
รายงาน
ประจ าปี
2568

bworkreit@bblam.co.th

www.bworkreit.com

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์บัวหลวง ออฟฟศิ



สารบญั    

 

 

สารบัญ 

 หน้า 

1. สารจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1 

2. สรุปขอ้มลูส  าคญัของกองทรสัต ์ 2 

3. ขอ้มลูทางการเงินที่ส  าคญั 13 

4. ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 17 

5. ขอ้มลูทั่วไปของกองทรสัต ์ 22 

6. ขอ้มลูหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตเ์ป็นผูอ้อก 23 

7. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาประโยชน ์ 30 

8. โครงสรา้งการจดัการ 44 

9. ปัจจยัความเสี่ยง 77 

10. การก ากบัดแูลกองทรสัต ์ 84 

11. การควบคมุภายในและการบรหิารจดัการความเสี่ยง 100 

12. การปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 101 

13. ขอ้พิพาททางกฏหมาย 109 

14. ขอ้มลูส าคญัอื่น 110 

15. ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 112 

16. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรสัตล์งทนุ 115 

17. ความเห็นของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 137 

18. งบการเงินส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และ รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 139 

 



ส่วนท่ี 1 สารจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์    

 

หนา้ 1 
 

ส่วนที ่1 สารจากผู้จัดการกองทรัสต ์

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2568 

ส าหรับรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2568 ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2568 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) เพื่อสรุปผลการด าเนินงานและทิศทางการบริหารจดัการในรอบปีที่ผ่านมาให้

ท่านผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัทราบ 

ในปี 2568 ธุรกิจอาคารส านักงานใหเ้ช่ายังคงเผชิญความทา้ทายอย่างมีนัยส าคัญ จากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจที่

เป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป ประกอบกับการเพิ่มขึน้ของอุปทาน (Supply) อาคารส านกังานใหม่ ส่งผลใหก้ารแข่งขนัในตลาด

ทวีความรุนแรงมากยิ่งขึน้ 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดด้  าเนินนโยบายเชิงรุกเพื่อรบัมือกับสถานการณ์

ดังกล่าว โดยมุ่งเน้นการรักษาฐานผู้เช่าเดิม ควบคู่กับการปรับปรุงทรัพยสิ์นให้มีความทันสมัย  โดยเฉพาะโครงการทรู  

ทาวเวอร ์2 ซึ่งไดด้  าเนินการปรบัปรุงภูมิทศันแ์ละงานสถาปัตยกรรม เพื่อเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัและดงึดูดผูเ้ช่ากลุ่มใหม่ 

พรอ้มทัง้บรหิารจดัการค่าใชจ้่ายอย่างมีประสิทธิภาพ  

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัคงด าเนินงานภายใตห้ลกัธรรมาภิบาล เพื่อรกัษามลูค่าทรพัยสิ์น

และสรา้งผลตอบแทนที่สม ่าเสมอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

สุดท้ายนี ้ผู้จัดการกองทรัสตข์อขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่ให้ความไว้วางใจและสนับสนุนกองทรัสตอ์ย่าง

ต่อเนื่อง และขอยืนยนัความมุ่งมั่นในการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างรอบคอบ เพื่อการเติบโตในระยะยาวต่อไป 

 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง 

กรรมการผูจ้ดัการ 

Head of Real Estate & Infrastructure Investment 

 



ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดอายุในแตล่ะปี
(WALE) = 1.89 ปี

รายละเอียดการครบ
ก าหนดช าระของเงนิกูย้มื

76%

24%

TT1 TT2

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 4,248.05 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 67.63

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 879.77 สดัสว่นการกูย้ืม
(% ของ Total Asset)

16.19%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,368.28

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)

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568

Market Cap 1,836.62 ลา้นบาท ราคาปิด 4.98 บาท

จ านวนหนว่ยทรสัต์ 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,300.65 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,368.28 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 9.1330 บาท

ราคาพาร์ 8.9497 บาทตอ่หนว่ย วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 0.55 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 22.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธิีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรู ทาวเวอร ์1 (TT1) 3,044.00 ลา้นบาท บรษิัท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์ิน 
จ ากดัอาคาร ทรู ทาวเวอร ์2 (TT2) 814.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ 
ปี 2568 ราคาประเมินทรัพยส์ิน

100% 
Leasehold

100% 
Office

รอ้
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หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
                   https://www.bworkreit.com/th/investor-relations/financial-information/appraisal-report

หนา้ 2

46.6%

19.4% 20.6% 5.3% 8.1%

 2569  2570  2571  2573 พืน้ท่ีว่าง 

50.6 50.6

586.4

2569 2570 2571



กลุ่มทรู

กลุ่มเครอืเจรญิโภคภณัฑ์

ผูเ้ช่าภายนอก

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ข้อมูลผู้ถอืหุ้น ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568)

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

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

2. ส านกังานประกนัสงัคม 33,330,000 9.04%

3. นายวฒันะ เฮงเกียรติศกัดิ์ 19,402,000 5.26%

4. ธนาคารออมสนิ 18,896,500 5.12%

5. บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 9,072,000 2.46%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.33%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ*

จ่ า ย ป ร ะ โ ย ช น์ ต อ บ แ ท น ใ ห้ แ ก่
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 
ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปี
บญัชี โดยสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้าก 
ส่วนท่ี 3 ขอ้ 7.3 การจ่ายประโยชนต์อบ
แทนของกองทรสัต์

รายการ
(บาทต่อหน่วย)

2561 – 
2565

2566 2567 2568
ต้ังแต่
จัดต้ัง

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทน 3.50100 0.66462 - 0.567852 4.733472

เงินลดทนุ 0.18430 0.10500 0.65520 0.10580 1.050300

รวม 3.68530 0.76962 0.65520 0.673652 5.783772

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หน่วย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 30/6/2568

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญาปีแรก (% ตอ่รายไดร้วม) 11.24%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 16.19%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ MLR-1%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนรายได้

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 60.6%
บรกิาร 14.9%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 3.7%
ชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส์ 3.3%
การขายปลีก 3.1%
อาหารและเครื่องด่ืม 3.0%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 2.8%
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 2.1%
อ่ืน ๆ 6.5%

รวม 100.0%

หนา้ 3

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568

สัดส่วนรายได้แยกตามกลุ่มบริษัท* 

*สดัสว่นรอ้ยละของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารเปรียบเทียบจาก เดือน ธนัวาคม 2568

Payout Ratio 100%
Expected IRR = 8.01%

Payout Ratio 90%
Expected IRR = 7.50%

56%

38%

6%

สัดส่วนสัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุสัญญาในแต่ละปี*
58%

15% 24%
3%

 2569  2570  2571  2573



สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดอายุสัญญา
(ร้อยละของพืน้ที่เช่า)

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์อัตราการเช่าเฉลี่ยและค่าเช่าเฉลี่ย

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

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

CAGR* = -0.26% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = -0.11% 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หนา้ 4

46.6%

19.4% 20.6%

5.3%
8.1%

ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2573 พืน้ทีว่่าง 

608 627 646 668 691 713 733 757 

100.0% 99.7% 99.7% 99.7% 100.0% 99.3% 99.4% 99.6%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568

564 581 598 619 640 651 581 484 

100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 99.6% 91.8% 82.0% 80.1%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568

คา่เช่าเฉลี่ย (บาท / ตร.ม.) อตัราการเชา่เฉลี่ย (%)คา่เชา่เฉลี่ย (บาท / ตร.ม. / เดือน)

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568

562 580 576 580 
605 618 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 533.83 569.84 604.35

รายไดอ้ื่น 13.49 10.19 10.51

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสือ่มราคา
และตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 340.27 371.46 381.86

การเพิ่ม (ลดลง) ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 252.50 (43.08) (148.49)

อตัราก าไรจากการลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 0.81 0.88 0.90

ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บาท) 0.567852 - 0.664620

เงินลดทนุช าระแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.1058 0.6552 0.1050

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.21 0.23 0.22

ดอกเบีย้ (%) 5.69% 6.06% 5.76%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 284.71 425.40 352.20

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (367.56) (363.39) (360.92)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 92.13 174.98 112.97

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,368.27 3,358.47 3,665.20

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.55 0.54 0.45

ประโยชนต์อบแทน (%) เทียบ ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 11.40% n/a 14.77%

มลูคา่ตลาด 1,836.62 1,799.74 1,659.60

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 4.98 4.88 4.5

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2568 กองทรัสต์มีรายได้รวมเท่ากับ 551.49 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 5.9 จากปีก่อน โดยกองทรัสต์มี
รายไดห้ลกัจากคา่เช่าและค่าบริการ 533.83 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 96.8 ของรายไดร้วม และมีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 
252.72 ลา้นบาท ซึ่งมีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบริการ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 54.34 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด 
ส่งผลให้มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 298.77 ลา้นบาท และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 
252.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 686.1 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัจากการรบัรู ้รายการขาดทนุสทุธิ
จากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยล์ดลง

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข - 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ
ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพ่ือใชล้งทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920.0 ลา้นบาท 

(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 จ านวนยอดเงินกูร้ะยะยาวคงเหลือ 687.6 ลา้นบาท) 
ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนท่ีเบกิเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินให้แก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริ่มช าระเงินต้นงวดแรก

ในวนัสุดทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนท่ีเบิกเงินกู ้และงวดต่อไปเม่ือครบก าหนด
ระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน โดยงวดท่ี 1-12 : ช าระคืนเงินกูง้วดละ 25.3 ลา้นบาท และ 
งวดท่ี 13 (งวดสดุทา้ย) : ช าระหนีส้่วนท่ีเหลือทัง้หมด

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง
% ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 11,555,401 3.87%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 7,720,809 2.58%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,145,398 0.38%

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 48,448,660 16.22%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,541,200 0.52%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 136,045,107 45.53%

คา่เบีย้ประกนัภยั 1,292,163 0.43%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 3,477,472 1.16%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 211,226,211 70.70%
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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 

สรุปปัจจัยความเส่ียงที่ส 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 นบัตัง้แตว่นัที่จดทะเบียนสิทธิกำรเชำ่เป็นตน้

ไป โดยสิทธิกำรเชำ่จะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 3,300,649,359 บำท (ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568) 

 ทรัพยส์ินทีเ่ข้ำลงทุน  

 

อสังหำริมทรัพย ์
ลักษณะ 

กำรลงทนุ 
ทีต่ั้งโครงกำร 

มูลค่ำที่

กองทรัสต ์

เข้ำลงทุน 

มูลค่ำทรัพยส์นิ  

จำกกำร

ประเมินมูลค่ำ 

ประจ ำปี 

2567(1) 

มูลค่ำทรัพยส์นิ  

จำกกำร

ประเมินมูลค่ำ 

ประจ ำปี 

2568(2) 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร ์1 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนรชัดำภิเษก 2,934.14  
ลำ้นบำท 

3,020.00         
ลำ้นบำท 

3,044.00         
ลำ้นบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนพฒันำกำร 1,635.71  
ลำ้นบำท 

867.80               
ลำ้นบำท 

814.00               
ลำ้นบำท 

 
 หมายเหตุ (1) ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 โดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 

  (2) ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2568 โดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 
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 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรจัดหำรำยได้จำก 

อสังหำริมทรัพยท์ีล่งทนุ 

นโยบำยด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ 

เขำ้ลงทุน โดยน ำพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่เขำ้ลงทุนออกใหเ้ช่ำแก่ผูเ้ช่ำรำยย่อย  

ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจัดหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกองทรสัตผ่์ำน

กำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธใ์นกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตเ์พื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่

ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่ บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั  

ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรกู้ยืมเงนิ  

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้ ำหรบักำร

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุนครัง้แรก (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 จ ำนวน

ยอดเงินกูร้ะยะยำวคงเหลือ เท่ำกบั 687,600,000 บำท) 

 ข้อมูลส ำคัญกำรประกนัรำยได้ของ

อสังหำริมทรัพย ์
- ไม่มี - 

 
 สรุปเหตกุำรณท์ีมี่นัยส ำคัญ 

ทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

ของกองทรัสต ์

ส ำหรับ ปี  2568 กองทรัสต์มี โค รงกำรงำนปรับป รุ งภูมิทัศน์และ

สถำปัตยกรรมของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 ซึ่งโครงกำรดังกล่ำวท ำให้

ภำพลักษณข์องอำคำรดูทันสมัยมำกยิ่งขึน้ เพื่อคงควำมสำมำรถในกำร

แข่งขันกับโครงกำรอื่น  ๆ ได้ในอนำคต นอกจำกนี ้ กำรปรับปรุงแบบ

สถำปัตยกรรมภำยนอกอำคำรใหส้ำมำรถเขำ้ถึงอำคำรไดง้่ำยขึน้ดว้ยกำร

ปรับปรุงบริเวณดำ้นหน้ำและโถงทำงเขำ้โครงกำรท ำให้ช่วยเพิ่มปริมำณ

ผูใ้ชง้ำนของโครงกำรไดใ้นระยะยำว 

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

ส ำหรบัรอบปี 2568 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทั้งสิน้ 4 

ครัง้ คิดเป็นมลูค่ำ 0.567852 บำทต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็นเงินผลประโยชน์

ตอบแทนที่จ่ำยทัง้สิน้ 209,423,817.60 บำท 

ทัง้นี ้ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์สำมำรถสรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยผลประโยชน์

ตอบแทนได ้ดงันี ้



ส่วนท่ี 2 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์    
 

หนำ้ 10 

 

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 
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 
23 1 ม.ค. 2568 – 31 มี.ค. 2568 12 มิถนุำยน 2568 0.082485 

0.567852 
24 1 เม.ย. 2568 – 30 มิ.ย. 2568 11 กนัยำยน 2568 0.119610 
25 1 ก.ค. 2568 – 30 ก.ย. 2568 11 ธันวำคม 2568 0.182386 
26 1 ต.ค. 2568 – 31 ธ.ค. 2568 25 มีนำคม 2569 0.183371 

รวม 4.733472 4.733472 
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ข้อมูลกำรจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว  ในปี 2568   

จ ำนวน 0.1058 บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินทั้งสิน้ 39,019,040  บำท  

โดยภำยหลังกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว   จะมีมูลค่ำ

หน่วยทรัสต์ที่ตรำไว้คงเหลือ 8.9497 บำทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งสำมำรถ สรุป

รำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

คร้ังที ่ วันจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำกกำรลดทนุช ำระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บำทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
2 12 ธันวำคม 2566 0.1050 
3 11 กนัยำยน 2567 0.3203 
4 11 ธันวำคม 2567 0.1671 
5 26 มีนำคม 2568 0.1678 
6 12 มิถนุำยน 2568 0.0725 
7 11 กนัยำยน 2568 0.0333 

รวม 1.0503 
  

ค่ำใช้จ่ำย และค่ำธรรมเนียมของ

กองทรัสต ์ส ำหรับรอบปีบัญชทีี่

ผ่ำนมำ 

 

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม 252.72 ลำ้นบำท โดยเป็นตน้ทุนกำรเช่ำ

และบรกิำร 137.33 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทุน

และอสังหำริมทรพัย ์70.41 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 3.48 ลำ้นบำท 

และตน้ทนุทำงกำรเงิน 41.50 ลำ้นบำท  
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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 
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ส่วนที ่3 ข้อมูลทางการเงินทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงานสอบบัญช ี

2568 นางสาวเชาวนี ไชยสงา่ บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2567 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2566 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 สรุปได ้ดงันี ้

 “ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568  

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกันโดยถูกตอ้งตามที่ควรใน

สาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทนุก าหนดโดยไดร้บั

ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 

3.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2568 

ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2567 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2566 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  3,848,102,930 3,878,458,362  4,242,168,661 

 เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 243,408,638 234,285,323  184,586,072 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 92,133,229 174,989,246  112,971,828 

 เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้ - 5,310,578 - 

 ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 35,757,988 28,186,237  128,793,867 

 ลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั 7,077,957 9,996,255  9,640,755 

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 2,270 9,173  8,381 

 เงินมดัจ า 11,832,700 11,832,700  11,832,700 

 สินทรพัยอ่ื์น 9,731,244 17,770,659  7,863,828 

รวมสินทรัพย ์ 4,248,046,956 4,360,838,533 4,697,866,092 

 เจา้หนีก้ารคา้ 16,729,819 22,761,412  26,499,133 

 เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 41,993,560 42,793,400  45,437,905 

 รายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ 17,437,824 22,642,324  4,328,349 

 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 112,168,839 139,192,063  129,863,532 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2568 

ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2567 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2566 

 เงินกูย้ืมระยะยาว 687,600,000 768,200,000  818,800,000 

 หนีส้ินอ่ืน 3,840,076 6,777,792  7,740,780 

รวมหนี้สิน 879,770,118 1,002,366,991  1,032,669,699 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,368,276,838 3,358,471,542  3,665,196,393 

 ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 3,300,649,359 3,401,553,040  3,581,306,160 

 ก าไรสะสม 67,627,479 (43,081,498)        83,890,233 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,368,276,838 3,358,471,542  3,665,196,393 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.1330 9.1064  9.9381 

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

3.2 งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 -  

31 ธันวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 -  

31 ธันวาคม 2567 

1 มกราคม 2566 -  

31 ธันวาคม 2566 

   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 533,828,084 569,839,927  604,346,639 

   รายไดด้อกเบีย้ 4,180,641 5,828,303  3,130,843 

   รายไดอ่ื้น 13,485,540 10,193,346  10,508,510 

รวมรายได้ 551,494,265 585,861,576  617,985,992 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 11,555,401 12,111,360  13,247,410 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 7,720,809 8,009,907  8,600,653 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,145,398 1,203,099  1,215,530 

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 48,448,660 47,970,937  55,667,910 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,541,200 1,562,600  1,586,100 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย - - 52,232 

   หนีส้งสยัจะสญู 584,434 - - 

   ตน้ทนุการเช่าและบริการ 137,337,271  140,034,029  153,360,308 

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,893,038  3,507,723  2,444,415 

   ตน้ทนุทางการเงิน 41,497,250  47,975,064  48,309,376 

รวมค่าใช้จ่าย 252,723,461 262,374,719  284,483,934 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 298,770,804 323,486,857  333,502,058 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลง

ในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์

(46,280,102) (366,641,413)  (481,999,001) 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 -  

31 ธันวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 -  

31 ธันวาคม 2567 

1 มกราคม 2566 -  

31 ธันวาคม 2566 

   รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลง

ในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่า

ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

14,290 71,920  6,828 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (46,265,812) (366,569,493)  (481,992,173) 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ด าเนินงาน 
252,504,992 (43,082,636)  (148,490,115) 

3.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 - 

31 ธันวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 -  

 31 ธันวาคม 2567 

1 มกราคม 2566 -  

 31 ธันวาคม 2566 

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 252,504,992 (43,082,636)  (148,490,115) 

   เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (12,022,578)  (1,514,062) (14,045,193) 

   การซือ้เงินลงทนุ (595,443,505)  (560,655,031) (539,553,154) 

   การจ าหน่ายเงินลงทนุ 590,000,000  516,000,000  634,000,000 

   การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี -  -  52,232 

   การตดัจ าหน่ายสว่นต ่าจากเงินลงทนุในพนัธบตัร (3,665,519)  (4,972,300) (2,296,276) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในเงินฝากสถาบนัการเงินที่มีขอ้จ ากดัในการ

เบิกใช ้
5,310,578  (5,310,578) - 

   ผลขาดทนุจากการดอ้ยค่าดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้                    584,434  - - 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั (8,156,185) 100,607,630 (103,939,567) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั 2,918,298  (355,500) (1,287,774) 

   การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ า -  -  (1,309,500) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในสินทรพัยอ่ื์น 8,039,415  (9,906,831) 8,268,909 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีก้ารคา้ (11,032,713)  (2,951,266) 4,753,594 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 3,065,262  (3,680,066) 2,219,205 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในรายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ (5,204,500)  18,313,975  (21,094,076) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ (27,023,224)  9,328,531  (1,195,074) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในหนีส้ินอ่ืน (2,937,716)  (962,988) 5,744,656 

   ดอกเบีย้รบั (515,122)  (856,003) (834,567) 

   รบัดอกเบีย้ 522,025  855,211  900,262 

   ตน้ทนุทางการเงิน 41,497,250  47,975,064  48,309,376 

   รายการขาดทนุ (ก าไร) จากการเปลีย่นแปลงใน มลูค่ายตุิธรรมของ

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
46,280,102 366,641,413  481,999,001 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 - 

31 ธันวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 -  

 31 ธันวาคม 2567 

1 มกราคม 2566 -  

 31 ธันวาคม 2566 

   รายการขาดทนุ (ก าไร) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม

ของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 
(14,290) (71,920)  (6,828) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 284,707,003 425,402,643 352,195,111 

   จ่ายดอกเบีย้ (44,263,324)  (49,143,010) (45,078,217) 

   เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว (80,600,000)  (50,600,000) (50,600,000) 

   การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหนว่ยทรสัต ์ (141,796,016)  (83,889,095) (226,522,546) 

   การคืนทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์ (100,903,680)  (179,753,120) (38,724,000) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (367,563,020) (363,385,225)  (360,924,763) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (82,856,017) 62,017,418  (8,729,652) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด 174,989,246 112,971,828  121,701,480 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ  วันสิน้ปี/งวด 92,133,229 174,989,246  112,971,828 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์   
 

หนา้ 17 

 

ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

4.1.1 รายได้จากการลงทนุ 

 ในปี 2568 กองทรัสต์มีรายได้รวม เท่ากับ 551.49 ล้านบาท ลดลง 5.9% จากปีก่อน โดยประกอบด้วย  

รายไดค้่าเช่า 200.71 ลา้นบาท ค่าบรกิาร 333.12 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 4.18 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 13.49 ลา้นบาท 

โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้

• รายไดค้า่เชา่ 200.71 ลา้นบาท ลดลง 6.0% จากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัจากอตัราการเชา่และอตัราคา่เชา่
ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ที่ปรบัตวัลดลงเมื่อเปรยีบเทียบกบัปีกอ่นหนา้ 

• รายไดค้า่บรกิาร 333.12 ลา้นบาท ลดลง 6.5% จากปีก่อน ซึ่งประกอบดว้ย 
o รายไดจ้ากสญัญาบริการพืน้ที่ 249.44 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัจากอตัราการ

เช่าและอตัราค่าบรกิารของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ที่ปรบัตวัลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

o รายไดค้่าสาธารณูปโภค 78.95 ลา้นบาท ลดลง 13.4% จากปีก่อน ซึ่งสอดคลอ้งกับค่าใช้จ่าย

สาธารณปูโภคที่ลดลง 

o รายไดค้า่ที่จอดรถ 4.73 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 42.4% จากปีก่อน เนื่องจากผูเ้ชา่พืน้ท่ีมีการกลบัเขา้มา

ใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากขึน้  

• ดอกเบีย้รบั 4.18 ลา้นบาท ลดลง 28.3% จากปีก่อน เนื่องจากมีการลดลงของอตัราดอกเบีย้เมื่อเปรียบเทยีบ
กบัปีก่อนหนา้ 

• รายไดอ้ื่น 13.49 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 32.3% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัจากการรบัรูร้ายไดจ้ากเงินประกัน
การเช่าและบรกิาร 

รายการ (หน่วย บาท) 1 มกราคม 2568 - 

31 ธนัวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 - 

31 ธนัวาคม 2567 

เปลี่ยนแปลง   

(ร้อยละ) 

   รายไดค้่าเช่า 200,708,708 213,494,641  (6.0%) 

   รายไดค้่าบรกิาร 333,119,376 356,345,286 (6.5%) 

   ดอกเบีย้รบั 4,180,641 5,828,303  (28.3%) 

   รายไดอ้ื่น 13,485,540 10,193,346  32.3% 

รวมรายได้ 551,494,265 585,861,576 (5.9%) 
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4.1.2 ค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์

 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2568 เท่ากับ 252.72 ลา้นบาท ลดลง 3.7% จากปีก่อน  โดยประกอบดว้ย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 137.34 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรัสตแ์ละอสังหาริมทรพัย ์

70.41 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 3.48 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงิน 41.50 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการ

เปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้

• ตน้ทุนการเช่าและบริการ 137.34 ลา้นบาท ลดลง 1.9% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากค่าใชจ้่าย

สาธารณปูโภคที่ลดลง 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรสัตแ์ละอสงัหารมิทรพัย ์70.41 ลา้นบาท ลดลง 0.6% จาก

ปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัมาจากค่าธรรมเนียมการจดัการและบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลดลง 

• ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 3.48 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 0.9%  

• ตน้ทนุทางการเงิน 41.50 ลา้นบาท ลดลง 13.5% จากปีก่อน เนื่องจากจ านวนเงนิตน้เงินกูแ้ละอตัราดอกเบีย้

ที่ลดลง 

รายการ (หน่วย : บาท) 1 มกราคม 2568 - 

31 ธนัวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 - 

31 ธนัวาคม 2567 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 11,555,401           12,111,360  (4.6%) 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 7,720,809             8,009,907  (3.6%)  

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,145,398             1,203,099  (4.8%)  

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 48,448,660           47,970,937  1.0%  

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,541,200             1,562,600  (1.4%)  

   หนีส้งสยัจะสญู 584,434 - N/A 

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร 137,337,271 140,034,029 (1.9%) 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 2,893,038 3,507,723 (17.5%)  

   ตน้ทนุทางการเงิน 41,497,250 47,975,064 (13.5%) 

รวมค่าใช้จ่าย 252,723,461 262,374,719 (3.7%)  
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4.1.3 ก าไรจากการลงทนุสุทธแิละการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2568 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิเท่ากบั 298.77 ลา้นบาท ลดลง 7.6% เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อน

หนา้ และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน เท่ากบั 252.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 686.1% เมื่อเปรียบเทียบกับ

ปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัจากกองทรสัตร์บัรูร้ายการขาดทนุสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยล์ดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

รายการ (หน่วย : บาท) 1 มกราคม 2568 - 

31 ธนัวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 - 

31 ธนัวาคม 2567 

เปลี่ยนแปลง 

 (ร้อยละ) 

รวมรายได ้ 551,494,265 585,861,576  (5.9%) 

รวมคา่ใชจ้า่ย 252,723,461 262,374,719  (3.7%) 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 298,770,804 323,486,857 (7.6%) 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิจากเงินลงทนุ (46,265,812) (366,569,493) 87.4%  

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก

การด าเนินงาน 
252,504,992 (43,082,636) 686.1%  

4.2 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

4.2.1 สนิทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์มีจ านวน 4,248.04 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 3,848.10 ลา้นบาท เงินลงทนุในหลกัทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบนั

การเงิน จ านวน 335.54 ลา้นบาท ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารคา้งรบั จ านวน 35.76 ลา้นบาท และสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 

28.64 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม  3,848,102,930     3,878,458,362  

 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 243,408,638        234,285,323  

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 92,133,229        174,989,246  

 เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการเบกิใช ้ -            5,310,578  

 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 35,757,988          28,186,237  

 ลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั 7,077,957            9,996,255  

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 2,270                   9,173  
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รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

 เงินมดัจ า 11,832,700 11,832,700  

 สินทรพัยอ์ื่น 9,731,244 17,770,659  

รวมสินทรัพย ์ 4,248,046,956 4,360,838,533 

4.2.2 หนีส้ิน 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 มี จ านวน 879.77 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนีก้ารคา้ ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และ 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบัล่วงหนา้ จ านวน 76.16 ลา้นบาท เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 112.17 ลา้นบาท                

เงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 687.60 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 3.84 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

 เจา้หนีก้ารคา้ 16,729,819          22,761,412  

 เจา้หนีอ้ื่นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 41,993,560          42,793,400  

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัล่วงหนา้ 17,437,824          22,642,324  

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร 112,168,839        139,192,063  

 เงินกูย้ืมระยะยาว 687,600,000        768,200,000  

 หนีสิ้นอื่น 3,840,076            6,777,792  

รวมหนีส้ิน 879,770,118 1,002,366,991 

4.2.3 สินทรัพยสุ์ทธิ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิ (NAV) เท่ากับ 3,368.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 9.1330  

บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,300,649,359 3,401,553,040 

 ก าไรสะสม 67,627,479 (43,081,498) 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,368,276,838 3,358,471,542 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 9.1330 9.1064 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด       

ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 

         368,800,000           368,800,000  
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4.3 งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 92.13 ลา้นบาท  

โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 

  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 284.71 ลา้นบาท โดยเปล่ียนแปลงลดลงจาก 

งวดด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 140.70 ลา้นบาท  

  (2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 367.56 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัจากการคืนทนุ

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 100.90 ลา้นบาท การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 141.80 ลา้นบาท                

การจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 80.60 ลา้นบาท และการจ่ายดอกเบีย้ จ านวน 44.26 ลา้นบาท  

รายการ (หน่วย : บาท) 1 มกราคม 2568 -  

31 ธนัวาคม 2568 

1 มกราคม 2567 -  

31 ธนัวาคม 2567 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 284,707,003 425,402,643 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (367,563,020) (363,385,225) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (82,856,017) 62,017,418 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี / งวด 174,989,246 112,971,828 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี / งวด 92,133,229 174,989,246 

4.4 อัตราสว่นทางการเงนิ 

รายการ ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

อตัราการกูย้มืและก่อภาระผกูพนัต่อสินทรพัยร์วม (%) 16.19% 17.62% 17.43% 

อตัราส่วนความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่) 8.20 เทา่ 7.74 เทา่ 7.90 เทา่ 

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยด์  าเนินงาน (ROCE) (%) 8.16% 8.69% 8.26% 
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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 

 
3,300,649,359 บาท (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 
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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  

(ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 
387,350,641 บาท 

 ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 3,300,649,359 บาท 

 จ านวนหน่วยทรัสต ์ 368,800,000 หน่วย 

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2568) 3,368,276,838 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 9.1330 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567) 3,358,471,542 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567) 9.1064 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 339,610,101 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 1,836,624,000 บาท 

 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 

6.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

6.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียน ณ วันที ่30 ธ.ค. 2568 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18 

2 ส านกังานประกนัสงัคม 33,330,000 9.04 

3 นาย วฒันะ เฮงเกียรติศกัด์ิ 19,402,000 5.26 
4 ธนาคารออมสิน 18,896,500 5.12 
5 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 9,072,000 2.46 

6 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จ ากดั (มหาชน) 7,836,700 2.13 

7 บริษัท ไอโออิ กรุงเทพ ประกนัภยั จ ากดั(มหาชน) 7,323,100 1.99 

8 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั ( มหาชน) 6,855,500 1.86 

9 นาย พรชัย ตัง้จารุวฒันชยั 6,188,800 1.68 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พร๊อพเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 5,633,500 1.53 
รวม 170,538,100 46.25 
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6.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที่ปิดสมุดทะเบียน ณ วันที่ 30 ธ.ค. 2568 (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 
10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 
 

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  ์
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- ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้ง
ชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
ทราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบั
ดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสหรือรอบ
ปีบญัชีใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายใน
งวดถดัไป 

- ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้น
สัญญานี ้เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย  
ไดม้ีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
(2) ในกรณีที่ กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

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) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  
วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อก าหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอตัราประโยชน์
ตอบแทนผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(2.1) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  
ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(2.2) ท าการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
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(2.3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(2.4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็น
เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

6.3.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ในรอบผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีการประกาศ 
จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ จ านวน 4 ครัง้ รวมทัง้สิน้ในอตัรา 0.567852 บาทต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็น
เงินผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายทัง้สิน้ 209,423,817.60 บาท  

ส าหรบัรายละเอียดการจา่ยประโยชนต์อบแทนตัง้แตจ่ดัตัง้กองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิ 

ประโยชนต์อบแทน 
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 
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คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิ 

ประโยชนต์อบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 

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 

0.664620 
20 1 เม.ย. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 8 กนัยายน 2566 0.1807 

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 

23 1 ม.ค. 2568 – 31 มี.ค. 2568 12 มิถนุายน 2568 0.082485 

0.567852 
24 1 เม.ย. 2568 – 30 มิ.ย. 2568 11 กนัยายน 2568 0.119610 

25 1 ก.ค. 2568 – 30 ก.ย. 2568 11 ธันวาคม 2568 0.182386 

26 1 ต.ค. 2568 – 31 ธ.ค. 2568 25 มีนาคม 2569 0.183371 

รวม 4.733472 4.733472 

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
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คร้ังที ่
วันทีปิ่ดสมุด 

ทะเบียนเพื่อสทิธ ิ
ในการรับเงนิ 

วันจ่ายเงนิ 
เฉลี่ยคืนจากการ
ลดทนุช าระแล้ว 

เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

เหตุในการลดเงนิทุนช าระแล้ว 

ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์ 

3 28 สิงหาคม 2567 11 กนัยายน 2567 0.3203 

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
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  
จากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ เกิดขึ ้นใน              
ไตรมาสที่ 2 ประจ าปี 2567 ซึ่งรายการดังกล่าว
เป็นรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตุ
ตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของกองทรัสต ์ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

4 27 พฤศจิกายน 2567 
 

11 ธันวาคม 2567 
 

 
 
 

0.1671 
 
 
 

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
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  
จากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ เกิดขึ ้นใน              
ไตรมาสที่ 2 ประจ าปี 2567 ซึ่งรายการดังกล่าว
เป็นรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตุ
ตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของกองทรัสต ์ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

5 12 มีนาคม 2568 26 มีนาคม 2568 0.1678 

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
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  
จากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ เกิดขึ ้นใน              
ไตรมาสที่ 2 ประจ าปี 2567 ซึ่งรายการดังกล่าว
เป็นรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตุ
ตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของกองทรัสต ์ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

6 29 พฤษภาคม 2568 12 มิถนุายน 2568 0.0725 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
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  
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คร้ังที ่
วันทีปิ่ดสมุด 

ทะเบียนเพื่อสทิธ ิ
ในการรับเงนิ 

วันจ่ายเงนิ 
เฉลี่ยคืนจากการ
ลดทนุช าระแล้ว 

เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

เหตุในการลดเงนิทุนช าระแล้ว 

จากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้ในไตร
มาสที่ 2 ประจ าปี 2567 ซึ่งรายการดงักล่าวเป็น
รายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตตุอ้ง
น าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของกองทรัสต์ ดังนั้นกองทรัสต์จึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

7 28 สิงหาคม 2568 11 กนัยายน 2568 0.0333 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
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  
จากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้ในไตร
มาสที่ 2 ประจ าปี 2568 ซึ่งรายการดงักล่าวเป็น
รายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด และไม่มีเหตตุอ้ง
น าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของกองทรัสต์ ดังนั้นกองทรัสต์จึงสามารถ
ด าเนินการลดทุนได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

รวม 1.0503  
 



ส่วนท่ี 7 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาประโยชน ์    
 

หนา้ 30 

 

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  30 ธันวาคม 2568 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 

 
 
 
  



ส่วนท่ี 7 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาประโยชน ์    
 

หนา้ 34 

 

 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 

 บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชห้ลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได้/วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด 
(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุ สิทธิการเช่าคงเหลือ 
โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถสรุป
สมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 22 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 30 มิถนุายน 2568 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 3,044,000,000 บาท  814,000,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ  37,896 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 10,500 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,368 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 468 ตารางเมตร 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,453 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 22,789 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีปีแรก  757 บาท/ตร.ม./เดือน พืน้ท่ีส านกังาน(1)    474 บาท/ตร.ม./เดือน 
พืน้ท่ีหอ้ง Studio    997 บาท/ตร.ม./เดือน 

อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 0.00 - 3.00 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 97.5 - เฉล่ีย 7 ปีแรก รอ้ยละ 85.9 

- จากนัน้ รอ้ยละ 87.5 
รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้่าที่จอดรถ รายไดส้าธารณปูโภค และรายไดอ้ื่น 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลูกสรา้งในทรพัยสิ์นที่เช่า
ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

อตัราคิดลด                      รอ้ยละ 9.75 
หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อ
เทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่ เกิดขึ ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ หรือเหตุการณ์ต่างๆ   
อาจจะไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมการด าเนินธุรกิจ  
และภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน ดังนั้นหากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของผู้จัดการกองทรสัต์
เปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

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
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ของทรพัยสิ์นดงักล่าว และมีหนา้ที่ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลกูคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ 

รวมทั้งการส่งเสริมการตลาด การให้ผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่เข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว การเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื ้นที่   

การท าสญัญาเช่าและการต่อสญัญาเช่า และการเก็บค่าเชา่และตดิตามลกูหนี ้ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนการ

บรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่อา้งอิงตามผลประกอบการของโครงการท่ีบรหิารจดัการ 

 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 ่31 ธันวาคม 2568 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตร.ม.) อัตราการเช่า 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 37,896 37,739 99.6% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 22,789 18,035 79.1% 

รวมทัง้หมด 60,685 55,774 91.9% 

 2.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2568  

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ระหว่างปี 2568 (ตร.ม.) (1) 

อัตราการตอ่สัญญาเชา่ (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 19,494 (51.4% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 100.0% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 3,258 (14.3% ของพืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด) 61.2% 

รวมทัง้หมด 22,752 (37.5% ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด) 94.4% 

 หมายเหต:ุ (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
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 3.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
 

 

 

 

 

 

69.3%

5.1%

25.2%

0.4%

ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 พืน้ที่ว่าง

8.8%

43.1%

12.9% 14.4%
20.8%

ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2573 พืน้ทีว่่าง
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 4.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

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

ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 627 646 668 691 713 733 757 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 581 598 619 640 651 581 484 

รวมทัง้หมด 608 627 648 670 690 680 666 
 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู 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 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 

5.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568) 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของรายได ้
ค่าเช่าและค่าบริการ 

เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 60.6% 
บรกิาร 14.9% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 3.7% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 3.3% 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

46.6%

19.4% 20.6%

5.3%
8.1%

ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2573 พืน้ทีว่่าง
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การขายปลีก 3.1% 
อาหารและเครื่องดืม่ 3.0% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 2.8% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 2.1% 
อื่น ๆ 6.5% 

รวม 100.0% 
        หมายเหต ุขอ้มูลสดัส่วนรอ้ยละของรายไดค้่าเชา่และคา่บริการ ณ เดอืนธนัวาคม 2568  
     6.) ข้อมูลสัดส่วนการกระจายตัวของผู้เช่า  

ปัจจบุนักองทรสัตม์ี กลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เป็นกลุม่ผูเ้ช่าหลกัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ 
โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 มีรายละเอยีดขอ้มลูสดัส่วนการกระจายตวัของผูเ้ชา่ (รอ้ยละของจ านวนพืน้ท่ีเช่า) ดงันี ้

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

  

 
7.) ผลกระทบในกรณีทีก่ลุ่มผู้เช่าหลกัไมต่่อสัญญาเช่า 

เนื่องจากกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์เป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของกองทรัสต ์จึงส่งผลให้ผลการด าเนินงาน 
นโยบายการใชพ้ืน้ที่ และแผนการขยายธุรกิจของกลุ่มผูเ้ช่าหลัก อาจส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตอ์ย่าง  
มีนัยส าคัญ ดังนั้น ในกรณีที่กลุ่มผู้เช่าหลักไม่ต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจจะต้องใช้เวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่  
รวมไปถึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าพืน้ท่ีว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าเดิม ซึ่งขึน้อยู่กบัสภาพ
ตลาดการแข่งขนัของอาคารส านกังานใหเ้ช่าในขณะนัน้ และอาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละอตัราผลตอบแทนของกองทรสัต ์
อย่างมีนัยส าคญั แต่อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ จะใชค้วามพยายามอย่างเต็มที่ในการ
เจรจากับกลุ่มผู้เช่าหลักเรื่องการต่อสัญญาเช่า และเร่งด าเนินการจัด หาผู้เช่ารายใหม่ในส่วนของพื ้นที่ซึ่งยังไม่มี 
ผูเ้ช่าในปัจจบุนั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบนอ้ยที่สดุ 

 

64.6%

35.0%

0.4% 15.1%

33.3%
30.8%

20.9%

กลุม่ทรู กลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีวา่ง
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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 ทกุ ๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

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

งวดที่ 13    (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 

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 ์
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กองทรสัต ์มีภาระตอ้งช าระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงิน ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จึงพิจารณากันส ารองเงิน 
เพื่อช าระหนีต้ามภาระผกูพนัจากการกูย้ืมที่จะครบก าหนดในแต่ละปี โดยในปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะมีการกนัส ารองเงิน
เพื่อช าระหนีเ้งินกูย้ืม จ านวน 50.60 ลา้นบาท ซึ่งถือเป็นรายการปรบัปรุงก าไรสทุธิตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ส าหรบัการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 90 
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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/ 

 อีเมล 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 2568) 

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 9 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
1. นายสตีเฟน แทน ประธานกรรมการ ก าหนดนโยบายของบรษิัท ใหค้  าปรกึษา

และใหแ้นวทางปฏิบตัิแก่ฝ่ายจดัการของ
บ ริ ษั ท  ร ว มถึ ง ก า รต ร วจดู แลกา ร
บริหารงานของบริษัทให้เป็นไปตาม
แนวนโยบาย รวมถึ งกฎหมายอื่นๆ                
ที่เก่ียวขอ้ง 

 
 

 

2. นายชอง โท กรรมการ 
3. นายโชน โสภณพนิช กรรมการ 
4. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 
5. นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 
6. นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ กรรมการ  
7. นางสาวชลธิชา จิตราอาภรณ ์ กรรมการ 
8. นายบรรณรงค ์พิชญากร กรรมการ 
9. นายณฐัพชัร ์เจยีรวงศ ์ กรรมการ 

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของกรรมการและผู้บริหาร 

ผูบ้ริหารสงูสดุของกลุ่มงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้ง ในการบรหิาร
จัดการกองทรัสต ์และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเวลากว่า 7 ปี และประสบการณ์จากการท างานในธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยตรงอีกประมาณ 10 ปี นอกจากนี ้ยงัมีทีมงานที่มีประสบการณใ์นการจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
มากกว่า 12 ปี 

กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

 กรรมการผูม้ีอ  านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นายชอง โท นางสาวสญุาณี 
ภรูปัิญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย ์นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ และ นายบรรณรงค ์พิชญากร สองในหา้คนนีล้งลายมือ
ชื่อรว่มกนัและประทบัตราส 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  
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(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 

(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 เป็นตน้ 

(2) พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบรหิารความเส่ียงต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรสัต  ์

(3) ดแูลใหก้องทรสัตม์ีการควบคมุภายในท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นระบบการควบคมุภายในของ

กองทรสัต ์

(4) หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหลักทรพัย์ 

ของกองทรสัต ์กรรมการจะตอ้งระงับการซือ้ขายหลักทรพัยข์องกองทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสม

ก่อนที่ข้อมูลในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมูลที่ เป็นสาระส าคัญนั้น  

ต่อบคุคลอื่น โดยผูฝ่้าฝืนอาจไดร้บัโทษตามกฎหมาย 
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8.1.2.4 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  
ควบคุมให้ระบบบริหารความเส่ียงของบริษัทมีกลไกด้านการบ่งชี ้ การวัด การควบคุม และการติดตามความเส่ียงที่มี
ประสิทธิภาพ รวมทั้งดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความเส่ียงของฝ่ายบริหารใหเ้ป็นไปตามนโยบายที่
ก าหนด โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

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) ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเส่ียงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบ   
และการปฏิบตัิตามนโยบายที่ก าหนด 

5) รายงานผลการปฏิบัติงานต่อคณะกรรมการบริษัทอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหเ้กิดการปรบัปรุงแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกับ
นโยบายและหลกัเกณฑก์ารบรหิารความเส่ียงที่ก าหนด 
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8.1.2.5 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) รบัทราบประเด็นเก่ียวกับการปฏิบตัิตามกฎเกณฑ ์ของหน่วยงานในองคก์รตามการตรวจของฝ่ายก ากับ
การปฏิบตัิงาน 

(2) สอบทาน และติดตามผลการแกไ้ขขอ้บกพรอ่งที่ตรวจพบโดยองคก์รที่มีหนา้ที่ในการก ากบัดแูลบรษิัท  
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5) การบรหิารความเส่ียง 

(1) รบัทราบใหบ้ริษัทมีมาตรการและระบบบริหารความเส่ียง และนโยบายการประเมินและการบริหารความ
เส่ียงที่เหมาะสม 

6) ความรบัผิดชอบอ่ืน ๆ 

(1) ปฏิบตัิงานอื่นตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 

(2) สอบทานและประเมินกฎบัตรของคณะกรรมการตรวจสอบอย่างสม ่าเสมอ และน าเสนอขออนุมัติจาก
คณะกรรมการบรษิัทเมื่อมีการแกไ้ข 

(3) ตรวจสอบขอ้เท็จจริงเบือ้งตน้ เมื่อไดร้บัแจง้พฤติการณอ์ันควรสงสัยจากผูส้อบบัญชีเก่ียวกับการทุจริต 

หรือฝ่าฝืนกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ  

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

8.1.2.6 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee, REIC) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย ์ 

คณะกรรมการบรษิัทแต่งตัง้คณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Committee: REIC) 
เพื่อท าหนา้ที่พิจารณาอนุมัตินโยบายและกลยุทธ์การลงทุน พิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรพัยสิ์น และการบริหารจัดการ
กองทรสัตใ์นเรื่องที่มีนยัส าคญั รวมถึงก ากบัดแูลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามนโยบายที่ตัง้ไว้ 

ปัจจบุนัคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุิในดา้นตา่ง ๆ โดยประกอบดว้ยกรรมการ
จ านวนอย่างน้อย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดังนี ้ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ผู้บริหารสูงสุดของฝ่ายงาน Real Estate & 
Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตัง้ อีกอย่างนอ้ย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน ทัง้นี ้คณะกรรมการชดุนีต้อ้ง
ประกอบดว้ย กรรมการบรษิัท ไม่นอ้ยกว่า 1 ท่าน  

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัยม์ีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคญัหรือตามที่
เห็นสมควร หน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT) จะเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการ
ในการประชุม ในการประชุมตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองคป์ระชุม                
การวินิจฉัยชีข้าดของที่ประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก ทัง้นี ้กรรมการที่มีส่วนไดเ้สีย หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์น
เรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้รว่มในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนัน้ ๆ   

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

ขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณาตรวจสอบ แบบค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(แบบ Filing) 

ก่อนที่จะเสนอคณะกรรมการบริษัท เพื่อลงนามรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มูล ตามที่ระบุใน ประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
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2) พิจารณาและอนมุตัิ การบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่มีนยัส าคญั อนัไดแ้ก่ รายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น

และรายการที่เก่ียวขอ้ง แผนงานและงบประมาณประจ าปี การจ่ายประโยชนต์อบแทน การจ่ายเงินลดทุน การแต่งตัง้

ผูส้อบบญัชี การกูย้ืมเงิน การออกหุน้กู ้และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท 

3) ก ากบัดแูลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกรอบนโยบายที่ตัง้ไว้ 

4) ใหค้ ำปรกึษำ ค ำแนะน ำ หรอืขอ้เสนอแนะ เกีย่วกบักำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์

8.1.3 การบริหารจัดการ 
บลจ.บัวหลวง มีจ านวน 11 ฝ่ายงานที่ปฏิบัติหนา้ที่ในการสนับสนุนงานที่เก่ียวขอ้งกับการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

มีขอบเขตและหนา้ที่ความรบัผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได ้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 

(4) หน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีท าหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัต ์ 

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 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ    

 

หนา้ 52 
 

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  

10) ฝ่ายงาน Fund Management  

มีหนา้ที่สนบัสนนุดา้นการบรหิารสภาพคล่องของกองทรสัต ์

11) ฝ่ายงาน Product Management  

มีหนา้ที่รว่มวางแผน จดัเตรียม งานโฆษณาประชาสมัพนัธท์ี่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์เช่น งานประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

และงานโฆษณาประชาสมัพนัธอ์ื่น ๆ เป็นตน้ 

รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบในการบริหารจดัการกองทรสัตข์องหน่วยงานต่างๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์  
มีรายละเอียดดงันี ้

ฝ่ายงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

Real Estate & Infrastructure 
Investment  

14 นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและอสงัหารมิทรพัย ์15 ปี 

Compliance & Legal   8 นางรจิตพร มนะเวส รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้นก ากบั
การปฏิบตัิงานและกฎหมาย 24 ปี 
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ฝ่ายงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

Operation & Trustee 30 นายวินยั  หิรณัยภิ์ญโญภาศ กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 38 ปี 

Risk Management 7 นายพีร ์ ยงวณิชย ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 34 ปี 

Internal Audit 3 นางสาวสิรมิา  ประภาพานิชย ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น 
การตรวจสอบภายใน 33 ปี 

CEO Office 9 นายครรชิด  พิสทุธิชินวงศ ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 24 ปี 

HR Strategy & Service 
Support 

18 นางอบุลรตัน ์ บษุยะกนิษฐ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานบรหิาร
ทรพัยากรบคุคลและบลจ. 41 ปี 

Enterprise Information 
Technology 

13 นายชาญสิทธ์ิ  สิรธินาโชติ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างาน 
ดา้นไอที 15 ปี 

Business Distribution 50 นายบรรณรงค ์พิชญากร ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 28 ปี 

Fund Management 46 นายธนาวฒุิ พรโรจนางกรู กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 20 ปี 

Product Management 21 นางสาววิภารตัน ์ เสรจ็กิจ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 33 ปี 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

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

ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ  

เพื่อกองทรสัต ์ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ข) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57  

แห่ง พ.ร.บ. หลักทรพัย ์และขอ้มูลอื่นตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และสัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเมื่อมีเหตผุลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

ใหค้วามรว่มมือและน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของ

อสังหาริมทรัพย์ตามที่ ทรัสตี ร ้องขอ เพื่ อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มั่ นใจได้ว่า  

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ไดป้ฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือขอ้ก าหนดของสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์หรือไม่

รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(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
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ดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรบัผิดชอบ

ของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง 

ตลอดจนก ากับ  ควบคุม  ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ ของผู้รับด า เนินการ  

ทัง้นี ้การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นด าเนินการแทนนัน้จะตอ้งไม่มีสาระท่ีขดัหรือแยง้กบัประกาศ 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 

(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



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ    

 

หนา้ 56 
 

กรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัง้แรกและยังไม่ไดจ้ัดตั้งกองทรัสต ์หรือนับแต่วันที่ปิด  

การเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนของภายหลัง  

การจดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

(ซ) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์โดยอาจเป็นผูร้บัมอบ

ฉนัทะ (Proxy) จากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใชสิ้ทธิในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการ

ประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี ้ ในวาระการประชุมที่  

ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนน์ั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รบัมอบฉันทะจาก  

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การปฏิบัติหน้าที่ ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วามรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการ

เพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และหากมี

กรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่

สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรัสต์ด าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ

กองทรสัต ์และเป็นไปตามประกาศ  สช.29/2555 และประกาศ กร.14/2555 

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 
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(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 

(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 ้
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(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

กองทรัสตม์ีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการบริหารจัดการ

กองทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบ เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือ

ดงักล่าวจากทรสัตีแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรสัตีก 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  ์
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(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

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
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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 

(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 
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(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 ครบถ้วน เป็นปัจจุบนั ไม่ขาดขอ้มลูที่ควร

ตอ้งแจง้ใหท้ราบ หรือไม่มีขอ้ความที่อาจท าใหส้ าคญัผิดเก่ียวกบัการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงิน

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
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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 

• 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
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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 

(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 ์
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(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) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อท าให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต  

หนงัสืออนญุาต หนงัสือผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชน์

จากทรพัยสิ์นหลกั 

(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 
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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 ้

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) 
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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

อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักมุ เป็นตน้ อนึ่ง ระบบ

ควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบตัิในการ

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
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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

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
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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 

(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
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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 ้

(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 ้
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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
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 
และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตามประกาศ สช. 29/2555  
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(จ) ปรากฏว่ามีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อันท าใหท้รสัตีเห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสัญญาฉบบันี ้และสัญญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

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

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ ้นสภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือช าระบัญชี  
หรือถูกพิทักษ์ทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งให้
ลม้ละลาย 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 ์

 ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ที่ประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

มีมติเห็นชอบเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อไป ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่เกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และแต่งตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติ หรือภายใน

ระยะเวลาอื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่เกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ีมติแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ในการประชมุคราวเดียวกนัแลว้ ทรสัตีไม่ตอ้งด า เนินการ

เรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้นีอ้ีกครัง้หน่ึง  

8.1.7 กองทรัสต ์และ/หรือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่ภายใต้บริหารจัดการ 

 ณ สิน้ปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีกองทรสัตอ์ื่นท่ีอยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการ คือ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ซึ่งไดล้งทุนในสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิ ในโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต บางส่วน จนถึง 
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วนัที่ 31 ธันวาคม 2584 และ สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัอีก 3 ปี 

ส าหรบัปี 2585 ถึงปี 2587 โดยนกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูเพิ่มเติมไดท้ี่  https://www.futurert.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 2568 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 
 คณะกรรมการบริษัท 1. นายศภุชยั           เจียรวนนท ์

2. นายขจร              เจียรวนนท ์

3. นางสาวนฤมล     ธเนศสนุทร 

4. นายชาตวิฒุิ        ตนัจนัทรพ์งศ ์

5. นายเรืองเกียรติ   เชาวรตัน ์

6. นายสมเกียรติ     วิภษูณมงัคละ 

7. นายประเสรฐิ      เจียรกลุ 

8. นางสาวเนตมิา    เอือ้ธรรมาภิมขุ 

9. นายฐนสรณ ์       ใจดี 

https://www.futurert.com/
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 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามของทรู พรอพเพอรต์ีส ์ประกอบดว้ย นายศุภชยั เจียรวนนท ์

หรือ นายขจร เจียรวนนท ์หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสุนทร หรือ นายชาติวุฒิ ตันจันทร์

พงศ ์หรือ นายเรืองเกียรติ เชาวรตัน ์ลงลายมือชื่อร่วมกับ นายสมเกียรติ วิภูษณมงัคละ 

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 ์รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 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 

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
ผลประโยชนแ์ละรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทั้งเปิดเผยความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้  
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ใหถู้กตอ้ง ครบถว้นและตรงต่อความเป็นจริงใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีทราบ นอกจากนีผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะ
ไม่ด าเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสตต์ามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

8.2.2.6 การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัตหิน้าทีแ่ละการก ากบัดูแล (Outsourcing) 

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิหนา้ที่บางส่วนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่าที่ไม่ขัด
ต่อกฎหมาย 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 ์

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์  

โดยแบ่งเป็น 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   

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 
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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 2568 ประกอบดว้ย                                        

บมจ.ธนาคารกรุงไทย รอ้ยละ 99.99 และ ผูถื้อหุน้อื่น รอ้ยละ 0.01                                                      

 โทรศัพท ์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต ์ www.ktam.co.th 

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 และสัญญาก่อตั้งทรัสตม์ีขอ้ก 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  

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

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 48-50 เอ็มไพรท์าวเวอร ์1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2677-2000 

8.4.3 บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 4 อาคารพีเอ็ม ทาวเวอร ์เลขที่ 731 ถนนอโศก-ดินแดง  
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 0-2247-4715-6 
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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 าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ หากมีผู้เช่ารายย่อยรายใดบอกเลิกสัญญาเช่าหรือ  
ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ย
อตัราค่าเช่าเดิม 

9.1.3 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเชา่พืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ชา่รายย่อย 

ค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ีที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์
ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะทางการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าบรกิารพืน้ท่ีของผูเ้ช่า
รายย่อยได ้หากผูเ้ช่ารายย่อยดังกล่าวประสบปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช 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 และสญัญาหลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้ง 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 หากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวไม่ประสงคจ์ะต่อ
สญัญาเช่า กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการสญูเสียรายไดค้่าเช่า อนัเกิดจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ชา่รายย่อยราย
ใหม่มาทดแทน หรือไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ที่ยินยอมจะเช่าพืน้ที่ดังกล่าวในอัตราค่าเช่าที่สูงกว่าหรือเทียบเท่า 
รวมถึง กองทรสัตอ์าจตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อใหผู้เ้ช่ารายย่อยใหม่สามารถใชง้านได ้เนื่องจากพืน้ที่
สตดูิโอดงักล่าวถกูออกแบบเพื่อรองรบัลกัษณะการใชง้านเพื่อเป็นสตดูิโอเท่านัน้ 
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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 ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (Net Asset Value หรือ NAV) ต่อหน่วย ดังนั้น 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 ์

 เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมาย 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) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee (“REIC”))  

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. REIC มีการก าหนดการประชมุเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคญัหรือตามที่เห็นสมควร โดยส่วนงาน REIT จะ

เป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ 
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2. ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารท าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุ REIC ทัง้นี ้ในกรณีที่ประธาน REIC ไม่สามารถเขา้รว่ม

ประชมุได ้ใหก้รรมการท่ีเขา้ประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน   

3. ในการประชุม REIC ตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชมุไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองคป์ระชมุ 

การวินิจฉัยชีข้าดของที่ประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก กรรมการคนหนึ่งใหม้ีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากันให้

ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด ทั้งนี ้กรรมการที่มีส่วนไดเ้สีย หรืออาจมีความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนใ์นเรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้รว่มในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนัน้ ๆ พรอ้มทัง้บนัทึกในรายงานการประชมุเก่ียวกับ

ความมีส่วนไดเ้สีย หรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ ๆ ว่ามีความเก่ียวขอ้งอย่างไร 

4. เลขานุการ REIC เป็นผูจ้ดัท ารายงานการประชุม และติดตามผลหรือขอ้สงัเกตที่ไดจ้ากการประชมุ รวมทัง้จดัเก็บ

เอกสารการประชมุ 

 10.3.2 ธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยทุธก์ารลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ 

2. การคดัเลือกทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

3. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามขัน้ตอนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

4. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเขา้ข่ายการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

5. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณ 

6. การเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ 

7. การเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 

เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

10.4. การดูแลเร่ืองการใชข้้อมูลภายใน 

บลจ.บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการเก็บรกัษา

ขอ้มลูภายใน ดงัต่อไปนี ้

 1. หา้มเปิดเผยขอ้มลูความลบัต่อบคุคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบรษิัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และตอ้งไม่น าขอ้มลู

ที่ไดม้าใช ้นอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ปกติ หรือไปใชอ้ย่างไม่เหมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรกัษาเอกสารที่เป็นความลบัดว้ยความระมดัระวงั  
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 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

กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีมาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิด

สญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียง

ดงักล่าวต่อทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการดงันีด้ว้ย 

 1. จัดใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนในทรพัยสิ์น ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น ดงันี ้  

 2.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของโดย  

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกบัการไดม้าทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทุนเพื่อขอความเห็นชอบตามขัน้ตอนการคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนต่อคณะกรรมการ

การลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์หากคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นชอบใหม้กีารลงทนุใน
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ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์จะมีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทเพื่อรบัทราบต่อไป 

โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 

• ส าหรบัธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไปหรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• ในกรณีที่มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระท่ีทรสัตียอมรบัเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ด าเนินการใหบุ้คคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรพัยสิ์นที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนมุตัิการลงทนุใน

ทรพัยสิ์นดงักล่าว 

2.2 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีบคุคลทั่วไปท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของ 

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกบัการไดม้าทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทุนเพื่อขอความเห็นชอบตามขัน้ตอนการคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนต่อคณะกรรมการ

การลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์หากคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นชอบใหม้กีารลงทนุใน

ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์จะมีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทเพื่อรบัทราบต่อไป 

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 ์

 2. การจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก น าเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์เพื่อพิจารณาขอ  
ความเห็นชอบ กรณีที่คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นชอบ ใหน้ าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณา
รบัทราบต่อไป โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 
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 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
บริหารอสงัหาริมทรพัยม์าแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ทัง้นี ้หากมีการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุ
ไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบับนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้การแต่งตัง้ดังกล่าวให้ทรสัตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

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 ์

10.7.1 ขั้นตอนการด าเนินการติดตามการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การติดตามดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

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
กฎหมาย 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 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การติดตามดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

3 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต ์ 

- ผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท างบประมาณและเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปีให้แก่ผู้จัดการ
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
กองทรสัต ์ 

-  กรณีเป็นเรื่องเร่งด่วนที่จะต้องขออนุมัติ
ผูบ้รหิารอสงัหาฯจะโทรศพัท ์/ email มาแจง้ขอ
อนมุตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน 

-  ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาแผนการจัดท า
งบประมาณร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหาฯ และน าเสนอ
คณะกร รมกา ร  REIC เ พื่ อพิ จ า รณาอนุมัติ
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

- กรณีที่ผู้บริหารอสังหาฯ ขออนุมัติค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาความ
เหมาะสมของการด าเนินการดงักล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมในการท ารายการ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พิจารณาถึงความเหมาะสมใน
การจัดจ้างผู้ซ่อมบ ารุงทรัพยสิ์นที่ช  ารุดบกพร่อง
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การติดตามดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ด าเนินการซ่อมแซม พร้อมแจ้งให้ผู้จัดการ
กองทรสัตท์ราบ 

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

- กรณีผูเ้ช่าไม่ประสงคต์่อสญัญาเช่า  ผูบ้ริหาร
อสงัหาฯ จะรบัคืนทรพัยสิ์นจากผูเ้ช่า และใหผู้้
เช่าซ่อมแซมปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหอ้ยู่
ในสภาพพรอ้มใชเ้ช่นเดียวกับตอนเริ่มสญัญา
เช่า 

อย่างมีนยัส าคญั ใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านและ
รายงานผลความคืบหนา้ใหท้รสัตีทราบ 

5 การจัดให้มกีาร
ประเมิน / 
ทบทวนราคา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

- จัดส่งข้อมูลที่จ  าเป็นส าหรับการประเมิน / 
ทบทวนราคาทรัพย์สินประจ าปีให้ผู้จัดการ
กองทรสัต ์

- อ านวยความสะดวกในการตรวจประเมิน
ทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

- รวบรวมรายการทรพัยสิ์นทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่
จะครบรอบประเมินในรอบปีปัจจบุนั 

- คัดเลือกและแต่งตั้งผู้ประเมินราคาอิสระ ตาม
เกณฑก์ารคดัเลือกผูร้บัมอบหมายงาน พรอ้มแจง้
ใหผู้บ้ริหารอสงัหาฯรบัทราบเพื่อจดัเตรียมเอกสาร
ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความถูกตอ้งในการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์น พรอ้มน าส่งรายละเอียด
การประเมินใหก้บั ทรสัตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเพื่อเผยแพร่ในเว็บไซตต์ลาด
หลกัทรพัยฯ์  
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การติดตามดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

6 การตรวจตรา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

-  เข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตร์ว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

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

 

- รวบรวมรายการทรัพยสิ์นของกองทรัสตท์ี่ครบ
ก าหนดการเขา้ตรวจสภาพประจ าปี 

- 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 

10.7.2 ความเหน็ต่อผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นวา่ผลประกอบการส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 นัน้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามสัญญาการบริหาร
อสังหาริมทรพัย ์โดยไดดู้แลบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น บริหารพืน้ที่เช่า และใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าอย่างเหมาะสม ซึ่งช่วยสนับสนุนให้
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ทรพัยสิ์นของกองทรสัตส์ามารถสรา้งรายไดแ้ละด าเนินธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่อง รวมทัง้ ผลการด าเนินงานโดยรวมของกองทรสัต์
ยงัคงอยู่ภายใตก้รอบท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

10.8 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีระบบการติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยมีจุดประสงคเ์พื่อผลการด าเนินงานของ
ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนสามารถสรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่อง และเป็นไปตามข้อก าหนดของ
หน่วยงานก ากบัดแูล ดงันี ้

• ผู้จัดการกองทรัสต ์จะด าเนินการบริหารจัดการกองทรสัตใ์นภาพรวม วางกลยุทธ์การลงทุน และติดตามผลการ
ด าเนินงานของสินทรพัย์ รวมทั้งมีการประชุมร่วมกันกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างต่อเนื่อง  เพื่อพิจารณาแนว
ทางการบรหิารทรพัยสิ์นรว่มกนั 

• ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รบัผิดชอบการบริหารจดัการอาคารส านกังานโดยตรง เช่น การดูแลรกัษาความสมัพนัธ์
กบัผูเ้ช่า การบ ารุงรกัษาอาคาร การจดัท าประกนัภยัทรพัยสิ์น และการควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• ทรัสตี ท าหนา้ที่ก ากบัดแูลให ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ปฏิบตัิตามกฎระเบียบและขอ้บงัคบั
ของกองทรสัต ์รวมถึงตรวจสอบธุรกรรมที่ส  าคญัเพื่อปกป้องผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.9 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  ่ากวา่ 8 ลา้นบาทต่อปี 

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ไม่เกิน 3.00%  

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน 
 ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรบั

แต่ละโครงการ   

ค่าธรรมเนียมพเิศษ 
 ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของก าไรขั้นตน้จากอสังหาริมทรพัย์

หลงัปรบัปรุง ส าหรบัแต่ละโครงการ 
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ค่าธรรมเนียมการบรกิารการท าสญัญา 

 ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ /หรือ ค่าบริการ

พืน้ที่ ส าหรบัการเขา้ท าสญัญาใหม่หรือการต่ออายสุญัญา

เดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพื ้นที่  รวมถึงการน า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์ ส าหรับก าหนด

ระยะเวลาตามสญัญา  3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของ

สญัญา 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

ไม่เกิน 5.00% ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่มีการไดม้า

หรือจ าหน่ายไป  

10.10 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 ผู้จัดการกองทรัสตม์ีแนวทางการเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยแบ่งรายงานสารสนเทศ  
ตามเหตกุารณอ์อกเป็น 3 ประเภท ตามความส าคญัของสารสนเทศ ดงันี ้

ระยะเวลาเปิดเผย ประเภทข้อมูล 

1. เปิดเผยทนัที ขอ้มลูเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรสัต ์หรือ ขอ้มลูที่มีผลกระทบต่อ

ราคาซือ้ขายหลักทรัพย ์และส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรือต่อสิทธิ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรัสต ์เช่น ก าหนดวันประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อสิทธิใด ๆ (Record Date) / วนัปิด

สมดุทะเบียน (Book Closing) การไดม้า/จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รายการ

ที่เก่ียวโยงกนั เป็นตน้ 

2. เปิดเผยภายใน 3 วนัท าการ ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น  

การเปล่ียนแปลงผูส้อบบญัชี และ การยา้ยที่ตัง้ส านกังานใหญ่ เป็นตน้ 

3. เปิดเผยภายใน 7 วนัท าการ / ภายใน 14 วนั ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งองิ เช่น รายงาน

การประชมุผูถื้อหุน้ เป็นตน้ 

10.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยระบเุหตผุลในการขอ
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เรียกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหม้ีการเรียกประชมุ

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่

ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา

และมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ 

ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสตใ์นการปรึกษาหารือกับทรสัตีถึงเหตุจ าเป็น

ดงักล่าว 

10.11.1 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต  ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าเป็นหนงัสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วนั เวลา ระเบียบ
วาระการประชมุ และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควรและเป็นไปตามประกาศที่ตลาดหลกัทรพัย์
ก าหนด โดยระบุใหช้ัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ  เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนั้น  และจัดส่งให ้
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ หรือ ไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนัก่อนประชมุ ในกรณีที่เป็น 
เรื่องที่ตอ้งไดบ้คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน หรือ ระยะเวลาอื่นในกรณีที่มีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัระยะเวลาการ
จดัส่งหนงัสือนดัประชมุในเรื่องนัน้ไวเ้ป็นการเฉพาะ 

 สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งส านักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการ
กองทรสัตห์รือจงัหวดัใกลเ้คียง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 
(หนึ่ง) เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  หรือ ทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุม 
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่  
ในการให้ความร่วมมือในการส่งข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องและจ าเป็นที่ทรัสตีต้องใช้เพื่อเรียกประชุมและด าเนินการประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ภายใน 7 (เจ็ด) วันนับแต่ที่ไดร้ับการรอ้งขอจากทรัสตี เพื่อใหท้รัสตีสามารถด าเนินการเรียกประชุมและ
ด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดโ้ดยไม่ชักชา้ โดยทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากกองทรัสต ์(ถา้มี)  
จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 
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10.11.2 องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) มาประชมุไม่นอ้ย
กว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 
1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

 ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชั่ วโมงจ านวน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนัดเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามขอ้ 10.11.1)  ใหก้ารประชุมเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามขอ้ 10.11.1) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ดัประชุมใหม่ 
และใหส่้งหนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่า
จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

 ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าหนา้ที่เป็นประธาน  
ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหนา้ที่ในการด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ยและ
ถูกตอ้งตามที่ก าหนดไว้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย 
ใหท้รสัตีหรือตวัแทนของทรสัตีแต่งตัง้บคุคลหน่ึงเพื่อใหท้ าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ แทน 

 ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บคุคล
ใดบคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ แทน 

 หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตี
หรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์  

 อนึ่ง ประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ  านาจหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

 1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 

 2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชมุจะพิจารณา 
  เห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติ 
  ในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

 3) เพื่อใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม พ.ร.บ. ทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความเป็นระเบียบเรียบรอ้ย  
  ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได  ้

 ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากัน ใหป้ระธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ี
เสียงชีข้าด โดยการใชอ้  านาจในการตดัสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติ
เท่ากนันีใ้หเ้ป็นท่ีสดุ 
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10.11.3 วิธีการมอบฉันทะ 

 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตน 
ในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่   
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัท่ี และลายมือชื่อของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มอบฉนัทะ 

 หนังสือมอบฉันทะนี ้จะต้องมอบให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย ณ ที่ประชุม   
ก่อนผูร้บัมอบฉนัทะเขา้ประชมุ 

10.11.4 วิธีการนับคะแนนเสียง 

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หน่ึง) เสียงต่อ 1 (หน่ึง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา  

10.11.5 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

1) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ 

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(4) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  (ซึ่ งจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดที่ เ ก่ียวข้องกับ 
การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไว)้ 

(7) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบั
การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ไดก้ าหนดไว)้ 

(8) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
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(9) การเลิกกองทรสัต ์

(10) การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในค าขออนุญาต หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลและ
หนงัสือชีช้วน 

 อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ีลักษณะที่ขัดหรือแยง้กับสญัญา 
หรือหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑอ์ื่นตาม พ.ร.บ. หลักทรพัย ์หรือ พ.ร.บ. ทรสัต ์ใหถื้อว่า  
มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

10.11.6 บันทกึการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท าบันทึกรายงานมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกระบวนการเรียกและด าเนินการ
ประชุมของการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรอง
ความถกูตอ้งของบนัทึกนัน้ ทัง้นี ้ใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัการจดัท าบนัทึกการประชมุดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

10.12 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง  บริษัท เคพีเอ็มจี  ภูมิไชย สอบบัญชี  จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
ส าหรับส าหรับปีสิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2568 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งสิน้  
1,370,000 บาท และค่าบรกิารอื่น (Out-of-pocket Expense) จ านวน 27,500 บาท 
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ส่วนที ่11 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 
ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่าง ๆ  

ที่รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ ใหเ้ป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบ
และประเมินระบบการควบคุมภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ 
เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ  จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่า 
ระบบการควบคุมภายในในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์มีความเพียงพอและเหมาะสม ขอ้ตรวจพบที่เก่ียวกับ
ระบบควบคมุภายในดา้นจดัการกองทรสัต ์ที่ตรวจพบยงัไม่เป็นสาระส าคญั รวมถึงมีการมอบหมายบุคลากรและแบ่งแยกหนา้ที่
ความรบัผิดชอบเพื่อปฏิบตัิงานตามระบบการควบคมุภายในตามที่ก าหนด 
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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  



ส่วนท่ี 12 การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์    
 

หนา้ 102 
 

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 าเป็น 

ของรายการ 

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  
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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 โดยผู้จัดการกองทรัสต์ 

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 าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

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 ้
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2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งแลว้  

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 าเป็น 

ของรายการ 
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 าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต  
จะมีการด 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  
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12.4 ขอ้มูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทรัสตใ์ชบ้ริการบุคคลอืน่ (Soft commission) 

บริษัทที่ให้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน์ 

ธ. แห่งอเมริกาเนชั่นแนลแอสโซซิเอชั่น 

เอกสาร Research  
และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของ

กองทรสัต ์

ธ. กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

 ธ. กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ธ. บีเอ็นพี พารีบาส ์

ธ. ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

ธ. ซิตีแ้บงค ์เอ็นเอ 

ธ. ดอยซแ์บงก ์

ธ. เจพีมอรแ์กน เชส 

ธ. กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ธ. กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ธ. ทิสโก ้จ ากัด (มหาชน) 

บมจ. ธนาคาร ยโูอบี 

บมจ. ธนาคาร สแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย) 

ธ. ทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ธ. ฮ่องกงและเซี่ยงไฮ ้

บมจ. ธนาคาร ไทยพาณิชย ์

บริษัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั 
Indicative Yield  

บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 
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ส่วนที ่13 ข้อพิพาททางกฏหมาย 

-ไม่มี-  
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ส่วนที ่14 ข้อมูลส ำคัญอื่น 

14.1 เหตุกำรณส์ ำคัญทีมี่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 

- ไม่มี - 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 

- ไม่มี - 

14.2 ควำมคืบหน้ำกำรซ่อมแซมท รัพย์สินที่ เช่ ำและทรัพย์สินที่ ซื้อขำยค ร้ัง ใหญ่ตำมข้อก ำหนด 

ในสัญญำเข้ำลงทุน 

ตำมที่กองทรัสต์ได้เข้ำลงทุนในสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 1 และโครงกำร 

ทรู ทำวเวอร ์2 ตำม 1) สัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 2) สัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของ 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 3) สัญญำซือ้ขำยสังหำริมทรพัยแ์ละงำนระบบของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 4) สัญญำซือ้ขำย

สงัหำรมิทรพัยแ์ละงำนระบบของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 จ ำนวน 4 ฉบบั ลงวนัท่ี 6 กมุภำพนัธ ์2561 (“สญัญำเขำ้ลงทนุ”) 

ซึ่งระบใุห ้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั ในฐำนะเจำ้ของอสงัหำรมิทรพัยเ์ดิม ดแูลและรบัผิดชอบซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่ำ

และทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขำยครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งจะมีก ำหนดภำยในระยะเวลำ 5 ปีแรก นบัจำกวนัจดทะเบียนสิทธิ

กำรเช่ำที่ดินและอำคำร ตำมแผนกำรด ำเนินงำนท่ีไดต้กลงไวแ้ลว้กบักองทรสัตน์ัน้  

ภำยหลงัจำกที่กำรด ำเนินกำรดงักล่ำวล่ำชำ้จำกผลกระทบของโรคระบำดโควิด-19 ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ขอสรุป

ควำมคืบหนำ้ของแผนกำรด ำเนินงำนซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่ำและทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขำยครัง้ใหญ่ ณ สิน้ปี 2568 ดงันี ้

• แผนกำรเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอำกำศเดมิที่เป็นระบบระบำยควำมรอ้นดว้ยน ำ้ (Water-Cooled Package) 

ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอำกำศที่ สำมำรถปรบัปริมำณกำรท ำควำมเย็นตำมภำวะ

โหลดที่มีอยู่  (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) ซึ่งทำงบริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ำกัด ได้เริ่ม

ด ำเนินกำรเปล่ียนตัง้แต่ ปี 2561 โดยปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้ตำมขอบเขตงำนท่ีก ำหนดไวใ้นปัจจบุนั 

• แผนกำรปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ้ำดับเพลิงอัตโนมัติ ของ โครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และ  

โครงกำรเปล่ียนระบบน ำ้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ปัจจุบนัไดด้  ำเนินกำร

เสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ำ้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 ปัจจุบนัได้

ด  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้  
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ทัง้นี ้ปัจจุบนังำนซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่ำและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำยครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตำมที่ระบุไวใ้น

สญัญำเขำ้ลงทุนของกองทรสัตน์ัน้ ไดด้  ำเนินกำรจนเสร็จเรียบรอ้ยและบรรลตุำมแผนงำนที่ก ำหนดไวใ้นปัจจุบันทั้งหมด

แลว้ 

ผูล้งทุนสำมำรถศึกษำขอ้มูลของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดจ้ำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ 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. สินบน ส่ิงจงูใจ ค่าอ านวยความสะดวก 

 โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอรร์ัปชั่นของบริษัทจัดการเพิ่มเติมได้ที่  

www.bblam.co.th 

15.2 การด าเนินงาน 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดขั้นตอนเพื่อต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นอย่างละเอียด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสอบทาน

ขั้นตอนการปฏิบัติอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ธุรกิจ และรกัษาชื่อเสียงของบริษัท  

โดยกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนตอ้งปฏิบตัิตามนโยบายนี ้โดยทั่วกนั 

 แนวทางการสือ่สาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอรรั์ปชั่น  

 เพื่อใหน้โยบายการต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นมีการน าไปใชอ้ย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชนต์่อองคก์รโดยรวม 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 เป็นหน่วยงานที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบดูแลการปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายนี ้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม

รายละเอียดต่าง ๆ เพื่อใหม้ีความเหมาะสมต่อการปฏิบตัิงานเพื่อใหบ้รรลหุลกัการท่ีใหไ้ว้ 

บทลงโทษ 

 บุคคลที่เก่ียวข้องในการปฏิบัติตามนโยบาย ที่จะตอ้งปฏิบัติตามนโยบายนีแ้ลว้ไม่กระท าตาม จะถือว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนขอ้บังคับหรือค าสั่งอันชอบดว้ยกฎหมายของบริษัท ในกรณีที่รา้ยแรง ซึ่งบริษัทจะลงโทษอย่างหนึ่งอย่างใดหรือหลาย

อย่าง และมิตอ้งเรียงล าดบั ดงัต่อไปนี ้ 

 1)  วา่กล่าวตกัเตือนดว้ยวาจา 

 2)  ภาคทณัฑแ์ละท าทณัฑบ์น เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 3)  โยกยา้ยเปล่ียนแปลงหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามที่บรษิัทเห็นสมควร 

 4)  เลิกจา้งพนกังาน โดยไม่จา่ยค่าชดเชยใด ๆ 

15.3 สิ่งแวดลอ้ม สังคม และการก ากับดูแลทีด่ ี

 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ไดต้ระหนกัถึงความส าคญัของการด าเนินธุรกิจที่ไม่เพียงแต่สรา้งผล
ก าไร แต่ยังค านึงถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม สังคม และการก ากับดูแลที่ดี (Environmental, Social, Governance – ESG) 
เราเชื่อว่าการด าเนินงานที่ยั่งยืนและมีความรบัผิดชอบนัน้จะช่วยสรา้งคณุค่าและความเชื่อมั่นในระยะยาวทัง้ส าหรบัผูล้งทนุ
และสงัคมโดยรวมผ่านการเขา้รว่มกิจกรรมต่าง ๆ ที่มีความหมายและเป็นประโยชนต์่อสงัคมในหลากหลายดา้น ไดแ้ก่ 

กิจกรรม “Earth Hour” ปิดไฟ 1 ชั่วโมง เพื่อลดโลกรอ้น 

เมื่อวันที่  22 มีนาคม 2568 กองทรัสต์ได้เข้าร่วมกิจกรรมสากลเพื่อแสดงเจตนารมณ์ในการใช้พลังงานอย่างมี
ประสิทธิภาพและลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกผ่านการรณรงคปิ์ดไฟที่ไม่จ าเป็น เป็นเวลา 1 ชั่วโมง 

โครงการ “ลดการใชพ้ลาสติก” และการจดัการขยะอย่างยั่งยืน 

ในช่วงเดือนกรกฎาคม 2568 ไดจ้ดัโครงการรณรงคล์ดปริมาณขยะพลาสติกภายในองคก์ร โดยส่งเสริมใหพ้นกังาน
เปล่ียนมาใชถ้งุผา้และภาชนะที่สามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ได ้(Reusable) เพื่อลดผลกระทบต่อระบบนิเวศ 
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โครงการ “ส่งขยะกลบับา้น” รว่มกบั Better World Green (BWG)  

การบริหารจดัการวสัดุเหลือใชอ้ย่างมีประสิทธิภาพผ่านการบริจาคชุดยูนิฟอรม์และเครื่องนุ่งห่มที่ไม่ไดใ้ชง้านแลว้ 
เพื่อเขา้สู่กระบวนการคดัแยก รีไซเคิล และแปรรูปเป็นพลงังานทดแทน ซึ่งสอดคลอ้งกบัหลกัการเศรษฐกิจหมนุเวียน (Circular 
Economy) 

โครงการ "ไม่บกุเขา ไม่เผาป่า" เพื่อแกไ้ขปัญหาฝุ่ นละออง PM 2.5 

การรณรงคแ์ละสรา้งความตระหนกัรูต้ลอดปี 2568 โดยมุ่งเนน้การตรวจสอบห่วงโซ่อุปทานและการปฏิเสธผลผลิต
ทางการเกษตร (โดยเฉพาะขา้วโพดเลีย้งสตัว)์ ที่มาจากการบุกรุกพืน้ที่ป่าหรือการเผาป่า เพื่อเป็นส่วนหนึ่งในการแกไ้ขปัญหา
มลพิษทางอากาศอย่างยั่งยืน 

โครงการบรรเทาสาธารณภยัส าหรบัผูป้ระสบอทุกภยัในพืน้ท่ีภาคใต ้ 

ในช่วงเดือนพฤศจิกายน 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ชิญชวนพนกังานรว่มจดัท าและแพ็คถงุยงัชีพเพื่อส่งมอบความช่วยเหลือเบือ้งตน้
ใหแ้ก่ผูป้ระสบภยัน า้ท่วมอย่างเรง่ด่วน 

โครงการบรจิาคโลหิตรว่มกบัสภากาชาดไทย 

การจดักิจกรรมบริจาคโลหิตเป็นประจ า (เดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน 2568) เพื่อส่งเสริมการมีส่วน
รว่มของพนกังานในการสรา้งสาธารณประโยชนแ์ละรว่มแกปั้ญหาภาวะขาดแคลนโลหิตส ารองใหแ้ก่ผูป่้วยในภาวะวิกฤต 

การส่งเสรมิความรูท้างการเงินสู่ประชาชนทั่วประเทศ 

 BBLAM ให้ความส าคัญกับการเสริมสร้างความรู้ ความเข้าใจ และทักษะทางการเงิน ( Financial Literacy)  
อย่างจรงิจงั ผ่านการด าเนินงานของ ทีม Wealth Management Academy ซึ่งจดักิจกรรมอยา่งต่อเนื่องเป็นปีที่ 9 แลว้ กิจกรรม
ทัง้หมดออกแบบมา เพื่อสนบัสนุนใหป้ระชาชนทกุกลุ่มมีพืน้ฐานดา้นการเงินที่มั่นคง ทัง้ผ่านช่องทางออนไลนแ์ละออฟไลนท์ั่ว
ประเทศ 

กิจกรรมอื่น ๆ ท่ีส าคญัในปี 2568  

• Investment Practice ส าหรบัประชาชนทั่วไป จดัอบรมและเวิรก์ช็อปดา้นการลงทนุอย่างเป็นระบบ 

• กิจกรรมใหค้วามรูใ้นสถาบนัการศกึษา ส่งเสรมิการออมและการลงทนุใหก้บันิสิต–นกัศกึษาทั่วประเทศ 

• ความรูส้  าหรบัลกูคา้กองทนุส ารองเลีย้งชีพ เพื่อช่วยพนกังานเตรียมความพรอ้มดา้นการเงินหลงัเกษียณ 

• การอบรมบคุลากรในสายงานสนบัสนนุของธนาคารกรุงเทพ ส่งเสรมิทกัษะดา้นการบรหิารการเงินส่วนบคุคล 

• กิจกรรมตามค าขอของหน่วยงานต่าง ๆ เพื่อใหค้วามรูเ้ขา้ถึงผูท้ี่ตอ้งการอย่างกวา้งขวางที่สดุ 
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ส่วนที ่16 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

16.1 ภาพรวมเศรษฐกจิ 

ภาพรวมเศรษฐกิจโลก 

 เศรษฐกิจโลกมีแนวโนม้ขยายตวัอย่างมีเสถียรภาพ อตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจโลกถกูคาดการณว์า่จะ

อยู่ที่รอ้ยละ 3.3 ในปี 2569 และรอ้ยละ 3.2 ในปี 2570 ซึ่งเป็นระดบัท่ีใกลเ้คียงกบัตวัเลขประมาณการในอตัราส่วนรอ้ยละ 3.3 

ของปี 2568 ทัง้นี ้การคาดการณด์งักล่าวถือเป็นการปรบัประมาณการขึน้เล็กนอ้ยส าหรบัปี 2569 และไม่มีการเปล่ียนแปลง

ส าหรบัปี 2570  สะทอ้นถึงความยืดหยุ่นของเศรษฐกิจโลกที่สามารถรกัษาสมดลุท่ามกลางปัจจยัขบัเคล่ือนท่ีแตกต่างกนั 

เสถียรภาพดงักล่าวเกิดจากการหกัลา้งกนัระหว่าง "ปัจจยัตา้น" จากการเปล่ียนแปลงนโยบายการคา้ที่สรา้งอุปสรรค

ต่อการเติบโต กับ "ปัจจัยหนุน" ส าคัญจากการไหลเขา้ของเม็ดเงินลงทุนในกลุ่มเทคโนโลยี โดยเฉพาะปัญญาประดิษฐ์ (AI)                         

ซึ่งปรากฏเด่นชดัในภูมิภาคอเมริกาเหนือและเอเชีย นอกจากนี ้ยงัไดร้บัแรงส่งจากนโยบายการเงินและการคลงัที่ยงัคงผ่อน

คลาย สภาวะทางการเงินท่ีเอือ้อ านวย ตลอดจนขีดความสามารถในการปรบัตวัที่ยอดเยี่ยมของภาคเอกชน 

ในส่วนของอตัราเงินเฟ้อทั่วไปของโลก คาดว่าจะชะลอตวัลงจากระดบัประมาณการท่ีรอ้ยละ 4.1 ในปี 2568 สู่รอ้ยละ 

3.8 ในปี 2569 และลดลงต่อเนื่องสู่รอ้ยละ 3.4 ในปี 2570 ซึ่งตวัเลขคาดการณเ์งินเฟ้อนีไ้ม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 

และสะทอ้นใหเ้ห็นว่าอตัราเงินเฟ้อจะปรบัตวักลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยเฉพาะในสหรฐัอเมรกิาซึ่งอาจ

ใชเ้วลานานกว่าประเทศเศรษฐกิจขนาดใหญ่อื่น ๆ 

อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงต่อแนวโน้มเศรษฐกิจโลกในระยะข้างหน้ายังคงมีทิศทางโน้มเอียงไปในทางต ่ากว่าที่

คาดการณ ์โดยหากมีการปรบัเปล่ียนการประเมินความคาดหวงัต่อการเติบโตของผลิตภาพที่เกิดจากปัญญาประดิษฐ์ (AI) 

อาจส่งผลให้เกิดการลดลงของการลงทุน และกระตุน้ให้เกิดการปรับฐานอย่างรุนแรงในตลาดการเงิน ( Financial Market 

Correction) ซึ่งอาจลุกลามจากบริษัทกลุ่มเทคโนโลยี AI ไปยังภาคส่วนอื่น ๆ และส่งผลกระทบต่อความมั่งคั่งของภาค

ครวัเรือนในท่ีสดุ 

นอกจากนี ้ความตึงเครียดทางการคา้ที่อาจทวีความรุนแรงขึน้ อาจส่งผลให้ความไม่แน่นอน  ยืดเยือ้และกดดัน

กิจกรรมทางเศรษฐกิจหนกัหน่วงกว่าเดิม ขณะเดียวกัน ความตึงเครียดทางการเมืองภายในประเทศหรือความขดัแยง้ทางภมูิ

รฐัศาสตรท์ี่อาจปะทขุึน้ จะกลายเป็นปัจจยัใหม่ที่สรา้งความไม่แน่นอนและส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลก ผ่านความผนัผวนใน

ตลาดการเงิน ห่วงโซ่อุปทาน และราคาสินคา้โภคภณัฑ ์ยิ่งไปกว่านัน้ การขาดดุลการคลงัที่เพิ่มขึน้และภาระหนีส้าธารณะใน

ระดบัสงู อาจกดดนัใหอ้ตัราดอกเบีย้ระยะยาวพุ่งสงูขึน้ ซึ่งจะส่งผลต่อเนื่องไปยงัสภาวะทางการเงินในวงกวา้งใหต้งึตวัขึน้ 
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อย่างไรก็ดี ในดา้นบวกกิจกรรมทางเศรษฐกิจอาจไดร้บัแรงหนุนเพิ่มเติมจากการลงทุนที่เก่ียวขอ้งกับ AI และอาจ

เปล่ียนผ่านไปสู่การเติบโตที่ยั่งยืน หากการประยุกตใ์ช ้AI อย่างรวดเร็วสามารถแปรเปล่ียนเป็นผลิตภาพที่เขม้แข็งและสรา้ง

ความตื่นตวัในภาคธุรกิจ รวมถึงการผ่อนคลายความตงึเครียดทางการคา้อย่างต่อเนื่องก็จะเป็นปัจจยัสนบัสนนุท่ีส าคญั 

ส าหรับการด าเนินนโยบายเพื่อส่งเสริมเสถียรภาพและยกระดับศักยภาพการเติบโตในระยะกลางอย่างยั่งยืน 

จ าเป็นตอ้งใหค้วามส าคญัอย่างยิ่งกบัการเร่งฟ้ืนฟูพืน้ที่ว่างทางการคลงั (Fiscal Buffers) การรกัษาเสถียรภาพดา้นราคาและ

ระบบการเงิน การลดปัจจัยความไม่แน่นอน ตลอดจนการเร่งด าเนินการปฏิรูปเชิงโครงสรา้ง เพื่อสรา้งภูมิคุม้กันต่อความไม่

แน่นอนในอนาคต 

ทีม่า: International Monetary Fund 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 1.2 ในไตรมาสที่สาม

ของปี 2568 และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี 2568 ขยายตวัจากไตรมาสที่สามของปี 

2568 รอ้ยละ 1.9 (QoQ) รวมทัง้ปี 2568 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.4 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 

โดยในไตรมาสที่  4 ของปี 2568 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ขยายตัวร้อยละ 3.3 เร่งขึ ้นจากร้อยละ 2.5  

ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการขยายตัวของการใชจ้่ายในทุกหมวด โดยการใชจ้่ายในหมวดสินคา้คงทนขยายตัวเร่งขึน้ก่อน

มาตรการสนบัสนนุการใชย้านยนตไ์ฟฟ้าระยะแรก (EV 3.0) จะสิน้สดุลง และการใชจ้่ายในหมวดสินคา้ไม่คงทนและกึ่งคงทน

ไดร้บัปัจจยัสนบัสนุนจากมาตรการภาครฐั การใชจ้่ายในหมวดบริการขยายตวัรอ้ยละ 3.0 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ในไตรมาส

ก่อน ตามการขยายตวัเรง่ขึน้ของการใชจ้่ายกลุ่มบรกิารดา้นสขุภาพ และบรกิารขนส่งเป็นส าคญั การใชจ้่ายหมวดสินคา้คงทน

ขยายตวัรอ้ยละ 12.2 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 6.0 ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยการใชจ้่ายเพื่อซือ้ยานพาหนะขยายตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 

26.4 เทียบกบัรอ้ยละ 13.9 ในไตรมาสก่อน ส่วนการใชจ้่ายหมวดสินคา้กึ่งคงทนขยายตวัรอ้ยละ 2.6 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 0.8 ใน

ไตรมาสก่อนหน้า ตามการขยายตัวของการใช้จ่ายกลุ่มเสื ้อผ้าและรองเท้า และกลุ่มเครื่องเรือนและเครื่องตกแต่ง  

การใชจ้่ายหมวดสินคา้ไม่คงทนขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 2.9 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการขยายตวัของการใช้

จ่ายกลุ่มอาหารและเครื่องดื่มเป็นส าคญั สอดคลอ้งกบัดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคเก่ียวกบัภาวะเศรษฐกิจโดยรวมเพิ่มขึน้มาอยู่

ที่ระดับ 45.9 จากระดับ 44.7 ในไตรมาสก่อนหน้า การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลกลับมาขยายตัวร้อยละ 1.3  

เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 3.9 ในไตรมาสก่อนโดยค่าตอบแทนแรงงาน ค่าซือ้สินคา้และบริการ และรายจ่ายการโอนเพื่อ

สวัสดิการสังคมที่ไม่เป็นตัวเงินส าหรับสินคา้และบริการในระบบตลาดขยายตัวรอ้ยละ 0.7 รอ้ยละ 2.8 และรอ้ยละ 2.4 

ตามล าดบั ส าหรบัอตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ าในไตรมาสนีอ้ยู่ที่รอ้ยละ 39.5 (สงูกว่าอตัราเบิกจ่ายรอ้ยละ 

20.2 ในไตรมาสก่อน และรอ้ยละ 35.4 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน) รวมทัง้ปี 2568 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการ



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    
 

หนา้ 117 
 

ใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลขยายตัวรอ้ยละ 2.7 และรอ้ยละ 0.6 ชะลอลงจากรอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 2.6 ในปี 2567 

ตามล าดบั 

การส่งออกสินคา้ มีมลูค่า 84,024 ลา้นดอลลาร ์ขยายตวัรอ้ยละ 9.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 11.5 ในไตรมาสก่อนหนา้                     

โดยการส่งออกสินคา้เกษตร ลดลงต่อเนื่องท่ามกลางการแข่งขนัดา้นราคาในตลาดโลก ขณะที่การส่งออกสินคา้อุตสาหกรรม

ยังขยายตัวในเกณฑ์ดี กลุ่มสินคา้ที่มีมูลค่าส่งออก  เพิ่มขึน้ อาทิ อุปกรณ์ส่ือสารโทรคมนาคม (รอ้ยละ 83.0) ชิน้ส่วนและ

อุปกรณ์คอมพิวเตอร ์(รอ้ยละ 30.3) คอมพิวเตอร ์(รอ้ยละ 91.0) เครื่องใช้ไฟฟ้า (รอ้ยละ 17.9) รถกระบะและรถบรรทุก           

(รอ้ยละ 52.4) และเครื่องประดับ (รอ้ยละ 48.9) กลุ่มสินค้าที่มีมูลค่าส่งออกลดลง อาทิ รถยนต์นั่ ง  (ลดลงรอ้ยละ 36.2) 

ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม (ลดลงรอ้ยละ 24.0) ข้าว (ลดลงรอ้ยละ 28.7) เคมีภัณฑ์และปิโตรเคมี (ลดลงรอ้ยละ 3.4) และยาง 

(ลดลงรอ้ยละ 8.7) การส่งออกสินคา้ไปตลาดส่งออกหลกัขยายตวั ไดแ้ก่ ตลาดสหรฐัฯ สหภาพยุโรป และอาเซียน ขณะที่การ

ส่งออกสินคา้ไปยัง ตลาด CLMV สหราชอาณาจักร และเกาหลีใตล้ดลง รวมทั้งปี 2568 การส่งออกสินคา้มีมูลค่า 335,061 

ลา้นดอลลาร ์ขยายตวัรอ้ยละ 12.7 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 5.9 ในปี 2567 โดยปริมาณและ ราคาส่งออกเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.0 และ

รอ้ยละ 0.7 ตามล าดบั 

ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ(สภาพฒัน)์ 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2569 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2569 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5 -2.5 (ค่ากลางรอ้ยละ 2.0) โดยคาดว่าการ

อุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 1.9 ตามล าดับ มูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูป

ดอลลาร ์ขยายตวัรอ้ยละ 2.0 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-0.3) – 0.7 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.4 

ของ GDP โดยมีปัจจัยสนับสนุนไดแ้ก่ (1) การขยายตวัต่อเนื่องของอุปสงคภ์าคเอกชนในประเทศ (2) การเพิ่มขึน้ของกรอบ

งบประมาณภาครฐั (3) การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวและบริการเก่ียวเนื่อง และ (4) ปริมาณน า้ที่เอือ้อ านวยต่อการผลิต

ภาคเกษตร อย่างไรก็ตาม ยงัมีขอ้จ ากัดและปัจจยัเส่ียงควรตระหนกั ไดแ้ก่ (1) ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการคา้

โลก (2) หนี้สินภาคครัวเรือนและธุรกิจที่ยังอยู่ในเกณฑ์สูง  (3) ความผันผวนของสภาพภูมิอากาศ และ (4) เงื่อนไขและ

บรรยากาศทางเศรษฐกิจและการเมืองหลงัการเลือกตัง้ 

ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ(สภาพฒัน)์ 
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16.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

16.2.1 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568 อุปทานพืน้ที่ส  านกังานในกรุงเทพมหานครยงัคงปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยมี

พืน้ที่ส  านักงานรวมประมาณ 10.4 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ สะทอ้นใหเ้ห็นถึงการ

ทยอยเขา้สู่ตลาดของอาคารส านกังานที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จอย่างต่อเนื่อง แมส้ภาวะตลาดโดยรวมยงัคงเผชิญกบัความทา้ทาย

ดา้นอุปสงค ์ส าหรบัปี พ.ศ. 2568 พบว่า มีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จใหม่เขา้สู่ตลาดรวมทัง้สิน้ 218,312 ตาราง

เมตร ขณะที่ในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปี อุปทานที่เพิ่มขึน้มาจากการเปิดตวัโครงการอาคารส านกังานใหม่จ านวน 1 โครงการ 

ซึ่งเป็นอาคารส านกังานเกรดเอ ตัง้อยู่บนท าเลย่านพระราม 9 มีพืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 38,000 ตารางเมตร ทัง้นี ้การเปิดตวัของ

โครงการดงักล่าวสะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูพ้ฒันาโครงการต่อศกัยภาพของท าเลพระราม 9 - รชัดาภิเษก ซึ่งยงัคงเป็นหนึ่ง

ในย่านธุรกิจใหม่ที่ไดร้บัความสนใจจากผูเ้ช่าองคก์รอย่างต่อเนื่อง ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า ในช่วง 3 

ปีขา้งหนา้ ตลาดส านกังานในกรุงเทพมหานครจะมีอุปทานใหม่จากโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งเขา้สู่ตลาดเพิ่มเติมอีก

กว่า 500,000 ตารางเมตร โดยเฉพาะในปีพ.ศ. 2569 คาดว่าอาจมีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้รกิาร

เข้าสู่ตลาดมากกว่า 240,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านักงานบางส่วนได้เล่ือนก าหนดการเปิดตัวออกมาจาก                 

ปี พ.ศ. 2568 การเล่ือนเปิดตัวดังกล่าวมีสาเหตุหลักมาจากความล่าชา้ในการก่อสรา้ง รวมถึงระดับยอดการจองล่วงหนา้             

(Pre-commitment) ที่ต  ่ากว่าที่ผูพ้ฒันาโครงการคาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจส่งผลใหก้ารแข่งขนัในตลาดส านกังานมีความเขม้ขน้มาก

ขึน้ในระยะถดัไป โดยเฉพาะในกลุ่มอาคารส านกังานเกรดเอ ที่มีอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568  พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า 9.0 ลา้นตารางเมตร 

ส่งผลให ้อตัราการเช่าโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 86.2  ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยรอ้ยละ 0.1  เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ สะทอ้นถึง

แรงกดดนัดา้นอปุทานท่ีเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องจากการเปิดตวัของอาคารส านกังานใหม่ในช่วงที่ผ่านมา 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า แนวโนม้การยา้ยที่ตัง้ส านกังาน (Flight to Quality) ไปยังอาคาร

ส านักงานที่มีมาตรฐานสูงกว่า จะยงัคงเกิดขึน้อย่างต่อเนื่องในปีพ.ศ. 2569 เนื่องจากมีอาคารส านักงานใหม่จ านวนมากมี

ก าหนดเปิดใหบ้ริการในปีถัดไป ดว้ยเหตุนี ้ผูเ้ช่าในอาคารส านักงานเก่าที่มีอยู่ในปัจจุบันจึงมีแนวโนม้ลดลงในการต่ออายุ

สญัญาเช่า ส่งผลใหผู้พ้ฒันาอาคารส านกังานบางส่วนจ าเป็นตอ้งน าเสนอมาตรการจูงใจ อาทิ อตัราค่าเช่าพิเศษ ระยะเวลา

ปลอดค่าเช่า หรือเงื่อนไขสญัญาที่มีความยืดหยุ่นมากขึน้ เพื่อรกัษาฐานผูเ้ช่าเดิมไว้ รวมถึงการจ่ายค่าคอมมิชชั่นหรือแรงจงูใจ

พิเศษแก่บรษิัทเอเจนซี่ (Agency) เพื่อแรงจงูใจที่มากขึน้ ส าหรบัการน าลกูคา้ใหม่เขา้มาในโครงการ 
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ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยรวมของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ครอบคลุมทุกระดับคุณภาพและทุกพืน้ที่ 

ปรบัตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 จากปีก่อนหนา้ มาอยู่ที่ระดับเฉล่ีย 775.0 บาทต่อตารางเมตร ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568                 

การปรบัตวัเพิ่มขึน้ดงักล่าวมีสาเหตหุลกัจากการเปิดตวัของอาคารส านกังานใหม่ที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จเขา้สู่ตลาด ซึ่งส่วนใหญ่มี

อตัราค่าเช่าเสนออยู่ในระดบัสงูกว่าค่าเฉล่ียของตลาดและอาคารส านกังานเดิมในพืน้ที่ ส่งผลใหค้่าเฉล่ียราคาเสนอเช่าของ

ตลาดโดยรวมปรบัตวัสงูขึน้ แมภ้าวะการแข่งขนัในตลาดจะทวีความเขม้ขน้มากขึน้ก็ตาม 

16.2.2 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านกังาน ท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 พืน้ที่ส  านักงานในท าเล รชัดาภิเษก–

พระราม 9 มีอุปทานสะสมรวมทั้ง สิ ้นประมาณ 1,268,738 ตารางเมตร ซึ่ง ถือเป็นหนึ่งในท าเลส านักงานหลักของ

กรุงเทพมหานครที่มีบทบาทส าคัญต่อกลุ่มผู้เช่าทั้งภาคธุรกิจไทยและต่างประเทศ โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจบริการ การเงิน 

เทคโนโลยี และบริษัทขา้มชาติ ส าหรบัในปีพ.ศ. 2568 ที่ผ่านมา พบว่ามีอุปทานพืน้ที่ส  านักงานเปิดตวัใหม่ในท าเลดงักล่าว

เพียง 1 โครงการ ไดแ้ก่ อาคารส านกังานวี.วรรณ ทาวเวอร ์(V.One Tower) ซึ่งเป็นอาคารส านกังานสงู 44 ชัน้ ตัง้อยู่บนถนน

พระราม 9 ใกล้กับรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สถานีพระราม 9 โครงการมีพืน้ที่ เช่ารวมทั้งหมดประมาณ 38,000 ตารางเมตร                    

โดย ณ ปัจจุบันมีผูเ้ช่าแลว้ประมาณ 20,327 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่าประมาณรอ้ยละ 53.5 สะทอ้นถึงความ

ตอ้งการเช่าที่ค่อยๆ ปรบัตวัดีขึน้ในท าเลนี ้แมภ้าวะตลาดส านกังานโดยรวมยงัอยู่ในช่วงการปรบัสมดลุ ส าหรบัผูเ้ช่าหลกัของ

อาคารวี.วรรณ ทาวเวอร ์(V.One Tower) คือบรษิัทในเครือของผูพ้ฒันา และเซอรว์ิสออฟฟิศ (Serviced Office) 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า ในช่วง 3 ปีขา้งหนา้ (พ.ศ. 2569–2571) พืน้ที่รชัดาภิเษก–พระราม 9 

จะมีอุปทานพืน้ที่ส  านักงานใหม่ที่อาจก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการรวมทั้งหมดเพียงประมาณ 121,520 ตารางเมตร 

เท่านัน้ ซึ่งถือว่าอยู่ในระดบัค่อนขา้งต ่าเมื่อเปรียบเทียบกับท าเลส านกังานหลกัอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร จากอุปทานใหม่ที่

จ  ากดัดงักล่าวสะทอ้นถึงแนวโนม้ที่ตลาดส านกังานในท าเลนีก้  าลงัเขา้สู่ช่วงการควบคมุปรมิาณซพัพลาย ซึ่งอาจส่งผลเชิงบวก

ต่ออัตราการเช่าและเสถียรภาพของค่าเช่าในระยะกลางถึงระยะยาว โดยเฉพาะอาคารส านกังานคุณภาพสูงที่อยู่ใกลร้ะบบ

ขนส่งมวลชน และสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่ายคุใหม่ไดอ้ย่างครบถว้น 

จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเล รชัดาภิเษก–พระราม 9 พบว่า พืน้ที่ส  านักงานส่วนใหญ่จ านวนประมาณ 

1,103,772 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณ รอ้ยละ 87.0 เป็นการพฒันาเพื่อการพาณิชยส์ าหรบัการปล่อยเช่าพืน้ท่ี

โดยตรง สะทอ้นใหเ้ห็นถึงบทบาทของท าเลนีใ้นฐานะศูนยก์ลางส านักงานเชิงพาณิชยท์ี่รองรบัความตอ้งการของผูเ้ช่าจาก

หลากหลายภาคธุรกิจ 
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ขณะที่พืน้ท่ีส านกังานอีกประมาณ 164,966 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณ รอ้ยละ 13.0 เป็นการพฒันาเพื่อ

การใชป้ระโยชนเ์ป็นการภายในของผูพ้ฒันาโครงการหรือองคก์รเจา้ของอาคารเป็นหลัก โดยอาจมีการจดัสรรพืน้ที่บางส่วน

ส าหรบัการปล่อยเช่าในสัดส่วนที่ค่อนขา้งจ ากัด ซึ่งอาคารในกลุ่มนีม้ีผลต่อปริมาณอุปทานในตลาดเชิงพาณิชยโ์ดยรวมใน

ระดับต ่าเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารส านักงานเพื่อการเช่าเต็มรูปแบบ โครงสรา้งอุปทานดังกล่าวสะท้อนให้เห็นว่าตลาด

ส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9 ยงัคงขบัเคล่ือนโดยอาคารส านกังานเพื่อการเช่าเป็นหลกั ขณะที่อาคารส านกังาน

เพื่อการใชง้านภายในมีบทบาทรอง และมีผลต่อระดบัการแข่งขนัในตลาดโดยรวมอย่างจ ากดั 

หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังาน ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 อยู่ที่ 

725 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.8 จากในปีก่อนหนา้และคาดการณว์่าจะสามารถปรบัราคาเสนอเชา่

ไดอ้ีกประมาณรอ้ยละ 1.5 ในปีพ.ศ. 2569 

16.2.3 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านกังานท าเลถนนพฒันาการ 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงานในท าเลถนนพัฒนาการและพืน้ที่โดยรอบ  

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568 มีโครงการอาคารส านกังานทัง้หมดเพียงแค่ 8 โครงการ อปุทานสะสมทัง้หมด 106,015 ตาราง

เมตร โดยพบว่าอปุทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดล่าสดุคือ  โครงการ ธัญญาพารค์ ศรีนครนิทร ์จากการด าเนินการปรบัพืน้ท่ีศนูยก์ารคา้

ฯ บางส่วนใหเ้ป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า (Office Space For Rent) ในช่วงเฟสแรกที่ผ่านมา 10,000 ตร.ม. และหลงัจากนัน้ยงั

ไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่าอาคารส านกังานใหม่ที่อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิด

บรกิารในอนาคตบนท าเลย่านนี ้ 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 ท าเลย่านพัฒนาการและพืน้ที่โดยรอบ มีการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานไปแลว้ประมาณ 

79,733  ตารางเมตร หรือคิดเป็นอตัราการเช่าเฉล่ียประมาณ รอ้ยละ 75.2 ซึ่งปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบกบัปี

ก่อนหนา้ สะทอ้นถึงภาวะตลาดที่ยังคงเผชิญแรงกดดันจากอุปสงคท์ี่ชะลอตัว การเพิ่มขึน้ของพืน้ที่ว่างในท าเลดังกล่าวมี

สาเหตหุลกัมาจากการท่ีผูเ้ช่าบางส่วนคืนพืน้ท่ีเช่า ขณะที่ผูเ้ช่ารายใหม่ยงัไม่สามารถเขา้มาเช่าพืน้ท่ีเพื่อทดแทนไดท้นั ส่งผลให้

อตัราการเช่าโดยรวมปรบัตวัลดลงในช่วงเวลาดงักล่าว เมื่อพิจารณาแยกตามเกรดอาคาร ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 อาคารส านักงานเกรดซี มีอัตราการใชพ้ืน้ที่สูงที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเต็ม 100.0% 

จากอปุทานทัง้หมด สะทอ้นถึงความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ใหค้วามส าคญักบัระดบัค่าเช่าที่ต  ่าและการควบคมุตน้ทนุเป็นหลกั 

หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังาน ในท าเลถนนพฒันาการอยู่ที่ 524  

บาทต่อตารางเมตร  ปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 3.3 จากในปีก่อนหนา้ และคาดการณว์่า ราคาเสนอเช่าอาจยงัคง
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ปรบัตัวลดลงอีกประมาณรอ้ยละ 2.5 – 3.0 ในปีพ.ศ. 2569 เนื่องจากเจา้ของอาคารบางส่วนจะยงัคงมอบส่วนลดราคาและ

เงื่อนไขพิเศษใหก้บัผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อดงึดดูความสนใจใหผู้เ้ช่ารายใหม่เขา้มาเติมเต็มพืน้ท่ี 

16.2.4 สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

อุปทาน 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568 อุปทานพืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพมหานครยังคงปรับตัวเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง  

โดยมีพืน้ที่ส  านกังานรวมประมาณ 10.4 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ สะทอ้นใหเ้ห็นถึง

การทยอยเขา้สู่ตลาดของโครงการอาคารส านกังานที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ แมส้ภาวะตลาดโดยรวมยงัคงเผชิญกับความทา้ทาย

ดา้นอปุสงค ์

ตลอดปีพ.ศ. 2568 พบว่า มีอุปทานพืน้ท่ีส านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จใหม่เขา้สู่ตลาดรวมทัง้สิน้ 218,312 ตารางเมตร 

ขณะที่ในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี อุปทานที่เพิ่มขึน้มาจากการเปิดตัวโครงการอาคารส านักงานใหม่จ านวน 1 โครงการ  

ซึ่ง เป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ตั้งอยู่บนท าเลย่านพระราม 9 โดยมีพื ้นที่ เช่ารวมประมาณ 38,000 ตารางเมตร  

ทั้งนี ้ การเปิดตัวของโครงการดังกล่าวสะท้อนถึงความเชื่อมั่นของผู้พัฒนาโครงการต่อศักยภาพของท าเลพระราม 9 – 

รชัดาภิเษก ซึ่งยงัคงเป็นหนึ่งในย่านธุรกิจใหม่ที่ไดร้บัความสนใจจากผูเ้ช่าองคก์รอย่างต่อเนื่อง 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่า ในช่วง 3 ปีข้างหน้า ตลาดส านักงานในกรุงเทพมหานครจะมี

อุปทานใหม่จากโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งเขา้สู่ตลาดเพิ่มเติมอีกกว่า 500,000 ตารางเมตร โดยเฉพาะในปีพ.ศ. 2569 

คาดว่าอาจมีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการเขา้สู่ตลาดมากกว่า 240,000 ตารางเมตร เนื่องจาก

อาคารส านกังานบางส่วนไดเ้ล่ือนก าหนดการเปิดตวัออกมาจากปีพ.ศ. 2568 

การเล่ือนเปิดตัวดังกล่าวมีสาเหตุหลักมาจากความล่าช้าในการก่อสรา้ง รวมถึงระดับยอดการจองล่วงหน้า                                    

(Pre-commitment) ที่ต  ่ากว่าที่ผูพ้ฒันาโครงการคาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจส่งผลใหก้ารแข่งขนัในตลาดส านกังานมีความเขม้ขน้มาก

ขึน้ในระยะถดัไป โดยเฉพาะในกลุ่มอาคารส านกังานเกรดเอ ที่มีอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง 
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ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

F : คาดการณ์อปุทานพืน้ทีส่  านกังานทัง้หมดในปี พ.ศ. 2569F-2571F 
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ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า โครงสรา้งอปุทานพืน้ที่ส  านกังานในกรุงเทพมหานครยงัคงกระจกุตวัอยู่ใน

ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) อย่างมีนยัส าคญั โดยอปุทานพืน้ท่ีส านกังานรวมมากกว่ารอ้ยละ 43.1 

ยงัคงตัง้อยู่ในย่านดงักล่าว สะทอ้นใหเ้ห็นถึงบทบาทของย่านศูนยก์ลางธุรกิจในฐานะศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจและธุรกิจของ

ประเทศ เมื่อพิจารณาอุปทานใหม่ที่เปิดตวัในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา พบว่า มากกว่ารอ้ยละ 68.0 เป็นอาคารส านกังานที่ตัง้อยู่ใน

ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ และในจ านวนดงักล่าว มากกว่ารอ้ยละ 96.7 เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ ซึ่งสะทอ้นถึงทิศทางการพฒันา

โครงการท่ีมุ่งเนน้คณุภาพอาคาร มาตรฐานดา้นส่ิงอ านวยความสะดวก เทคโนโลยีอาคาร และความยั่งยืน เพื่อตอบโจทยค์วาม

ตอ้งการของผูเ้ช่าระดบัองคก์รและบริษัทขา้มชาติ ขณะที่อาคารส านกังานเกรดบีที่เปิดตวัในช่วงเวลาดงักล่าวมีจ านวนจ ากดั 

โดยมีเพียง 2 อาคารเท่านัน้ คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ารวมเพียง 30,618 ตารางเมตร 

อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบแนวโนม้ที่แตกต่างอย่างชดัเจนเมื่อพิจารณาพืน้ที่ส  านกังานท่ี

อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และคาดว่าจะแลว้เสร็จพรอ้มเปิดใหบ้ริการตัง้แต่ปี พ.ศ. 2568 เป็นตน้ไป โดยมากกว่ารอ้ยละ 83.5 

ของอปุทานใหม่ในอนาคตจะตัง้อยู่นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) โดยเฉพาะในย่านศกัยภาพท่ีมีโครงสรา้งพืน้ฐานดา้น

คมนาคมรองรบั อาทิ สขุมุวิทตอนปลาย รชัดาภิเษก และพหลโยธิน เป็นตน้ 

แมจ้ะเป็นการขยายตวัออกนอกเขตย่านศนูยก์ลางธุรกิจ แต่รูปแบบการพฒันายงัคงเนน้อาคารส านกังานคุณภาพสงู

เป็นหลัก โดยมากกว่ารอ้ยละ 87.0 ของอุปทานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งยังคงเป็นอาคารส านักงานเกรดเอ สะทอ้นถึงการ

ปรบัตัวของผูพ้ัฒนาโครงการต่อพฤติกรรมผูเ้ช่าที่ใหค้วามส าคญักับคุณภาพอาคาร ความยืดหยุ่นของพืน้ที่ท  างาน และการ

เขา้ถึงระบบขนส่งมวลชนเป็นส าคัญ ทั้งนี ้แนวโนม้ดังกล่าวอาจส่งผลใหต้ลาดส านักงานนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจมีบทบาท

เพิ่มขึน้ในระยะกลางถึงระยะยาวและช่วยกระจายความหนาแน่นของอุปทานส านกังานออกจากพืน้ที่ ย่านศูนยก์ลางธุรกิจได้

อย่างเป็นรูปธรรม 

อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า 9.0 ลา้นตารางเมตร 

ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 86.2 ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยรอ้ยละ 0.1 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ สะทอ้นถึงแรง

กดดันดา้นอุปทานที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องจากการเปิดตัวของอาคารส านักงานใหม่ในช่วงที่ผ่านมา ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ 

ประเทศไทย คาดการณว์่า แนวโนม้การยา้ยที่ตัง้ส านักงาน  (Flight to Quality) ไปยังอาคารส านักงานที่มีมาตรฐานสูงกว่า  

จะยังคงเกิดขึน้อย่างต่อเนื่องในปีพ.ศ. 2569 เนื่องจากมีอาคารส านักงานใหม่จ านวนมากมีก าหนดเปิดใหบ้ริการในปีถัดไป 

ดว้ยเหตุนีผู้เ้ช่าในอาคารส านกังานเก่าที่มีอยู่ในปัจจุบนัจึงมีแนวโนม้ลดลงในการต่ออายุสญัญาเช่า ส่งผลใหผู้พ้ฒันาอาคาร
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ส านกังานบางส่วนจ าเป็นตอ้งน าเสนอมาตรการจูงใจ อาทิ อตัราค่าเช่าพิเศษ  ระยะเวลาปลอดค่าเช่า หรือเงื่อนไขสญัญาที่มี

ความยืดหยุ่นมากขึน้ เพื่อรกัษาฐานผูเ้ช่าเดิมไว ้

ขณะเดียวกัน อาคารส านักงานบางส่วนที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงภาพลักษณ์และการปรับปรุงครั้งใหญ่  

(Major Renovation) เพื่อยกระดับคุณภาพอาคาร ส่ิงอ านวยความสะดวก และประสบการณ์การใช้งานของผู้เช่า  

อาจกลายเป็นปัจจยับวกที่ส  าคญัในการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัในตลาด ทัง้นี ้ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

เชื่อว่า การใหค้วามส าคญักับแนวคิดดา้นความเป็นอยู่ที่ดีในสถานที่ท  างาน (Workplace Well-being) อาทิ คุณภาพอากาศ 

แสงธรรมชาติ พืน้ที่สีเขียว และส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อสขุภาพ จะเป็นกา้วส าคญัที่ช่วยสนบัสนุนการรกัษาและดงึดูดผูเ้ช่า

ในระยะยาว 

ในดา้นอุปสงค ์ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานใหม่ (Net Absorption)            

ในปี พ.ศ. 2568  อยู่ที่ประมาณ 174,520  ตารางเมตร ปรับตัวลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า โดยพบว่าผู้พัฒนา

โครงการจ านวนมากมีอตัราการดดูซบัพืน้ที่ส  านกังานใหม่ลดลง อย่างไรก็ตามผูพ้ฒันาบางรายโดยเฉพาะในพืน้ที่ย่านลมุพินี

และพระราม 4 สามารถปิดยอดการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานใหม่ไดเ้พิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึงศกัยภาพของท าเลใจ

กลางเมืองที่ยงัคงไดร้บัความสนใจจากผูเ้ช่าคณุภาพสงู 

ทัง้นี ้การใชพ้ืน้ที่ส  านกังานใหม่ส่วนใหญ่ยงัคงมาจากบริษัทต่างชาติ กลุ่มบริษัทสินคา้อุปโภคบริโภค ธุรกิจโคเวิรก์

กิง้สเปซ กลุ่มบริษัทการตลาดออนไลน ์รวมถึงการใชพ้ืน้ที่เพื่อการด าเนินงานของผูพ้ัฒนาเอง โดยผูเ้ช่าเหล่านีย้งัคงมองหา

พืน้ที่ส  านักงานในย่านใจกลางเมืองและพืน้ที่รอบใจกลางเมืองที่สามารถเดินทางไดอ้ย่างสะดวก มีการเชื่อมต่อระบบขนส่ง

มวลชนที่ดี และมีอตัราค่าเช่าที่อยู่ในระดบัเหมาะสมเมื่อเทียบกบัคณุภาพอาคาร 

 

 

 

 

 

             ทีม่า: ฝ่ายวิจยั  คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

อตัราการเชา่ในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 
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ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่า แมใ้นช่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงประเมินว่าตลาดอาคาร

ส านักงานสามารถรกัษาระดับผลตอบแทนของธุรกิจไว้ไดใ้นเกณฑท์ี่น่าพอใจ และไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าธุรกิจเช่าพืน้ที่

ประเภทอื่นจากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 อย่างไรก็ตาม ตลาดส านกังานยงัคงเผชิญกบัปัจจยัทา้ทายส าคญัจากการมี

อปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดในปรมิาณมาก ประกอบกบัอตัราการเติบโตของการจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัทใหม่ในประเทศไทยที่ชะลอ

ตวัลง ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อการขยายตวัของอุปสงคพ์ืน้ที่ส  านกังานในภาพรวม ฝ่ายวิจยั  คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าในปี

พ.ศ. 2568  ที่ผ่านมา อุปสงคก์ารใชพ้ืน้ที่ส  านักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ประมาณ 174,520  ตารางเมตร ซึ่งปรบัตวั

ลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับปีพ.ศ. 2567 และสะท้อนถึงภาวะตลาดที่ยังอยู่ในช่วงปรับตัว  ทั้งนี ้ ส าหรับในปีพ.ศ. 2569  

คาดการณ์ว่า  อุปสงค์การใช้พื ้นที่ส  านักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครอาจอยู่ที่ เพียงประมาณ 160,000 ตารางเมตร                     

ขณะที่อุปทานพืน้ที่ส  านกังานใหม่ที่คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการในปีเดียวกันอาจมีมากกว่า  243,000 ตาราง

เมตร  ซึ่งอาจส่งผลใหต้ลาดยงัคงเผชิญกบัแรงกดดนัดา้นการแข่งขนัอย่างต่อเนื่องในระยะสัน้ 

อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า จากอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปีพ.ศ. 2569              

กว่ารอ้ยละ 30.0  ไดม้ีการจองพืน้ท่ีเช่าไวล่้วงหนา้แลว้ สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูเ้ช่าบางกลุ่มต่อโครงการอาคารส านกังาน

ใหม่ที่มีคุณภาพ โดยเฉพาะอาคารส านกังานที่ตัง้อยู่ในท าเลศกัยภาพ มีการออกแบบอาคารที่ทนัสมยั และมีอตัราค่าเช่าที่อยู่

ในระดบัเหมาะสมเมื่อเทียบกบัคณุภาพและส่ิงอ านวยความสะดวก 

อย่างไรก็ตาม แนวโน้มความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานในประเทศไทยยังคงมีแนวโน้มปรับตัวลดลงเล็กน้อยใน  

ปีพ.ศ. 2568 ที่ผ่านมา แต่อย่างไรก็ตาม อปุสงคใ์หม่จากลกูคา้ตา่งชาติบางส่วนยงัคงมองหาพืน้ท่ีเชา่เพื่อรองรบัการขยายธรุกจิ

ในอนาคตโดยจากขอ้มลูพบว่า อาคารส านกังานบางโครงการที่เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงที่ผ่านมา สามารถไดร้บัการตอบรบั

จากผูเ้ช่ารายใหม่ไดเ้ป็นอย่างดี หากสามารถน าเสนออตัราค่าเช่าที่แข่งขนัได้ ควบคู่ไปกับคุณภาพอาคารและประสบการณ์

การใชง้านท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการขององคก์รในยคุปัจจบุนั 

อัตราค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยรวมของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ครอบคลุมทุกระดับคุณภาพและทุกพืน้ที่ 

ปรับตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 จากปีก่อนหน้า มาอยู่ที่ระดับเฉล่ีย 775.0 บาทต่อตารางเมตร ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568                 

การปรบัตวัเพิ่มขึน้ดงักล่าวมีสาเหตหุลกัจากการเปิดตวัของอาคารส านกังานใหม่ที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จเขา้สู่ตลาด ซึ่งส่วนใหญ่มี

อตัราค่าเช่าเสนออยู่ในระดบัสงูกว่าค่าเฉล่ียของตลาดและอาคารส านกังานเดิมในพืน้ที่ ส่งผลใหค้่าเฉล่ียราคาเสนอเช่าของ

ตลาดโดยรวมปรับตัวสูงขึ ้น  แม้ภาวะการแข่งขันในตลาดจะทวีความเข้มข้นมากขึ ้นก็ตาม ส าหรับในเชิงท าเล                                   

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อาคารส านกังานในย่านลมุพินียงัคงเป็นพืน้ที่ที่มีราคาเสนอเช่าเฉล่ียสงูที่สดุอย่าง
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ต่อเนื่อง โดยราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทุกระดบัคุณภาพ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568  อยู่ที่ประมาณ 1,103 บาทต่อตาราง

เมตร ตอกย า้ความโดดเด่นของตลาดส านกังานในท าเลใจกลางเมืองชัน้น า อาทิ เพลินจิต ชิดลม และพระราม 4 ซึ่งยงัคงไดร้บั

ความสนใจจากผูเ้ช่าระดบัองคก์รและบรษิัทขา้มชาติ 

ขณะที่ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดเอในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ปรับตัวเพิ่มขึน้มาอยู่ที่

ประมาณ 1,149  บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.4  เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ โดยการปรบัตวัสงูขึน้ของราคาเสนอเช่าใน

กลุ่มนีเ้ป็นผลมาจากการเปิดใหบ้รกิารของโครงการอาคารส านกังานใหม่ในย่านลมุพินี ซึ่งมีมาตรฐานอาคารท่ีสงูขึน้ ทัง้ในดา้น

การออกแบบ เทคโนโลยีอาคาร และส่ิงอ านวยความสะดวก 

อย่างไรก็ตาม ภายใตส้ภาวะการแข่งขันที่รุนแรงขึน้ ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ผูพ้ัฒนาโครงการ

หลายรายไดป้รบักลยทุธด์า้นการตลาดเพื่อเพิ่มความน่าสนใจใหก้บัพืน้ท่ีเชา่ที่วา่งอยู่ อาทิ การปรบัปรุงภาพลกัษณแ์ละฟังกช์นั

การใชง้านของอาคาร การเสนอค่าคอมมิชชั่นในอัตราที่สูงขึน้ใหก้ับตัวแทนเช่า รวมถึงการน าเสนออัตราค่าเช่าและเงื่อนไข

พิเศษเพื่อดึงดูดผูเ้ช่ารายใหม่ โดยเฉพาะผูเ้ช่าที่ตอ้งการพืน้ที่ขนาดใหญ่ ซึ่งมกัไดร้บัส่วนลดเพิ่มเติมหรือเงื่อนไขเช่าที่มีความ

ยืดหยุ่นมากกว่า 

ทัง้นี ้จากการส ารวจขอ้มลูธุรกรรมจรงิ พบว่า ราคาเช่าที่สามารถปิดการเช่าได ้(Effective Rent) โดยเฉล่ียอยู่ในระดบั

ต ่ากว่าราคาเสนอเช่า (Asking Rent) ประมาณรอ้ยละ 5.0-20.0 ทั้งนี ้ระดับส่วนลดจะแตกต่างกันไปตามขนาดพืน้ที่เช่า                

อตัราการเช่า และสถานะการแข่งขนัของแต่ละอาคาร โดยอาคารที่มีอตัราการเช่าอยู่ในระดบัสงู ราคาปิดจริงมกัไม่สามารถ

ปรบัลดลงไดม้ากนัก ในขณะที่อาคารที่ยงัมีอตัราการเช่าค่อนขา้งต ่า ผูเ้ช่าจะมีอ านาจในการต่อรองราคามากขึน้ เนื่องจาก

เจา้ของอาคารมีความจ าเป็นในการดงึผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเติมเต็มพืน้ท่ีว่าง 

ส าหรบัแนวโนม้ในอนาคต ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า อาคารส านกังานใหม่ที่มีก าหนดเปิด

ใหบ้ริการในย่านลมุพินีในปีพ.ศ. 2569  จะมีราคาเสนอเช่าเริ่มตน้ในระดบัสงูกว่า 1,400 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งคาดว่าจะเป็น

ปัจจยัส าคญัที่ผลกัดนัใหร้าคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ท่ีส านกังานในย่านดงักล่าวปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในระยะถดัไป 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ในปีพ.ศ. 2568  ที่ผ่านมา การปรบัอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้โดยรวมสามารถท า

ไดเ้พียงรอ้ยละ 0.4  เมื่อเทียบกบัอตัราค่าเช่าเฉล่ียของปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึงขอ้จ ากดัในการปรบัราคาเสนอเช่าในสภาวะตลาด

ที่มีการแข่งขนัสงู โดยในกรณีของผูเ้ช่าบางรายที่อยู่ระหว่างการต่ออายสุญัญาเช่าในพืน้ท่ีเดิม ผูใ้หเ้ช่าเลือกที่จะไม่ปรบัอตัรา

ค่าเช่าเพิ่ม และคงอตัราค่าเช่าเฉล่ียไวใ้นระดบัเดียวกบัสญัญาล่าสดุ เพื่อรกัษาฐานผูเ้ช่าเดิมและลดความเส่ียงจากพืน้ท่ีว่างที่

อาจเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ผู้เช่าจ านวนมากยังคงให้ความส าคัญกับการควบคุม
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ค่าใชจ้่ายและการบรหิารความเส่ียงเป็นหลกั ซึ่งกลายเป็นปัจจยัส าคญัในการพิจารณาการเช่าพืน้ท่ีส านกังานขององคก์รทัง้ใน

ประเทศไทยและภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก โดยเฉพาะภายใตบ้ริบทของความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและทิศทางการด าเนินธุรกิจ

ที่เปล่ียนแปลงอย่างรวดเรว็ 

16.2.5 สรุปภาพรวมตลาดในบรเิวณพืน้ท่ีโครงการและบรเิวณพืน้ท่ีใกลเ้คียง 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

อุปทาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

F : คาดการณ์อปุทานพืน้ทีส่  านกังานทัง้หมดในปี พ.ศ. 2569F-2571F 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทยพบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 พืน้ที่ส  านักงานในท าเล รัชดาภิเษก– 

พระราม 9 มีอุปทานสะสมรวมทั้งสิ ้นประมาณ 1,268,738 ตารางเมตร ซึ่งถือเป็นหนึ่งในท าเลส านักงานหลักของ

กรุงเทพมหานครที่มีบทบาทส าคัญต่อกลุ่มผู้เช่าทั้งภาคธุรกิจไทยและต่างประเทศ โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจบริการ การเงิน 

เทคโนโลยี และบริษัทขา้มชาติ ในปี พ.ศ. 2568 ที่ผ่านมา พบว่ามีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานเปิดตวัใหม่ในท าเลดงักล่าวเพียง 1 

โครงการ ไดแ้ก่ อาคารส านกังานวี.วรรณ ทาวเวอร ์(V.One Tower) ซึ่งเป็นอาคารส านกังานสงู 44 ชัน้ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 9 

ใกลก้บัรถไฟฟ้าใตด้ิน MRT สถานีพระราม 9 โครงการมีพืน้ท่ีเช่ารวมทัง้หมดประมาณ 38,000 ตารางเมตร โดย ณ ปัจจบุนัมีผู้

เช่าแลว้ประมาณ 20,327 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่าประมาณรอ้ยละ 53.5 สะทอ้นถึงความตอ้งการเช่าที่ค่อยๆ 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2571F 
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ปรบัตัวดีขึน้ในท าเลนี ้แมภ้าวะตลาดส านักงานโดยรวมยงัอยู่ในช่วงการปรบัสมดุล ส าหรบัผูเ้ช่าหลักของอาคารส านกังาน 

วี.วรรณ ทาวเวอร ์คือ บรษิัทในเครือของผูพ้ฒันาและธุรกิจเซอรว์ิสออฟฟิศ (Serviced Office) 

ส าหรบัแนวโนม้ของพืน้ท่ีส านกังานในท าเล รชัดาภิเษก–พระราม 9 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์า่ 

ส าหรบัในปี พ.ศ. 2569 อปุทานพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9 จะปรบัตวัเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย จากการเปิดตวั

ของโครงการอาคารส านักงานขนาดใหญ่จ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ เอไอเอ คอนเน็คท ์(AIA Connect) ซึ่งเป็นอาคาร

ส านกังานพรอ้มพืน้ท่ีพาณิชย ์สงู 34 ชัน้ มีพืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 51,520 ตารางเมตร โดยพืน้ท่ีส านกังานจะตัง้อยู่ตัง้แต่ชัน้ท่ี 7 

ถึงชั้นที่ 34 โครงการดังกล่าวถือเป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่ที่ช่วยเสริมศกัยภาพของท าเลในฐานะศูนยก์ลางธุรกิจใหม่ 

(New CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

ส าหรบัในปี พ.ศ. 2570 คาดว่าจะมีอุปทานใหม่จาก 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ V Retail Ratchada (ปัจจุบันอยู่

ระหว่างการหยุดพฒันาชั่วคราว) โครงการตัง้อยู่ริมถนนรชัดาภิเษก มีมลูค่าการลงทุนรวมประมาณ 7,000 ลา้นบาท พฒันา

เป็นพืน้ที่ส  านักงานจ านวน 5 ชั้น มีพืน้ที่เช่ารวมประมาณ 20,000 ตารางเมตร ทั้งนี ้ก าหนดการแลว้เสร็จยังขึน้อยู่กับการ

ตดัสินใจของผูพ้ฒันาโครงการในอนาคต 

ขณะที่ในปี พ.ศ. 2571 คาดว่าจะมีอุปทานใหม่อีก 1 โครงการ คือ โครงการ GP9 บนที่ดินย่านพระราม 9 ของบรษิัท 

เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ มีพืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 50,000 ตารางเมตร โครงการดงักล่าวมี

ศกัยภาพสงูในการดงึดดูผูเ้ช่ารายใหญ่ และช่วยยกระดบัภาพลกัษณข์องตลาดส านกังานในท าเลนี ้ 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า ในช่วง 3 ปีขา้งหนา้ (พ.ศ. 2569–2571) พืน้ท่ีรชัดาภิเษก–พระราม 

9 จะมีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานใหม่ที่อาจก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการรวมเพียงประมาณ 121,520 ตารางเมตร เท่านัน้  

ซึ่งถือว่าอยู่ในระดับค่อนขา้งต ่าเมื่อเปรียบเทียบกับท าเลส านักงานหลักอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร จากอุปทานใหม่ที่จ  ากัด

ดงักล่าว สะทอ้นถึงแนวโนม้ที่ตลาดส านกังานในท าเลนีก้  าลงัเขา้สู่ช่วงการควบคุมปริมาณซพัพลาย ซึ่งอาจส่งผลเชิงบวกต่อ

อตัราการเช่าและเสถียรภาพของค่าเช่าในระยะกลางถึงระยะยาว โดยเฉพาะอาคารส านักงานคณุภาพสงูที่อยู่ใกลร้ะบบขนส่ง

มวลชน และสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่ายคุใหม่ไดอ้ย่างครบถว้น 

 

 

 



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    
 

หนา้ 129 
 

อุปสงค ์

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยั  คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ภาพรวมความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9  

ในปี พ.ศ. 2568 อยู่ในระดบัใกลเ้คียงกับปีก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม ในปีดงักล่าวมีอาคารส านกังานใหม่เปิดใหบ้ริการ ส่งผลให้

อุปทานพืน้ที่ส  านักงานโดยรวมปรบัตวัเพิ่มขึน้ ขณะที่อัตราการเช่าของโครงการเปิดใหม่ดงักล่าวอยู่ในระดับเพียงประมาณ             

รอ้ยละ 50.0 เท่านัน้ ซึ่งเป็นปัจจยักดดนัอตัราการเช่าเฉล่ียของตลาดโดยรวม 

นอกจากนี ้ยงัพบว่าในช่วงปีก่อนหนา้ มีอาคารส านกังานบางส่วนในท าเลนีม้ีการซือ้ขายและเปล่ียนมือไปยงัผูล้งทนุ

รายใหม่ โดยผูซ้ือ้ไดด้  าเนินการปรบัปรุง รีโนเวทอาคาร เปล่ียนชื่อโครงการ และน ากลบัมาเปิดใหบ้ริการอีกครัง้ในปีที่ผ่านมา 

อย่างไรก็ตามอตัราการใชพ้ืน้ที่ของอาคารในกลุ่มดงักล่าวยงัคงอยู่ในระดบัไม่สงูมาก เนื่องจากตอ้งใชร้ะยะเวลาในการสรา้ง

การรบัรูแ้ละดงึดดูผูเ้ช่าใหม่เขา้สู่โครงการ 

ในดา้นอุปสงค ์ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าผูเ้ช่าบางส่วนยงัคงไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที่

ชะลอตวั ส่งผลใหบ้ริษัทท่ีไดร้บัผลกระทบมีแนวโนม้ในการ ลดขนาดพืน้ท่ีเช่า (Downsizing) หรือยกเลิกการเช่าและเปล่ียนไป

ใชพ้ืน้ที่ท  างานร่วมกัน (Co-working Space) มากขึน้ นอกจากนีย้งัพบว่าหลายบรษิัทที่มีแผนยา้ยส านกังานและปรบัปรุงพืน้ท่ี

ใหท้นัสมยั มีแนวโนม้เลือก ลดขนาดพืน้ที่เช่าลงหรือยา้ยไปยงัอาคารส านกังานที่มีค่าเช่าต ่ากว่าในพืน้ที่ใกลเ้คียง เพื่อควบคมุ

ตน้ทนุการด าเนินงานภายใตส้มมติฐานว่าภาวะเศรษฐกิจโดยรวมยงัคงฟ้ืนตวัไดอ้ย่างจ ากดัในระยะสัน้ 

เมื่อพิจารณาอัตราการเช่าแยกตามเกรดอาคาร ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 พบว่า อาคารส านักงานเกรดซี                  

มีอตัราการใชพ้ืน้ท่ีสงูที่สดุ โดยมีอตัราการเช่าสงูถึงรอ้ยละ 99.0 และเป็นอาคารส านกังานเพียงเกรดเดียวที่อตัราการใชพ้ืน้ท่ีไม่

อตัราการเชา่ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 จ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 
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ปรบัตวัลดลง เหลือพืน้ที่ว่างรอการเช่าเพียงประมาณ 1,320 ตารางเมตร เท่านัน้ เนื่องจากอุปทานรวมของอาคารส านักงาน

เกรดซีในท าเลนีม้ีอยู่จ  ากดั ประกอบกบัระดบัค่าเช่าเฉล่ียที่ค่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดอื่น ส่งผลใหย้งัคงเป็น

ที่ตอ้งการของผูเ้ช่าที่ใหค้วามส าคญักบัการควบคมุตน้ทนุ 

รองลงมาคือ อาคารส านกังานเกรดเอ ซึ่งมีอตัราการใชพ้ืน้ที่อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 88.2 คงเหลือพืน้ที่ว่างรอการเช่า

ประมาณ 36,539 ตารางเมตร โดยพืน้ที่ว่างที่เพิ่มขึน้ส่วนหนึ่งมาจากการที่ผู้เช่ารายใหญ่บางรายไม่ต่ออายุสัญญาเช่า                  

ขณะที่อาคารส านกังานเกรดบี มีอตัราการใชพ้ืน้ท่ีอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 85.1 โดยหลายอาคารมีอตัราการเช่าปรบัตวัดีขึน้จาก

การท่ีผูเ้ช่าบางส่วนยา้ยออกจากอาคารเกรดเอและเลือกยา้ยเขา้มาเช่าพืน้ท่ีในอาคารเกรดบีแทน 

แนวโน้มอัตราค่าเช่า 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

F : คาดการณ์ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ในปี พ.ศ. 2569F 

หมายเหตุ : การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส ประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลีย่ไม่ใช่ราคาค่าเช่าที่

จบจริง ส าหรบัราคาจริงทีมี่การปิดการเช่าจะมีระดบัราคาทีต่  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 5.0 - 20.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่

กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่า และอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 

สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9 อยู่ที่

ประมาณ 733.9 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 0.8 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ โดยการปรบัตัว

เพิ่มขึน้ของราคาเสนอเช่าในปี พ.ศ. 2568 ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการปรับขึน้ราคาเสนอเช่าของอาคารส านักงานหลาย

โครงการ ส่งผลใหภ้าพรวมราคาเสนอเช่าในทกุเกรดปรบัตวัสงูขึน้ 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ . 2569F 
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เมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉล่ียของตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีอตัราการปรบัขึน้ของ

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียเพียงประมาณรอ้ยละ 0.4 จะเห็นไดว้่าตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9 ยงัคงแสดงให้

เห็นถึงความแข็งแกร่งและศักยภาพในการเติบโตที่ดีกว่าภาพรวมตลาด  แม้จะอยู่ท่ามกลางภาวะตลาดส านักงานที่มีการ

แข่งขนัสงูและเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า เมื่อพิจารณาแยกตามเกรดอาคาร ณ สิน้ไตรมาสที่  4 ปี พ.ศ. 2568  

ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านักงานเกรดเอในท าเลรัชดาภิเษก–พระราม 9 อยู่ที่ประมาณ 1,062 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน                 

ซึ่งปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ สอดคลอ้งกับอัตราการเช่าที่ชะลอตัวลงและการแข่งขันที่เพิ่มขึน้จาก

อาคารส านกังานใหม่ขนาดใหญ่ ในขณะท่ี พืน้ท่ีส านกังานเกรดบี มีราคาเสนอเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 725 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือนปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.8 จากปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึงความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ใหค้วามส าคญักับความคุม้ค่าและการ

ควบคมุตน้ทนุค่าเช่าเป็นหลกั 

ส าหรบัพืน้ที่ส  านักงานเกรดซี ราคาเสนอเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 459 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนปรบัตัวเพิ่มขึน้  

รอ้ยละ 1.1 จากปีก่อนหนา้ โดยไดร้บัแรงสนบัสนุนจากอุปทานที่มีอยู่อย่างจ ากัดและอัตราการเช่าที่อยู่ในระดบัสูง  ส่งผลให้

ระดบัราคาเสนอเช่ายงัคงปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โครงสรา้งราคาเสนอเช่าในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9 สะทอ้นใหเ้ห็น

ถึงความแตกต่างของอุปสงคใ์นแต่ละกลุ่มตลาดอย่างชัดเจน โดยอาคารส านักงานระดับกลางถึงระดับล่างยังคงไดร้บัแรง

สนบัสนุนจากความตอ้งการเช่าที่เนน้ความคุม้ค่า ขณะที่อาคารส านกังานเกรดเอยงัคงเผชิญแรงกดดนัดา้นราคาในระยะสัน้

จากอปุทานใหม่และการแข่งขนัท่ีเพิ่มขึน้ 

แนวโน้มตลาด 

ส าหรบัในปี พ.ศ. 2569 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่าตลาดส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9  

มีแนวโนม้ยังคงอยู่ในช่วงของการปรบัสมดุลระหว่างอุปสงคแ์ละอุปทานอย่างต่อเนื่อง  โดยแรงกดดันหลักจะยังคงมาจาก

อปุทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาด โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดเอขนาดใหญ่ที่เปิดใหบ้รกิารในช่วงตน้ปี ซึ่งจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่า

ของอาคารส านกังานเกรดเอมีแนวโนม้ปรบัตวัลดลงต่อเนื่องในระยะสัน้ ขณะที่การแข่งขนัดา้นราคาและเงื่อนไขการเช่าจะทวี

ความเขม้ขน้มากขึน้ เจา้ของอาคารมีแนวโนม้เสนอส่วนลดค่าเช่า ระยะเวลาปลอดค่าเช่า (Rent-free period) และเงื่อนไข

พิเศษอื่น ๆ เพื่อรกัษาฐานผูเ้ช่าและดึงดดูผูเ้ช่ารายใหม่ ในดา้นอุปสงคค์าดว่าผูเ้ช่าส่วนใหญ่ยงัคงด าเนินกลยทุธบ์ริหารตน้ทนุ

อย่างระมัดระวงัภายใตภ้าวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ส่งผลใหแ้นวโนม้การลดขนาดพืน้ที่เช่า (Downsizing)  

และการยา้ยจากอาคารเกรดเอไปยงัอาคารเกรดบีที่มีค่าเช่าต ่ากว่าแต่ยงัคงมีคณุภาพและท าเลที่เขา้ถึงไดด้ียงัคงเกิดขึน้อย่าง
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ต่อเนื่อง ซึ่งจะช่วยสนบัสนุนใหอ้าคารส านกังานเกรดบีมีอตัราการเช่าปรบัตวัดีขึน้หรือทรงตวัในระดบัที่ค่อนขา้งแข็งแกรง่เมื่อ

เทียบกบัเกรดอื่น 

โดยภาพรวมในปี พ.ศ. 2569 อตัราการเช่าเฉล่ียของตลาดส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก–พระราม 9 มีแนวโนม้ทรงตวั

ถึงปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ย ขณะที่ราคาค่าเช่าโดยเฉพาะในกลุ่มอาคารเกรดเอและบางส่วนของเกรดบีอาจยงัเผชิญแรงกดดนัให้

ปรบัลดหรือทรงตวัต่อเนื่อง อย่างไรก็ตามหากภาวะเศรษฐกิจโดยรวมเริ่มฟ้ืนตวัชดัเจนขึน้ในช่วงครึ่งหลงัของปี  จะช่วยสรา้ง

ความเชื่อมั่นใหก้บัผูเ้ช่าและเป็นปัจจยัสนบัสนนุใหต้ลาดส านกังานในท าเลนีค้่อย ๆ ฟ้ืนตวัในระยะถดัไป 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

อุปทาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

 F : คาดการณ์พืน้ทีส่  านกังานทัง้หมดในปี พ.ศ. 2569F 

ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 ท าเลถนนพฒันาการและพืน้ท่ีโดยรอบมี

อุปทานพืน้ที่ส  านักงานในตลาดอยู่ในระดับค่อนขา้งจ ากัด โดยมีโครงการอาคารส านักงานทั้งหมดเพียง  8 โครงการ และมี

อุปทานสะสมรวมประมาณ 106,015 ตารางเมตรเท่านั้น สะทอ้นถึงลักษณะของตลาดส านกังานขนาดเล็ก (Niche Market)                

ที่มีการแข่งขนัดา้นอปุทานในระดบัต ่าเมื่อเทียบกบัท าเลส านกังานหลกัอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลถนนพฒันาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F 
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อปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดล่าสดุในท าเลดงักล่าว คือ โครงการธัญญาพารค์ ศรีนครนิทร ์ซึ่งเกิดจากการ

ปรบัเปล่ียนพืน้ที่ศูนยก์ารคา้บางส่วนใหเ้ป็นพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า (Office Space for Rent) โดยในช่วงการพัฒนาเฟสแรก 

โครงการไดเ้ปิดใหบ้ริการพืน้ที่ส  านักงานรวมประมาณ  10,000 ตารางเมตร ทั้งนีก้ารเพิ่มขึน้ของอุปทานดงักล่าวเป็นการน า

พืน้ท่ีเดิมมาปรบัใชใ้หม่ (Adaptive Reuse) มากกว่าการพฒันาอาคารส านกังานใหม่โดยตรง 

ภายหลงัจากการเปิดตวัโครงการดงักล่าวไม่พบว่ามีโครงการอาคารส านกังานใหม่เปิดใหบ้รกิารเพิ่มเติมในท าเลถนน

พัฒนาการและพืน้ที่โดยรอบ รวมถึงไม่พบโครงการอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการพัฒนาและมีก าหนดเปิดใหบ้ริการใน

อนาคตอนัใกล ้ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงขอ้จ ากัดดา้นการพฒันาอาคารส านกังานใหม่ในท าเลนี ้ทัง้ในมิติของความเหมาะสมเชิง

พาณิชยแ์ละศักยภาพของตลาดในภาพรวม อุปทานที่จ ากัดดงักล่าวอาจส่งผลเชิงบวกต่อเสถียรภาพของอัตราการเช่าและ

ระดับค่าเช่าในระยะกลาง โดยเฉพาะอาคารส านักงานที่สามารถตอบโจทยก์ลุ่มผู้เช่าที่มองหาพืน้ที่ส  านักงานนอกย่ าน

ศนูยก์ลางธุรกิจหลกั แต่ยงัคงตอ้งการความสะดวกดา้นการเดินทางและตน้ทนุค่าเช่าที่เหมาะสม 

อุปสงค ์

อัตราการเช่าในท าเลถนนพัฒนาการ ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2568 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 ท าเลถนนพัฒนาการและพืน้ที่โดยรอบมีการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานไปแลว้ประมาณ  

79,733 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอตัราการเช่าเฉล่ียประมาณรอ้ยละ 75.2 ซึ่งปรบัตวั ลดลงประมาณรอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบกบัปี

ก่อนหนา้ สะทอ้นถึงภาวะตลาดที่ยังคงเผชิญแรงกดดันจากอุปสงคท์ี่ชะลอตัว  การเพิ่มขึน้ของพืน้ที่ว่างในท าเลดังกล่าวมี

สาเหตหุลกัมาจากการท่ีผูเ้ช่าบางส่วนคืนพืน้ท่ีเช่า ขณะที่ผูเ้ช่ารายใหม่ยงัไม่สามารถเขา้มาเช่าพืน้ท่ีเพื่อทดแทนไดท้นั ส่งผลให้

อตัราการเช่าโดยรวมปรบัตวัลดลงในช่วงเวลาดงักล่าว เมื่อพิจารณาแยกตามเกรดอาคาร ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2568 อาคารส านกังานเกรดซีมีอตัราการใชพ้ืน้ท่ีสงูที่สดุ โดยมีอตัราการเช่าเต็ม 100.0% จาก

อปุทานทัง้หมดสะทอ้นถึงความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ใหค้วามส าคญักบัระดบัค่าเช่าที่ต  ่าและการควบคมุตน้ทนุเป็นหลกั 

รองลงมาคือ อาคารส านกังานเกรดบีซึ่งมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 75.2 และยงัคงเหลือพืน้ท่ีว่าง

รอการเช่าอีกประมาณ 26,282 ตารางเมตร โดยพืน้ที่ว่างดังกล่าวส่วนใหญ่กระจุกตวัอยู่ในอาคารส านกังานขนาดใหญ่บาง

โครงการ ซึ่งยังตอ้งใชร้ะยะเวลาในการดึงดูดผูเ้ช่าใหม่เขา้สู่ตลาด ภาพรวมอัตราการเช่าในท าเลถนนพฒันาการสะทอ้นถึง

ตลาดส านกังานที่มีการแข่งขนัดา้นอุปสงคใ์นระดบัปานกลาง อย่างไรก็ตามอาคารส านกังานที่สามารถตอบโจทยด์า้นตน้ทนุ

และความยืดหยุ่นในการเช่าพืน้ท่ียงัคงมีศกัยภาพในการรกัษาฐานผูเ้ช่าไดด้ีกว่าในระยะถดัไป 

แนวโน้มอัตราค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2569F 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

F : คาดการณ์ราคาเสนอเช่าเฉลีย่ในปี พ.ศ. 2569F 

หมายเหตุ : การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส ประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลีย่ไม่ใช่ราคาค่าเช่าที่

จบจริง ส าหรบัราคาจริงทีมี่การปิดการเช่าจะมีระดบัราคาทีต่  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 5.0 - 20.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่

กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่า และอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 

ส าหรบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานทุกระดับในท าเลถนนพัฒนาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568  

อยู่ที่ประมาณ 524 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 3.3 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ โดยการปรบัตัวลดลง

ดงักล่าวถือเป็นการปรบัลดลงในระดบัจ ากดั การอ่อนตวัของราคาเสนอเช่าเฉล่ียในช่วงที่ผ่านมา ส่วนหนึ่งเกิดจากการปรบัลด

ราคาเสนอเช่าของอาคารส านกังานเกรดบี ซึ่งนบัเป็นการปรบัตวัลดลงครัง้แรกในรอบหลายปี เนื่องจากที่ผ่านมาอุปทานพืน้ท่ี
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ส านกังานในท าเลถนนพฒันาการมีจ านวนจ ากัดเมื่อเทียบกับท าเลอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และมีพืน้ที่ว่างรอการเช่าอยู่ใน

ระดับต ่า อย่างไรก็ตามในปี พ.ศ. 2568 ที่ผ่านมาพบว่าพืน้ที่ว่างในบางอาคารปรบัตัวเพิ่มขึน้จากการที่ผูเ้ช่าบางส่วนไม่ต่อ

สญัญาเช่า ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารจ าเป็นตอ้งปรบัลดราคาเสนอเช่าลงเพื่อดึงดดูผูเ้ช่ารายใหม่เขา้สู่ตลาด ในส่วนของอาคาร

ส านกังานเกรดซี ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่ายงัคงมีอตัราการใชพ้ืน้ท่ีเต็ม 100.0% เนื่องจากเป็นพืน้ท่ีส านกังาน

ที่พฒันาเพื่อการใชง้านภายในของผูพ้ฒันาเป็นหลกั และไม่มีการปล่อยเช่าเชิงพาณิชย ์จึงไม่ปรากฏราคาเสนอเช่าในตลาด 

ส าหรบัอาคารส านักงานเกรดบีราคาเสนอเช่าในเชิงประกาศ (Asking Rent) อยู่ในช่วงประมาณ 450-550 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตาม ราคาเช่าที่เกิดขึน้จริงในตลาด (Effective Rent) มีแนวโนม้อยู่ในระดบัต ่ากว่าราคาเสนอ 

โดยอยู่ในช่วงประมาณ 380-490 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทัง้นีเ้นื่องจากเจา้ของอาคารบางรายมีความจ าเป็นตอ้งเรง่หาผู้

เช่ารายใหม่เขา้มาทดแทนพืน้ที่ที่ว่างลง หรือมีเป้าหมายในการเพิ่มอตัราการเช่าใหส้งูขึน้ ส่งผลใหม้ีการมอบส่วนลดจากราคา

เสนอเช่าในอตัรา มากกว่ารอ้ยละ 10.0 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ผู้เช่ามีความตอ้งการใช้พืน้ที่ขนาดใหญ่ หรือเช่าในลักษณะเหมารวมทั้งชั้นหรือหลายชั้น                

ฝ่ายวิจยัพบว่า ราคาเช่าที่ตกลงจริงในบางกรณีอาจปรบัลดลงจากราคาเสนอเช่าในช่วงประมาณรอ้ยละ 5.0– 20.0 ขึน้อยู่กบั

ขนาดพืน้ท่ี ระยะเวลาสญัญาเช่า และอ านาจต่อรองของผูเ้ช่าแต่ละราย 

แนวโน้มตลาด 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพยต์่างให้ความสนใจในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมและบ้านจัดสรร บริเวณถนน

พฒันาการเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินบนท าเลย่านนีม้ีการปรบัตวัเป็นอย่างมากในชว่ง 10 ปีที่ผ่านมา จากราคาประเมนิ

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

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

ท าเลหลักของการพัฒนาอาคารส านักงานเพื่อการพาณิชย ์  ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4                  

ปี พ.ศ. 2568 มีโครงการอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีเ้พียงแค่ 8 โครงการเท่านัน้ และไม่พบว่ามีโครงการที่อยู่ระหว่างการ

พฒันาและเปิดตวัในอนาคต ส่งผลใหอ้ปุทานในพืน้ที่นีม้ีอย่างจ ากดั ขณะที่พืน้ท่ีว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 26,282 

ตารางเมตรเท่านัน้ ถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกบัพืน้ท่ีอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร  ส าหรบัราคาเสนอเช่าปรบัตวัไดค้อ่นขา้งมาก

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา  แต่ในปีพ.ศ. 2568 การปรบัตวัไม่สามารถท าไดเ้นื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่อย่างไรก็

ตาม ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทยคาดการณว์่า ในปี พ.ศ. 2569 ส่ิงที่น่ากังวลส าหรบัเจา้ของอาคารคือการรกัษาผูเ้ช่า

รายเดิมใหต้่อสญัญาเช่าต่อไป เพื่อรกัษาอตัราการเช่าไว ้และการหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่ส าหรบับางอาคารส านกังานท่ีมี

อัตราการเช่าที่ค่อนขา้งต ่า ซึ่งเป็นโจทยท์ี่ทา้ทายส าหรบัเจา้ของอาคารส านักงานในปีพ.ศ. 2569 ซึ่งหากเจา้ของอาคารไม่



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    
 

หนา้ 136 
 

สามารถดึงดูดความสนใจใหผู้เ้ช่าเดิมต่อสัญญาไดร้วมถึงไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่ได ้จะส่งผลอย่างยิ่งต่อ

ภาพรวมของตลาดอาคารส านกังานในพืน้ที่ย่านนีท้ี่พืน้ที่ว่างรอการเช่าอาจปรบัตวัสงูขึน้แบบกา้วกระโดด และราคาเสนอเช่า

เฉล่ียโดยภาพรวมอาจปรบัตวัลดลงอย่างต่อเนื่อง 

 



ส่วนท่ี 17 ความเห็นของทรสัตเีก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต  ์    
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ส่วนที ่17 ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 



Krungthai Asset Management

       0 2686 6100 (Tel.)

Krungthai Asset Management Public Company Limited       0 2670 0430 (Fax)

1 Empire Tower, 32nd Fl., South Sathorn Rd., Yannawa, Sathorn, Bangkok 10120, Thailand       www.ktam.co.th

“
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31 2568

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

12 2569

0-2686- 9



ส่วนท่ี 18 งบการเงินส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต   
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ส่วนที ่18 งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2568 

และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 



























































































เลขท่ี 175 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ ชั้น 7 ชั้น 21 และ ชั้น 26
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 0-2674-6488 โทรสาร 0-2679-5996 
www.bblam.co.th
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