงัหาฯรบัทราบเพื่อจดัเตรียมเอกสาร
ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความถูกตอ้งในการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์น พรอ้มน าส่งรายละเอียด
การประเมินใหก้บั ทรสัตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเพื่อเผยแพร่ในเว็บไซตต์ลาด
หลกัทรพัยฯ์  

6 การตรวจตรา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

-  เข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตร์ว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

- รวบรวมรายการทรัพยสิ์นของกองทรัสตท์ี่ครบ
ก าหนดการเขา้ตรวจสภาพประจ าปี 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- อ านวยความสะดวก และจัดเตรียมข้อมูล
ต่างๆ ที่ จ  า เ ป็นให้แก่  ผู้จัดการกองทรัสต์ 
และทรสัตี 

 

- ประสานงานกบัทรสัตี และผูบ้รหิารอสงัหาฯ เพื่อ
ท าตารางนดัหมายวนัที่เขา้ท าการตรวจตราสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

- เขา้ท าการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสตว์่ามีอยู่จริงและมีสภาพที่พรอ้มจัดหา
ผลประโยชนไ์ด ้

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ให้
ถูกตอ้งตามความเป็นจริง ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 
วนันบัแต่วนัท่ีเขา้ตรวจตราทรพัยสิ์น 

- น าส่งส าเนารายงานบนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัย์
ใหท้รสัตีภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีท ารายงาน
ดงักล่าวแลว้เสรจ็ 

7 การตรวจสอบ

ส าเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรมใ์กลค้รบก าหนดระยะเวลาการ
ประกันภัย ผู้บริหารอสังหาฯแจ้งผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อด าเนินการต่ออายุกรมธรรม์
ประกนัภยัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

-  พิจารณาความเพียงพอและเหมาะสมของ
เงื่อนไขกรมธรรมท์ี่จะต่ออาย ุ 

-  ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน์ ในกรมธรรม์
ประกนัภยัใหเ้ป็นไปตามเกณฑ ์ 

- ตรวจสอบประเภทการประกันภัยและวงเงิน
ประกันภัยในแต่ละประเภท ทั้งนีว้งเงินในการท า
ประกนัภยัตอ้งไม่ต ่ากว่า Replacement Cost 
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10.8 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่1  ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการกองทรสัต ์
ไม่เกิน 1.00% ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต  ่า

กว่า 8 ลา้นบาทต่อปี 

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

                  ไม่เกิน 3.00%  

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน  ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

ค่าธรรมเนียมพเิศษ  ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของก าไรขั้นต้น

จากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง  

ส าหรบัแต่ละโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการบรกิารการท าสญัญา  ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่  

และ /หรือ ค่าบริการพืน้ที่  ส าหรับการ

เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เพื่ อ ก า ร เช่ าห รื อการ

ใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตจ์ัดหาประโยชน์ ส าหรบั

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

                   ไม่เกิน 5.00% ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

หลกัที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  
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10.9 ความเหน็ต่อผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผลประกอบการส าหรับปี สิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2566 นั้น ทางผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์สามารถควบคุมดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นไปตามแผนงบประมาณ  
ประจ าปี ที่วางไว ้

10.10 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง  บริษัท เคพีเอ็มจี  ภูมิไชย สอบบัญชี  จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
ส าหรับส าหรับปีสิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2566 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งสิน้  
1,370,000 บาท และค่าบรกิารอื่น (Out-of-pocket Expense) จ านวน 23,500 บาท 
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ส่วนที ่11 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 
 ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่าง ๆ  
ที่รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ ใหเ้ป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบ
และประเมินระบบการควบคุมภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ 
เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ  จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่า 
ระบบการควบคุมภายในในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสตม์ีความรัดกุมและเหมาะสม  มีการมอบหมาย
บุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน (Segregation of Duties)  
ท าใหส้ามารถปฏิบตัิงานตามระบบการควบคมุภายในอย่างมีประสิทธิภาพ  รวมทัง้มีการติดตามควบคมุดแูลการด าเนินงานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างเหมาะสม    
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ส่วนที ่12 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 การป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

สัญญาก่อตั้งทรัสตม์ีข้อก าหนดเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่  
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งเป็น
ธุรกรรมที่มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม   

1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่านอ้ยกว่า 20,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000  บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่า  3 ใน  4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ี
เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์  หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรัสต์
และทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แลว้แต่กรณี แสดงความเห็น
ของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้องหรือไม่  และในกรณีที่ เ ป็นการขอมติที่ประชุม  
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ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กับผูจ้ัดการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท าธุรกรรมดงักล่าวไม่
ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขอ้ 2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์

12.2.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ทรสัตีในนามของกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บลจ.บวัหลวง เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 

1) บลจ.บัวหลวง  เ ป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์และเป็นผู้ยื่ นขออนุญาตเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุครัง้แรก 

2) บลจ.บัวหลวง เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจัดการหลักทรพัย์ และเป็นบริษัท

ย่อยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บวัหลวง มีประสบการณใ์นการบริหาร

จดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และกองทนุ

รวมประเภทอื่น และมีประสบการณใ์นการท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งมีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของ บลจ.

บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างดี 

3) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของบลจ.บวัหลวงเป็นผูม้ีประสบการณ ์และ

มีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น

อย่างดี  

บลจ.บวัหลวงจึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) บลจ.บวัหลวง จะเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ซึ่งแบ่งออกเป็น 3 ส่วน 

ส่วนที ่1:  ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต ์ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(TAV) ต่อปี  



ส่วนท่ี 12 การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์    
 

หนา้ 100 
 

ส่วนที ่2:  ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งประกอบดว้ย 

• ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของก าไรขั้นตน้

จากอสงัหารมิทรพัยห์ลงัปรบัปรุงส าหรบัแต่ละโครงการ   

• ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสญัญา ไม่เกิน 3 เดือนของ

รายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ ค่าบริการพืน้ที่ ส าหรบัการเขา้

ท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือ

การให้บริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

จัดหาประโยชน ์ส าหรบัก าหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที ่3:  ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก ไม่เกิน 

รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  

 โดยโครงสรา้งของค่าธรรมเนียมนัน้เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการ

กองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

2) บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 

ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ไม่เกินอัตราที่ระบุ โดยผู้จัดการกองทรัสต  ์

จะก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละรายและแต่ละโครงการตามความเหมาะสม และ บลจ.

บวัหลวง มีระบบการควบคมุและปฏิบตัิงานท่ีด ีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์รียกเก็บ และรบัผิดชอบ

ปฏิบัติหน้าที่หรือหาผู้ปฏิบัติหน้าที่แทนในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บางประการหรือทัง้หมดได ้นอกจากนี ้โดยโครงสรา้ง

ของค่ าธรรมเนียมนั้น เ ป็นไปตามธุ รกิ จ โดยปกติ  ซึ่ ง เทียบเคียงได้ 

กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์  หรือผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 
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12.2.2 รายการระหวา่งกองทรัสตก์ับผู้ถือหุน้รายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”) 

ความสัมพนัธ ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยธนาคารกรุงเทพ  

ถือหุ้นทางตรงรอ้ยละ 75.00 ของจ านวนหุ้นที่ช  าระแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ

กองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูใ้หก้องทรสัตก์ูย้ืมเงิน เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุครัง้

แรก และอาจใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้ริการจะเป็นไป

ตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด (Cash 

Management) เป็นตน้ 

ความสมเหตสุมผลของรายการ การกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์เป็นไปตามทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis)  

มีเงื่อนไขที่ไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท

ประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรสัต ์และการ

ใหบ้รกิารทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้รกิารตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป 

12.2.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

เป็นธุรกรรมที่มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนุมตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งแลว้  
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2.2) ในกรณีที่ เ ป็นธุ รกรรมที่ มีมูลค่ าน้อยกว่า  20,000,000 บาท หรือ ไม่ เกินร้อยละ 3.00 ของ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2.3) ในกรณีที่ เ ป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000   บาทขึ ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า   3  ใน   4  ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูคา่

การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้  

ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี  

แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พรอ้มทั้งเหตุผลและข้อมูล

ประกอบที่ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชมุ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการ

ขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่

เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน  

การท าธุรกรรมดังกล่าวไม่ตอ้งไดร้บัการอนุมัติตามขอ้ 2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบ

ตามขอ้ 4) 
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12.3 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

12.3.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

ทรสัตี ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย ท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจดัการหลักทรพัย์ บริษัทย่อยของ 

บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณใ์นการบริหารจดัการกองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐาน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทุนรวมประเภทอื่น 

ดงันัน้ บลจ.กรุงไทย จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญใน

ธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถการด าเนินธุรกิจในฐานะทรัสตีของกองทรสัต์ 

ไดเ้ป็นอย่างดี 

2) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผูม้ีประสบการณ์ 

และมีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

เป็นอย่างดี  

บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรสัตีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) ทรัสตีเป็นผู้ดูแลการจ่ายค่าธรรมเนียมการให้บริการต่างๆ ของกองทรสัต์

ตามอตัราและเงื่อนไขที่ไดร้บัความเห็นชอบแลว้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

ไม่เกินอตัราที่ไดเ้ปิดเผยไวแ้ลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

2) ทรสัตีมีระบบการควบคุมก ากบัดแูลที่ดี และเป็นไปตามที่เกณฑท์ี่ส  านกังาน 

ก.ล.ต.ก าหนด  

3) อตัราค่าธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ เทียบเคียงได้

อตัราค่าธรรมเนียมทรสัตีของกองทรสัตอ์ื่นในตลาดที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
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12.3.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”) 

ความสัมพันธ ์ บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของทรสัตี โดย บมจ. ธนาคารกรุงไทย

ถือหุน้ทางตรงรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทัง้หมดของทรสัตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บมจ. ธนาคารกรุงไทย ใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้รกิาร

จะเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บญัชีเงินฝาก บรกิารระบบบรหิารเงินสด 

(Cash Management) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) เป็นตน้ 

ความสมเหตุสมผลของรายการ การใหบ้ริการทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้ริการตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป  

อีกทั้ง บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยังมีความเข้าใจในธุรกรรมครั้งนี ้เป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใชร้่วมกันในกลุ่ม  ยังช่วยให้

เกิดความคล่องตวัและความรวดเรว็ในการบรหิารจดัการ  

12.3.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตจะมีการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) มีการเปิดเผยขอ้มูลผ่านตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถ
เขา้ถึงขอ้มลูของธุรกรรมที่จะเขา้ท าและขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผลเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดคา้นที่ชัดเจน โดยเวลาดังกล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วัน  
เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรัสตแ์สดงการคัดคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ขา้งตน้  
ในจ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะไม่กระท าหรือไม่ยินยอมใหม้ีธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีดงักล่าวขา้งตน้ 

 ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี

ไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในเอกสารนี ้การท าธุรกรรมดงักล่าวถือว่าไดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือ 

ผูล้งทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ลว้  

 



ส่วนท่ี 13 ขอ้พิพาททางกฏหมาย    

 

หนา้ 105 

 

ส่วนที ่13 ข้อพิพาททางกฏหมาย 

-ไม่มี-  
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ส่วนที ่14 ข้อมูลส ำคัญอื่น 

14.1 เหตุกำรณส์ ำคัญทีมี่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

ตำมที่กองทรสัตไ์ดม้ีกำรแจง้ข่ำวผ่ำนช่องทำงตลำดหลักทรพัย ์เมื่อวันท่ี 11 กันยำยน 2566 เรื่องที่กลุ่มผูเ้ช่ำหลกั

ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2  แจง้ควำมประสงคไ์ม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำที่จะสิน้สดุช่วงปลำยปี 2566 จ ำนวน 7,861 ตร.ม. หรือ 

คิดเป็นรอ้ยละ 31.4 ของพืน้ที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร และมีสญัญำเช่ำที่จะครบก ำหนดใน ปี 2567 อีกประมำณรอ้ยละ 49.0 

ของพืน้ที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร ซึ่งมีควำมเส่ียงจำกกำรกระจกุตวัของสญัญำเช่ำ เนื่องจำกมีสญัญำเช่ำที่จะครบก ำหนดอำยุ

ในวันท่ี 31 ธันวำคม 2567 คิดเป็นพืน้ท่ีประมำณรอ้ยละ 40 ของพืน้ท่ีเช่ำทั้งหมดของโครงกำร โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ละ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์จะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงเต็มที่ในกำรเจรจำกบัทำงกลุ่มผูเ้ช่ำหลกัของโครงกำรที่ ซึ่งปัจจบุนัยงัไม่ได้

ขอ้สรุปเรื่องกำรต่อสัญญำเช่ำจำกกลุ่มผูเ้ช่ำหลัก โดยถำ้หำกไดข้อ้สรุปในเรื่องดงักล่ำว ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะแจง้ข่ำวผ่ำน

ช่องทำงตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอีกครัง้หนึ่ง 

แต่หำกพิจำรณำรวมช่วงตน้ปี 2567 ที่กองทรสัตส์ำมำรถปล่อยเช่ำพืน้ที่เช่ำของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ

ภำยนอก คิดเป็นพืน้ที่รอ้ยละ 4.1 และปล่อยเช่ำพืน้ที่ใหบ้ริษัทภำยในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์(ปัจจุบนัอยู่ระหว่ำงขัน้ตอน

กำรลงนำมในสัญญำ) คิดเป็นพืน้ที่รอ้ยละ 13.1 อัตรำกำรเช่ำภำยหลังนับรวมผู้เช่ำรำยใหม่จะอยู่ที่รอ้ยละ 81.7 และ 

จะมีสัดส่วนกำรใช้พืน้ที่เช่ำภำยในโครงกำร ประกอบดว้ย กลุ่มทรู รอ้ยละ 54.6 กลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ รอ้ยละ 23.0  

ผูเ้ช่ำภำยนอก รอ้ยละ 4.1 และพืน้ที่ว่ำงรอกำรปล่อยเช่ำ รอ้ยละ 18.3 ตำมล ำดบั 

14.2 ควำมคืบหน้ำกำรซ่อมแซมท รัพย์สินที่ เช่ ำและทรัพย์สินที่ ซื้อขำยค ร้ัง ใหญ่ตำมข้อก ำหนด 

ในสัญญำเข้ำลงทุน 

ตำมที่กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ลงทนุในสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน และอำคำรโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และโครงกำรทรู ทำวเวอร ์

2 ตำมสัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 สัญญำเช่ำที่ดิน และอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 

สญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์และงำนระบบของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 สญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์และงำนระบบของ

โครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 จ ำนวน 4 ฉบับลงวันที่  6 กุมภำพันธ์ 2561 ซึ่งระบุให้ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ำกัด  

ในฐำนะเจ้ำของอสังหำริมทรัพย์เดิม ดูแลและรับผิดชอบซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ำและทรัพย์สินที่ซือ้ขำยครั้งใ หญ่  

(Major Renovation) ซึ่งจะมีก ำหนดภำยในระยะเวลำ 5 ปีแรก นับจำกวันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำร  

ตำมแผนกำรด ำเนินงำนท่ีไดต้กลงไวแ้ลว้กบักองทรสัตน์ัน้  

ในปี 2566 ที่ผ่ำนมำ แผนกำรด ำเนินงำนซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่ำและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำยครัง้ใหญ่ สำมำรถเขำ้

ด ำเนินกำรไดต้ำมแผนกำรที่ไดก้ ำหนด ซึ่งสำมำรถสรุปควำมคืบหนำ้ ณ สิน้ปี 2566 ได ้ดงันี ้

• แผนกำรเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอำกำศเดมิที่เป็นระบบระบำยควำมรอ้นดว้ยน ำ้ (Water-Cooled Package) 

ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอำกำศที่ สำมำรถปรบัปริมำณกำรท ำควำมเย็นตำมภำวะ
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โหลดที่มีอยู่  (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) ซึ่งทำง บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ำกัด ได้เริ่ม

ด ำเนินกำรเปล่ียน ตัง้แต่ ปี 2561 โดยปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรเปล่ียนหมอ้แปลงไฟฟ้ำ โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 โดยปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ้ำดับเพลิงอัตโนมัติ ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์ 1 และ  

โครงกำรเปล่ียนระบบน ำ้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ปัจจุบนัไดด้  ำเนินกำร

เสร็จสิน้ไปแลว้ ประมำณรอ้ยละ 60 ของปริมำณงำนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะสำมำรถด ำเนินกำรไดแ้ลว้เสรจ็

ภำยใน ปี 2567 

• แผนกำรปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ำ้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 ปัจจุบนัได้

ด  ำเนินกำรเสร็จสิน้ไปแลว้ ประมำณรอ้ยละ 55 ของปริมำณงำนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะสำมำรถด ำเนินกำร

ไดแ้ลว้เสรจ็ภำยใน ปี 2567 

ทัง้นี ้ปัจจุบนังำนซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่ำและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำยครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตำมที่ระบุไวใ้น

สญัญำเขำ้ลงทุนของกองทรสัตน์ัน้ ไดด้  ำเนินกำรจนเสรจ็เรียบรอ้ยเกือบทัง้หมดแลว้ คงเหลือแต่แผนกำรปรบัปรุงเพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภำพระบบน ำ้ดับเพลิงอัตโนมัติและโครงกำรเปล่ียนระบบน ำ้ดับเพลิงอัตโนมัติ (Fire Pump) ของโครงกำรทรู  

ทำวเวอร์ 1 และ แผนกำรปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ้ำดับเพลิงอัตโนมัติ ของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2  

ที่ยงัอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำเขำ้ลงทนุ 

ทัง้นีผู้ล้งทนุสำมำรถศกึษำขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดจ้ำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี (แบบ 56-REIT) 

ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือขอ้มลูเพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.bworkreit.com หรือ

เว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th   

http://www.sec.or.th/
http://www.bworkreit.com/
http://www.set.or.th/
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ส่วนที ่15 ความรับผิดชอบต่อสังคม 

15.1 นโยบายภาพรวม 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเป็นธรรม นอกจากนี ้  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยงัมีนโยบายในการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น โดยจะไม่ยอมรบัการคอรร์ปัชั่นใด ๆ ทัง้สิน้ ซึ่งครอบคลมุถึง

ธุรกิจและรายการทั้งหมดในทุกประเทศและทุกหน่วยงานที่ เ ก่ียวข้อง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การให้ค ามั่นสัญญา  

การขอ การเรียกรอ้ง การใหห้รือรบัสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่ส่อไปในทางคอรร์ปัชั่น และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการ

ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จึ งได้ก าหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบัติ เพื่ อให้บรรลุถึ งหลักการดังกล่าวซึ่ง  

ครอบคลมุ 5 ดา้น ดงันี ้

1. การชว่ยเหลือทางการเมือง  

2. การบรจิาคเพื่อการกศุล  

3. เงินสนบัสนนุ   

4. ค่าของขวญั คา่บรกิารตอ้นรบั และค่าใชจ้า่ยอื่น 

5. สินบนและส่ิงจงูใจ 

 โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอรร์ัปชั่นของบริษัทจัดการเพิ่มเติมได้ที่  

www.bblam.co.th 

15.2 การด าเนินงาน 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดขัน้ตอนเพื่อต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นอย่างละเอียด  โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสอบทาน

ขั้นตอนการปฏิบัติอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ธุรกิจ และรกัษาชื่อเสียงของบริษัท  

โดยกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนตอ้งปฏิบตัิตามนโยบายนี ้โดยทั่วกนั 

 แนวทางการสือ่สาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอรรั์ปชั่น  

 เพื่อใหน้โยบายการต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นมีการน าไปใชอ้ย่างมีประสิทธิผลเป็นประโยชนต์่อองคก์รโดยรวม จ าเป็นท่ี

ทุกคนในบริษัท ไดแ้ก่ กรรมการ ผูบ้ริหาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจา้งประจ า ลกูจา้งชั่วคราว จะตอ้งรบัทราบและ

ตระหนักถึงความส าคัญของนโยบายดงักล่าว โดยตอ้งน าไปปฏิบัติ พรอ้มทั้งเปิดเผยใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งกันทางธุรกิจ เช่น 

บรษิัทคู่คา้ ลกูคา้ เป็นตน้ ไดท้ราบ 
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 หน่วยงานทีมี่หน้าทีรั่บผิดชอบ  

 ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน เป็นหน่วยงานที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบดแูลการปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่าง  ๆ  ใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายนี ้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม

รายละเอียดต่าง ๆ เพื่อใหม้ีความเหมาะสมต่อการปฏิบตัิงานเพื่อใหบ้รรลหุลกัการท่ีใหไ้ว ้

 บทลงโทษ 

 หากผู้บริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจ้างประจ า ลูกจ้างชั่วคราว ท่ีจะตอ้งปฏิบัติตามนโยบายนีแ้ลว้  

ไม่กระท าตาม จะถือว่าเป็นการฝ่าฝืนข้อบังคับหรือค าสั่งอันชอบดว้ยกฎหมาย ซึ่งจะมีบทลงโทษอย่างหนึ่งอย่างใด  หรือ 

หลายอย่าง และมิตอ้งเรียงล าดบั ดงัต่อไปนี ้ 

 1)  วา่กล่าวตกัเตือนดว้ยวาจา 

 2)  ภาคทณัฑแ์ละท าทณัฑบ์น เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 3)  โยกยา้ยเปล่ียนแปลงหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามที่บรษิัทเห็นสมควร 

 4)  เลิกจา้งพนกังาน โดยไม่จา่ยค่าชดเชยใด ๆ 

15.3 การอนุรักษพ์ลังงาน 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความส าคัญกับการอนุรกัษ์และประหยัดพลังงาน โดยประสานกับทางผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ให้มีการติดตามวิเคราะหส์รุปผลการใช้พลังงาน เพื่อเป็นฐานข้อมูลที่ท  าให้ทราบถึงการใช้พลังงานของ
กองทรสัต ์เพื่อที่จะน าไปสามารถวางแผนการใชพ้ลงังานไดต้่อไป รวมทัง้รณรงคโ์ครงการประหยดัน า้ภายในโครงการผ่านส่ือ
ต่าง ๆ เป็นระยะ ในส่วนของการดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้มนั้น กองทรัสตย์ังไดด้  าเนินการติดตั้งเครื่องกังหันน า้แบบ 6 ใบพัด 
จ านวน 2 ชุด  บริเวณคลองยายซุ่น  หนา้โครงการทรูทาวเวอร ์1 เพื่อช่วยเพิ่มปริมาณออกซิเจนและปรบัสภาพน า้ ซึ่งจะช่วย
ส่งเสรมิใหส้ภาพแวดลอ้มในบรเิวณดงักล่าวดีขึน้ นอกจากนี ้ยงัไดเ้ริ่มด าเนินการเปล่ียนชดุเเสงสว่างจากหลอดฟลอูอเรสเซนต์
เป็นหลอดไฟ LED และมีการเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอากาศเดิมของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ไปเป็นระบบปรบัอากาศที่สามารถ
ปรับปริมาณการท าความเย็นตามภาวะโหลดที่มีอยู่ (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) เพื่อช่วยประหยัดพลังงาน
ภายในอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อมั่นว่ากิจกรรมที่กล่าวมาทัง้หมดนีจ้ะเป็นพลงัส าคญัที่ช่วยสรา้งสรรคส์งัคมไทยได ้แมว้่า
เราจะเป็นเพียงส่วนเล็กๆ ในสงัคม แต่หากส่วนเล็ก ๆ จ านวนมากพรอ้มใจกนัด าเนินกิจกรรมอนัเป็นประโยชนแ์ลว้ พลงัที่มีก็จะ
ยิ่งใหญ่ทัง้สามารถพฒันาสงัคมไทยใหด้ีขึน้ไดอ้ย่างยั่งยืนต่อไป 
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ส่วนที ่16 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

16.1 ภาพรวมเศรษฐกจิ 

เศรษฐกิจโลกในไตรมาสที่  4 ของปี 2566 ปรับตัวดีขึ ้นจากไตรมาสก่อนหน้า ตามการฟ้ืนตัวของอุปสงค์

ภายในประเทศ สอดคลอ้งกับการขยายตัวต่อเนื่องของภาคบริการและตลาดแรงงานที่อยู่ในเกณฑด์ี โดยเฉพาะประเทศ

เศรษฐกิจหลกัทัง้สหรฐัฯ และจีน การฟ้ืนตวัดีขึน้ของกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกัส่งผลใหป้ริมาณการคา้โลกมีทิศทางปรบัตวัดี

ขึน้ สอดคลอ้งกับวฏัจกัรขาขึน้ของยอดขายเซมิคอนดกัเตอรแ์ละค าสั่งซือ้ล่วงหนา้ที่เพิ่มขึน้ในหลายประเทศ ซึ่งส่งผลใหภ้าค

การผลิตอุตสาหกรรมและการส่งออกของหลายประเทศในกลุ่มเศรษฐกิจอุตสาหกรรมใหม่ (NIEs) และกลุ่มประเทศอาเซียน

เริ่มกลบัมาขยายตวั อย่างไรก็ดี ในช่วงไตรมาสที่ 4 สถานการณค์วามขดัแยง้ในภูมิภาคตะวนัออกกลางระหว่างอิสราเอลและ

กลุ่มฮามาส ที่เกิดขึน้นบัตัง้แต่เดือนตุลาคม 2566 ไดส่้งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของนกัลงทุนและก่อใหเ้กิดความผนัผวนใน

ตลาดเงินตลาดทนุ รวมทัง้ส่งผลใหร้าคาพลงังานและราคาสินคา้โภคภณัฑใ์นตลาดโลกปรบัตวัเพิ่มขึน้ และท าใหอ้ตัราเงินเฟ้อ

ในหลายประเทศยงัคงทรงตวัในระดบัสงูกว่าเป้าหมายนโยบายการเงินซึ่งส่งผลใหธ้นาคารกลางของประเทศส่วนใหญ่ยังคง

อตัราดอกเบีย้นโยบายในระดบัสงูอย่างตอ่เนื่อง โดยในปี 2567 มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่องตามแนวโนม้การฟ้ืนตวัของภาคการ

ผลิตและการคา้ระหว่างประเทศ สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของค าสั่งซือ้ในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลัก และสินคา้คงคลงั

ภาคอุตสาหกรรมที่สงูขึน้ในช่วงที่ผ่านมา ประกอบกับสญัญาณขาขึน้ของวฏัจกัรสินคา้อิเล็กทรอนิกสท์ี่เริ่มปรากฏชดัเจนมาก

ขึน้นบัตัง้แต่ช่วงครึง่หลงัของปี 2566 อย่างไรก็ดี ในภาพรวมเศรษฐกจิโลกมีแนวโนม้ชะลอลงจากปี 2566 ตามการชะลอตวัของ

เศรษฐกิจประเทศหลกัทัง้เศรษฐกิจสหรฐัฯ ญ่ีปุ่ น และจีน ในขณะที่เศรษฐกิจในกลุ่มยูโรโซนมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้อย่างค่อย

เป็นค่อยไปจากการขยายตัวในเกณฑต์ ่าในปีก่อน ส่วนกลุ่มเศรษฐกิจอุตสาหกรรมใหม่และเศรษฐกิจอาเซียนมีแนวโนม้

ขยายตวัดีขึน้ตามการขยายตวัของอุปสงคภ์ายในประเทศและการกลบัมาขยายตวัของการส่งออกสินคา้ตามแนวโนม้การฟ้ืน

ตัวของปริมาณการคา้โลก ส าหรบัแนวโนม้อัตราเงินเฟ้อในปี 2567 มีทิศทางผ่อนคลายลงต่อเนื่องตามการด าเนินนโยบาย

การเงินที่เขม้งวดของธนาคารกลางในช่วงที่ผ่านมา ภายใตก้ารฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลก ที่ยังคงเปราะบาง คาดว่าจะท าให้

ธนาคารกลางประเทศส าคญั ๆ เริ่มปรบัเปล่ียนทิศทางนโยบายการเงินโดยการปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายลงอย่างค่อยเป็น

ค่อยไป 

เศรษฐกิจประเทศกลุ่มอาเซียน ส่วนใหญ่ขยายตัวต่อเนื่องตามการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนและการฟ้ืนตัวของ 

การส่งออกสินคา้ โดยเศรษฐกิจอินโดนีเซีย มาเลเซีย และเวียดนามขยายตวัรอ้ยละ 5.0 รอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 6.7 เรง่ขึน้จาก 

รอ้ยละ 4.9 รอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 5.5 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามล าดบั ส่วนเศรษฐกิจฟิลิปปินสข์ยายตวัรอ้ยละ 5.6 เทียบกบั

รอ้ยละ 6.0 ในไตรมาสก่อนหนา้ ขณะที่แรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อของ หลายประเทศส่วนใหญ่เริ่มผ่อนคลายลง ส่งผลใหธ้นาคาร
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กลางมาเลเซียและเวียดนามยงัคงอตัราดอกเบีย้นโยบายไวใ้นช่วงไตรมาสที่ส่ี ขณะที่ธนาคารกลางอินโดนีเซียและฟิลิปปินส์

ปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายเพื่อลดแรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อและรกัษาเสถียรภาพของอตัราแลกเปล่ียน 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.7 เร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 1.4 ในไตรมาสที่สาม

ของปี 2566 โดยดา้นการใชจ้่าย การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนและการส่งออกบริการ ขยายตวัในเกณฑส์งูต่อเนื่อง การลงทนุ

ภาคเอกชนขยายตวัเร่งขึน้ ดา้นการส่งออกสินคา้กลับมาขยายตัว ในขณะที่การใชจ้่ายเพื่อ การอุปโภคของรฐับาลและการ

ลงทุนภาครฐัลดลง ดา้นการผลิต สาขาที่พกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขายส่ง ขายปลีกและการซ่อมฯ และสาขา

ขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ขยายตวัต่อเนื่อง ในขณะที่สาขาการผลิตสินคา้อตุสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม และสาขาก่อสรา้ง

ปรบัตัวลดลง เมื่อพิจารณารวมทั้งปี 2566 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอตัวลงจากการขยายตัวรอ้ยละ 2.5 ในปี 

2565 

ที่มา:  NESDC ECONOMIC REPORT ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ของปี 2566 ทั้งปี 2566 และแนวโน้มปี 2567  

แถลงข่าว วนัจนัทร์ที ่19 กุมภาพนัธ์ 2567 เวลา 09.30 น. 

16.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

16.2.1 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 อปุทานพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพ ยงัคงปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่ 9.8  ลา้น

ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 1.0 จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ โดยพบว่าในปี พ.ศ.2566 มีอปุทานพืน้ท่ีอาคารส านกังานก่อสรา้ง

ใหม่แลว้เสรจ็เขา้สู่ตลาด 298,771 ตารางเมตร ส าหรบัในชว่งไตรมาสสดุทา้ยของปีที่ผ่านมา อปุทานท่ีเพิ่มขึน้มาจากการเปิดตวั

โครงการอาคารส านกังานใหม่จ านวน 5 โครงการ ดว้ยพืน้ท่ีเช่ารวม 99,911 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 1) โครงการ  ควอนท ์- 

สขุมุวิท 25 2) โครงการสยามปทมุวนั เฮา้ส ์ 3) อาคารพี 23 ออฟฟิศ บิว้ดิง้ 4) อาคารเอนโก ้เทอรม์ินอล และ 5) อาคารเจแอล

เค ทาวเวอร ์ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์า่ มอีาคารส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าแลว้เสรจ็

ในอีก 3 ปีขา้งหนา้ดว้ยพืน้ท่ีเชา่รวมอีกกวา่ 1 .0 ลา้นตารางเมตร โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2 5 6 7 อาจมีอปุทานพืน้ท่ีส านกังาน

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็แลว้เขา้สู่ตลาดอีกมากกวา่ 500,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านกังานบางส่วนเลื่อนการเปิดตวัออกไป

จากในปีที่ผ่านมา สาเหตมุาจากการก่อสรา้งที่ล่าชา้และอตัราการเชา่ล่วงหนา้ในหลายอาคารท่ีค่อนขา้งต ่ากวา่ที่คาดการณไ์ว้ 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า 8.7 ลา้นตารางเมตร 

ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ที่ผ่านมาอยู่ที่รอ้ยละ 88.5 ปรบัตวัลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้รอ้ยละ 

0.5 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่าสถานการณก์ารยา้ยที่ตัง้ส านกังานไปยงัอาคารส านกังานท่ีไดม้าตรฐานที่

ดีกว่านัน้อาจจะชดัเจนมากขึน้ในปี พ.ศ.2567 ที่พบว่าอาคารส านกังานใหม่ๆ จ านวนมากมีก าหนดเปิดใหบ้ริการเช่นเดียวกนั 
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ดว้ยเหตุนีผู้ ้เช่าในอาคารเก่าที่มีอยู่ในปัจจุบันจึงมีแนวโน้มในการต่อสัญญาน้อยลง ส่งผลให้เจา้ของอาคารบางส่วนมอบ

ขอ้เสนอราคาและเงื่อนไขพิเศษแก่ผูเ้ช่าเดิมเพื่อรกัษาผูเ้ช่าไว้ 

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทกุระดบัและพืน้ท่ีของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครปรบัตวัเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 

0.6 มาอยู่ที่ 767.6 บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ และปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.5 จากในช่วงเวลาเดียวกนัของ

ปีก่อนหน้า เนื่องจากราคาเสนอเช่าของอาคารส านักงานใหม่ที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จที่เขา้สู่ตลาดยังคงมีระดับราคาค่าเช่าที่

ค่อนขา้งสงูกว่าราคาตลาดและอาคารส านกังานเก่าในพืน้ที่ ส่งผลใหร้าคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมของตลาดมีการปรบัตวั

สงูขึน้ ขณะที่อาคารส านกังานในพืน้ท่ีย่านลมุพินี ยงัคงเป็นพืน้ท่ีที่มีราคาเสนอเช่าที่สงูที่สดุอย่างต่อเนื่อง โดยพบว่าราคาเสนอ

เช่าเฉล่ียในทกุช่วงระดบัราคา ณ สิน้ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 1,061 บาทต่อตารางเมตร 

16.2.2 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ.2566 อปุทานรวมพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ทัง้หมด 1,241,195 ตาราง

เมตร โดยในปี พ.ศ.2566 ที่ผ่านมาไม่พบว่ามีอปุทานพืน้ที่ส  านกังานเปิดตวัใหม่ในพืน้ที่นี ้รวมถึงในปี พ.ศ.2567 คาดการณว์่า 

ท าเลย่านนีจ้ะยงัคงไม่มีอาคารส านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดบริการใหม่ โดยอาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง

และคาดการณว์่าจะเปิดใหบ้ริการเรว็ที่สดุคือในปี พ.ศ.2568 คือ 1) โครงการเอไอเอ รชัดา 2 เป็นอาคารส านกังานพรอ้มพืน้ท่ี

พาณิชยกรรม สูง 31 ชั้น พืน้ที่อาคารรวม 110,000 ตารางเมตร เป็นส่วนพืน้ที่ส  านักงานตัง้แต่ชั้น 7-31 มีพืน้ที่เช่าทั้งหมด 

44,000 ตารางเมตร คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จและสามารถเปิดใหบ้ริการไดใ้นปี พ.ศ.2568 และ 2) โครงการวีรีเทล รชัดา 

ตัง้อยู่ริมถนนรชัดาภิเษกมีมลูค่าการลงทุนรวม 7,000 ลา้นบาท เป็นส่วนพืน้ที่ส  านกังานจ านวน 5 ชัน้ พืน้ที่เช่ารวมประมาณ 

20,000 ตารางเมตร คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็และสามารถเปิดใหบ้รกิารไดใ้นปีพ.ศ.2568 เช่นเดียวกนั 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไป

แล้ว 1,079,113 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่ารอ้ยละ 86.9 ปรับตัวลดลงประมาณรอ้ยละ 1.6 จากปีก่อนหน้า  

ความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานในพืน้ท่ีนี ้ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนไดร้บัผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกิจ

ที่ยงัคงชะลอตวัลง ส าหรบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 

ปี พ.ศ.2566 อยู่ที่ 728 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.5 ราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานใน

ท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.5 หรือเฉล่ียรอ้ยละ 4.8 ต่อปี 

หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านักงานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านักงาน ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9  

อยู่ที่ 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.6 จากในปีก่อนหนา้และคาดการณว์่าจะสามารถปรบัราคา

เสนอเช่าไดอ้ีกประมาณรอ้ยละ 2.1 ในปี พ.ศ.2567 
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16.2.3 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ท าเลถนนพัฒนาการ 

ณ สิ ้นไตรมาสที่  4 ปี พ.ศ.2566 อุปทานรวมพื ้นที่ส  านักงานในท าเลพัฒนาการทั้งหมดยังคงอยู่ที่  106,608  

ตารางเมตร จากอาคารส านักงานทั้งหมด 8 โครงการ โดยพบว่าอุปทานที่เข้าสู่ตลาดล่าสุดบนท าเลย่านนีค้ือ โครงการ  

ธัญญาพารค์ ศรีนครนิทร ์และหลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่ามีอาคาร

ส านกังานใหม่ที่อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิดบริการในอนาคตบนท าเลย่านนี ้นอกจากนีพ้บว่ามีอาคารส านกังานใหเ้ช่าบาง

แห่งบนถนนพัฒนาการมีการกลับมาท าการตลาดอีกครัง้ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา เพื่อดึงดูดความสนใจใหผู้เ้ช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่  

จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมด พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 98,439 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 92.3 

รองลงมาและเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดซี 8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 7.6 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ที่นี ้โดยพบว่า

ไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเลย่านนี ้

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเลถนนพัฒนาการ ถูกใช้ไปแลว้ประมาณ 80,838  

ตารางเมตร หรืออตัราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 75.8 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 13.5 จากปีก่อนหนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่า

เฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานในทุกระดับอยู่ที่ 557 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรับตัวลดลงจากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 0.8 และ 

ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่าราคาเสนอเช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.3 หรือเฉล่ียปีละรอ้ยละ 2.3 

หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการ อยู่ที่ 557  

บาทต่อตารางเมตร ปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.8 จากในปีก่อนหนา้ และคาดการณว์่า ราคาเสนอเช่าอาจยงัคง

ปรบัตัวลดลงอีกประมาณรอ้ยละ 2.5 – 5.0 ในปี พ.ศ.2567 เนื่องจากเจา้ของอาคารบางส่วนจะยงัคงมอบส่วนลดราคาและ

เงื่อนไขพิเศษใหก้บัผูเ้ช่ารายใหม่ เพื่อดงึดดูความสนใจใหผู้เ้ช่ารายใหม่เขา้มาเติมเต็มพืน้ท่ี 

16.3 สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

16.3.1 อุปทาน 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 อุปทานพืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพ ยังคงปรบัตัวเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่ 9.8  

ลา้นตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 1.0 จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ โดยพบว่าในปี พ.ศ.2566 มีอุปทานพืน้ที่อาคารส านกังาน

ก่อสรา้งใหม่แลว้เสร็จเขา้สู่ตลาด 298,771 ตารางเมตร ส าหรบัในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปีที่ผ่านมา อุปทานที่เพิ่มขึน้มาจาก

การเปิดตวัโครงการอาคารส านกังานใหม่จ านวน 5 โครงการ ดว้ยพืน้ที่เช่ารวม 99,911 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 1) โครงการ 

ควอนท ์- สุขุมวิท 25 2) โครงการสยามปทุมวัน เฮา้ส ์ 3) อาคารพี 23 ออฟฟิศ บิว้ดิง้ 4) อาคารเอนโก ้เทอรม์ินอล และ 5) 

อาคารเจแอลเค ทาวเวอร ์ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า มีอาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและ

คาดว่าแลว้เสรจ็ในอีก 3 ปีขา้งหนา้ดว้ยพืน้ท่ีเช่ารวมอีกกว่า 1.0 ลา้นตารางเมตร โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2567 อาจมีอปุทานพืน้ท่ี
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ส านักงานก่อสรา้งแลว้เสร็จแลว้เขา้สู่ตลาดอีกมากกว่า 500,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านักงานบางส่วนเล่ือนการ

เปิดตวัออกไปจากในปีที่ผ่านมา สาเหตมุาจากการก่อสรา้งที่ล่าชา้และอตัราการเชา่ล่วงหนา้ในหลายอาคารท่ีค่อนขา้งต ่ากวา่ที่

คาดการณไ์ว ้

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

F : คาดการณ์อปุทานพืน้ทีส่  านกังานทัง้หมดในปี พ.ศ. 2567F-2569F 

ฝ่ายวิจัยคอล ลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อุปทานอาคารส านักงานส่วนใหญ่กว่า รอ้ยละ 44.0 จะยังคงอยู่ใน 

ย่านศูนยก์ลางธุรกิจ อย่างไรก็ตามยังพบว่า พืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งมากกว่า รอ้ยละ 58.6 ยังคงตัง้อยู่ใน 

ย่านศูนยก์ลางธุรกิจที่มีราคาที่ดินค่อนขา้งสงูส าหรบัการพฒันา เช่น ถนน วิทยุ เพลินจิต พระราม 4 สขุุมวิท สีลม หรือ สาทร 

นอกจากนีพ้บว่า ในช่วงที่ผ่านมา มีอาคารส านกังานอีกหลายโครงการ เช่น โครงการ คิงบริดจ ์ทาวเวอร ์โครงการ วนั ออริจิน้ 

สนามเป้า และโครงการ เท็นธ ์อเวนิว สขุุมวิท 10 ไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งโครงการ

เหล่านี ้เริ่มด าเนินการก่อสรา้งในระยะเวลาไม่นาน หลังจากไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

และจะเป็นอปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่ที่จะเขา้สู่ตลาดในอนาคต 

 

 

 

0
100,000
200,000
300,000
400,000
500,000
600,000
700,000
800,000

0

2,000,000

4,000,000

6,000,000

8,000,000

10,000,000

12,000,000

25
54

25
55

25
56

25
57

25
58

25
59

25
60

25
61

25
62

25
63

25
64

25
65

25
66

25
67

F

25
68

F

25
69

F

อปุทานทัง้หมด อปุทานใหม่

อุปทานทั้งหมด
(ตารางเมตร)

อุปทานใหม่
(ตารางเมตร)



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    
 

หนา้ 115 
 

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานใหม่ในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2569F 

 

               ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

 ณ สิน้ปี พ.ศ.2566 พบว่า อุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครตั้งอยู่ในพืน้ที่รอบเมืองมากที่สุด  

คิดเป็นร้อยละ 45.3 ตามมาด้วยในพื ้นที่ศูนย์กลางธุรกิจคิดเป็นร้อยละ  43.8 และพื ้นที่นอกเมืองคิดเป็นร้อยละ 10.9  

ส าหรบัในช่วงปี พ.ศ. 2567 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่ามีอาคารส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่า

แลว้เสร็จในอีก 3 ปีข้างหน้าดว้ยพืน้ที่เช่ารวมอีกกว่า 1.0 ลา้นตารางเมตร โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2567 อาจมีอุปทานพืน้ที่

ส  านักงานก่อสรา้งแลว้เสร็จแลว้เขา้สู่ตลาดอีกมากกว่า 500,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านักงานบางส่วนเล่ือนการ

เปิดตัวออกไปจากในปีนี ้สาเหตุมาจากการก่อสรา้งที่ล่าชา้โดยพบว่ามีพืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง  ประมาณ 

รอ้ยละ 66.2 ของอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งทั้งหมดอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจและรอ้ยละ  97.1 เป็นพืน้ที่

ส  านกังานเกรดเอ 
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รายชื่ออุปทานในอนาคตระหว่างปี  พ.ศ. 2567 – 2569 (หน่วย ตารางเมตร) 
ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที่ 

2567 Punn Rama 4 Est.A CBD 21,000 - 21,000  
Ratchayothin Hills Est.A Northern Fringe - 19,000 19,000  
JRK Tower Est.A CBD 30,957 - 30,957  
Mochit Complex Est.A Northern Fringe - 70,500 70,500  
One Phayathai Est.A Northern Fringe - 7,000 7,000  
The Forestias Est.A Outer City East - 21,000 21,000  
One Origin Sanampao Est.A Northern Fringe - 36,135 36,135  
One Bangkok 1 
One Bangkok 2 

Est.A 
Est.A 

CBD 
CBD 

201,000 
99,750 

- 
- 

201,000 
99,750  

Cloud 111 Est.A Eastern Fringe - 12,000 12,000  
Ramkhamhaeng Hills Est.A Eastern Fringe - 12,082 12,082  
Oks Tower Ekkamai 
Supalai Icon 

Est.A 
Est.A 

Eastern Fringe 
CBD 

- 
24,063 

4,400 
- 

4,400 
24,063  

Sukhumvit Hills 
APAC Tower 
Thaizhong Tower 
M Tower 2 

Est.A 
Est.A 
Est.B 
Est.B 

Eastern Fringe 
Eastern Fringe 
Outer City East 
Outer City North 

- 
- 
- 
- 

9,800 
32,500 
18,600 
30,000 

9,800 
32,500 
18,600 
30,000 

รวม 
 

  376,770 273,017 649,787 
2568 One Bangkok 3 

One Bangkok 4 
Est.A 
Est.A 

CBD 
CBD 

70,750 
78,750 

- 
- 

70,750 
78,750  

Dusit Central Park 
V Tower Office Building 

Est.A 
Est.A 

CBD 
Eastern Fringe 

90,000 
- 

- 
12,500 

90,000 
12,500  

Boonmitr Silom 
We Retail Ratchada 
AIA Ratchada 2 

Est.A 
Est.A 
Est.A 

CBD 
Northern Fringe 
Northern Fringe 

15,403 
- 
- 

- 
20,000 
44,000 

15,403 
20,000 
44,000 

รวม 
 

  254,903 76,500 331,403 
2569 Betagro Tower 2 Est.B Outer City North - 30,000 30,000  

10th Avenue Est.A CBD 28,226 - 28,226  
V one Tower Est.A Outer City North - 38,000 38,000 

  CPN Siamsquare 
One Origin Sukhumvit 79 
One Origin Sukhumvit 68 
PNP Tower  

Est.A 
Est.A 
Est.A 
Est.A 

CBD 
Eastern Fringe 
Eastern Fringe 

Southern Fringe 

25,000 
- 
- 
- 

- 
9,500 
6,000 
11,817 

25,000 
9,500 
6,000 
11,817 

รวม 
 

  53,226 95,317 148,543 
รวมทัง้หมด 684,899 444,834 1,129,733 

  ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
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แผนทีแ่สดงการแบ่งเขตพืน้ทีใ่นการศึกษา 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
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16.3.2 อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า  8.7 ลา้นตารางเมตร 

ส่งผลให้อัตราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ที่ผ่านมาอยู่ที่รอ้ยละ 88.5 ปรับตัวลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้า 

รอ้ยละ 0.5 ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า การยา้ยที่ตัง้ไปยังอาคารส านักงานที่ไดม้าตรฐานที่ดีกว่านัน้

อาจจะชัดเจนมากขึน้ในปี พ.ศ.2567 ซึ่งพบว่าอาคารส านักงานใหม่ๆ จ านวนมากมีก าหนดเปิดให้บริการในปีหน้า  

ดว้ยเหตุนีผู้เ้ช่าในอาคารเก่าที่มีอยู่ในปัจจุบนั จึงมีแนวโนม้นอ้ยลงในการต่อสัญญา ส่งผลใหผู้พ้ฒันาบางส่วนมอบขอ้เสนอ

ราคาและเงื่อนไขพิเศษแก่ผูเ้ช่าเดิมเพื่อรกัษาผูเ้ช่าไว ้อาคารส านกังานบางส่วนที่อยู่ระหว่างการการปรบัปรุงภาพลกัษณแ์ละ

การปรบัปรุงครัง้ใหญ่เพื่อดึงดูดความสนใจลกูคา้ อาจเป็นปัจจยับวกที่ส  าคญัที่จะช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัให้

สงูขึน้ ซึ่งฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทยเชื่อว่าการใหค้วามส าคญักบัการส่งเสริมความเป็นอยู่ที่ดีขึน้ในพืน้ที่ส  านกังานจะ

เป็นกา้วส าคญัที่จะช่วยกระตุน้อตัราการเช่าใหส้งูขึน้ในระยะยาว 

อัตราการเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2566 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
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ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าความต้องการใช้พืน้ที่ส  านักงานใหม่ในช่วงไตรมาสที่ผ่านมายังคง  

มีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ เกิดการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหม่มากกวา่ 37,000 ตารางเมตร ส่งผลใหใ้นปี พ.ศ.2566 ที่ผ่านมาเกิดการใช้

พืน้ที่ส  านกังานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครอยู่ที่ 173,348 ตารางเมตร ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากบริษัทต่างชาติ กลุ่มบริษัทสินคา้

อุปโภคบริโภค ธุรกิจโคเวิรก์กิง้สเปซ และกลุ่มบริษัทการตลาดออนไลน ์รวมถึงการใชเ้องของผูพ้ฒันา ซึ่งบริษัทดงักล่าวยงัคง

มองหาพื ้นที่ส  านักงานใหม่ในพื ้นที่ ใจกลางเมือง รวมถึงพื ้นที่ รอบใจกลางเมืองที่สามารถเดินทางได้อย่างสะดวก  

และมีราคาเสนอเช่าที่ไม่สงูมากนกั 

ถึงแมว้่าในช่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงมองว่าตลาดอาคารส านกังานยงัสามารถรกัษาผลตอบแทน 

ก าไรของธุรกิจนีอ้ยู่ในระดบัที่น่าพอใจ และถือเป็นธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าธุรกิจเช่าพืน้ที่ประเภทอื่นๆ อนัเป็นผลจาก

การแพร่ระบาดของไวรสัโควิด -19 ซึ่ง ฝ่ายวิจยั คอล ลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ส าหรบัในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา มีอุปสงค์

การใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหม่ในกรุงเทพฯ กว่า 173,348 ตารางเมตร ซึ่งยงัคงปรบัตวัเพิ่มขึน้จากในปี พ.ศ.2565 ที่ผ่านมา เล็กนอ้ย 

และคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ. 2567 อาจมีการใช้พื ้นที่ส  านักงานใหม่ในพื ้นที่ก รุงเทพฯ กว่า 216,000 ตารางเมตร  

จากอุปทานที่คาดว่าจะเปิดบริการใหม่ในปีหน้ากว่า 500,000 ตารางเมตร ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส ประเทศไทย  

พบว่า จากอุปทานใหม่เขา้มากว่า 500,000 ตารางเมตร กว่ารอ้ยละ 40.0 ของอาคารส านกังานที่เขา้มาใหม่ นัน้ไดม้ีการจอง

พืน้ที่เช่าไวแ้ลว้ และพบว่าแนวโนม้ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานในประเทศไทยเริ่มปรบัตวัดีขึน้ในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปีที่

ผ่านมา ส่งผลใหอ้ปุสงคใ์หม่จากลกูคา้ต่างชาติเริ่มมองหาพืน้ท่ีเช่าใหม่ 

ส าหรบัในอนาคตซึ่งจากขอ้มลูพบว่า บางอาคารส านกังานท่ีเปิดบรกิารใหม่ในช่วงที่ผ่านมา หากราคาเสนอเช่าอยู่ใน

เกณฑท์ี่เหมาะสมรูปแบบอาคารที่ทนัสมยั ยงัคงไดร้บัการตอบรบัจากผูเ้ชา่รายใหม่เป็นอยา่งดี เช่น อาคาร วนั แบงค็อก อาคาร

ส านักงานเกรดเอ ในพืน้ที่ย่านลุมพินี ส าหรับ อาคารแรก บนพืน้ที่ให้เช่ารวมกว่า 95,000 ตารางเมตร จ านวน 50 ชั้น  

มียอดการจองล่วงหนา้มากกว่ารอ้ยละ 50.0 หลงัจากที่อาคารเปิดใหจ้องอย่างเป็นทางการเพียงแค่ 1 ปี เท่านัน้ 
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อุปสงคก์ารใช้ พืน้ทีส่ านักงานทีเ่พิ่มขึน้ต่อ ปี พ.ศ. 2554 – 2567F 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

F : คาดการณ์อปุสงคก์ารใชพ้ืน้ทีส่  านกังานในปี พ.ศ. 2567 

ฝ่ายวิจยัคอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า อุปสงคก์ารใชพ้ืน้ที่ส  านกังาน ใหม่ในปี  พ.ศ.2567 อาจปรบัตวัดีขึน้ 

เนื่องจากภาพรวมความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ใหม่ตัง้แต่ช่วงครึ่งหลงัของปีที่ผ่านมามีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ บวกกับอุปทานใหม่ที่รอ

การเปิดตวัในปีหนา้หลายอาคารเป็นอาคารท่ีน่าสนใจ ตัง้อยู่บนท าเลศกัยภาพรวมถึง คณุภาพของอาคารท่ีเป็นท่ีสนใจและจบั

ตามองของกลุ่มผูเ้ช่าอาจส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหม่ปรบัตวัสงูขึน้ ถึงแมว้่าภาพรวมพืน้ท่ีว่างรอการเช่ายงัคง

มีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ ตัง้แต่ช่วงกลางปี พ.ศ.2563 ที่ผ่านมาในหลายอาคารส านกังาน เนื่องจากผูเ้ช่าขอคืนพืน้ท่ีหรือขอปรบั

ลดพืน้ที่เช่าลงเพื่อตอ้งการประหยดัตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจ รวมถึงเทรนดข์องการท างานนอกพืน้ที่ที่พบว่ามีบริษัทจ านวน

มากอยู่ระหว่างการพิจารณาทบทวนบทบาทใหม่ของพืน้ที่ส  านักงานในฐานะที่เป็นสถานที่ส าหรบัการท างานร่วมกัน และ  

สรา้งวฒันธรรมขององคก์รโดยตอ้งมีความยืดหยุ่นในการปรบัเปล่ียน ท่ีส าคญัไปกว่านัน้คือ การปรบัเปล่ียนพืน้ที่ท  างานใหม้ี

ประสิทธิภาพสูงสุดจะกลายเป็นส่ิงที่ทุกคนใหค้วามส าคัญ ขณะที่ผูเ้ช่ารายใหญ่ที่มีการใชพ้ืน้ที่ขนาดใหญ่ในแต่ละอาคาร

ส านกังาน จะมีอ านาจการเจรจาต่อรองที่สงูขึน้เพื่อที่จะไดร้บัเงื่อนไขที่ดีขึน้จากเจา้ของอาคาร 

16.3.3 อัตราค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดบัและพืน้ที่ของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปรบัตวัเพิ่มปรบัตวั

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 มาอยู่ที่  767.6 บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้า เนื่องจากราคาเสนอเช่าของอาคาร

ส านกังานใหม่ที่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็เขา้สู่ตลาดยงัคงมีระดบัราคาค่าเช่าที่ค่อนขา้งสงูกว่าราคาตลาดและอาคารส านกังานเก่าใน

พืน้ที่ ส่งผลใหร้าคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมของตลาดมีการปรบัตวัสงูขึน้ ขณะที่อาคารส านกังานในพืน้ที่ย่านลมุพินียงัคง
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เป็นพืน้ที่ที่มีราคาเสนอเช่าที่สูงที่สุดอย่างต่อเนื่อง โดยพบว่าราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทุกช่วงระดับราคา ณ สิน้ไตรมาส 4  

ปี พ.ศ.2566 อยู่ที่ 1,061 บาทต่อตารางเมตร ตอกย า้ความโดดเด่นของตลาดพืน้ที่ส  านักงานบนท าเลย่านนี ้ เช่น เพลินจิต  

ชิดลม และพระราม 4 เป็นต้น ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดเอในย่านศูนยก์ลางธุรกิจปรับตัวมาอยู่ที่   

1,098 บาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.2 จากไตรมาสก่อนหนา้ ราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่ปรบัตัวสูงขึน้ที่ผ่านมาเกิดจากโครงการอาคาร

ส านกังานใหม่ในพืน้ที่ย่านลมุพินีที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดบริการใหม่ ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ผูพ้ฒันา

หลายรายมีการปรบัปรุงอาคารส านักงานใหม่เพื่อสรา้งความน่าสนใจใหก้ับพืน้ที่เช่าที่ว่างรอการเช่า ผูพ้ัฒนาบางรายเสนอ  

ค่าคอมมิชชั่นที่สูงขึน้ใหก้ับเอเจนซี่ รวมถึงการเสนอราคาค่าเช่าที่น่าสนใจเพื่อดึงดูดลูกคา้รายใหม่และมอบส่วนลดพิเศษ

ส าหรับผู้เช่ารายใหญ่ที่สนใจพื ้นที่ เช่าขนาดใหญ่ เพื่อให้ผู้เช่าใหม่เข้ามาแทนที่  อย่างไรก็ตามฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์  

ประเทศไทย พบว่าราคาจริงที่มีการปิดการเช่าจะมีระดับราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 10.0 – 30.0  

โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีเช่า และอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร หากเป็นอาคารท่ีมีอตัราการเช่าที่ค่อนขา้งสงู ราคาปิด

จริงอาจไม่สามารถปรบัลดลงไดม้ากนกั แต่หากเป็นอาคารที่ยงัมีอตัราการเช่าที่ค่อนขา้งต ่า ผูเ้ช่าจะสามารถต่อรองราคาได้

ค่อนขา้งมาก เนื่องจากเจา้ของอาคารตอ้งการผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเติมเต็มพืน้ท่ีว่างเหล่านัน้ 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่าอาคารส านักงานใหม่ที่จะเปิดบริการใหม่บนท าเลย่านลุมพินี  

ในปีหน้าจะมีราคาเสนอเช่าที่สูงกว่า 1,400 บาท และจะส่งผลให้ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพื ้นที่ส  านักงานบนท าเล 

ย่านนีป้รบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง 
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16.4 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

16.4.1 อุปทาน 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าอปุทานรวมพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9  ณ สิน้ไตรมาส

ที่ 4 ปี พ.ศ.2566 มีอุปทานสะสมทั้งหมด 1,241,195 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ.2566 ที่ ผ่านมาไม่พบว่ามีอุปทานพืน้ที่

ส  านกังานเปิดตวัใหม่ในพืน้ท่ีนี ้รวมถึงในปี พ.ศ.2567 คาดการณว์่าท าเลย่านนีจ้ะยงัคงไม่มีอาคารส านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จ

และเปิดบริการใหม่ โดยอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและคาดการณ์ว่าจะเปิดให้บริการเร็วที่สุดคือใน  

ปี พ.ศ. 2568 คือ โครงการ AIA รชัดา 2 เป็นอาคารส านกังาน พรอ้มพืน้ที่พาณิชยส์งู 31 ชัน้ พืน้ที่อาคารรวม 110,000 ตาราง

เมตร เป็นพืน้ที่ส  านกังาน อยู่บนชัน้ตัง้แต่ 7-31 มีพืน้ที่ทัง้หมด 44,000 ตารางเมตร คาดว่าก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้รกิาร

ในปี พ.ศ. 2568 โครงการวีรีเทล รัชดา โครงการตั้งอยู่ริมถนนรัชดาภิเษกมีมูลค่าการลงทุนรวม 7,00 ลา้นบาท เป็นพืน้ที่

ส  านักงาน 5 ชั้น พืน้ที่เช่ารวมประมาณ 20,000 ตารางเมตร  คาดว่าก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดให้บริการในปี  พ.ศ. 2568 

เช่นเดียวกนั 

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมดในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

จากอปุทานพืน้ท่ีส านกังานสะสมทัง้หมด 1,241,195 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดบีมากที่สดุ 818,773 

ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 66.0 รองลงมาคือ พืน้ที่ส  านักงานเกรดเอ 272,586 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 22.0 และ 

พืน้ท่ีส านกังานเกรดซีอีกประมาณ149,836 ตารางเมตรคิดเป็นรอ้ยละ 12.0 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ท่ีนี ้
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ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยแบ่งตามพืน้ที ่ ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2566

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

หมายเหต:ุ การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวจิยัคอลลิเออร์สประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลีย่ไม่ใช ่

ราคาค่าเชา่ทีจ่บจริงส าหรบัราคาจริงทีม่ีการปิดการเช่าจะมีระดบัราคาทีต่  ่ากวา่ราคาเสนอเช่าอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ  

10.0 - 30.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยูก่บัขนาดพืน้ทีเ่ชา่และอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 

16.4.2 อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไป

แล้ว 1,079,113 ตารางเมตร หรืออัตราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 86.9 ปรับตัวลดลงประมาณรอ้ยละ 1.6 จากปีก่อนหน้า  

ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานในพืน้ท่ีนีป้รบัตวัลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนไดร้บัผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกิจ

ที่ชะลอตวัลง ส่งผลใหผู้เ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าวมีแนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ที่เช่า หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่และ

เปล่ียนไปเช่าการท างานร่วมกัน และพบว่าหลายบริษัทที่มีความต้องการย้ายพื ้นที่ และปรับปรุงพื ้นที่ เช่าให้ทันสมัย  

โดยส่วนใหญ่เนน้การลดขนาดพืน้ที่ลง หรือบางรายมีความประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านักงานใหม่ในราคาที่ถูกลงในพืน้ที่

ใกลเ้คียงเพื่อเป็นการประหยดัตน้ทุน เนื่องจากมองว่าภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั แต่ในขณะเดียวกนัอาคาร

ส านักงานเกรดบีและเกรดซีมีอัตราการเช่าเฉล่ียที่ปรบัตัวสูงขึน้ เนื่องจากผูเ้ช่ าบางรายเลือกท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9  

เป็นอาคารส านกังานใหม่แทนที่อาคารส านกังานเดิม 

 

1,098
987 998

761
635 599

ศนู
ยก์
ลา
งธ
ุรกิ
จ

รอ
บเ
มือ
งฝั่
งเห

นือ

รอ
บเ
มือ
งฝั่
ง

ตะ
วนั
ออ
ก

เกรดเอ เกรดบีบาท/ตารางเมตร/เดือน



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    
 

หนา้ 124 
 

อัตราการเช่าในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 จ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2566 

 

  ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2566 พืน้ที่ส  านักงานเกรดซีมีการใชพ้ืน้ที่

ส  านกังานสงูที่สดุอยู่คิดเป็นรอ้ยละ 99.1 จากพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมด และเป็นอาคารส านกังานเกรดเดียวที่อตัราการใชพ้ืน้ที่ไม่

ปรบัลดลง เหลือพืน้ที่ว่างรอการเช่าเพียงแค่ 1,320 ตารางเมตรเท่านัน้ เนื่องจากอุปทานรวมพืน้ที่ส  านกังานเกรดซีในพืน้ท่ีนีม้ี

นอ้ยที่สดุประกอบกับราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่ค่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดอื่นๆ ส่งผลใหเ้ป็นท่ีสนใจของผูเ้ช่าที่

ตอ้งการควบคมุค่าใชจ้่ายในเรื่องของการเช่าพืน้ท่ีส านกังาน รองมาคือ พืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ พบว่ามีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานไป

แลว้คิดเป็นรอ้ยละ 89.3 ซึ่งเหลือพืน้ที่รอการเช่าอีก 29,114 ตารางเมตร และพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไป

แลว้คิดเป็นรอ้ยละ 83.9 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อาคารส านกังานเกรดเอในพืน้ที่รชัดาภิเษก / พระราม 9  

มีพืน้ท่ีว่างรอการเช่ามากขึน้ เนื่องบางผูเ้ช่ารายใหญ่บางส่วนไม่ต่อสญัญาเช่า ขณะที่อาคารส านกังานเกรดบีในหลายอาคารมี

อตัราการเช่าที่สงูขึน้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนมีการยา้ยอาคารส านกังานใหม่เขา้มาแทนที่ 

16.4.3 อัตราค่าเช่า และการปรับค่าเช่า 

ส าหรับราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานทุกระดับในท าเลรัชดาภิเษก / พระราม 9 ณ สิน้ไตรมาสที่  4  

ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 728 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.5 การปรบัตัวเพิ่มขึน้ของราคา

เสนอเช่าในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมาส่วนหนึ่งมาจากราคาเสนอเช่าอาคารส านักงานหลายอาคารที่ปรับราคาเสนอเช่าขึน้  

ส่งผลใหภ้าพรวมราคาเสนอเช่าในทกุระดบัในพืน้ท่ีปรบัตวัสงูขึน้ แต่เมื่อเทียบกบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในพืน้ท่ีอื่น ๆ  
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ของกรุงเทพมหานครที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 1.3 เท่านั้น สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความแข็งแกร่งของตลาดพืน้ที่ส  านกังานใน

ท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ที่ยงัคงเติบโตสวนกระแสภาพรวมตลาดพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปีพ.ศ.  2567F 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

หมายเหตุ: การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์สประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลีย่

ไม่ใช่ราคาค่าเช่าทีจ่บจริงส าหรบัราคาจริงทีม่ีการปิดการเช่าจะมีระดบัราคาทีต่  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ทีป่ระมาณรอ้ย

ละ 10.0 - 30.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่าและอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 

 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอใน

ท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 อยู่ที่ 1,075 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 3.0 จากปีก่อนหนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่า

พืน้ที่ส  านักงานเกรดบี อยู่ที่ 710 บาทต่อตารางเมตร ปรับตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.6 จากปีก่อนหน้า และราคาเสนอเช่าพืน้ที่

ส  านกังานเกรดซี อยู่ที่ 446 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.4 จากปีก่อนหนา้ 

16.4.4 การปรับค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา พบว่ามีการ ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.5 หรือเฉล่ียปีละ 4.8 โดยภาพรวม 

ส าหรับในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา การปรับตัวในส่วนของราคาเสนอเช่าสูงกว่าการปรับราคาเสนอเช่าภาพรวมของตลาด   

โดยพบว่าหลายอาคารส านกังานมีการปรบัราคาเสนอเช่าขึน้ เนื่องจากอตัราการเช่าที่สงูขึน้ ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารหลายแห่ง
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ปรบัราคาเสนอเช่าขึน้อย่างชดัเจน โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบีและเกรดซี พบว่า ราคาเสนอเช่าในปีที่ผ่านมาปรบัตัว

สงูขึน้อย่างชดัเจนมากกว่ารอ้ยละ 3.0-5.0 ขณะที่อาคารส านกังานเกรดเอบางอาคารมีการปรบัลดราคาเสนอเช่าลงเล็กนอ้ย 

เนื่องจากมีผูเ้ช่าบางส่วนไม่ต่อสญัญาเช่า ส่งผลใหพ้ืน้ที่ว่างรอการเช่าเพิ่มมากขึน้ ซึ่งในปี พ.ศ. 2567 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ 

ประเทศไทย คาดการณ์ว่า อาคารส านักงานเกรดบีและเกรดซีจะยังคงเป็น อาคารส านักงานที่มีโอกาสปรับตัวสูงที่สุด  

เนื่องจากในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา พบว่าผูเ้ช่าหลายราย มีความตอ้งการปรบัลดภาระในส่วนของค่าเช่าพืน้ท่ีส านกังานลงและ

เริ่มมองหาพื ้นที่ส  านักงานเกรดอื่นๆ ที่นอกเหนือจากเกรดเอในท าเลใกล้เคียงด้ว ย ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  

ที่ไม่แตกต่างกันมากนัก และผู้เช่าบางส่วนมีการคืนพืน้ที่เช่าขนาดใหญ่ในพืน้ที่ใจกลางเมืองและมองหาพืน้ที่เช่าใหม่  

บนท าเลย่านรชัดาภิเษก / พระราม 9 ประเด็นนี ้จึงเป็นโอกาสที่ดีของอาคารส านกังานเกรดบีและซี ที่จะสามารถปรบัราคาขึน้

ไดใ้นปีพ.ศ. 2567 

16.4.5 แนวโน้มตลาด 

จากอตัราการเช่าเฉล่ียปัจจบุนั ที่ถือว่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งสงู ถึงแมว้่าจะปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจากในปีก่อนหนา้ที่

อัตราการเช่าเฉล่ียปรับตัวขึน้ไปสูงกว่ารอ้ยละ 88.5 ซึ่ง ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่า อัตราการเช่าเฉล่ียใน                       

ปี พ.ศ. 2567 อาจปรบัตวัสูงขึน้ เนื่องจากท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ยังคงเป็นอีกหนึ่งท าเลที่ผูเ้ช่าต่างชาติ รวมถึงบริษัท 

ชั้นน าในประเทศไทยยังคงมองหาพืน้ที่เช่าเพื่อรองรบัธุรกิจที่จะเกิดขึน้ในอนาคตอีกเป็นจ านวนมาก ส าหรบัแนวโนม้ตลาด  

พืน้ที่ส  านักงานใหม่ในท าเล รัชดาภิเษก พระราม 9 พบว่าในปี พ.ศ. 2567 จะไม่มีพืน้ที่ส  านักงานใหม่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 

และเปิดบรกิารในพืน้ท่ี แต่จะมีหลงัจากนัน้คือจากโครงการอาคารส านกังาน เอไอเอ รชัดา 2 เป็นตน้ ซึ่งถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อ

เทียบกับ ในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ที่อุปทานเปิดตวัใหม่เป็นจ านวนมากส่งผลใหภ้าพรวมอตัราการเช่าปรบัตวัลดลง

อย่างเห็นไดช้ัดขณะที่แผนพัฒนาโครงการ Super Tower ที่เดิมทีมีพืน้ที่เช่ารวม กว่า 90,000 ตารางเมตร หลังจากการที่ 

บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) เขา้ซือ้บรษิัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และชะลอแผนการพฒันาชั่วคราว  

ซึ่งหากโครงการดงักล่าว เริ่มกลบัมาเดินหนา้พฒันาอีกครัง้จะเป็นเสมือนปัจจยับวกที่ส  าคญัในตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเล 

รัชดาภิเษก/ พระราม 9 ให้กลับมาคึกคักอีกครั้ง และจะส่งผลให้ราคาที่ดินบนท าเลย่านนี ้ปรับตัวสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง  

จากปัจจุบันที่มีราคาเสนอขายสูงกว่า 1.1 ล้านบาทต่อตารางวา ส าหรับราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมคาดการณ์ว่า  

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในส่วนของอาคารส านักงานเกรดบีและเกรดซีจะยังคงสามารถปรับตัวไดอ้ย่างต่อเนื่อง  

ขณะที่อาคารส านักงานเกรดเอยงัคงอยู่ในภาวะที่ค่อนขา้งทา้ทายจากอุปทานใหม่ในอนาคตบวกกับอัตราการเช่าในหลาย

อาคารท่ีปรบัตวัลดลง อาจส่งผลใหเ้จา้ของอาคารรกัษาระดบัราคาเสนอเช่าเดิมไวห้รือปรบัลดลงเพื่อดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มา

แทนที่พืน้ท่ีว่างเดิมที่เคยว่างลง 
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16.5 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

16.5.1 อุปทาน 

ณ สิ ้นไตรมาสที่  4 ปีพ.ศ.2566 อุปทานรวมพื ้นที่ส  านักงานในท าเลพัฒนาการทั้งหมดยังคงอยู่ที่  106,608  

ตารางเมตร จากอาคารส านักงานทั้งหมด 8 โครงการ โดยพบว่าอุปทานที่เข้าสู่ตลาดล่าสุดบนท าเลย่านนีค้ือ โครงการ  

ธัญญาพารค์ ศรีนครนิทร ์และหลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่ามีอาคาร

ส านกังานใหม่ที่อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิดบริการในอนาคตบนท าเลย่านนี ้นอกจากนีพ้บว่ามีอาคารส านกังานใหเ้ช่าบาง

แห่งบนถนนพัฒนาการมีการกลับมาท าการตลาดอีกครัง้ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา เพื่อดึงดูดความสนใจใหผู้เ้ช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่  

จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมด พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 98,439 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 92.3 

รองลงมาและเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดซี 8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 7.6 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ที่นี ้โดยพบว่า

ไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเลย่านนี ้

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมดในท าเลถนนพัฒนาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F 

 

        ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
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16.5.2 อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ.2566 ท าเลถนนพฒันาการ พบว่ามีพืน้ที่ส  านกังานถูกใชไ้ปแลว้ 80,838 ตารางเมตร หรือ 

มีอัตราการเช่าคิดเป็น รอ้ยละ 75.8 ปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 13.5 จากปีก่อนหนา้ โดยมีพืน้ที่ว่างปรบัตวัเพิ่มขึน้ เนื่องจากผูเ้ช่า

บางส่วนคืนพืน้ที่และผูเ้ช่ารายใหม่ยงัไม่สามารถเขา้มาเติมเต็มพืน้ที่ในส่วนที่ว่างลงได้  ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านกังานเกรด ซี มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานสงูที่สดุ คิดเป็นรอ้ยละ 100.0 จากพืน้ท่ี

ส านักงานทั้งหมด รองมาคือพืน้ที่ส  านักงานเกรด บี พบว่ามีการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 73.8 ซึ่งเหลือพืน้ที่

ส  านกังานรอการเช่าอีก 25,770 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าในท าเลถนนพัฒนาการ ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2566 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

16.5.3 อัตราค่าเช่า และการปรับค่าเช่า 

ส าหรบัราคาเสนอค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2566  

ที่ผ่านมาอยู่ที่ 557 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.8 การปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยของราคาค่าเช่าเฉล่ีย

พืน้ที่ส  านักงานเกรดบีในท าเลถนนพัฒนาการในช่วงที่ผ่านมาถือว่าเป็นการปรบัตัวลดลงครัง้แรกในรอบหลายปี เนื่องจาก

อุปทานพืน้ที่เช่าในพืน้ที่นีค้่อนขา้งนอ้ย เมื่อเทียบกับพืน้ที่อื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และพืน้ที่ว่างรอการเช่าเ หลือนอ้ยมาก  

แต่ในขณะเดียวกันในปีที่ผ่านมาพืน้ที่ว่างปรับตัวเพิ่มขึน้มากกว่ารอ้ยละ 10.0 ส่งผลให้เจ้าของอาคารบางส่วนปรับราคา 

เสนอเช่าลง เพื่อดึงดูดความสนใจให้ผู้เช่ารายใหม่เข้ามาใช้พืน้ที่  อุปทานพืน้ที่ส  านักงานเกรดซีบนท าเลย่านนี ้ยังคงมี  

อตัราการเช่าเต็มพืน้ที่เนื่องจากเป็นการใชพ้ืน้ที่ภายในของผูพ้ฒันาเท่านัน้ ผูพ้ฒันาไม่ไดม้ีการปล่อยพืน้ท่ีเช่าเพื่อการพาณิชย ์
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และไม่มีราคาเสนอค่าเช่าตลาด ส าหรบัอาคารส านกังานเกรดบี ราคาเสนอเช่าที่ปรบัตวัลดลงเนื่องจากอาคารส านกังานใหเ้ช่า

บางอาคารผูเ้ช่าบางส่วนไม่ต่อสญัญาเช่าและคืนพืน้ท่ี ส่งผลใหพ้ืน้ท่ีว่างรอการเช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้ ขณะที่บางอาคารส านกังาน

อัตราการเช่ายงัคงอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งต ่า ส่งผลใหร้าคาเสนอเช่าจากที่เสนอไวท้ี่ 450 – 650 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ราคาจบจรงิอาจอยู่ที่ประมาณ 300 -350 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเท่านัน้ เนื่องจากเจา้ของอาคารมีความจ าเป็นจะตอ้งหา

ผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่พืน้ที่เช่าเดิมที่เคยว่างลง หรือตอ้งการเพิ่มอตัราการเช่าใหส้งูขึน้ ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารมีการมอบ

ส่วนลดราคาเสนอเช่าลงมากกว่ารอ้ยละ 30.0 เพื่อเป็นแรงกระตุน้ความสนใจให้กับผูเ้ช่า และหากผูเ้ช่าตอ้งการใชพ้ืน้ที่ขนาด

ใหญ่หรือตอ้งการเช่าแบบเหมายกชัน้หรือหลายชัน้ ราคาจบจริงของราคาเสนอเช่าในบางรายอาจปรบัลดลงมากกว่ารอ้ยละ 

30.0 - 45.0 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2567F 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

หมายเหตุ: การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวิจัยคอลลิเออร์สประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลี่ยไม่ใช่ 

ราคาค่าเช่าที่จบจริงส าหรบัราคาจริงที่มีการปิดการเช่าจะมีระดบัราคาที่ต ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 10.0 - 

30.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่าและอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 
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16.5.4 การปรับค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา พบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.3 

หรือเฉล่ียปีละ 2.3 โดยภาพรวม ถึงแมว้่าการปรบัราคาเสนอเช่าในปีพ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา ปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้

เนื่องจากปัจจัยลบต่างๆ ท่ีเข้ามากระทบ ส าหรับราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงาน เกรดบี ในท าเลถนนพัฒนาการ  

ในปี พ.ศ 2567 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า อาจยงัคงปรบัตวัลดลงอีกประมาณรอ้ยละ 2.5-5.0 

16.5.5 แนวโน้มตลาด 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพยต์่างให้ความสนใจในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม และบ้านจัดสรรบริเวณถนน

พฒันาการเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินบนท าเลย่านนี ้มีการปรบัตวัเป็นอย่างมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาจากราคาประเมนิ

ที่ดินของกรมธนารกัษ์ในรอบปี พ.ศ. 2566 -2569 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 60,000 -170,000 บาท / ตารางวา ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 21.4 จากช่วงปี พ.ศ. 2559 -2562 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 60,000 -140,000 บาท / ตารางวา ซึ่งท าเลย่านนีย้งัคงถือว่าไม่ใช่

ท าเลหลักของการพฒันาอาคารส านักงานเพื่อการพาณิชย ์ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี 

พ.ศ. 2566 มีโครงการอาคารส านักงานบนท าเลย่านนีเ้พียงแค่ 8 โครงการเท่านั้น และไม่พบว่ามีโครงการที่อยู่ระหว่างการ

พฒันาและเปิดตวัในอนาคต ส่งผลใหอ้ปุทานในพืน้ที่นีม้ีอย่างจ ากดั ขณะที่พืน้ท่ีว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 25,770 

ตารางเมตรเท่านัน้ ถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเทื่อเทียบกบัพืน้ท่ีอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร ส าหรบัราคาเสนอเช่าปรบัตวัไดค้่อนขา้งมาก

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ในปีพ.ศ. 2566 การปรบัราคาเสนอเช่าไม่สามารถท าไดเ้นื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่

อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทยคาดการณว์่า ในปี พ.ศ. 2567 ส่ิงที่น่ากังวลส าหรบัเจา้ของอาคารคือการ

รกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหต้่อสญัญาเช่าต่อไปเพื่อรกัษาอตัราการเช่าไว ้และการหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มา แทนที่ส าหรบับางอาคาร

ส านกังานที่มีอตัราการเช่าที่ค่อนขา้งต ่าซึ่งเป็นโจทยท์ี่ทา้ทายส าหรบัเจา้ของอาคารส านกังานในปี  พ.ศ. 2567 ซึ่งหากเจา้ของ

อาคารไม่สามารถดึงใหผู้เ้ช่าเดิมต่อสญัญาไดร้วมถึงไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่ไดจ้ะส่งผลอย่างยิ่งต่อภาพรวม

ของตลาดอาคารส านกังานในพืน้ที่ย่านนีท้ี่พืน้ที่ว่างรอการเช่าอาจปรบัตวัสงูขึน้แบบก้าวกระโดด และราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดย

ภาพรวมอาจปรบัตวัลดลงอย่างต่อเนื่อง ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่า ตลาดพืน้ที่ส  านักงานบนท าเลย่านนีจ้ะ

ยังคง สามารถเติบโตได ้เนื่องจากอุปทานในพืน้ที่ค่อนขา้งนอ้ย บวกกับไม่พบว่ามีอุปทานใหม่ที่จะเขา้มาในอนาคต ซึ่งเป็น

เหตุผลที่ส  าคัญที่ส่งผลให้ตลาดอาคารส านักงานบนท าเลย่านนี ้ อาจเติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต เพียงแค่ในช่วง ปี  

พ.ศ. 2566-2567 เป็นช่วงเวลาที่ค่อนขา้งทา้ทายส าหรบัเจา้ของอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีท้ี่จะตอ้งมองหากลยทุธห์รือจุด

ขายใหม่ๆ เพื่อเป็นการดงึดดูผูเ้ช่าเดิมใหต้่อสญัญาเช่าต่อไป รวมถึงการหาผูเ้ช่าใหม่เขา้มาแทนที่ผูเ้ช่าเดิมในพืน้ท่ีที่เคยว่างลง  
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ส่วนที ่18 งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2566  

และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 





























































































เลขที่ 175 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ ชั้น 7 ชั้น 21 และ ชั้น 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์: 0-2674-6488     โทรสาร: 0-2679-5955     www.bblam.co.th
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