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เรีียน	 ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์

	 ปีี 2566 นั บเป็็นปีีที่่�กองทรััสต์์ ALLY ทำ ำ�ผลการดำำ�เนิิน

งานเติิบโตอย่่างโดดเด่่น และมีีอััตราผลตอบแทนติิดอัันดัับสููงสุุด

เมื่่�อเทีียบกัับกลุ่่�มกองทรััสต์์รีีเทลที่่�มีีมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมมากกว่่า 

10,000 ล้้านบาท โดยกองทรััสต์์ ALLY มีอััตราการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทน สำ ำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานปีี 2566 อยู่่�ที่่�  0.6600 บาท

ต่่อหน่่วย คิ ิดเป็็นอััตราผลตอบแทน 10.23% เมื่่�อเทีียบกัับราคา

หน่่วยทรััสต์์ ณ สิ้้�นวัันที่่� 28 ธันวาคม 2566 ที่่� 6.45 บาทต่่อหน่่วย 

ทั้้�งนี้้�  กองทรััสต์์ ALLY มี นโยบายการจ่่ายเงิินปัันผลไม่่น้้อยกว่่า

ร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี และมุ่่�ง

เน้้นจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�ดีและสม่ำำ��เสมอได้้ในระยะยาว 

	

	 อััตราผลตอบแทนดัังกล่่าวมาจากปััจจััย โดดเด่่น

ของกองทรััสต์์ ALLY ที่่� ลงทุุนในสิินทรััพย์์หลากหลายประเภท 

โดยสิินทรััพย์์หลััก คื อ อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการพาณิิชย์์ประเภท

คอมมููนิิตี้้�มอลล์์ ซ่ึ่�งมีีการบริิหารจััดการแบบครบวงจร โดยกอง

ทรััสต์์มีีแนวทางการลงทุุนซึ่่�งมุ่่�งเน้้นตามวิิถีีชีีวิิต ทั้้� งการใช้้ชีีวิิต 

การทำำ�งาน และการพัักผ่่อน จากศููนย์์การค้้าใกล้้บ้้าน สู่่�ที่่�ทำำ�งาน

สำำ�หรัับคนรุ่่�นใหม่่ และศููนย์์กระจายสิินค้้าทั่่�วประเทศไทย ในทำำ�เลที่่�

มีีศัักยภาพในพื้้�นที่่�กรุุงเทพและจัังหวััดท่่องเที่่�ยว ที่่�มี ประชากรและ

กำำ�ลัังซื้้�อสููง ซ่ึ่�งเป็็นหััวใจสำำ�คััญของการทำำ�ธุุรกิิจคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ 

ส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีกระแสรายได้้จากการจััดหาผลประโยชน์์ ได้้

อย่่างสม่ำำ��เสมอ และสามารถสร้้างผลตอบแทนให้้แก่่นัักลงทุุนได้้

อย่่างสม่ำำ��เสมอเช่่นเดีียวกััน

	 	 	 	 	       อ่่านต่่อ >>>

สารจากผู้จัดการกองทรัสต์
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	 ปีี 2567 กองทรััสต์์ พร้้อมต่่อยอดและสร้้างการเติิบโตอย่่างไม่่หยุุดยั้้�ง โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุน ได้้แก่่ ปััจจััยภายนอก คือ ภาค

เศรษฐกิิจไทยที่่�มีแนวโน้้มขยายตััวอย่่างสมดุุลมากขึ้้�น จากอุุปสงค์์ในประเทศที่่�เริ่่�มฟื้้�นตััวและการท่่องเที่่�ยวที่่�ขยายตััวได้้ดีี ผลัักดัันให้้

ยอดการจัับจ่่ายใช้้สอยของกลุ่่�มลููกค้้าภายในคอมมููนิิตี้้�มอลล์์เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ และจะส่่งผลให้้อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�  (Occupan-

cy rate) เพิ่่�มขึ้้�นตามไปด้้วย ขณะที่่�ปััจจััยภายใน คือ การมองหาโอกาสกองทรััสต์์ ALLY ในการเพิ่่�มทรััพย์์สิินโครงการใหม่่ๆ (New 

projects Investment) เข้้ามาในพอร์์ตอย่่างสม่ำำ��เสมอ เพื่่�อขยายขอบเขตการลงทุุนของกองทรััสต์์และเพิ่่�มโอกาสในการเติิบโตอย่่าง

มหาศาล รวมถึึงเพิ่่�มโอกาสสร้้างผลตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยอีีกด้้วย โดยวางเป้้าหมายเพิ่่�มทรััพย์์สิิน 1-2 โครงการต่่อปีี ขณะที่่�ในปีี

นี้้�ตั้้�งงบลงทุุนไม่่ต่ำำ��กว่่า 500 ล้้านบาท

	 ทั้้�งนี้้�  ในช่่วงที่่�ผ่่านมากองทรััสต์์ ALLY มุ่่�งเน้้นความเป็็น “กรีีน คอมมููนิิตี้้�มอลล์์” (Green Community Mall) สร้้างพื้้�นที่่�

สีีเขีียวภายในโครงการ ออกแบบพื้้�นที่่�ส่่วนกลางในรููปแบบ Open-Air Lifestyle Mall โดยการเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียวจากธรรมชาติิให้้ราย

ล้้อมทั่่�วคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ เพื่่�อเป็็นจุุดนััดพบสำำ�หรัับของลููกค้้า พร้้อมทั้้�งยัังสามารถตอบโจทย์์ ไลฟ์์สไตล์์การใช้้ชีีวิิตของกลุ่่�มลููกค้้าได้้เป็็น

อย่่างดีี ล่่าสุุดได้้ปรัับปรุุงพื้้�นที่่�โครงการเดอะคริิสตััล ราชพฤกษ์์ เพื่่�อเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีเขีียวและตอบรัับไลฟ์์สไตล์์คนในชุุมชนได้้ดีียิ่่�งขึ้้�น ส่่งผล

ให้้คอมมููนิิตี้้�มอลล์์ทุุกโครงการภายใต้้การบริิหารจััดการของกองทรััสต์์ ALLY กลายเป็็นแหล่่งที่่�น่่าสนใจให้้ผู้้�ประกอบการต่่างๆ สนใจที่่�

จะเข้้ามาเช่่าพื้้�นที่่� และส่่งผลให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ทั้้�ง 13 โครงการ มีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ดีมาโดยตลอด

	 นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ ALLY ยังให้้ความสำำ�คัญกัับ ESG Environmental, Social and Governance) ได้้แก่่ สิ่่�งแวดล้้อม 

สัังคมและบรรษััทภิิบาล ซ่ึ่�งเป็็นส่่วนสำำ�คััญที่่�จะช่่วยส่่งเสริิมการดำำ�เนิินธุุรกิิจเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน จึึ งได้้มุ่่�งเน้้นลดการใช้้พลัังงานในพื้้�นที่่�

โครงการ ใช้้พลัังงานทดแทน ได้้แก่่ โซลาร์์รููฟท็็อปใน 10 โครงการ คิดเป็็นสััดส่่วน 17% ของพลัังงานไฟฟ้้าที่่�ใช้้ทั้้�งหมดในทุุกโครงการ 

รวมถึึงได้้ติิดตั้้�งแท่่นชาร์์จรถยนต์์ ไฟฟ้้า EV Charger รวมกว่่า 57 สถานีีในทุุกโครงการ เพื่่�อเป็็นส่่วนหน่ึ่�งที่่�จะทำำ�ให้้โลกและสัังคมน่่า

อยู่่�มากขึ้้�น

	 สุุดท้้ายนี้้� ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ขอขอบพระคุุณผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านที่่�ให้้การสนัับสนุุนมาโดยตลอด รวมถึึงพัันธมิิตรที่่�

เกี่่�ยวข้้องทุุกท่่าน  ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ALLY จะดำำ�เนิินงานภายใต้้นโยบายธรรมาภิิบาลและการกำำ�กับดููแลกิิจการที่่�ดีี เพื่่�อให้้กองทรััสต์์

มีีรากฐานที่่�แข็็งแกร่่ง เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน และสร้้างผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงแก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป

 

								          	  -กวิินทร์์ เอ่ี่�ยมสกุุลรััตน์์-

	 	 	 	 	 	 	 	 	 นายกวิินทร์์ เอ่ี่�ยมสกุุลรััตน์์
	 	 	 	 	 	 	 	 	   ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร
	 	 	 	 	 	 	 บริิษััท อัลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กัด ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ อัลไล 

	 ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อั ลไล ก่ ่อตั้้�งขึ้้�นตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ลงวัันที่่� 

26 พฤศจิิกายน 2562 ซ่ึ่�งเป็็นกองทรััสต์์ที่่�เกิิดจากการแปลงสภาพจากกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

คริิสตััล รีีเทล โกรท และได้้รัับมาซ่ึ่�งสิินทรััพย์์และภาระของกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์เมื่่�อวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2562 

ตามสััญญาโอนสิิทธิิและหน้้าที่่�ภายใต้้สััญญาตกลงกระทำำ�การ และได้้เข้้าลงทุุนในสิินทรััพย์์เพิ่่�มเติิม 10 โครงการ

	 กองทรััสต์์มีีบริิษััท อั ลไล รี ีท แมนเนจเมนท์์ จำ ำ�กััด ในฐานะผู้้�ก่่อตั้้�งทรััสต์์ เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำ ำ�กััด ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์ ได้้แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้มีีการแต่่งตั้้�งบริิษััท เคอีีพร็็อพเพอร์์ตี้้� แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด 

เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หลััก และแต่่งตั้้�งบริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้�จำำ�กัด เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ร่่วมเฉพาะโครงการที่่� 11 ซ่ึ่�งปััจจุุบัันโครงการภายใต้้การบริิหารจััดการของกองทรััสต์์จำำ�นวน 13 โครงการ ได้้แก่่

	 โครงการศููนย์์การค้้าคริิสตััล ดี ีไซน์์ เซ็็นเตอร์์ โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา 

โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอสบีี (ราชพฤกษ์์) โครงการศููนย์์การค้้าอมอริินี่่� รามอิินทรา โครงการศููนย์์การ

ค้้าแอมพาร์์ค จุุฬา โครงการศููนย์์การค้้าเพลิินนารี่่� มอลล์์ วัชรพล โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รามคำำ�แหง 

(เวสต์์) โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รั งสิิต โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์ โครงการ

ศููนย์์การค้้าเดอะ ซี ีน ทาวน์์ อิ ิน ทาวน์์ โครงการศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิ ิลเลจ โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล 

ชััยพฤกษ์์ และโครงการเดอะ ไพร์์ม หัวลำำ�โพง 
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ผลการดำำ�เนิินงานสำำ�หรัับปีี 2566

เงิินปัันผล
0.6600

บาทต่่อหน่่วย

รายได้้รวม
1,702.5
ล้้านบาท

ค่่าใช้้จ่่ายรวม
1,054.4
ล้้านบาท

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
648.2
ล้้านบาท

สิินทรััพย์์รวม
13,612.8
ล้้านบาท

หนี้้�สิินรวม
5,077.9
ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิ
8,536.2
ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย
9.7656

บาทต่่อหน่่วย
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อั ัลไล เป็็นกองทรััสต์์ตามพระราชบััญญััติิ

ทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 ซ่ึ่�งเป็็นกองทรััสต์์ที่่�เกิิดจากการแปลงสภาพจาก

กองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์คริิสตััล รีีเทล โกรท และได้้เข้้าซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์

แห่่งประเทศไทยครั้้�งแรกเมื่่�อวัันที่่� 12 ธัันวาคม 2562 เป็็นต้้นไป

สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์
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ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ชชืื่่ออกกอองงททรรััสสตต์ ์ ((ไไททยย))  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล  

ชชืื่่ออกกอองงททรรััสสตต์ ์ ((ออัังงกกฤฤษษ)) ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชชืื่่ออยย่่ออหหลลัักกททรรััพพยย์ ์ ALLY 

ววัันนจจััดดตตัั้้งงกกอองงททรรััสสตต์ ์ 26 พฤศจิกายน 2562 

ททุุนนจจดดททะะเเบบีียยนน  8,565,830,360 บาท 

ววัันนจจััดดตตัั้้งงกกอองงททรรััสสตต์ ์ 26 พฤศจิกายน 2562 

ออัันนดดัับบคคววาามมนน่่าาเเชชืื่่ออถถืืออ  BBB+ (Stable) 

 

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท ์จํากัด  

(เดิมช่ือ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากัด”) 

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 
บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมนท ์จํากัด 

บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ต้ี จํากัด 

ททรรััสสตตี ี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 

ผผูู้้สสออบบบบััญญชชี ี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

 

มมููลลคค่่าาหหลลัักกททรรััพพยย์์ตตาามมรราาคคาาตตลลาาดด 5,637,945,000 บาท 

มมููลลคค่่าาททรรััพพยย์์สสิินนสสุุททธธิ ิ 8,536,174,157.77 บาท 

จจํําานนววนนหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 874,100,000 บาท 

มมููลลคค่่าาททรรััพพยย์์สสิินนสสุุททธธิิตต่่ออหหนน่่ววยย 9.7656 บาทต่อหน่วย 

ออาายยุุคคงงเเหหลลืืออเเฉฉลลีี่่ยยถถ่่ววงงนนํํ้้าาหหนนัักก  24 ปี 

มมููลลคค่่าาททีี่่ตตรราาไไวว้้ตต่่ออหหนน่่ววยย  ((Par))  9.7996 บาทต่อหน่วย  

รราาคคาาปปิิดด  ณณ  ววัันนททํําากกาารรสสุุดดทท้้าายยขขอองงปปี ี 6.45 บาทต่อหน่วย 

รราาคคาา/NAV  0.66 เท่า 
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ข้้อมููล ณ วันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

สััดส่่วนการลงทุุน
ลงทุุนทางตรง	 ร้้อยละ 100

สิิทธิิการเช่่า	 ร้้อยละ 100

โครงสร้้างเงิินทุุน (บาท)
สิินทรััพย์์รวม	 	 	 	 13,614,100,365 

หนี้้�สิินรวม	 	 	 	 5,077,926,208 

ส่่วนทุุน	 	 	 	 	 8,565,830,360 

กำำ�ไรสะสม	 	 	 	 287,809,273 

หนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์รวม	 ร้้อยละ 27

ประเภททรัพย์์สิิน
(ตามมููลค่่าประเมิินทรััพย์์สิิน)

ศููนย์์การค้้า
ร้้อยละ 98

สำำ�นักงาน
ร้้อยละ 2

โครงสร้้างพื้้�นท่ี่�ลงทุุน
(ตารางเมตร)

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระเงิินกู้้�
(ล้้านบาท)

อายุุสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้ำำ��หนััก 
(ร้้อยละของสิิทธิิการเช่่าทั้้�งหมด)
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รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 

โครงการ  

โครงการศูนย์การค้า

คริสตัล ดีไซน์ เซ็น

เตอร ์ 

ศูนย์การค้าเดอะ 

คริสตัล   

เอกมัย-รามอินทรา  

ศูนย์การค้าเดอะ

คริสตัล  

เอสบี (ราชพฤกษ์)  

ศูนย์การค้าเดอะ 

คริสตัล  

ชัยพฤกษ์  

เดอะไพร์ม หัวลําโพง 

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

เลขที่ 1412 1418 

1420 

1448 1448/1 

1448/4 และ 

1448/14-15ถ.

ประดิษฐ์มนูธรรม 

แขวงคลองจั่น เขตบาง

กะปิ กรุงเทพมหานคร 

10240 

เลขที่ 197 199 201 

203 

209 213 และ 215 

ถนนประดิษฐ์มนู

ธรรม 

แขวงลาดพร้าว เขต

ลาดพร้าว 

กรุงเทพมหานคร 

10230 

เลขที่ 555/9 หมู่ที่ 1 

ถนนราชพฤกษ์ 

ตําบลบางขนุน 

อําเภอบางกรวย 

นนทบุรี 11130 

เลขที่ 99/6-9 หมู่ 5 

ถนนชัยพฤกษ์ ตําบล

คลองพระอุดม 

อําเภอปากเกร็ด นนทบุร ี

11120 

เลขที่ 23/34-35 และ 

เลขที่ 358 ถนนตรี

มิตร แขวงตลาดน้อย 

เขตสัมพันธวงศ์ 

กรุงเทพ 10100 

พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 52,583 69,341 51,635 11,788 16,100 

พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม.) 35,967 30,803 24,578 9,010 4,330 

การถือครองสิทธิ์ 
สิทธิการเช่าที่ดิน 

และอาคารบางส่วน 

สิทธิการเช่าที่ดิน 

และอาคารบางส่วน 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

และสิทธิการเช่า

อาคารบางส่วน 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

และสิทธิการเช่าอาคาร 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

และสิทธิการแบ่งเช่า

ช่วงอาคาร 

บางส่วน 

บริษัทประเมิน

ทรัพย์สิน 
บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จํากัด 

วันที่ประเมิน/สอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 
5 มกราคม 2567 15 มกราคม 2567 1 มกราคม 2567 

วิธีการประเมิน/สอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 
วิธีรายได้ (Income Approach) 

อัตราคิดลด 9.0% - 10.0% 

ระยะเวลาในการ

ประเมิน/สอบทาน

มูลค่าทรัพย์สิน 

25 ปี 10 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 2 

ธันวาคม 2592) 

25 ปี 10 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 2 

ธันวาคม 2592) 

19 ปี 1 เดือน  

(สิ้นสุดวันที่ 10 

กุมภาพันธ์ 2586) 

18 ปี 5 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 30 

มิถุนายน 2585) 

18 ปี 11 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 20 

ธันวาคม 2585) 

มูลค่าการประเมิน/

สอบทานมูลค่า

ทรัพย์สิน (ล้านบาท) 

3,792.00 2,852.00 1,681.00 206.00 197.00 
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รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566(ต่อ) 

โโคครรงงกกาารร 

ศศููนนยย์์กกาารรคค้้าาเเพพลลิินนนนาารรีี่่  

มมออลลลล์์   

ววััชชรรพพลล 

ศศููนนยย์์กกาารรคค้้าาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รราามมคคํําาแแหหงง  ((เเววสสตต์์)) 

ศศููนนยย์์กกาารรคค้้าาสสััมมมมาากกรร  

เเพพลลสส  รรัังงสสิิตต 

ศศููนนยย์์กกาารรคค้้าาสสััมมมมาากกรร  

เเพพลลสส   

รราาชชพพฤฤกกษษ์์ 

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

เลขที่ 242 244 และ 246 

ถนนวัชรพล แขวงท่าแร้ง 

เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

10220 

เลขที่ 86 ถนนรามคําแหง 

แขวงสะพานสูง  เขตสะพาน

สูง กรุงเทพมหานคร 10240 

เลขที่ 819/1-3 ถนน

รังสิต-นครนายก ตําบล

ประชาธิปัตย์ อําเภอ

ธัญบุรี ปทุมธานี 12130 

เลขที่ 62/26-32 หมู่ 1 

ถนนราชพฤกษ์ 

ตําบลอ้อมเกร็ด อําเภอ

ปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 25,527 22,050 5,211 7,037 

พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม.) 11,342 10,306 3,389 4,618 

การถือครองสิทธิ์ 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิ

การเช่าอาคารและสิ่งปลูก

สร้าง (บางส่วน) 

สิทธิการเช่าอาคาร และสิ่ง

ปลูกสร้าง (บางส่วน) 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

(บางส่วน) 

สิทธิการเช่าอาคารและสิ่ง

ปลูกสร้าง 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

สิทธิการเช่าอาคารและสิ่ง

ปลูกสร้าง 

บริษัทประเมินทรัพย์สิน บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลค่าทรัพย์สิน 
5 มกราคม 2567 

วิธีการประเมิน/สอบทาน

มูลค่าทรัพย์สิน 
วิธีรายได้ (Income Approach) 

อัตราคิดลด 9.0% - 10.0% 

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลค่าทรัพย์สิน 

25 ปี 11 เดือน  

(สิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 

2592) 

25 ปี 11 เดือน  

(สิ้นสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592) 

25 ปี 11 เดือน  

(สิ้นสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592) 

25 ปี 11 เดือน  

(สิ้นสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592) 

มูลค่าการประเมิน/สอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 

(ล้านบาท) 

625.00 566.00 197.00 296.00 
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รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566(ต่อ) 

โครงการ  
ศูนย์การค้าเดอะ ซีน   

ทาวน์ อิน ทาวน ์ 

ศูนย์การค้าอมอรินี่ ราม

อินทรา  
ศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา  

ศูนย์การค้ากาดฝรั่ง   

วิลเลจ  

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

เลขที่ 1323 ซอยลาดพร้าว 

94 

(ปัญจมิตร) แขวงพลับพลา 

เขตวังทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขที่ 1 และ 1/1 ถนนสวน

สยาม 

แขวงคันนายาว เขตคันนา

ยาว กรุงเทพมหานคร 

10230 

เลขที่ 353 ถนนเจริญเมือง 

แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขที่ 225 หมู่ที่ 13 

ถนนเชียงใหม่-ฮอด   

ตําบลบ้านแหวน อําเภอ

หางดง เชียงใหม่ 50230 

พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 11,223 10,331 14,165 9,062 

พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม.) 6,895 5,213 6,715 7,005 

การถือครองสิทธิ์ 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

(บางส่วน) 

สิทธิการเช่าอาคารและสิ่ง

ปลูกสร้าง 

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคาร

และ 

สิ่งปลูกสร้าง (บางส่วน) 

สิทธิการเช่าที่ดิน 

สิทธิการเช่าอาคารและสิ่ง

ปลูกสร้าง 

บริษัทประเมินทรัพย์สิน บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลค่าทรัพย์สิน 
5 มกราคม 2567 1 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน/สอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 
วิธีรายได้ (Income Approach) 

อัตราคิดลด 9.0% - 10.0% 

ระยะเวลาในการ

ประเมิน/สอบทานมูลค่า

ทรัพย์สิน 

21 ปี 1 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 31 มกราคม 

2588) 

25 ปี 11 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592) 

10 ปี 7 เดือน  

(สิ้นสุดวันที่ 6 สิงหาคม 

2577) 

27 ปี 4 เดือน 

(สิ้นสุดวันที่ 5 พฤษภาคม 

2594) 

มูลค่าการประเมิน/สอบ

ทานมูลค่าทรัพย์สิน 

(ล้านบาท) 

447.00 285.00 207.00 375.00 
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รายช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันท่ี 11 มีนาคม 2567 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลลํําาดดัับบ  รราายยชชืื่่ออผผูู้้ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ จจํําานนววนนหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ รร้้ออยยลละะ 

11 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 156,672,500      17.92  

22 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843      13.14  

33 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 45,554,000        5.21  

44 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 39,000,000        4.46  

55 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 33,188,343        3.80  

6  บริษัท เมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 17,360,000        1.99  

7 ธนาคาร ออมสิน 16,667,196        1.91  

8 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 14,641,000        1.67  

9 กองทุนเปิดพรินซิเพิล พร็อพเพอร์ตี ้อินคัม 13,952,909        1.60  

1100 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จํากัด ( มหาชน) 12,747,100        1.46  
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นโยบายการประโยชน์ตอบแทน  

กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไม่ตํ่ากว่า 90% ของกําไรสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รรููปปแแบบบบกกาารร

จจ่่าายยปปรระะโโยยชชนน์์

ตตออบบแแททนน 

22556622  

((2266//1111//22556622--

3311//1122//22556622)) 

22556633 22556644  2565  2566 
นนัับบตตัั้้งงแแตต่่จจััดดตตัั้้งง

กกอองงททรรััสสตต์์  

เงินปันผล  0.0600 0.0550 0.3720 0.6500 0.6600 1.7970 

เงินลดทุน  - 0.3800 - - - 0.3800 

รวม 0.0600 0.4350 0.3720 0.6500 0.6600 2.1770 
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รายละเอีียดผลการดำำ�เนิินงาน

อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�และอััตราค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�

ส่่วนลดค่่าเช่่าและอััตราการต่่อสััญญาเช่่า
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อััตราการต่่อสััญญา (ตารางเมตร)

อััตราการทำำ�สััญญาใหม่่ (ตารางเมตร)

28,892
Sqm.

2,580
Sqm.



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 18

ประเภทผู้้�เช่่ารายเดิิมที่่�มีีการต่่อสััญญา (ร้้อยละ)

ประเภทผู้้�เช่่าใหม่่ท่ี่�มีีการต่่อสััญญา (ร้้อยละ)
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รายละเอีียดผลการดำำ�เนิินงาน

ประเภทผู้้�เช่่า 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนรายได้้ของผู้้�เช่่า
10 อันดัับแรก
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อายุุสััญญาเช่่าเฉล่ี่�ยรายโครงการ

สััดส่่วนของสััญญาเช่่าท่ี่�ครบกำำ�หนด 

ณ สิ้้�นปีี 2566
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รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ
(ล้้านบาท)

กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน
ค่่าเสื่่�อมและค่่าตััดจำำ�หน่่าย

(ล้้านบาท)
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ตตััววเเลลขขททาางงกกาารรเเงงิินนททีี่่สสํําาคคััญญ  

 

 

 

 

 

 

 

ล้านบาท 

ปี 22556622  

(2266//1122//22556622--

3311//1122//22556622)  

ปี 22556633  ปี 2564 ปี 22556655 ปี 2566 

Revenue (M.THB) 117.9  1,132.5  1,127.9  1,592.3  1,702.5 

Other Income 

(M.THB) 
72.3  26.4  33.1  150.4  117.4 

EBITDA (M.THB) 64.2  589.8  550.8  799.4  880.2 

NET Profit (M.THB) 63.6  434.4  384.3  619.4  648.2 

EPU (THB) 0.0728  0.4970  0.4397  0.7087  0.7415 

DPU (THB) 0.0600  0.0550  0.3720  0.6500  0.6600 

Capital Reduction -  0.3800  -  -  - 

Debt/Net Asset 

Value Ratio 
0.32 0.33 0.41 0.43 0.42 

Debt/Total Asset 

Value Ratio 
0.29 0.32 0.36 0.58 0.37 

Interest Cost (%) 7.15% 10.13% 10.30% 9.98% 13.25% 

Operating Cash Flow (6,646.6) 197.6  (185.7) 572.9  783.3 

Financing Cash Flow 7,384.9  (420.6) 214.2  (475.7) (753.0) 

Net Cash Flow 738.3  515.3  543.9  641.1  671.4 

NAV (THB) 9.8785 9.5843 9.6024 9.6738 9.7656 

P/NAV (Times) 0.97 0.63 0.73 0.75 0.66 

Dividend Yield (%) 6.57% 0.92% 5.30% 9.00% 10.23% 

Market Cap (M.THB) 8,347.7  5,244.6  6,118.7  6,337.2  5,637.9 

Closing Price (THB) 9.55 6.00 7.00 7.25 6.45 

สสรรุุปปสสาารระะสสํําาคคััญญกกาารรกกูู้้ยยืืมมเเงงิินน  

  ณ สิ้นป ี2563 ณ สิ้นป ี2564 ณ สิ้นป ี2565 ณ สิ้นปี 2566 

วงเงินกู ้ 4,405.0 ล้านบาท 4,405.0 ล้านบาท 4,405.0 ล้านบาท 4,405.0 ล้านบาท 

เงินกู้ยืม 3,434.0 ล้านบาท 3,605.1 ล้านบาท 3,605.1 ล้านบาท 3,605.1 ล้านบาท 

วงเงินสินเชื่อคงเหลือ 591.0 ล้านบาท 419.2 ล้านบาท 419.2 ล้านบาท 419.2 ล้านบาท 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 543.9 ล้านบาท 596.6 ล้านบาท 614.1 ล้านบาท 614.1 ล้านบาท 

อันดับความน่าเชื่อถือ - BBB+/Stable BBB+/Stable BBB+/Stable 

หนี้สินต่อสินทรัพย์รวม 0.26 0.27 0.27 0.27 

อัตราส่วนความสามารถในการจ่าย

ดอกเบี้ย 
6.2 5.0 5.0 4.5 

ต้นทุนเฉลี่ยต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 4.2% 4.3% 4.4% 4.4% 

 

หมายเหตุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 กองทรัสต์มีวงเงินกู้สําหรับการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และวงเงินกู้อื่นที่ยัง

ไม่ได้ใช ้จํานวน 419.2 ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลําดับ 

  

  

หหลลัักกปปรระะกกัันนกกาารรกกูู้้ยยืืมมเเงงิินน  

1. สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์, โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการการฝรั่ง วิลเลจ 

และ โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

2. สิทธิการเช่าช่วงในโครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล และโครงการเดอะ ไพร์ม หัวลําโพง จดทะเบียนสัญญา

หลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

3. สิทธิเรียกร้องที่จะได้รับชําระหนี้จากลูกหนี้แห่งสิทธิในทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งที ่1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) จด

ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 
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สสรรุุปปสสาารระะสสํําาคคััญญกกาารรกกูู้้ยยืืมมเเงงิินน  

  ณ สิ้นปี 2563 ณ สิ้นปี 2564 ณ สิ้นปี 2565 ณ สิ้นปี 2566 

วงเงินกู ้ 4,405.0 ล้านบาท 4,405.0 ล้านบาท 4,405.0 ล้านบาท 4,405.0 ล้านบาท 

เงินกู้ยืม 3,434.0 ล้านบาท 3,605.1 ล้านบาท 3,605.1 ล้านบาท 3,605.1 ล้านบาท 

วงเงินสินเชื่อคงเหลือ 591.0 ล้านบาท 419.2 ล้านบาท 419.2 ล้านบาท 419.2 ล้านบาท 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 543.9 ล้านบาท 596.6 ล้านบาท 614.1 ล้านบาท 614.1 ล้านบาท 

อันดับความน่าเชื่อถือ - BBB+/Stable BBB+/Stable BBB+/Stable 

หนี้สินต่อสินทรัพย์รวม 0.26 0.27 0.27 0.27 

อัตราส่วนความสามารถในการจ่าย

ดอกเบี้ย 
6.2 5.0 5.0 4.5 

ต้นทุนเฉลี่ยต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 4.2% 4.3% 4.4% 4.4% 

 

หมายเหตุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 กองทรัสต์มีวงเงินกู้สําหรับการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และวงเงินกู้อื่นที่ยัง

ไม่ได้ใช ้จํานวน 419.2 ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลําดับ 

  

  

หหลลัักกปปรระะกกัันนกกาารรกกูู้้ยยืืมมเเงงิินน  

1. สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์, โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการการฝรั่ง วิลเลจ 

และ โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

2. สิทธิการเช่าช่วงในโครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล และโครงการเดอะ ไพร์ม หัวลําโพง จดทะเบียนสัญญา

หลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

3. สิทธิเรียกร้องที่จะได้รับชําระหนี้จากลูกหนี้แห่งสิทธิในทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งที ่1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) จด

ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ
และการจัดหาประโยชน์



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 25

 

 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ระหว่าง 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากัด”) และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวมบัวหลวง 

จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์ร่วม”) ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตีของ

กองทรัสต์ โดยมีบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากัด”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์ได้จัดตั้งขึ ้นเมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) และได้ร ับมาซึ ่งสินทรัพย์และภาระของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทําการ กองทรัสต์เป็นประเภทไม่รับ

ไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่มีกําหนดอายุโครงการ มีวัตถุประสงค์เพื่อระดมทุนจากนักลงทุนและนําเงินที่ได้ไปลงทุนในสินทรัพย์หลัก ด้วย

การซื้อ และ/ หรือเช่า และ/ หรือเช่าช่วง และ/ หรือรับโอนสิทธิการเช่า และ/ หรือสิทธิการเช่าช่วงในสินทรัพย์หลัก โดยจะนําสินทรัพย์

หลักไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
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กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท และ

ทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ในกลุ่ม ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า คอมมูนิตี้มอลล์ 

และอสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ เพื่อการพาณิชย์อื่น ๆ รวมทั้งการงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ประเภทอื่น ๆ อาทิ ศูนย์ประชุม อาคารสํานักงาน 

อาคารพาณิชย์ ศูนย์แสดงสินค้าโดกังหรือพื้นที่เก็บสินค้า ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย์อื่น ที่กองทรัสต์ลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดค้า

ส่ง/ปลีก เป็นต้น อสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ประจํา รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่

เกี่ยวข้องสนับสนุนน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่ส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต ์
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CRYSTAL DESIGN 
CENTER 

THE CRYSTAL  
EKKAMAI-RAMINTRA 

THE CRYSTAL SB 
RATCHAPRUEK 

AMORINI 
RAMINDRA I’M PARK 

SAMMAKORN PLACE 
RAMKAMHAENG 

SAMMAKORN PLACE  
RANGSIT 

SAMMAKORN PLACE 
RATCHAPRUEK 

THE SCENE  
TOWN IN TOWN 

PLEARNARY MALL 
WATCHARAPHOL 

KAD FARANG  
CHIANG MAI 

THE CRYSTAL  
CHAIYAPRUEK 

THE PRIME 
HUA LAMPHONG 

13 
โครงการ 
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

มูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  

ต่อหน่วย  
มูลค่าทรัพย์สินตามราคายุติธรรม  

13,614,100,366 8,536,174,158 9.7656 12,613,343,189 

รายละเอียดทรัพย์สิน ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ณ สิ้นปี 2565 กองทรัสต์ ALLY มีทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการจํานวน 13 โครงการ โดยมีรายละเอียดทรัพย์สิน ดังนี้ 

โครงการ 

ระยะเวลาการลงทุน 

เริ่มต้น สิ้นสุด 

โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 3 ธันวาคม 2562 10 กุมภาพันธ์ 2586 

โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 

โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี ่มอลล์ วัชรพล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ ์ 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน ์ 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588 

โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ 6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 

โครงการศูนย์การค้าเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 1 ธันวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 

โครงการเดอะ ไพร์ม หัวลําโพง 1 กุมภาพันธ์ 2565 20 ธันวาคม 2585 
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มูลค่าประเมิน/สอบทานทรัพย์สินของทรัพย์สิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยวิธีรายได้  

โครงการ  

ราคาประเมิน/สอบทาน

มูลค่าทรัพย์สิน  

(ล้านบาท)  

อายุสิทธิการเช่าคงเหลือ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2255666  

((ปี))  

โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 3,888 25.9 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 2,786 25.9 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 1,724 19.1 

โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 285 25.9 

โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 200 10.6 

โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี ่มอลล์ วัชรพล 622 25.9 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 560 25.9 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต 195 25.9 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ ์ 293 25.9 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน ์ 447 21.1 

โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ 375 27.4 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ 292 18.5 

โครงการเดอะไพร์ม หัวลําโพง 192 19.0 

รวม 11,859 24.3 

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้แก่ บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จํากัด และ บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 
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โครงการศูนย์การค้า

คริสตัลดีไซน์ เซ็นเตอร์
ศููนย์์รวมของตกแต่่งบ้้านที่่�ครบวงจร และใหญ่่ที่่�สุดในเอเชีียตะวัันออกเฉีียงใต้้ ประกอบ

ไปด้้วยผู้้�เช่่ารายใหญ่่ อาทิิ เอสบีี เฟอร์์นิิเจอร์์, โมเดิิร์์นฟอร์์ม, สตาร์์มาร์์ท และ Max 

Valu    ซู    เปอร์์มาร์์เก็็ต รวมถึึงร้้านระดัับโลกด้้านบริิการของตกแต่่งบ้้าน วั สดุุก่่อสร้้าง 

เฟอร์์นิิเจอร์์ เครื่่�องใช้้ในบ้้านกว่่า 1,000 ร้้านและอยู่่�ในเส้้นทางเชื่่�อมต่่อระหว่่างศููนย์์กลาง

เมืืองกัับย่่านเอกมััยรามอิินทรา
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

52,583 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

35,967 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

95.5%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 888 ถนนประดิิษฐ์์มนููธรรม แขวงคลองจั่่�น เขตบางกะปิิ กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิิจพััฒนา โดยมีีเนื้้�อที่่�	

	 	 	 	 	 ประมาณ 47 ไร่่ 2 งาน 61.91 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี

	 	 	 	  	 นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิิจพััฒนา 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ ซ่ึ่�งใช้้ในการดำำ�เนิิน	

	 	 	 	 	 ศููนย์์การค้้าคริิสตััล ดีไซน์์ เซ็็นเตอร์์ จาก บจ. เค.อีี.รีีเทล และ 

	 	 	 	 	 บจ. เบญจกิิจพััฒนา ประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��ประปา 

	 	 	 	 	 ระบบปรัับอากาศ 	ระบบสุุขาภิิบาล ระบบโทรศััพท์์ ระบบลิิฟท์์และบัันไดเลื่่�อน

	 	 	 	 	 ซ่ึ่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารศููนย์์การค้้า

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 1,440 คัน
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โครงการศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดที่่�สำำ�คัญบนถนนประดิิษฐ์์มนููญธรรม เน้้นธรรมชาติิ สบายตาทั้้�งใน และนอกห้้างพร้้อม

บริิการด้้วยโรงหนััง SFX ฟิิตเนส เฟิิรสต์์ และเซ็็นทรััล ฟู้้�ด ฮอลล์์ เดิินทางสะดวก เชื่่�อมต่่อด้้วยทางด่่าน

เอกมััยรามอิินทราสู่่�ใจกลางเมืือง
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

69,341 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

30,803 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

97.3%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 215 ถนนประดิิษฐ์์มนููธรรม แขวงคลองจั่่�น เขตบางกะปิิ กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 	

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เกีียรติิสหมิิตร โดยมีีเนื้้�อที่่�	

	 	 	 	 	 ประมาณ 25 ไร่่ 1 งาน 23.93 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เกีียรติิสหมิิตร 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่างๆ ซ่ึ่�งใช้้ในการดำำ�เนิิน		

	 	 	 	 	 ศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา จาก บจ. เค.อีี.รีีเทล และ บจ. 	

	 	 	 	 	 เกีียรติิสหมิิตร ประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��ประปา ระบบปรัับอากาศ ระบบ	

	 	 	 	 	 สุุขาภิิบาล ระบบโทรศััพท์์ ระบบลิิฟท์์และบัันไดเลื่่�อน ซ่ึ่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ใน	

	 	 	 	 	 อาคารศููนย์์การค้้า

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 1,358 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 34

โครงการศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์
มีีพื้้�นที่่�ให้้บริิการทั้้�งด้้านนอก ด้้านในห้้าง แนวธรรมชาติิสีีเขีียวให้้บริิการด้้วยโรงหนััง SF ฟิิตเนส

 เฟิิรสต์์ กูร์์เมต์์ มาร์์เก็็ต และเอสบีี เฟอร์์นิิเจอร์์



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 35

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

51,635 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

24,578 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

92.2%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 555/9 หมู่่� 1 ถนนราชพฤกษ์์ ตำำ�บลบางขนุุน อำำ�เภอบางกรวย จังหวััดนนทบุุรีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินเป็็นระยะเวลาประมาณ 23.4 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 10 กุุมภาพัันธ์์ 2586) จาก บจ. เดอะ คริิสตััล 	

	 	 	 	 	 ราชพฤกษ์์ และ/หรืือ บจ. เอส.บีี.ดีีไซนด์์สแควร์์ ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าที่่�ดิน	

	 	 	 	 	 จำำ�นวน 3 แปลงโดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 14 ไร่่ 1 งาน 57.60 ตารางวา พร้้อมทั้้�ง	

	 	 	 	 	 ระบุุสิิทธิิการใช้้ที่่�ดินและพื้้�นที่่�ส่่วนกลางรวมถึึงทางเข้้าออกเป็็นระยะเวลา 23.4 ปีี 	

	 	 	 	 	 นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์จาก บจ. เดอะคริิสตััล ราชพฤกษ์์ และ/หรืือ บจ. 	

	 	 	 	 	 เอส.บีี.ดีีไซนด์์สแควร์์ จำำ�นวน 1 แปลง โดยมีีเนื้้�อที่่�ตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 8 ไร่่ 	

	 	 	 	 	 3 งาน 53.20 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 23.4 ปีี นับจากวัันที่่�

	 	 	 	 	 จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 10 กุุมภาพัันธ์์ 2586) จาก บจ.

	 	 	 	 	  เดอะ คริิสตััล ราชพฤกษ์์ และ บจ. เอส.บีี.ดีีไซนด์์สแควร์ ์

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บจ. เดอะ คริิสตััล ราชพฤกษ์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 1,320 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 36

โครงการศูนย์การค้า

อมอรินี่ รามอินทรา
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดย่่านรามอิินทรา สวนสยาม ตกแต่่งด้้วยกลิ่่�นอายแนวเมืืองซานโตริินี่่�  ประเทศ

กรีีซ ผู้้�เช่่าหลััก คือ ท๊๊อปส์์ ซูเปอร์์มาร์์เก็็ต และ เจทท์์ส ฟิิตเนส ตั้้�งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้้านพรััตน์์ สาย

สีีชมพูู ซ่ึ่�งคาดว่่าจะเปิิดบริิการปลายปีี 2564



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 37

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

10,331 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

5,213 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

95.9%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 1 ถนนสวนสยาม แขวงคัันนายาว เขตคัันนายาว กรุุงเทพมหานครีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เอ เอ็็ม อาร์์ โดยมีีเนื้้�อที่่�		

	 	 	 	 	 ประมาณ 5 ไร่่ 3 งาน 25.40 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เอ เอ็็ม อาร์ ์

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก บจ. เอ เอ็็ม อาร์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 210 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 38

โครงการศูนย์การค้า

แอมพาร์ค จุฬา
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดแห่่งเดีียวย่่านจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย และสามย่่านเขีียวชอุ่่�มชุ่่�มชื่่�น และร่่มรื่่�น 

ข้้างอุุทยาน 100 ปีีจุุฬาลงกรณ์์ พร้้อมบริิการชุุมชนด้้วยห้้างโลตััสขนาดย่่อม และสถานศึึกษาเสริิม

นานาประเภท



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 39

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

10,331 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

6,715 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

98.2%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 353 ซอยจุุฬา 9 ถนนเจริิญเมืือง แขวงวัังใหม่่ เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินเป็็นระยะเวลาประมาณ 14.7 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด์์ ยูนิิแลนด์์ 	

	 	 	 	 	 โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 4 ไร่่ 22.00 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 14.7 ปีี นับจากวัันที่่�

	 	 	 	 	 จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด์ ์

	 	 	 	 	 ยููนิิแลนด์์  

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บจ. แกรนด์์ ยูนิิแลนด์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 226 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 40

โครงการศูนย์การค้า

เพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดย่่านวััชรพล เน้้นให้้บริิการลููกค้้าครอบครััว ด้ ้วยโซนการศึึกษา และความบัันเทิิงสำำ�หรัับ

เด็็ก พร้้อมด้้วย ท๊๊อปส์์ ซูเปอร์์มาร์์เก็็ต และฟิิตเนส



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 41

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

25,527 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

11,342 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

87.4%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 1 ถนนสวนสยาม แขวงคัันนายาว เขตคัันนายาว กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 	 	

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพลิินนารี่่� มอลล์์ ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ทรง	

	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจาก บริิษััท ปริิญสิิริิ จำำ�กัด (มหาชน) (“บมจ. ปริิญสิิริิ”) โดยมีี	

	 	 	 	 	 เนื้้�อที่่�ประมาณ 18 ไร่่ 3 งาน 58.00 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) 

	 	 	 	 	 จาก บจ. เพลิินนารี่่� มอลล์ ์

 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก

	 	 	 	 	 บจ. เพลิินนารี่่� มอลล์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 614 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 42

โครงการศูนย์การค้า

สัมมากร เพลส รามคำ�แหง (เวสต์)
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดบนนถนนรามคำำ�แหง หน้้าหมู่่�บ้้านสััมมากร รามคำำ�แหง เด่่นด้้วยวิิลล่่า มาร์์เก็็ต 

และฟิิตเนส ตั้้�งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้้าสััมมากร สายสีีส้้ม ซ่ึ่�งคาดว่่าจะเปิิดบริิการในปีี 2565



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 43

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

22,050 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

10,305 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

95.6%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 86 ถนนรามคำำ�แหง แขวงสะพานสููง เขตสะพานสููง กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร ซึ่่�ง	

	 	 	 	 	 เป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจาก บริิษััท สััมมากร จำำ�กัด (มหาชน) 

	 	 	 	 	 (“บมจ. สััมมากร”) พร้้อมทั้้�งระบุุสิิทธิิการใช้้ที่่�ดินและพื้้�นที่่�ส่่วนกลางรวมถึึงทาง	

	 	 	 	 	 เข้้าออกเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุด

	 	 	 	 	 วัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 8 ไร่ ่

	 	 	 	 	 3 งาน 84.40 ตารางวา

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก บจ. เพีียวสััมมากร

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 300 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 44

โครงการศูนย์การค้า

สัมมากร เพลส เพลส รังสิต
ศููนย์์การค้้าใกล้้บ้้าน ละแวกรัังสิิต คลอง 2

ให้้บริิการด้้วย แม็็กว์์ แวลูู ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกมากมาย



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 45

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

5,061 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

3,389 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

94.1%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 819/1-3 ถนนรัังสิิต-นครนายก ตำำ�บลประชาธิิปััตย์์ อำำ�เภอธััญบุุรี ี

	 	 	 	 	 จัังหวััดปทุุมธานีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ทรง	

	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจาก บริิษััท สััมมากร จำำ�กัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) 

	 	 	 	 	 โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 5 ไร่่ 3 งาน 48.70 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร ์ ์ 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 สกรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  จาก บจ. เพีียวสััมมากร

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 87 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 46

โครงการศูนย์การค้า

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์
ศููนย์์การค้้าด้้านเหนืือของถนนราชพฤกษ์์ ให้้บริิการหลัักด้้วย แม็็กว์์ แวลูู ซูเปอร์์มาร์์เก็็ต 

และมีีบริิเวณส่่วนกลางรองรัับตลาดนััด และงานเฉพาะกิิจต่่างๆ ได้้	



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 47

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

7,037 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

4,618 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

85.2%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 62/26-32 ถนนราชพฤกษ์์ ตำำ�บลอ้้อมเกร็็ด อำำ�เภอปากเกร็็ด จัังหวััดนนทบุุรีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร ซ่ึ่�งเป็็น

	 	 	 	 	 ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจาก บริิษััท สััมมากร จำำ�กัด (มหาชน) 

	 	 	 	 	 (“บมจ. สััมมากร”) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 10 ไร่่ 7.20 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก บจ. เพีียวสััมมากร

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 174 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 48

โครงการศูนย์การค้า

เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดย่่านลาดพร้้าว ทาวน์์ อิน ทาวน์์ให้้บริิการ 24 ชั่่�วโมง สำำ�หรัับผู้้�อยู่่�อาศััย 

คนรุ่่�นใหม่่ในบริิเวณ พร้้อมด้้วย แม๊๊กซ์์ แวลูู ซูเปอร์์มาร์์เก็็ต และเจทท์์ส ฟิิตเนส



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 49

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

10,264 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

6,895 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

93.8%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 1323 ซอยลาดพร้้าว 94 (ปััญจมิิตร) แขวงพลัับพลา 

	 	 	 	 	 เขตวัังทองหลาง กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 25.2 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มกราคม 2588) 

	 	 	 	 	 จาก บจ. ฟ้้าบัันดาลทรััพย์์ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจากกลุ่่�มบุุคคล

	 	 	 	 	 ธรรมดา โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 8 ไร่่ 3 งาน  33.63 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 25.2 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มกราคม 2588) จาก บจ. ฟ้้าบัันดาลทรััพย์์ 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก

	 	 	 	 	 บจ. ฟ้้าบัันดาลทรััพย์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 166 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 50

โครงการศูนย์การค้า

กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดบนนถนนหางดง ถนนเส้้นหลัักของเชีียงใหม่่ ตกแต่่งแบบล้้านนา อันเป็็น

เอกลัักษณ์์ของทางเหนืือมีีซููเปอร์์มาร์์เก็็ตริิมปิิง และร้้านอาหารมากมายให้้บริิการ



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 51

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

9,062 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

7,005 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

92.5%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 225 กม.13 หมู่่� 13 ถนนเชีียงใหม่่-ฮอด ตำำ�บลบ้้านแหวน

	 	 	 	 	 อำำ�เภอหางดง จังหวััดเชีียงใหม่่

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 5 พฤษภาคม 2594) 

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กัด โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 11 ไร่ ่

	 	 	 	 	 0  งาน 16.50  ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 5 พฤษภาคม 2594) 

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กัด 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก

	 	 	 	 	 บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กัด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 350 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 52

โครงการศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์
คอมมููนิิตี้้�มอลล์์สุุดชิิคแหล่่งช้้อปปิ้้�ง และแฮงค์์เอ้้าท์์แห่่งใหม่่ มี ีร้้านอาหารชั้้�นนำำ�, ศููนย์์การ

เรีียนรู้้�, แหล่่งช้้อปปิ้้�ง, บริิการด้้านธนาคารชั้้�นนำำ�



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 53

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

11,788 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

9,010 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

76.2%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 เลขที่่� 99/9 หมู่่�ที่่� 5 ถนนชััยพฤกษ์์ ตำำ�บลคลองพระอุุดม 

	 	 	 	 	 อำำ�เภอปากเกร็็ด จัังหวััดนนทบุุรีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 20 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง	

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์(สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2585) จาก

	 	 	 	 	 บริิษััท เดอะคริิสตััล รีีเทล จำำ�กัด ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจากกลุ่่�ม

	 	 	 	 	 บุุคคลธรรมดา โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 9ไร่่ 9  งาน  65.2  ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 20 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2585) บริิษััท เดอะคริิสตััล รีีเทล จำำ�กัด 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บริิษััท เดอะคริิสตััล รีีเทล จำำ�กัด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 300 คัน



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 54

โครงการศูนย์การค้า

เดอะ ไพร์ม หัวลำ�โพง
โครงการอาคารสำำ�นัักงานออฟฟิิศซ่ึ่�งตั้้�งอยู่่�บนทำำ�เลศัักยภาพ ย่่านที่่�มีีการเติิบโตและพััฒนา

อย่่างต่่อเนื่่�อง เดิินทางสะดวก ใกล้้กัับระบบขนส่่งมวลชน เช่่น รถไฟฟ้้ามหานคร สถานีี

หััวลำำ�โพง และยัังมีีทำำ�เลใกล้้กัับศููนย์์การค้้า โรงแรม ย่ ่านร้้านอาหารชื่่�อดััง แหล่่งรวมร้้าน

อาหารเทรนด์์ใหม่่ ๆ



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 55

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

16,100 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

4,330 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

96.4%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 เลขที่่� 23/34-35 ถนนตรีีมิิตร แขวงตลาดน้้อย เขตสััมพัันธวงศ์์ กรุุงเทพมหานคร 

	 	 	 	 	 เลขที่่� 358 ถนนตรีีมิิตร แขวงตลาดน้้อย เขตสััมพัันธวงศ์์ กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 21 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง	

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2585) จากบริิษััท พระราม 3

	 	 	 	 	 จำำ�กััด เป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินจากกลุ่่�มบุุคคลธรรมดา โดยมีีเนื้้�อที่่� 

	 	 	 	 	 ประมาณ 3 ไร่่ 0 งาน 1.9 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2585)

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท พระราม 3 จำำ�กัด 

งานระบบและสัังหาริิมทรัพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บริิษััท พระราม 3 จำำ�กัด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 358 คัน
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การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 
 

รายได้หลักของกองทรัสต์มาจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการพื้นที่โดยเกิดจากการทําสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการพื้นที่ระหว่างกองทรัสต์

และผู้เช่าพื้นที่รายย่อย โดย กองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่น ๆ หรือต้นทุนในการดําเนินงานอันเนื่องมาจากการจัดหาผลประโยชน์ใน

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น ค่าเบี้ยประกันภัย ค่าภาษีโรงเรือน ค่าทําความสะอาด เป็นต้น โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาเรียกเก็บค่าใช้จ่ายต่าง 

ๆ เหล่านี้เพิ่มเติมจากค่าบริการพื้นที่จากผู้เช่าพื้นที่รายย่อยตามความเหมาะสม 
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การกู้ยืมเงิน
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ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อัลไล  

วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สินและการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

วงเงินกู ้ 

วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมดจํานวนรวมไม่เกิน 4,405,000,000 บาท โดยแบ่งเป็น 

 

วงเงินที ่1 :  วงเงินกู้ระยะยาวเพื่อใช้ในการซื้อทรัพย์สิน ดังนี้ 

(1) จํานวนไม ่ เก ิน 2,764,000,000 บาท ใช ้ส ําหร ับทร ัพย์ส ินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

(2) จํานวนไม ่ เก ิน 1,261,000,000 บาท ใช ้ส ําหร ับทร ัพย์ส ินที่

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต ภายในวันที่ 31 มกราคม 

2568 

วงเงินที ่2 :  วงเงินตั๋วสัญญาใช้เงิน (Promissory Note) จํานวน  280,000,000 

บาท เพื่อชําระภาษีมูลค่าเพิ่มในการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท 

วงเงินที่ 3 : วงเงินหนังสือคํ้าประกัน จํานวน 100,000,000 บาท เพื่อคํ้าประกัน

สาธารณูปโภค (ไฟฟ้าและประปา) 

 

ประเภทของอัตราดอกเบี้ย 

วงเงินกู้ที ่1 และ 2 เป็นอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

วงเงินกู้ที ่3 เป็นอัตราค่าธรรมเนียมคงที ่

 

อัตราดอกเบี้ย  

วงเงินกู้ที ่1 

1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.85 ต่อปี นับจากวันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 จนถึง

วันที่ 2 ธันวาคม 2564  

2. อัตรา MLR - 2.15 ต่อปี ตั้งแต่วันที่ 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 2 ธันวาคม 

2567 และ 

3. อัตรา MLR - 2 ต่อปี ตั้งแต่วันที่ 3 ธันวาคม 2567 เป็นต้นไป จนกว่าจะชําระ

หนี้เสร็จสิ้น  

 

วงเงินกู้ที ่2 

1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 4.25 ต่อปี นับจากวันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 2 จนถึง

วันที่ 2 ธันวาคม 2564  

2. อัตรา MLR - 2 ต่อปี ตั้งแต่วันที่ 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2567 

และ 

3. อัตรา MLR - 1.75 ต่อปี ตั้งแต่วันที่ 3 ธันวาคม 2567 เป็นต้นไป จนกว่าจะ

ชําระหนี้เสร็จสิ้น 
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การชําระดอกเบี้ย 
ชําระในวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส 

 

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู ้ 

มีกําหนดชําระคืนเงินต้นตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยจะชําระเงิน

ต้นเป็นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชําระในวันสุดท้ายของเดือนที่ 51 นับจาก

เดือนที่เบิกเงินกู้ครั้งแรก และงวดต่อ ๆ ไป เมื่อครบกําหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน 

ผู้กู้ตกลงชําระคืนหนี้ตามสัญญานี้ทั้งหมดภายในกําหนดเวลา 120 เดือน 

 

งวด 

การชําระคืน 
จํานวนเงินต้นที่ชําระคืนต่องวด 

1 – 4 อัตราร้อยละ 0.75 ของจํานวนเงินกู้ทั้งหมดที่เบิกใช้ 

5 – 8 อัตราร้อยละ 1 ของจํานวนเงินกู้ทั้งหมดที่เบิกใช้ 

9 – 12 อัตราร้อยละ 1.25 ของจํานวนเงินกู้ทั้งหมดทีเ่บิกใช้ 

13 - 16 อัตราร้อยละ 1.50 ของจํานวนเงินกู้ทั้งหมดที่เบิกใช้ 

17 – 20 อัตราร้อยละ 1.75 ของจํานวนเงินกู้ทั้งหมดที่เบิกใช้ 

21 – 23 อัตราร้อยละ 2 ของจํานวนเงินกู้ทั้งหมดที่เบิกใช้ 

24 ชําระหนี้สินส่วนที่เหลือทั้งหมด 
 

ระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงินต้น  
เริ่มชําระเงินต้นงวดแรกในวันสุดท้ายของเดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ 

 

หลักประกันการกู้ยืม 

1. สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ และโครงการเดอะ 

คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็น

ประกันสําหรับวงเงินกู้ที่ 1 

2. สิทธิการเช่าในโครงการการฝรั ่ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส 

รามคําแหง (เวสต์) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน

สําหรับวงเงินกู้ที ่2 

3. สิทธิการเช่าในโครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล จดทะเบียน

สัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกันสําหรับวงเงินกู้ที่ 2 

4. สิทธิเรียกร้องที่จะได้รับชําระหนี้จากลูกหนี้แห่งสิทธิในทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้ง

ที่ 1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) ครั้งที่ 2 (โครงการที่ 11) และที่จะเข้า

ลงทุนเพิ่มเติม จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 
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สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 มีรายละเอียดดังนี้ 

จํานวนเงินกู้  3,605.1 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินรวม  13,508.3 ล้านบาท 

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 0.27 

อัตราส่วนความสามารถในการชําระหนี้ 4.75 

 
 
การกันเงินสํารองเพ่ือการชําระหน้ี 
กองทรัสต์มีภาระต้องชําระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกู้้ยืมผู้้จัดการกองทรัสต์จึงพิจารณากัันสํารองเงิินเพื่อชําระหนี้

ตามภาระผูกพันจากการกู้ ้ยืม ที่จะครบกําหนดในแต่่ละปีจนกว่าจะชําระหนี้เสร็จสิ้นอย่างเหมาะสม ทั้งนี้  ในปีี 2567 ผู้้

จัดการกองทรัสต์จะกันเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้จํานวนไม่่เกิน 117.2 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์์จะ

ดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรือลดทุน ตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์โดยเงินจากการ

กันสํารองเพื่อชําระหนี้ดังกล่าวจะสะท้อนในกําไรสุทธิิที ่ปรับปรุงแล้วตามเกณฑ์หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่่

เกี่ยวข้อง 
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ภาพรวมของภาวะเศรษฐกิจ
และอุตสาหกรรม
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ภาพรวมของภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในปี พ.ศ.2566 

 ในปี พ.ศ.2566 ที่ผ่านมาสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ได้ดําเนินมาอย่าง

ต่อเนื่องนับจากปี พ.ศ.2564 ได้บรรเทาลงอย่างมีนัยยะสําคัญ โดยสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มความสามารถในการเข้าถึงการรักษา, 

วัคซีน และความรู้ด้านการป้องกันตนเองของประชาชนมาขึ้น รวมประชาชนโดยส่วนใหญ่มีการสร้างภูมิคุ้มกันหมู่มากขึ่นอย่างต่อเนื่อง

ในช่วงที่ผ่านมานับจากการเริ่มต้นของการแพร่ระบาด ทั้งนี้จากรายงานของกระทรวงสา-ธารสุขพบว่ายอดสะสมรวมของผู้ติดเชื้อไวรัส

โคโรนา 2019 (COVID-19) ในปีที่ผ่านมามีทั้งสิ้นประมาณ 38,000 คน ยอดสะสมของการได้รับวัคซีนรวมประมาณ 145 ล้านโดส จึง

อาจเรียกช่วงปีพ.ศ.2566 เป็นช่วงหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โดยในปีที่ผ่านมา

ทั้งภาครัฐ และภาคเอกชนต่างส่งเสริมและร่วมมือการจัดกิจกรรมมากยิ่งขึ้น อาทิเช่นงานเทศกาลสงกรานต์, งานวันลอยกระทง รวมถึง

กิจกรรนับถอยหลังเข้าสู่ปีใหม่ โดยกิจกรรมต่าง ๆ ที่ผ่านมานั้นได้รับความสนใจในการเข้าร่วมของประชาชนเป็นอย่างมาก อีกทั้งการ

เปิดกว้างในเรื่องของการเดินทางที่สูงมากขึ้น การกลับมาดําเนินการของระบบขนส่งสาธารณะต่างๆ อาทิ สายการบิน, รถไฟ และรถ

โดยสารที่คาดว่าจะใกล้เคียงกับช่วงก่อนสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) จึงทําให้เกิดการ

กระตุ้นเศรษฐกิจในปีที่ผ่านมาโดยผู้บริโภคในประเทศ และนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติเป็นอย่างสูง  

 

 ทั้งนี้จากรายงานของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติถึงผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศไทยด้านการ

ผลิตที่ปรับตัวสูงขึ้นที่อัตราร้อยละ 2.6 ในไตรมาสที่ 1 โดยสูงที่สุดในรอบปี ซึ่งเป็นผลมาจากการขยายตัวต่อเนื่องจากไตรมาสที่ 4 

พ.ศ.2565 ที่ร้อยละ 1.3 ทั้งนี้ในช่วงไตรมาสที่ 2 ถึงไตรมาสที่ 4 ได้มีการขยายตัวอย่างเนื่องที่อัตราร้อยละ 1.8, ร้อยละ 1.4 และ ร้อย

ละ 1.7 ในไตรมาสที่ 4 ตามลําดับ โดยสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติได้ให้ข้อมูลถึงการปรับตัวขึ้นของผลิตภัณฑ์มวลรวม

ในประเทศไทยด้านการผลิตอันมีปัจจัยหลักมาจากการส่งออกสินค้า และบริการเร่งขึ้น, การบริโภคในภาคประชาชนปรับตัวสูงขึ้น 

ในขณะที่รายจ่ายของรัฐบาลลดอันเนื่องจากการลดการใช้จ่ายด้านสาธารณะสุขที่เกี่ยวกับสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) และการลงทุนในภาพรวมลดลง ทั้งนี้ภาพรวมของเศรษฐกิจในป ีพ.ศ.2566 นั้นขยายตัวที่ร้อยละ 1.9 

 

ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกภายในประเทศไทยปี พ.ศ.2566 

 ความต่อเนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ได้บรรเทาลงอย่างต่อเนื่อง 

และเข้าสู่ช่วงฟื้นฟูสถาวะเศรษฐกิจและสังคมให้เข้าสู่ช่วงสถานการปกต ิโดยในปีที่ผ่านมารัฐบาลได้เริ่มลดมาตรช่วยเหลือผู้ประกอบการ 

ประกอบกับการผ่อนปรนในด้านต่าง ๆ ทําให้ประชาชนสามารถกลับมาทํากิจกรรม และใช้ชีวิตได้อย่างปกติ ซึ่งทิศทางของอุตสาหกรรม

ค้าปลีกภายในประเทศไทยในช่วงไตรมาสที ่4 ของป ีพ.ศ.2566 นั้นเป็นแนวโน้มในเชิงบวกเมื่อเทียบกับป ีพ.ศ.2565 ในช่วงเวลาเดียวกับ

อันเนื่องมาจากนโยบายการกระตุ้นการใช้จ่ายภายในประเทศของภาคเอกชน และรัฐบาล รวมถึงอัตราการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวที่

เพิ่มขึ้นจากยอดการท่องเที่ยวที่สูงขึ้นอย่างมีนัยยะสําคัญ ทั้งนี้จากรายงานของ บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด แสดงให้เห็นว่าใน

ไตรมาสที่ 4 ของปี พ.ศ.2566 มีพื้นที่ค้าปลีกรวมในจังหวัดกรุงเทพมหานครประมาณ 8,330,000 ตารางเมตร ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ.

2565 ในช่วงเวลาเดียวกันประมาณร้อยละ 1.3 โดยมีพื้นที่ค้าปลีกเข้ามาในตลาดเพิ่มขึ้นประมาณ 100,000 ตารางเมตร ทั้งนี้พื้นที่ค้า

ปลีกที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างในไตรมาสที่ 4 ของปีพ.ศ.2566 นั้นมีประมาณ 970,000 ตารางเมตรซึ่งลดลงจากป ีพ.ศ.2565 ในช่วง

เวลาเดียวกับประมาณร้อยละ 12 โดยมีผลมาจากโครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนาในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ได้ถูกนํามาพัฒนาต่อและเปืดให้บริการในช่วงปีที่ผ่านมา 
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แผนภาพ: แสดงปริมาณพื้นที่ค้าปลีกและพื้นที่กําลังพัฒนา ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล   

               ปี พ.ศ.2555 – พ.ศ.2566   

 

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

โดยพื้นที่ขายที่มีปริมาณสูงที่สุดในช่วงปีที่ผ่านมาได้แก่กลุ่มศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) ในย่านชานเมืองโดยมีพื้นที่ขาย

ดังกล่าวประมาณ 2,540,000 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 30 ของพื้นที่ค้าปลีกรวมในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ในส่วนของกลุ่ม

ศูนย์การค้าประเภมคอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall) นั้นมีปริมาณพื้นที่ค้าปลีกรวมในปีที่ผ่านมาประมาณ 1,200,000 ตาราง

เมตร คิดเป๋นร้อยละ 14 ของพื้นที่ค้าปลีกรวมในจังหวัดกรุงเทพมหานคร  

 

แผนภาพ: แสดงสัดส่วนพื้นที่ค้าปลีกในจังหวัดกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล แยกตามประเภทศูนย์การค้า พ.ศ.2566 

 

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

โดยในย่านชานเมืองและปริมณฑลนั้นมีปริมาณพื้นที่ค้าปลีกสูงที่สุดประมาณ 4,200,000 ตารางเมตร โดยคิดเป๋นอัตราร้อยละ 50 ของ

ปริมาณพื้นที่ค้าปลักทั้งหมด และส่วนกรุงเทพมหานครชั้นในมีปริมาณพื้นที่ค้าปลีกน้อยที่สุดประมาณ 1,960,000 ตารางเมตร หรือ

เป๋นอัตราร้อยละ 24 ของปริมาณพื้นที่ค้าปลักทั้งหมด 

 

 

 

ศูนยการคาแบบปด (Enclosed Mall)
61%

คอมมูนิตี้มอลล (Community Mall)
14%

รานคาปลีกในอาคาร (On-Site Retail)
7%

หางสรรพสินคา (Department Store)
3%

ซุปเปอรสโตร (Superstore)…
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แผนภาพ: แสดงสัดส่วนทําเลที่ตั้งของพื่นที่ค้าปลีกในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ.2566 

 

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

โดยในปีพ.ศ.2566 ที่ผ่านมาอัตราการเช่าพื้นที่ต่อผู้เช่ารายย่อย (Occupancy Rate) ในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกนั้นยังคงมีอัตราที่ดีอย่าง

ต่อเนื่องจากปี พ.ศ.2565 ที่ผ่านมา จากรายงานของ บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด แสดงให้เห็นว่าธุรกิจค้าปลีกในกลุ่มซุปเปอร์

สโตร์ มีอัตราการเช่าพื้นที่สูงที่สุด โดยมีปัจจัยมาจากลักษณะของซุปเปอร์ที่เน้นผู้เช่าน้อยราย และมีพื้นที่เช่าขนาดใหญ่ จึงส่งผลต่อ

อัตราการเช่าพื้นที่ โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยในกลุ่มดังกล่าวที่ประมาณร้อยละ 98 โดยธุรกิจค้าปลีกในกลุ่มศูนย์การค้าแบบปิดรวมถึง

คอมมูนิตี้มอลล์และร้านค้าในอาคารนั้น มีอัตราการเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณร้อยละ 95 ซึ่งมีอัตราเติบโตขึ้นเมื่อเทียบกับปี พ.ศ.2565 

ในช่วงเวลาเดียวกัน  

 

กราฟ : แสดงอัตราการเช่าของพื้นที่ค้าปลีกในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แยกตามประเภทศูนย์การค้า พ.ศ.2566  

 

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

โดยหากแยกตามทําเลที่ตั้งของธุรกิจในอุตสาหกรรมค้าปลีกนั้น ทําเลที่มีอัตราการเช่าสูงที่สุดจะอยู่ในย่านชานเมือง และปริมณฑลโดยมี

อัตราการเช่าเฉลี่ยที่ร้อยละ 98 และทําเลย่านกรุงเทพมหานครชั้นใน และชั้นกลางมีอัตราการเช่าอยู่ที ่ร้อยละ 95 และร้อยละ 94 

ตามลําดับ โดยหากมองในภาพรวมของอุตสาหกรรมค้าปลีกในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ยังคงอยู่ในอัตราที่สูงอย่าง

ต่อเนื่อง 

 

กรุงเทพมหานครชั้นใน 
(Downtown), 24%

กรุงเทพมหานครชั้นกลาง 
(Midtown), 26%

ชานเมืองและปริมณฑล 
(Suburbs), 50%
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 ทั้งนี้หากวิเคราะห์จากอัตราการปล่อยเช่าของพื้นที่ค้าปลีกในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้น อัตราการปล่อยเช่า

ในไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ.2566 นั้นเพิ่มขึ้นมากกว่าในปี พ.ศ.2565 ในช่วงเวลาเดียวในอัตราร้อยละ 2.7 หรือเพิ่มขึ้นแระมาณ 270,000 

ตารางเมตร แสดงให้เห็นถึงตัวเลขของอุปสงค ์และอุปทานของอุตสาหกรรมค้าปลีกยังคงเติบโตไปในทิศทางเดียวกันอย่างต่อเนื่อง   

 

กราฟ: การเปรียบเทียบ อุปสงค์อุปทานและอัตราการปล่อยเช่า ของอุตสาหกรรมค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

           ปี พ.ศ.2555 ถึง พ.ศ.2566 

 

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

 

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกในปี พ.ศ.2567 

 จากการเข้าสู่ช่วงหลังของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ระบาดหนักในช่วงปี 

พ.ศ.2563 – พ.ศ.2565 ที่ผ่านมา ประชาชนทั่วไปกลับมาใช่ชีวิตได้อย่างปกติ ประกอบกับรัฐบาลได้เร่งออกนโนบาย และมาตรการ

กระตุ้นเศรษฐกิจทั ้งภายในประเทศ และจากนักท่องเที ่ยวต่างชาติที ่กลับมาท่องเที ่ยวเดินทางอย่างปกติ รวมถึงสํานักงานสภา

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ คาดการว่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศไทยด้านการผลิตในป ีพ.ศ.2567 อาจจะเติบโตสูงขึ้น

ในอัตราร้อยละ 2.2 - ร้อยละ 2.7 ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดการบริโภคในภาคเอกชนที่สูงขึ้นในทุกภาคส่วน สําหรับแนวโน้มของธุรกิจค้าปลีก

ในป ีพ.ศ.2567 นั้นมีทิศทางที่เติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องโดยคาดว่าในช่วงระยะเวลา ภาย 3 ปีข้างหน้าจะมีพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลเพิ่มขึ้นประมาณ 2,000,000 ตารางเมตรอันเนื่องมาจากโครงการขนาดใหญ่ที่อยู่ระหว่างการพัฒนาเริ่มทยอยเสร็จ

สมบูรณ์ และคาดว่าปริมาณความต้องการพื้นที่ค้าปลีกยังคงมีปริมาณเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยแปรผันตามปริมาณพื้นที่ ที่เพิ่มขึ้นใน

ตลาด 
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ปัจจัยความเสี่ยง
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การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการ

ข้อมูลฉบับนี้อย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจัยความเสี่ยงดังรายละเอียดข้างท้ายนี้ก่อนตัดสินใจลงทนุหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ 

ข้อความดังต่อไปนี้แสดงถึงปัจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือมูลค่าหน่วยทรัสต์ 

และนอกจากปัจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้แล้ว ยังอาจมีปัจจัยความเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งผู้

ก่อตั้งทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะนี้หรือเป็นความเสี่ยงที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้พิจารณาในขณะนี้ว่าไม่เป็นสาระสําคัญ แต่ความเสี่ยงดังกล่าว

อาจเป็นปัจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญต่อไปในอนาคต ความเสี่ยงทั้งหลายที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้

และความเสี่ยงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงานและสถานะการเงินของกองทรัสต์ และ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือแบบ

แสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื่อว่า” ”คาดว่า” ”คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” “อาจ” “ประมาณ” หรือ

ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ แผนการปรับปรุง

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นโยบายของรัฐ เป็นการ

คาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต  อันเป็นความเห็นของผู้ก่อตั้งทรัสต์ ที่ปรึกษาทางการเงิน หรือบุคคลใด ๆ มิได้เป็นการรับรองความ

ถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว อีกทั้งมิได้เป็นการรับประกัน 

และ/หรือ รับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน โดยผลการดําเนินงานที่

เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ 

ผู้ก่อตั ้งทรัสต์ได้ดําเนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดทรัพย์สินที ่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และ

รายละเอียดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 โดยตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) 

ก่อนการตัดสินใจลงทุน โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของ

ทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สิน ตลอดจนข้อมูลและสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่โอนจาก

กองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อย่างละเอียด อย่างไรก็ดี การตรวจสอบ

ข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องไม่ได้เป็นการรับประกันว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนไม่มีความเสียหายหรือชํารุดบกพร่องอันอาจทําให้

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมในจํานวนที่สูงกว่าจํานวนที่ระบุในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ 

เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสังหาริมทรัพย์ อาจจะตรวจพบได้ยากหรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจํากัดในการ

ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นข้อจํากัดในการตรวสอบของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่

ปรึกษาด้านวิศวกรรม และที่ปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน และรายงานการ

ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินที ่กองทรัสต์จะลงทุน อาจมีข้อบกพร่องหรือไม่ถูกต้องทั ้งหมดหรือบางส่วน อัน

เนื่องมาจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่จะลงทุนที่อาจตรวจสอบได้ยากหรือไม่สามารถตรวจพบได้ และทรัพย์สินที่จะลงทุนที่อาจมี

ลักษณะหรือถูกนําไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขัดแย้งกับกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ 

ที่เกี่ยวข้องไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายหรือความรับผิดอันเนื่องมาจากเหตุการณ์ดังกล่าว 
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ข้อมูลในส่วนนี้ที่อ้างถึงหรือเกี่ยวข้องกับรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจเป็นข้อมูลที่รวบรวมมาจากข้อมูลที่มีการ

เปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งข้อมูลอื่น ๆ โดยที่ผู้ก่อนตั้งทรัสต์มิได้ทําการตรวจสอบหรือ

รับรองความถูกต้องของข้อมูลดงักล่าวแต่ประการใด ทั้งนี้ เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์เป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทุนจึงไม่ควรคาดหวังที่จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั้น นอกจากนั้น ราคาเสนอขาย

ของหน่วยทรัสต์กับมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอนาคตอาจลดตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนั้น ผู้ที่

ประสงค์จะซื้อหน่วยทรัสต์จึงควรศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

6.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดําเนินการและโครงสร้างของกองทรัสต ์

6.1.1 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง

กับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่า และ/หรือ เช่าช่วงที่ดิน อาคาร และ/หรือ พื้นที่อาคาร

บางส่วน สัญญาเช่าช่วง และ/หรือ ซื้อขายสังหาริมทรัพย ์และงานระบบ และสัญญาตกลงกระทําการเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

รวมถึงทรัพย์สินต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญา

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์และผูกพันให้

คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อกําหนดในสัญญา 

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิก

หรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา เรียกร้องค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ และ/

หรือ ค่าเช่าที่ชําระไปแล้วตามสัดส่วนระยะเวลาเช่าที่คงเหลือก็ตาม แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว อาจทําให้กองทรัสต์

ไม่ได้รับผลประโยชน์อันพึงได้ จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือการบังคับให้เป็นไปตามสัญญาตามที่กําหนดไว้ดังกล่าวได้ 

เช่น ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนด หรือในกรณีที่คู่สัญญาปฏิบัติผิดข้อกําหนดและเงื่อนไขตาม

สัญญาที่เกี่ยวข้องแล้ว คู่สัญญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจต้องนําเรื่องดังกล่าวเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการดําเนินการดังกล่าว ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง

ระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว 

นอกจากนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับดุลพินิจของศาลที่เกี่ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่

สามารถบังคับให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายใน

ระยะเวลาที่คาดการณ์ไว ้

6.1.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือแนวทางการปฏิบัติของหน่วยงานที่

เกี่ยวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงเช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ได้รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards - IFRS) และส่งผลกระทบต่อ

งบการเงินของกองทรัสต์ โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะขึ้นอยู่กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกําหนด ดังนั้น ผู้
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ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการจัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ 

หรือต่อผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ

ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด 

ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต ์หรือต่อ

การดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์

6.1.3 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในการขายอสังหาริมทรัพย ์หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย ์หรือขายหุ้นที่กองทรัสต์ลงทุน (ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุน

ทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์) และการดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินในอนาคตของกองทรัสต์นั้น อาจมีภาระภาษีและ

ค่าธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้อง

ชําระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมถึงในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือ การดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และการได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลง

กฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งอาจทําให้ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบจากภาระ

ภาษี และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่มที่อาจจะมีขึ้น 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซึ่งจะมีผลใช้

บังคับตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป โดยกฎหมายดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและอัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สร้างซึ่งแตกต่างไปจากรูปแบบและอัตราการจัดเก็บตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่เดิม ทั้งนี้ 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามกฎหมายทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างใหม่จะขึ้นอยู่กับมูลค่าประเมินหรือราคาประเมินของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้างที่ประกาศกําหนดโดยหน่วยงานราชการ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดเก็บ

ภาษีรูปแบบใหม่นี ้จะไม่มีผลกระทบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

นอกจากนี้ ในขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เป็นกองทรัสต์นั้น กองทรัสต์ในฐานะผู้รับโอนสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการภาษีมูลค่าเพิ่มนั้น อาจถูกเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มสําหรับมูลค่าสิทธิการเช่าที่รับโอนมา หาก

กรมสรรพากรพิจารณาว่าการแปลงสภาพของกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ไม่เข้าหลักเกณฑ์โอนกิจการทั้งหมด โดยในปัจจุบัน ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที่ปรึกษาด้านภาษีของกองทุนรวม อยู่ระหว่างการทําข้อหารือกับกรมสรรพากรเพื่อ

ทราบข้อสรุปและแนวทางการในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต้อง อย่างไรก็ดี หากผลของการตีความและตอบข้อหารือจาก

กรมสรรพากร แตกต่างจากที่ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงความเห็นของที่ปรึกษาด้านภาษีอากร 

ประเมินและคาดการณ์ไว้ กองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ กองทรัสต์ อาจมีค่าใช้จ่าย ภาระต้องเสียภาษีเพิ่มเติม และ/หรือ เบี้ยปรับ

เงินเพิ่ม และค่าปรับต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สําหรับการชําระภาษีไม่ถูกต้องหรือล่าช้า ทั้งนี้ ในการพิจารณาตั้งสมมติฐานของข้อมูลทาง

การเงินตามสถานการณ์สมมติ ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณาถึงแหล่งเงินทุนและต้นทุนทางการเงินเพิ่มเติมที่

อาจเกิดขึ้นหากกองทรัสต์จะต้องชําระภาษีมูลค่าเพิ่มดังกล่าวไว้แล้ว (ประมาณการมูลค่าภาษีมูลค่าเพิ่มที่อาจต้องชําระดังกล่าวคาดว่า

จะมีมูลค่าไม่เกิน 280 ล้านบาท หรือเท่ากับประมาณร้อยละ 7.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม CRYSTAL ณ วันที่แปลง
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สภาพ ไม่รวมค่าใช้จ่าย ภาระต้องเสียภาษีเพิ่มเติม และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่มและค่าปรับต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สําหรับการชําระภาษีไม่

ถูกต้องหรือล่าช้า) 

6.1.4 ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเมื่อสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการของผู้เช่ารายย่อยสิ้นสุดลง 

เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเป็นทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า ประเภทคอมมูนิตี้มอลล ์(Community Mall) 

รายได้หลักของกองทรัสต์จึงมาจากรายได้ค่าเช่าและรายได้ค่าบริการที่ได้รับจากผู้เช่ารายย่อยของแต่ละโครงการ ดังนั้นหาก ผู้เช่าราย

ย่อยที่มีสัดส่วนพื้นที่ที่เช่าและสัดส่วนค่าเช่าอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทรัสต์รายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือหากผู้เช่ารายย่อยจํานวน

มากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินที่ด้อยลง โดยอาจมีสาเหตุมาจากการชะลอตัวลงของเศรษฐกิจโดยรวมและ/หรือของประเภท

ธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยเหล่านั้น และ/หรือ ปัจจัยอื่นใดที่อยู่นอกเหนืออํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส่งผลกระทบในแง่ลบต่อ

การประกอบธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยเหล่านั้น เช่น การซ่อมถนนในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของโครงการ เป็นต้น อาจเป็นเหตุให้ผู้เช่าราย

ย่อยบางส่วนเหล่านั้นผิดนัดชําระ และ/หรือ ชําระค่าเช่าได้ล่าช้า และ/หรือ ขอยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกําหนดอายุ

สัญญา ตลอดจนอาจปรากฏกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาด้วยเงื่อนไขที่เป็น

ประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการเดิม ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะทาง

การเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่ารายย่อยจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเช่า ส่งผลให้

ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยผิดนัดชําระหนี้ หรือทําผิดข้อตกลงอื่นใดในสัญญาเช่า รวมถึงในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาก่อน

กําหนด โดยที่ไม่ได้มีสาเหตุมาจากการที่กองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสต์สามารถยึดเงินประกันดังกล่าว ซึ่งจะช่วยชดเชยรายได้

ที่ขาดหายไปของกองทรัสต์บางส่วน นอกจากนี้ สัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่ารายย่อยจะมีการกําหนดให้

ผู้เช่ารายย่อยต้องดําเนินการแจ้ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) เป็นเวลา 1 ถึง 2 เดือนล่วงหน้าก่อนวันหมดอายุของ

สัญญาว่าประสงค์จะต่ออายุสัญญาหรือไม่ โดยในกรณีไม่ต่อสัญญา ผู้เช่ารายย่อยยังต้องชําระค่าเช่ารายเดือนต่อไปจนถึงวันที่มีการ

บอกเลิกสัญญาโดยชอบด้วยกฎหมาย โดยให้รวมถึงค่าใช้จ่าย ค่าเสียหายและเงินจํานวนอื่น ๆ ที่ผู้เช่ารายย่อยต้องรับผดิชอบด้วย ซึ่ง

จะช่วยให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) มีระยะเวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่ได้ ด้วยมาตรการต่าง ๆ 

ดังกล่าว จะช่วยลดผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

ทั้งนี้ จากผลการดําเนินงานที่ผ่านมา ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แต่ละโครงการมีอัตราการเช่าพื้นที่อยู่ในระดับดีอย่าง

สมํ่าเสมอ โดยอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยในแต่ละปีของปี 2558 ถึง 6 เดือนแรกของปี 2562 สูงกว่าร้อยละ 80 ทุกโครงการ นอกจากนี้ 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจะมีการกระจายตัวในด้านทําเลที่ตั้งและในด้านประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยมากขึ้น อีกทั้งเนื่องจาก

สัญญาเช่าและสัญญาบริการดังกล่าวส่วนใหญ่ มีอายุประมาณ 1 ถึง 3 ปี ดังนั้นเนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจึงมีการ

กระจายตัวของปีที่ครบกําหนดสัญญา จึงทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) มีความคล่องตัวใน

การปรับเปลี่ยนร้านค้าในโครงการเพื่อให้สอดรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปได้ ด้วยปัจจัยดังกล่าวส่งผลให้กองทรัสต์มีการ

กระจายความเสี่ยงในด้านผลการดําเนินงานด้วยทําเลที่ตั้งของโครงการที่หลากหลาย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์จะตกอยู่ภายใต้ปัจจัย

ความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยจึงอยู่ในระดับที่จํากัด อนึ่ง รายละเอียดประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยและ
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สัดส่วนการเช่าพื้นที่ของผู้ประกอบธุรกิจแต่ละประเภทของและปีที่ครบกําหนดสัญญาของแต่ละโครงการแสดงไว้ในส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 3. 

ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

6.1.5 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) เป็นผู้เช่ารายย่อยที่มีสัดส่วนพื้นที่ที่เช่าและสัดส่วนค่าเช่าอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทรัสต์ส่งผล

ให้รายได้ที่เรียกเก็บจากผู้เช่าหลักมีสัดส่วนที่เป็นนัยสําคัญต่อรายได้หลักทั้งหมดของกองทรัสต์โดยหากพิจารณาสัดส่วนผู้เช่ารายใหญ่ 

10 อันดับแรกของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2562 นั้น ผู้เช่ากลุ่มดังกล่าวคิดเป็นสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าประมาณร้อยละ 28 ของ

พื้นที ่ให้เช่าสุทธิทั ้งหมดของกองทรัสต์ โดยประกอบไปด้วยประเภทธุรกิจที ่มีความหลากหลาย เช่น ซูเปอร์มาร์เก็ต ไลฟ์สไตล์ 

เฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งบ้าน อาหารและเครื่องดื่ม และแฟชั่น ทั้งนี้ ผู้เช่าหลักยังเป็นปัจจัยหนึ่งในการดึงดูดกลุ่มลูกค้าเข้ามายัง

โครงการ ซึ่งส่งผลในแง่บวกต่อการเพิ่มโอกาสในการจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยรายอื่นภายในโครงการ หรือกล่าว

ได้ว่าผู้เช่าหลักเป็นปัจจัยสําคัญที่สร้างความน่าสนใจของทรัพย์หลักที่กองทรัสต์ลงทุนต่อผู้เช่ารายย่อยจากปริมาณลูกค้าผู้เข้ามา

จับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการภายในโครงการ ดังนั้นการสูญเสียผู้เช่าหลักดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อภาพลักษณ์โดยรวม

ของโครงการ ความสามารถในการรักษาอัตราการเช่าพื้นที่ของผู้เช่ารายย่อย ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะ

ทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์ 

อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลในอดีตย้อนหลังในช่วง 1 ถึง 3 ปีที่ผ่านมาพบว่าผู้เช่ารายย่อยในโครงการมีแนวโน้มที่จะต่ออายุ

สัญญาเช่าเฉลี่ยโดยประมาณร้อยละ 83 และกรณีที่ผู้เช่าไม่ต่ออายุสัญญาเช่า เจ้าของโครงการมีช่วงระยะเวลาเฉลี่ยในการหาผู้เช่าราย

ใหม่อยู่ในช่วงประมาณ 6.8 เดือน ทั้งนี้ โดยทั่วไปแล้วผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) มีแนวโน้มในการต่ออายุสัญญาสูงกว่าอัตราเฉลี่ย

เนื่องจากมีความต้องการคงพื้นที่เช่าตามกลยุทธ์ทางธุรกิจ เช่น รักษาส่วนแบ่งการตลาด เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีการลงทุนในการ

ตกแต่ง ปรับปรุงพื้นที่ที่เช่าในมูลค่าที่สูงกว่าพื้นที่เช่าทั่วไป โดยในภาพรวมแล้วสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้

เช่าหลักจะกําหนดให้ผู้เช่าหลักดังกล่าวจะต้องแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 3 ถึง 6 เดือนก่อนครบกําหนดอายุสัญญา ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) สามารถใช้ระยะเวลาดังกล่าวในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหลักรายเดิม อีก

ทั้งจากรูปแบบการบริหารงานแบบรวมศูนย์ของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการรวบรวมข้อมูลผู้เช่าหลักของแต่ละทรัพย์สิน

หลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งได้แก่ ทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า จํานวนถึง 10 โครงการ กอปรกับประสบการณ์ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งจะเป็นผู้บริหารโครงการส่วนใหญ่ที่กองทรัสต์ลงทุนในการบริหารจัดการศูนย์การค้าได้อย่างประสบความสําเร็จ ดังนั้น 

กองทรัสต์จึงมีช่องทางที่เพิ่มขึ้นในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหลักที่จะไม่ต่ออายุสัญญาและคาดว่าผลกระทบของ

ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลักต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์จึงน่าจะอยู่ในระดับตํ่า 

6.1.6 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ และความเพียงพอของเงินสํารองสําหรับ

การปรับปรุง 

เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลการดําเนินงานที่ดีอย่างต่อเนื่องของกองทรัสต์ ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งได้แก่ ทรัพย์สิน

ในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า จํานวน 10 โครงการ จําเป็นต้องได้รับการดูแลปรับปรุงหรือซ่อมแซมให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย และ

สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าผู้เข้ามาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยภายในโครงการ โดยในปัจจุบันโครงการ

ทุกโครงการอยู่ในสภาพที่ดี และภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่
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กรณี) จะดําเนินการให้มีการปรับปรุงหรือการซ่อมแซมบํารุงรักษาประจําปีหรือเป็นครั้งคราวตามความเหมาะสม (Maintenance and 

Minor Renovation) เพื ่อให้ทรัพย์สินหลักที ่กองทรัสต์ลงทุนอยู ่ในสภาพที่ดีและมีความพร้อมและเหมาะสมสําหรับการจัดหา

ผลประโยชน์ได้ ซึ่งค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมดังกล่าวถือเป็นต้นทุนด้านการดําเนินงานซึ่งอยู่ภายใต้ดุลพินิจของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และโดยทั่วไปจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มากนัก อย่างไรก็ดี เพื่อให้

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนสามารถรักษาสภาพหรือเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของกับศูนย์การค้าอื่นในการตอบสนอง

ความต้องการของผู้เช่ารายย่อยและของลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยของโครงการ เพื่อดึงดูดให้มีผู้มาเชา่

พื้นที่รายย่อยเพิ่มขึ้น และ/หรือ เพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของของอัตราค่าเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่ารายย่อย อันจะช่วยรักษาและเพิ่ม

โอกาสในการเจริญเติบโตของรายได้และกระแสเงินสดของกองทรัสต์ในระยะยาว ในอนาคตผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณา

ดําเนินการ หรือให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งได้แก่ การปรับปรุงหรือ

ซ่อมแซมเพื่อการเปลี ่ยนแปลงรูปลักษณ์ภายนอกและภายในของทรัพย์สินหลักที ่กองทรัสต์ลงทุนให้มีความสอดคล้องกับการ

เปลี่ยนแปลงของภาวะตลาด ตลอดจนเปลี่ยนแปลงงานระบบในส่วนที่เป็นสาระสําคัญเพื่อรักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพในการดําเนินงาน

ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) จะพิจารณาแผนการ

ดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่เป็นรายปีเพื่อนําส่งให้คณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต ์และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบ

ตามลําดับ และในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมเป็นส่วน 

ๆ เฉพาะในส่วนพื้นที่ที่ต้องการปรับปรุงเท่านั้น และจะไม่มีการหยุดการดําเนินงานของโครงการทั้งหมด เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาแล้วว่าการปิดโครงการเพื่อการปรับปรุงซ่อมแซมจะเป็นประโยชน์มากกว่าการทยอยดําเนินการเป็นส่วน ๆ ดังนั้น หากมีการ

ปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่ จะส่งผลให้ต้องมีการปิดพื้นที่บางส่วนหรือทั้งหมดของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการ

ชั่วคราว ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ในส่วนพื้นที่ที่มีการปิดเป็นการชั่วคราว 

และต่อผลการดําเนินงานโดยรวมของโครงการที่มีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่นั้น ตลอดจนส่งผลกระทบต่อการดําเนินการของ

ผู้เช่ารายย่อยและลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการ ซึ่งอาจเป็นสาเหตุให้ผู้เช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

หรือไม่ต่ออายุสัญญาได้ ดังนั้นหากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน จําเป็นต้องมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่ อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ได ้

อย่างไรก็ตาม ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการวางแผนเพื่อให้เกิดผลกระทบต่อผู้เช่า

รายย่อยและลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการให้น้อยที่สุด และจะมีการศึกษาถึงผลกระทบต่อรายได้และผลตอบแทนที่คาดว่าจะ

ได้รับทุกครั้งก่อนเริ่มดําเนินการ ซึ่งรวมถึงการพิจารณาความเพียงพอและความเหมาะสมของแหล่งเงินทุนที่จะนํามาใช้ดําเนินการ 

รวมถึงผลกระทบต่อโครงสร้างการลงทุนของกองทรัสต์ตลอดจนความเหมาะสมในด้านระยะเวลาในการดําเนินการ อนึ่ง เนื่องจาก

โดยทั่วไปธุรกิจศูนย์การค้าจะมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ทุกๆ ประมาณ 7 ถึง 10 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาจัดทํา

ประมาณการและแผนการทยอยสํารองค่าดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่จากกระแสเงินจากการดําเนินงาน และ/หรือ จัดหาแหล่ง

เงินทุนเพิ ่มเติมอื ่น โดยจะพิจารณาเลือกโครงสร้างหรือวิธีการที ่ส่งผลกระทบที ่ต่อผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้น้อยที่สุด เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ 

เนื่องจากในปัจจุบัน ข้อตกลงภายใต้สัญญาการลงทุนของกองทรัสต์กับเจ้าของโครงการในเรื่องของเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ 

งานระบบ นั้นกําหนดให้เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าแล้วนั้น กองทรัสต์จะส่งมอบเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ คืนให้แก่

เจ้าของโครงการตามสภาพที่มีการใช้งานอยู่ ณ ขณะนั้นและสามารถใช้งานได้จริงโดยไม่มีค่าตอบแทน ในการนี้ หากกองทรัสต์มีการ
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ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือเปลี่ยนทดแทนเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบของแต่ละโครงการในช่วงท้ายของระยะเวลาการเช่า และ

กองทรัสต์มีหน้าที่ที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินดังกล่าวคืนแก่ผู้ให้เช่าโดยไม่มีค่าตอบแทนแล้วนั้น กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับผลประโยชน์

ทางเศรษฐกิจและการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ ถึงแม้กระนั้นก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้บริหารจัดการ

ค่าใช้จ่ายและเงินลงทุนที่เกี่ยวกับเฟอร์นิเจอร ์หรืออุปกรณ์ งานระบบ ของกองทรัสต์ในแต่ละโครงการเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้

ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

6.1.7 ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน อย่างไรก็ดี 

ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ ภายใต้การประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน 

เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับการประกันภัยทรัพย์สินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และการ

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Buiness Interruption Insurance) โดยในส่วนของการประกันภัยทรัพย์สินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท 

จะกําหนดวงเงินเอาประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนที่ไม่รวมค่าที่ดิน ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์มีความเห็นว่าการกําหนดวงเงินประกันไม่ตํ่า

กว่ามูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่าที่ดิน ตลอดระยะเวลาการเช่า แม้ว่าอายุของสัญญาเช่าจะเหลือน้อยลง มี

ความสมเหตุสมผล เพราะมูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ดังกล่าวน่าจะเพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการขึ้นใหม่หาก

เกิดความเสียหายกับโครงการทั้งหมด และในส่วนของการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เข้าทําการ

ประกันภัยโดยจะกําหนดวงเงินประกันภัยตามที่กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม และเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายได้ของกองทรัสต์

ในกรณีที่มีการซ่อมแซมทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์หรือก่อสร้างใหม่ โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือ

ระยะเวลาอื่นใดที่กองทรัสต์เห็นสมควร โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว และ/หรือ 

ดําเนินการให้ผู้ให้กู ้ และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ (สําหรับกรณีทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับเจ้าของ

กรรมสิทธิ์) เป็นผู้เอาประกันภัยหรือผู้เอาประกันภัยร่วม และ/หรือ ผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสัญญา

เงินกู้หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) เพื่อให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้รับความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัย สําหรับการ

ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ได้รับความเสียหายจะเป็นผู้รับผลประโยชน์ โดยจะกําหนดวงเงินประกันตามที่

กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม 

ทั้งนี้ แม้ว่ากองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสม ตามข้อกําหนดของ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถจัดทําประกันภัยที่คุ้มครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึ้น หรือแม้ว่า

กองทรัสต์จะสามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบี้ยประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์จะได้รับ หรือกองทรัสต์

อาจไม่สามารถใช้หรืออาจเกิดความล่าช้าในการสิทธิเรียกร้องเพื่อชดเชยความเสียหายที่ไม่ได้เกิดจากความผิดของกองทรัสต์ตามที่

ระบุไว้ในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการ

ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวนี้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากความ

สูญเสียทางการเงิน ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

นอกจากนี้ เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์สําหรับบางโครงการ เป็นการลงทุนในพื้นที่ของอาคารศูนย์การค้าบางส่วน ทําให้

กองทรัสต์อาจไม่ได้เป็นผู้ที่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องหรือผู้รับผลประโยชน์สําหรับการคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นในส่วนของ

พื้นที่ซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน ดังนั้น ในกรณีที่เกิดความเสียหายในส่วนของพื้นที่ใกล้เคียงกับพื้นที่ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ความเสียหายที่
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เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ในการจัดหารายได้ รวมถึงการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการของกองทรัสต์ได้ ซึ่งในกรณีเช่นนี้ แม้

กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) แล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับ

ค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภัยเนื่องจากการประกันภัยดังกล่าวจะครอบคลุมเฉพาะความเสียหายที่กระทบทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้

ลงทุนเท่านั้น ตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในกรมธรรม์ ดังนั้น ในกรณีที่พื้นที่ซึ่งกองทรัสต์ได้ลงทุนต้องหยุดชะงักในการดําเนินธุรกิจเป็นการ

ชั่วคราว (ทั้งที่พื้นที่ดังกล่าวไม่ได้รับความเสียหาย) จากการที่พื้นที่อื่นซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน เกิดความเสียหายและไม่สามารถใช้

ดําเนินธุรกิจได้ จนมีผลกระทบต่อพื้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ได้ลงทุน กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก 

6.1.8 ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนจะไม่ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวคู่สัญญาจากผู้ให้เช่า

พื้นที่เดิมเป็นกองทรัสต์ 

เมื่อกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนต้องยินยอมให้มีการเปลี่ยนตัวคู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นกองทรัสต์ 

และผู้เช่ารายย่อยต้องชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่า ทั้งนี้ หากผู้เช่ารายย่อยปฏิเสธที่จะให้ความยินยอมดังกล่าว และไม่

ชําระค่าเช่าพื้นที่ให้แก่กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับค่าเช่าพื้นที่อันเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อรายได้ของกองทรัสต์ และต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม CRYSTAL และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

สําหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่1 แต่ละราย ดําเนินการประสานงานการให้ความยินยอมในการเปลี่ยนคู่สัญญาจาก

ผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นกองทรัสต์ โดยดําเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์ให้ผู้เช่ารายย่อยได้

รับทราบโดยเร็วและใช้ความพยายามอย่างเต็มความสามารถ เพื่อให้ผู้เช่ารายย่อยรับทราบและยินยอมการเปลี่ยนคู่สัญญา ทั้งนี้ 

เนื่องจากข้อสัญญาอื่น ๆ ที่สําคัญในสัญญาให้เช่าพื้นที่กับลูกค้าไม่ได้เปลี่ยนแปลงจากเดิม ดังนั้นผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงคาดว่าการปฏิเสธที่

จะให้ความยินยอมดังกล่าวมีโอกาสเกิดขึ้นได้น้อย 

นอกจากนี้ หากผู้เช่ารายย่อยปฏิเสธที่จะให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู้ให้เช่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 

CRYSTAL และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แต่ละราย จะทําหน้าที่แทนกองทรัสต์ใน

การจัดเก็บค่าเช่าหรือผลประโยชน์อื่นใดตามสัญญาจากผู้เช่ารายย่อย อันเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ควรได้รับจากผู้เช่ารายย่อย

ดังกล่าว โดยจะดําเนินการส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวคืนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาตามที่กําหนดในสญัญาที่เกี่ยวข้อง 

6.1.9 ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถด้านการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้ความสามารถ 

ประสบการณ์ และความชํานาญของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นผู้กําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง

การกําหนดโครงสร้างแหล่งเงินทุน การบริหารจัดการกระแสเงินสดของกองทรัสต์ และการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ ดังนั้น หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสําเร็จ หรือไม่สามารถดําเนินการจัดการ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ รายได้
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จากค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้กําหนดนโยบายและ

กลยุทธ์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ และในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ โดยจะดําเนินการด้วยความพยายามอย่างเต็มความสามารถ โดยคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดโดยรวมของกองทรัสต ์และผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ หากกรณีที่กองทรัสต์จะมีผู้เข้าทําหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์2 ราย ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์แต่ละรายมีความเชี่ยวชาญ

คนละด้าน อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายใดรายหนึ่ง ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได ้ผู้จัดการกองทรัสต์อีกรายหนึ่งสามารถ

เข้าทําหน้าที่ทดแทนได้ในทุกหน้าที่ ถึงแม้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่สามารถรับประกันได้ว่าการปฏิบัติหน้าที่ทดแทนจะไม่ส่งผลกระทบใด 

ๆ ต่อกองทรัสต์ 

นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์มีผู้จัดการกองทรัสต ์2 รายบริหารร่วมกัน ซึ่งอาจมีความเห็นหรือ

มีแนวทางในการตัดสินใจที่แตกต่างกันและไม่สามารถตกลงหรือหาข้อสรุปร่วมกันได้ ในที่ประชุมคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต์ 

ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ เช่น ทําให้เกิดความล่าช้า ทําให้เกิดค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม เป็นต้น อย่างไรก็ดี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการจัดทําข้อตกลงร่วมกันเพื่อกําหนดวิธีการและมาตรการในการพิจารณามติที่เป็นสาระสําคัญที่เกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งข้อตกลงร่วมกันดังกล่าวจะช่วยลดความเป็นไปได้ที่จะทําให้เกิดสถานการณ์ที่ไม่สามารถหาข้อยุติร่วมกัน

ได้ (Deadlock) 

6.1.10 ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของทรัพย์สินขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการแต่งตั้งจากผู้จัดการกองทรัสต์ในการทําหน้าที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพื่อจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

สําหรับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมใน

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ และสามารถสร้างรายได้และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงดําเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (สําหรับโครงการที่มีการ

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) จัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าทํากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับ

มอบหมายภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงนโยบายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังเช่น การ

หาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อยและผู้รับบริการปัจจุบัน การโฆษณา 

ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย การจัดให้มีการบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะแก่

การจัดหาผลประโยชน์ ดังนั้น หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสําเร็จ หรือไม่สามารถ

ดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถจัดการตามกลยุทธ์ได้

อย่างเหมาะสมตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์หรือหากสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที ่จัดทําระหว่างผู้จัดการ

กองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ซึ่งมีระยะเวลาของสัญญา 3 ถึง 6 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้ครบกําหนดอายุสัญญาลงหรือมีการยกเลิกสัญญาก่อนกําหนด หรือหากมีการเปลี่ยนแปลง
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บุคลากรสําคัญของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก 

และ/หรือ รายไดค้า่เชา่ทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ผลการดาํเนนิงาน และความสามารถในการจา่ยประโยชนต์อบแทน

ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี กลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการจ่ายค่าตอบแทนการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) จะกําหนดค่าธรรมเนียมที่ผู้จัดการกองทรัสต์และ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) ได้รับผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที่รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ่งจะ

เป็นแรงจูงใจในการบริหารพื้นที่เช่าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่รับผิดชอบบริหารจัดการเพื่อให้สามารถสร้างผลกําไรในระดับที่ดีอย่าง

ต่อเนื่อง นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (ถ้ามี) ตลอด

ระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการดําเนินงานทุกปี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุม

ภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอเพื่อสร้างความมั่นใจแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (ถ้ามี) ได้ทํา

หน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ในการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้

มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ โดยคํานึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการ

ทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมายนั้น 

ทั้งนี้ ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มี บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัดเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่

ทางอ้อมร่วมกันกับ บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เดอะคริสตัล ราชพฤกษ์ รีเทล (ถือหุ้นโดย บจ. เค.อี.รีเทล) ซึ่งเป็นผู้บริหารจัดการชุด

ปัจจุบันของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งได้แก่ โครงการ CDC โครงการ TC และ โครงการ TCR ตามลําดับ และ ARM มีคณะ

ผู้บริหารและกรรมการของเป็นคณะทํางานชุดเดียวกัน และ/หรือ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด และ บริษัท เคอี 

เคเอฟเอส จํากัดและ/หรือ บจ. เค.อี.รีเทล  

อนึ่ง ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการดําเนินงานตามแผนการเพื่อสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์ให้เป็นไปตาม

เป้าหมายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการดําเนินงานตามแผนการเพื่อ

สร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางหรือกําหนดไว้ หรือสามารถที่จะทําได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที่

เหมาะสม 

6.1.11 ความเสี ่ยงในเรื ่องความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู ้จ ัดการกองทรัสต์และผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งทําหน้าที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

เนื่องจากผู้ที่อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายหลังการลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งได้แก่ ARM ซึ่งจะเข้าเป็นผู้ทําหน้าที่

บริหารอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทางอ้อมร่วมกันกับ บริษัท เดอะ คริสตัล รีเทล จํากัด (“บจ. เดอะ 

คริสตัล รีเทล”) ซึ่งเป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันและมีทําเลที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 ตามรายละเอียดในส่วนที ่ 2.1 หัวข้อ 3.2.4 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ข้อ (3) 

อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการของผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ดังนั้น ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต ์กับผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จึงอาจเกิดขึ้นได้ 

อย่างไรก็ตาม ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการ

ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ตลอดจนในการทําหน้าที่บริหาร
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จัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน ซึ่งรวมไปถึงการกํากับและตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการ

แต่งตั้งจากผู้จัดการกองทรัสต์ในการทําหน้าที่บริหารจัดการการดําเนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) 

โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต ไม่ให้เกิดความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็น

ธรรมและเหมาะสม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทั้งนี้ กลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการจ่าย

ค่าตอบแทนการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จะทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ได้รับผลประโยชน์ที่ขึ้นอยู่กับความสามารถในการสร้างรายได้ที่เกิดขึ้น

จริงจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที่รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ่งส่งผลให้ผู้จัดการกองทรัสต ์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีผลประโยชน์ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน และจะช่วยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ได้ 

 

ทั้งนี้ ARM อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อันได้แก่พื้นที่ในลักษณะ

ดังต่อไปนี้ 1) ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล พีทีที ชัยพฤกษ์ ซึ่งตั้งอยู่ในระยะทางห่างจากโครงการ SPRP และโครงการ TCR ประมาณ 7 

กิโลเมตร และ 19 กิโลเมตร ตามลําดับ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าโครงการดังกล่าวตั้งอยู่ในระยะที่ห่างกันพอสมควรจากของ

โครงการซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และยังมีกลุ่มลูกค้าที่แตกต่างกัน 2) พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 

และศูนย์การค้าคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา ในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 3) พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณ

ข้างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC และ 4) พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ โดยผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

ร่วมกันกําหนดมาตรการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ระหว่างพื้นที่ซึ่งเป็นทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์และพื้นที่อื่นในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน  ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุอยู่ในข้อ 10.5.4 การบริหารจัดการ

ทรัพย์สินอื่นของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในส่วนที่ 2-10 ซึ่งรวมถึงการแจ้งให้ทรัสตีทราบเมื่อมีกรณีที่อาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ การกําหนดกรอบราคา การเสนอพื้นที่เช่าอย่างเท่าเทียมไม่แบ่งแยก และการทํารายงานสรุปผลการ

ตัดสินใจของผู้สนใจ 

6.1.12 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

สําหรับการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นี้ กองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะกู้ยืมเงินในวงเงินกู้ระยะยาวจํานวนรวมไม่เกิน 2,875 ล้าน

บาท เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกู้ยืมเงินในวงเงินสินเชื่อหมุนเวียน (ตั๋ว

สัญญาใช้เงิน) จํานวนรวมไม่เกิน 380 ล้านบาท และวงเงินหนังสือคํ้าประกัน (Letter of Guarantee) จํานวนรวมไม่เกิน 100 ล้านบาท 

เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริหารและการดําเนินงานของกองทรัสต์การซ่อมบํารุงและปรับปรุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน รวมทั้ง

เพื่อใช้คํ้าประกันการใช้สาธารณูปโภคของทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเป็นหลักประกันเพื่อการได้มาหรือรักษาไว้ซึ่งสิทธิในคํามั่นหรือ

สิทธิในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในอนาคต ซึ่งรวมทั้งสิ้นไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์โปรดศึกษา

รายละเอียดและเงื่อนไขเกี่ยวกับร่างสัญญากู้ยืมเงิน ได้ใน ส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 3.1 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1 ข้อ (7) การกู้ยืมเงิน 

ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบี้ย เนื่องจาก

อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ
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กองทรัสต์ และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  นอกจากนี้ ในกรณีที่

กองทรัสต์ไม่สามารถชําระดอกเบี้ย และ/หรือ เงินต้นตามที่กําหนดในสัญญากู้ยืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ ภายใต้สัญญาเงินกู้ 

อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตาม

สัญญากู้ยืมเงิน เช่น กําหนดให้เงินกู้ยืมส่วนหนึ่งหรือทั้งหมดภายใต้เอกสารทางการเงินใด ๆ ถึงกําหนดชําระโดยพลัน หรือใช้สิทธิใน

การบังคับตามสัญญาที่เกี ่ยวกับการให้หลักประกันส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทั้งหมด รวมถึงการบังคับจํานองในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ที่นําไปเป็นหลักประกันเงินกู้ หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน   

ทั้งนี้ เมื่อครบกําหนดชําระเงินกู้ หรือภายใต้ข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาสภาพคล่องของ

กองทรัสต์ และทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่าง ๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การออกและเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมเงิน

จากธนาคารพาณิชย์ สถาบันทางการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื่นที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ ซึ่งอาจจะ

รวมถึงธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ สถาบันการเงินอื่นใดที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อชําระหนี้เดิม (Refinance) เป็นต้น โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต ์และเป็นไปตามกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวข้องจะอนุญาตให้กองทรัสต์ทําได ้อย่างไร

ก็ดี ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินใหม่เพื่อมาชําระหนี้เงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการ

ดําเนินการ หรือไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืมเงิน

เพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซึ่งจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต์ โดยความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น อาจ

มีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต ์ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์หรืออาจทําให้ผลประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงได ้อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ยืมและ

ความสามารถในการชําระหนี้ของกองทรัสต์แล้ว ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถชําระเงินต้นตามที่กําหนดในสัญญากู้ยืมเงิน

เนื่องจากไม่สามารถทําการระดมทุนเพื่อชําระคืนหนี้เดิมอยู่ในระดับตํ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าไปลงทุนนั้นมี

ความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถชําระเงินกู้ยืมได้ตามเงื่อนไขที่กําหนดไว ้

อันเป็นเหตุผิดสัญญาแล้วนั้น และภายใต้สัญญากู้ยืมเงินมีการให้หลักประกันแก่สถาบันการเงิน สถาบันการเงินอาจพิจารณาบังคับ

หลักประกัน (เช่น การขายทอดตลาด) เพื่อนําเงินที่ได้มาชําระหนี้ โดยเมื่อสถาบันการเงินได้รับเงินจากการบังคับหลักประกันแล้ว 

ภายหลังจากสถาบันการเงินดําเนินการหักชําระเงินต้น ดอกเบี้ย เบี้ยปรับ ค่าเสียหาย และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งหมดแล้ว กองทรัสต์จึง

จะได้รับเงินจํานวนที่เหลือหลังจากการหักชําระหนี้และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องต่อไป  

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยคํานึงถึงความเสี่ยงดังกล่าวโดยจะ

มีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต ์และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสมํ่าเสมอ  

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตรา

ดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) หรือการดําเนินการใด ๆ กับเจ้าหนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การขอผ่อนผันเงื่อนไขที่

เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวข้อง

และประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 
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6.1.13 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่าย

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายได้ไม่เพิ่มขึ้นตามหรือเพิ่มขึ้นในอัตราที่น้อยกว่า 

ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสูงขึ้นได้แก่ 

- การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน 

- การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย 

กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ่มขึ้นของค่าบริการสําหรับผู้รับจ้างช่วง (ถ้ามี) 

- การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย  

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการในส่วนนี้ไม่สามารถคาดหมายได้ รวมถึงการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นที่

เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต ์

6.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

6.2.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะแต่ (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของ

การเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นที่ (3) สถานะทางการเงินของผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขาย

อสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู้ยืม ตราสารหนี้ หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทําให้ส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ (5) การเปลี่ยนแปลง

อัตราดอกเบี้ย ต้นทุนการเงิน และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการดําเนินงานอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายการ

กําหนดเขตพื้นที่และหลักเกณฑ์อื่น ๆ ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์ 

(8) การเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแข่งขันระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือ

ผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อแย่งลูกค้าที่เป็นผู้เช่าและผู้ใช้พื้นที่ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดพื้นที่ว่างในอสังหาริมทรัพย์ หรือไมส่ามารถให้เช่าโดย

มีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บ

ค่าเช่าหรือค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ใช้ และ/หรือ ผู้เช่ารายย่อยได้ตรงตามเวลาที่กําหนด หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลย

เนื่องจากผู้ใช้ และ/หรือ ผู้เช่ารายย่อยล้มละลาย (13) การไม่สามารถจัดทําประกันภัยได้เพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหายหรือการ

ที่เบี้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ้น (14) การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ (15) อสังหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่องเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบํารุง 
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ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช่า (17) การต้อง

พึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบํารุงและการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสูงขึ้น 

รวมถึงค่าภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ทําการตรวจสอบหรือสอบทาน

อสังหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน และ (20) เหตุสุดวิสัยที่ทําให้เกิดความเสียหายที่ไม่อาจทําประกันภัยได้ 

 

ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที ่อัตราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ทําให้เกิดผล

กระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจ

ลดลงอย่างมีนัยสําคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในช่วงขาลงอย่างกะทันหัน 

 

นอกจากนี ้การที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยเฉพาะการลงทุน

ในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงอาจส่งผลต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยนทรัพย์สินบางส่วนเป็นเงินสด หรือ การปรับเปลี่ยน

สัดส่วนการลงทุน (Investment Portfolio) เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัยอื่น ๆ 

6.2.2 ความเสี่ยงของโครงสร้างการลงทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทุนรวมและ

ตราสารทางการเงินประเภทอื่น 

การที่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 75 ของมลูคา่หนว่ยทรสัตท์ีอ่อก

และเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทําให้การลงทุนของกองทรัสต์กระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรัพย ์ในขณะที่ กองทุนรวมและ

ตราสารทางการเงินประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่าง ๆ หรือกระจายการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลายประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่ส่งผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ เช่น ภาวะเศรษฐกิจฝืด ปัญหาความไม่สงบทาง

การเมือง อาจทําให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์มากกว่ากองทุน

รวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นที่มีการกระจายการลงทุนในทรัพย์สินหลากหลายประเภทมากกว่า 

 
อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินที่โอนมาจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่

1 มีการกระจายตัวของทีต่ั้งของแต่ละทรัพย์สินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังนั้น การลงทุนของกองทรัสต์จึงมีการกระจายความ

เสี่ยงการลงทุนในระดับหนึ่ง 

 

6.2.3 ความเสี่ยงที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ

การดําเนินชีวิตของผู้บริโภค 

เนื่องจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุนในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการศูนย์การค้า ดังนั้นผลการดําเนินงานของ

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการแข่งขันที่สูงขึ้นทั้งจากผู้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่ที่เปิดและปรับปรุงศูนย์การค้าอย่าง

ต่อเนื่อง รวมถึงจากการปรับเปลี่ยนวิถีการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคจากปัจจัยต่าง ๆ ดังเช่น ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ซึ่งทําให้เกิด

ความท้าทายจากการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) ที่สามารถตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ 
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รวมถึงมีจุดเด่นด้านกลยุทธ์ราคา ความหลากหลายของสินค้าและความสะดวก ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีก ซึ่งถือเป็นผู้เช่าหลักของ

ศูนย์การค้า และผู้ประกอบการศูนย์การค้าต้องปรับตัวและปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ์ให้ทันต่อสภาวะแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปอยู่เสมอ 

 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการดําเนินการที่จําเป็นต่าง ๆ ภายใต้ขอบเขตอํานาจและความ

รับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และสัญญาอื่น ๆ ที ่เกี ่ยวข้อง รวมถึงกฎระเบียบที ่เกี ่ยวข้อง ภายใต้การกํากับดูแลของทรัสตี ในการเพิ ่มขีด

ความสามารถในการแข่งขันให้แก่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยมุ่งเน้นการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน การใช้ประโยชน์ในพื้นที่และการรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและความทันสมัย โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งในส่วนของศูนย์การค้า และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธ์และมาตรการเพื่อพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าให้มีความแตกต่างและ

เป็นที่ยอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่ ๆ ให้สอดคล้องกับวิถีการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคและเพื่อให้เกิดเป็นประสบการณ์ที่น่าประทับใจ 

6.2.4  ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนถูกเวนคืนที่ดิน   

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งทําให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้

ทรัพย์สินหลักดังกล่าวเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ 

เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาล อย่างไรก็ด ีกองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากรัฐบาล 

หรือหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง จากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน

หลักที่ถูกเวนคืนดังกล่าว ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งใน

ส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี้ จํานวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่

เกี่ยวข้อง และตามที่หน่วยงานราชการที่รับผิดชอบในการเวนคืนดังกล่าวกําหนดให้ตามหลักเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ในกรณี

ที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวถูกเวนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ตาม

วัตถุประสงค์ที่ตกลงไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้เช่าโครงการได ้จะถือว่าสัญญาเช่าฉบับดังกล่าวเป็นอันยุติและ

ยกเลิกต่อกันโดยทันทีในวันที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน โดยกองทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนการเวนคืนตามวิธีการคํานวณค่า

ทดแทนตามสูตรการคํานวณที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าดังกล่าว ทั้งนี้ เงินส่วนที่เหลือทั้งหมดหลังการจ่ายเงินให้กองทรัสต์ (ถ้ามี) ให้เป็นของ

ผู้ให้เช่า อย่างไรก็ดี หากทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนบางส่วน และกองทรัสต์ยังเห็นว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังสามารถใช้ประโยชน์ตาม

วัตถุประสงค์ที่ตกลงไว้ในสัญญาเช่าให้ถือว่าสัญญาเช่ามีผลบังคับใช้ต่อไป 

6.2.5 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนอาจจะมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตาม

กฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้แล้ว ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ตรวจสอบสภาพ

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพร้อมที่จะลงทุนและไม่พบว่าทรัพย์สินหลักดังกล่าวมีความชํารุด

บกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่ต้องได้รับการซ่อมแซมหรือบํารุงรักษาอย่างมีนัยสําคัญ อย่างไรก็ตาม ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถ

รับประกันได้ว่า ไม่มีการปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก

ที่กองทรัสต์จะลงทุน รวมทั้งรายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักดังกล่าว 

รายงานการตรวจสอบสภาพอาคารและรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจจะมีข้อจํากัดในการตรวจสอบซึ่งอาจทําให้เกิดความ
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คลาดเคลื่อนได้ ทั้งนี้ ความชํารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏดังกล่าว อาจทําให้กองทรัสต์ต้องลงทุนเพิ่มเติมอย่างมี

นัยสําคัญ หรือมีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ทําให้เกิดค่าใช้จ่ายในลักษณะและจํานวนที่มิได้คาดการณ์ไว้ซึ่งอาจมีผลกระทบในทาง

ลบต่อรายได้และกระแสเงินสดของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 

 
ข้อรับรอง คํารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชอบชดใช้ที่ให้โดยเจ้าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน อยู่ภายใต้ขอบเขต

จํานวน และระยะเวลาในการเรียกร้องที่จํากัด ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใช้ความ

เสียหายภายใต้ข้อรับรอง คํารับประกันและข้อตกลงรับผิดชดใช้ใด ๆ ดังกล่าว สําหรับความเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต์ อัน

เนื่องมาจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

6.2.6 ความเสี่ยงจากการที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม โดย

การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม เช่น กฎหมายด้าน

สุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํ้า การทิ้งของเสีย และการควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่ง

ภายใต้กฎหมายเหล่านี้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุมการดําเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด 

ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจําคุกหากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจต้องมีภาระค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้หากมีการปนเปื้อนหรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ 

ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยสําคัญในการนําอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนออกให้เช่าและให้ใช้พื้นที่ 

 
นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่ง 

อาจไม่สอดคล้องหรือเป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หากข้อกําหนด

ทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมเหล่านั้นมีการแก้ไขเพิ่มเติม ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม

ข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การดําเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับ

ข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระด้านค่าใช้จ่ายและส่งผล

กระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได ้

6.2.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาต ิอุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ 

อุบัติภัย ภัยจากการก่อวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทําให้กองทรัสต์สูญเสียรายได้อย่างมีนัยสําคัญ และมีผลกระทบต่อ

ผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในด้านทําเลที่ตั้ง ทําให้ผลกระทบจากเหตุการณ์ใด

เหตุการณ์หนึ่ง หรือหลายเหตุการณ์ที่ได้กล่าวถึงข้างต้นอยู่ในวงจํากัด นอกจากนี้กองทรัสต์ได้จัดให้มีการประกันความเสี่ยงภัยใน

ทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ตามสัดส่วนการครอบครองพื้นที่ทั้งหมดภายใน

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์
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เป็นผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันภัยหรือผู้เอาประกันภัยร่วม เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจ

เกิดขึ้น นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังได้จัดให้มีการประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่อป้องกันความ

เสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากความรับผิดต่อบุคคลภายนอกผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินด้วย ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์เห็นว่าการจัดให้มีการประกัน

ดังกล่าวข้างต้นมีความเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สินมีการกําหนดเงินเอาประกันให้ไม่ตํ่ากว่า

มูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่าที่ดิน เพื่อให้เพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการขึ้นใหม่ รวมทั้งการประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงักมีการคุ้มครองที่ครอบคลุมค่าเฉลี่ยของรายได้สุทธิประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาตามที่กองทรัสต์เห็นสมควร 

6.2.8 ความเสี่ยงจากการใช้บริการพื้นที่จอดรถ 

เนื่องจากกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในพื้นที่จอดรถทั้งหมดของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอก

มัย-รามอินทรา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการ CDC ที่กองทรัสต์จะลงทุน จํานวนที่จอดรถบนดินและในที่อยู่ในอาคารที่กองทรัสต์ลงทุน

โดยตรงในแต่ละโครงการจะมีค่อนข้างจํากัด อย่างไรก็ตามเพื่อให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเพื่ออํานวยความ

สะดวกของผู้เช่ารายย่อยในส่วนพื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาตกลงกระทําการกับผู้ให้เช่าโครงการดังกล่าว และ

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่าโครงการ เพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งสิทธิในการใช้พื้นที่จอดรถในศูนย์การค้า

ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการดังกล่าว หรือในกรณีที่ผู้ให้เช่ามีแผนพัฒนาพื้นที่ดังกล่าว ผู้ให้เช่าโครงการดังกล่าว และ/หรือ เจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะจัดหาพื้นที่ที่จอดรถอื่นเพิ่มเติมให้เพียงพอ ตลอดระยะเวลาการลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งส่งผลโดยกองทรัสต์

สามารถยกเลิกสัญญาเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าของโครงการทั้ง 3 โครงการ และสามารถเรียกร้องค่าเสียหายได้หากผู้ให้เช่าโครงการ

ดังกล่าว และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินทําผิดสัญญาตกลงกระทําการ อย่างไรก็ดี มีความเป็นไปได้ว่าในระหว่างการก่อสร้าง

พัฒนาโครงการเพิ่มเติมในส่วนพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนดังกล่าว ผู้เช่ารายย่อยในโครงการ และผู้มาใช้บริการโครงการที่กองทรัสต์

ลงทุนอาจจะได้รับความสะดวกในการเข้ามาใช้บริการน้อยลงหรือลักษณะของพื้นที่ที่จอดรถภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจ

เปลี่ยนแปลงไปในทางด้อยลง อาทิ ระยะทางการเดินจากพื้นที่จอดรถถึงพื้นที่ร้านค้าของโครงการไกลขึ้น ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์อาจมี

ความเสี่ยงในการรักษาอัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าในกรณีที่ผู้เช่าได้รับความสะดวกน้อยลง 

 

นอกจากนี้ สําหรับโครงการ TCR โครงการ SPRS และโครงการ SPRP ซึ่งปัจจุบันได้มีการทําสัญญาเช่าพื้นที่จอดรถระยะสั้น

จากบุคคลภายนอกเพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมแก่ผู้ใช้บริการภายในโครงการ อย่างไรก็ดี หากผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะต่อสัญญาเช่าพื้นที่

จอดรถดังกล่าว อาจส่งผลให้จํานวนที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้ใช้บริการในโครงการซึ่งอาจส่งผลต่อความ

สะดวกต่อผู้ที่ใช้บริการและผู้เช่ารายย่อยภายในโครงการ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการจัดหา/จัดให้มี

ที่จอดรถยนต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ใช้บริการ โดยจะพิจารณาถึงความต้องการของผู้ใช้บริการและต้นทุนในการให้บริการที่เหมาะสม ทั้งนี้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าจํานวนพื้นที่จอดรถยนต์ที่กองทรัสต์จัดหาและมีไว้จะเพียงพอต่อความต้องการในอนาคต

ของผู้ใช้บริการในโครงการ 
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6.2.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับทางเข้าออกบางทางของโครงการไม่ได้รับสิทธิในการเชื่อมทางสู่ถนนส่วนบุคคลหรือถนนสาธารณะ

เป็นทางเข้าออกของโครงการ 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ มีทางเข้าออกโครงการบางทางเป็นทางที่เชื่อมต่อกับถนนส่วนบุคคลซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนและ

ไม่ได้มีสิทธิการใช้ถนนดังกล่าว ทั้งนี้แม้ว่าจากข้อเท็จจริงจะมีประชาชนทั่วไปร่วมใช้ประโยชน์ ในถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอย่างต่อเนื่อง

และเปิดเผยมาโดยตลอด แต่ไม่มีเอกสารหลักฐานทางราชการใด ๆ ที่ระบุว่าถนนดังกล่าวเป็นถนนสาธารณประโยชน์ ดังนั้นจึงมีความ

เสี่ยงที่เจ้าของที่ดินในบริเวณดังกล่าวจะปิดกั้นการใช้ประโยชน์ในส่วนของถนนส่วนบุคคลดังกล่าวได ้นอกจากนี้ รวมถึงบางโครงการ มี

ทางเข้าออกโครงการบางทางที่เป็นถนนสาธารณะที่ไม่ได้ขออนุญาตเชื่อมทางสาธารณะ ซึ่งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องอาจพิจารณาให้

กองทรัสต์ดําเนินการขออนุญาตเชื่อมทางเพิ่มเติม ซึ่งหากการขออนุญาตไม่ได้รับการนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง อาจส่งผลให้

กองทรัสต์ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะประโยชน์ดังกล่าวได้ ดังนั้นกองทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะอาจไม่สามารถใช้เส้นทาง

ทั้งหลายดังกล่าวเป็นทางเข้าออกสู่โครงการเหล่านั้นได้ อย่างไรก็ดี ในส่วนถนนส่วนบุคคล ผู้ก่อตั้งทรัสต์เห็นว่าหากมีประชาชนทั่วไป

ร่วมใช้ประโยชน์ในถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอย่างต่อเนื่องและเปิดเผย การที่เจ้าของที่ดินจะปิดกั้นการใช้ประโยชน์ในส่วนของถนนส่วน

บุคคลดังกล่าวอาจกระทําได้ยากหรือใช้ระยะเวลามาก เนื่องจากจะกระทบสิทธิของบุคคลอื่นเป็นจํานวนมาก นอกจากนี ้โครงการเหล่านี้

ทุกโครงการยังมีถนนสาธารณะประโยชน์อื่นเป็นทางเข้าออก ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้รับเอกสารและได้ดําเนินการตรวจสอบว่าทุกโครงการ

เหล่านี้ได้รับอนุญาตเชื่อมทางเข้าออกถนนสาธารณะอย่างถูกต้องแล้ว ดังนั้น แม้ว่ากองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการรักษาอัตราการ

เช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าในกรณีที่ผู้เช่าได้รับความสะดวกน้อยลงจากการที่ผู้ใช้บริการโครงการไม่สามารถใช้เส้นทางเหล่านั้นเป็น

ทางเข้าออกได้ อย่างไรก็ตาม ผู้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่าผลกระทบดังกล่าวจะอยู่ในระดับตํ่า และไม่น่ากระทบต่อการดําเนินงานจากการ

ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ 

6.2.10 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการดัดแปลงอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ปรึกษา และผู้เชี่ยวชาญได้ดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนและ

เอกสารที่เกี่ยวข้อง พบว่าโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนบางโครงการได้มีการดัดแปลงหรือเพิ่มเติมพื้นที่ใช้สอยภายในโครงการ เพื่อ

นําไปจัดหาประโยชน์หรืออํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้มาใช้บริการ โดยบางส่วนของพื้นที่ดังกล่าวอาจมีการดําเนินการ

ไปโดยที่ยังไม่ได้รับอนุญาตอย่างครบถ้วนหรือยังอยู่ระหว่างการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น (1) การก่อสร้างทางเชื่อม

ระหว่างอาคารภายในโครงการ SPRM โครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ Plearnary (2) การก่อสร้างโครงหลังคาคลุมของ

โครงการ Plearnary และ (3) การก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่ที่นําไปจัดหาประโยชน์ของโครงการ SPRM โครงการ CDC และโครงการ 

TC  

ในกรณีของการก่อสร้างทางเชื่อมระหว่างอาคาร (โครงการ CDC โครงการ TC โครงการ Plearnary และโครงการ SPRM) 

การก่อสร้างโครงหลังคาคลุม (โครงการ Plearnary) และการก่อสร้างดัดแปลงพื้นที่ส่วนต่อเติมของโครงการ CDC โครงการ TC และ

โครงการ SPRM ทางผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ขอความร่วมมือและประสานงานไปยังเจ้าของทรัพย์สินของโครงการเพื่อสอบถามถึงความเป็นไป

ได้ในการแก้ไขเรื่องการก่อสร้างดัดแปลงดังกล่าวเพื่อให้เป็นไปตามข้อกําหนดและมาตรฐานของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง แต่ได้รับแจ้งจาก

ทางเจ้าของทรัพย์สินของโครงการว่าการก่อสร้างดัดแปลงดังกล่าวได้ดําเนินการจนเสร็จสิ้นมาเป็นระยะเวลายาวนานพอสมควรแล้ว 

และการแก้ไขปรับปรุงพื้นที่ส่วนดังกล่าว (เช่น การรื้อถอนหรือทุบทําลาย) อาจส่งผลกระทบต่อผู้เช่ารายย่อย ผู้มาใช้บริการ และการ
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ดําเนินงานของโครงการในภาพรวม จึงไม่สามารถดําเนินการตามที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์หารือได้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงของกองทรัสต์ใน

เรื่องที่เกี่ยวข้องกับการไม่ปฏิบัติตามข้อกําหนดของกฎหมายดังกล่าว กองทรัสต์จึงจะไม่ลงทุนในทางเชื่อมระหว่างอาคาร โครงหลังคา

คลุม และพื้นที่ส่วนต่อเติมต่าง ๆ ที่อาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไม่ได้รับอนุญาตอย่างครบถ้วน และพื้นที่ดังกล่าวจะยังคงอยู่ภายใต้

ความครอบครองของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการทั้งหมดภายหลังจากที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินส่วนอื่น ๆ ของโครงการ  

ในแง่ของความปลอดภัยทางวิศวกรรม ทางผู้ก่อตั้งทรัสต์และที่ปรึกษาได้พิจารณาแล้วมีความเห็นว่าภายหลังจากที่กองทรัสต์

เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ หากจะต้องมีการใช้งาน ก่อสร้าง ปรับปรุง แก้ไข หรือรื้อถอนพื้นที่ส่วนต่อเติม โครงหลังคาคลุม 

หรือทางเชื่อมอาคารที่ไม่ได้รับอนุญาตดังกล่าว กรณีไม่น่าจะส่งผลกระทบต่อโครงสร้างและฐานรากของทรัพย์สินของโครงการในส่วน

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ ไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของการรับนํ้าหนักของเสา คาน และโครงสร้างต่าง ๆ  ซึ่งความเห็น

ดังกล่าวสอดคล้องกับหนังสือรับรองของวิศวกรรับอนญุาตที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้จัดให้เข้ามาดําเนินการตรวจสอบสภาพพื้นที่ส่วนต่อเติม

ของแต่ละโครงการที่เกี่ยวข้อง  

 
เพื่อให้การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ในอนาคตสามารถดําเนินไปได้อย่างต่อเนื่องและไม่ขัดข้อง กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญา

เช่าทรัพย์สินและสัญญาตกลงกระทําการกับเจ้าของทรัพย์สินของโครงการและคู่สัญญาฝ่ายที่เกี่ยวข้องเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งสิทธิ

ในการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ส่วนต่อเติมข้างต้นที่มีลักษณะเป็นพื้นที่ส่วนกลาง (เช่น ทางเชื่อมระหว่างอาคาร) โดยไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม 

และเจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะเป็นผู้รับผิดชอบบรรดาค่าใช้จ่ายและการดําเนินการซ่อมแซม แก้ไข หรือรื้อถอนซึ่งอาจส่งผล

กระทบต่อโครงสร้างของพื้นที่ส่วนดังกล่าวทุกกรณี (รวมถึงค่าใช้จ่ายที่มีลักษณะเป็นการลงทุน (Capital Expenditure)) นอกจากนี้ 

สัญญาตกลงกระทําการ หรือ สัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องจะระบุให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของทรัพย์สินว่าในการดําเนินการใด ๆ กับ

พื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าวจะต้องคํานึงถึงผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์เป็นสําคัญ และจะต้องดําเนินการให้เป็นไปตาม

ข้อกําหนดของกฎหมายที่มีผลบังคับใช้อยู่ ณ ขณะนั้น เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่าการปรับปรุงพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนดังกล่าวจะส่งผล

กระทบต่อการดําเนินโครงการของกองทรัสต์ในภาพรวมน้อยที่สุดทั้งในด้านกายภาพ การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนอื่นของ

โครงการ และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะไม่ส่งผลกระทบต่อความสะดวกสบายของผู้เช่ารายย่อยและผู้มาใช้บริการ

ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าวหรือมีการปฏิบัติผิดเงื ่อนไขของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการ 

กองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามจริงจากเจ้าของทรัพย์สินของโครงการเนื่องจากการผิดสัญญา

หรือข้อตกลงภายใต้สัญญาที่เกี่ยวข้องได้  เช่น ค่าเสียหายจากการที่ผู้เช่ารายย่อยอื่นเลิกสัญญาเช่าอันสืบเนื่องมาจากผลกระทบ

ดังกล่าว ความเสียหายจากการสูญเสียรายได้จากการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ หรือค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการเยียวยาความเดือดร้อน

รําคาญจากการปรับปรุงพื้นที่ดังกล่าว ฯลฯ เป็นต้น 

นอกจากนี้ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการข้างต้น กองทรัสต์จะจัดให้มีการทําประกันภัยความเสี่ยง

ภัยทรัพย์สินทุกประเภทสําหรับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมที่มีลักษณะเป็นพื้นที่ส่วนกลางที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนผ่านสิทธิการ

เช่าโดยตรง เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่ากองทรัสต์จะสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินและพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว และสามารถอํานวยความ

สะดวกแก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้มาใช้บริการของโครงการได้อย่างเต็มที่และต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการเช่า ซึ่งกองทรัสต์จะกําหนดวงเงิน
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เอาประกันไม่ตํ ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว โดยเจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะเป็น

ผู้รับผิดชอบค่าเบี้ยประกันภัยในส่วนนี้ทั้งหมดตามจํานวนที่เรียกเก็บโดยกองทรัสต์หรือตามสัดส่วนที่จะได้ตกลงกับกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้นกับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว ผู้ก่อตั้งทรัสต์มีความเห็นว่าอาจจะมี

ความเสี่ยงที่บริษัทประกันภัยอาจพิจารณาปฏิเสธไม่ชําระค่าสินไหมทดแทนให้แก่กองทรัสต์หากปรากฏว่าเจ้าของทรัพย์สินของโครงการ

ได้ดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าวซึ่งอาจเข้าข่ายเป็นการผิดเงื่อนไขการเอาประกันภัยของกองทรัสต์ อาทิ 

การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งานของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติม หรือการดัดแปลงแก้ไขสภาพหรือโครงสร้างของทรัพย์สิน

หรือพื้นที่ส่วนต่อเติมเป็นเหตุให้มีความเสี่ยงต่อการเสียหายหรือถูกทําลายเพิ่มมากขึ้น ฯลฯ เป็นต้น เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงใน

ประเด็นดังกล่าว กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินกับเจ้าของทรัพย์สินของโครงการโดยระบุให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของทรัพย์สิน

ของโครงการที่จะไม่เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งาน ดัดแปลง แก้ไข ต่อเติม หรือดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์หรือพื้นที่ส่วนต่อเติมที่

กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนตลอดระยะเวลาการเช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นที่

แน่ใจว่าการดําเนินการของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะไม่ส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากนี้ ทรัสตีและ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการเข้าเยี่ยมชมและตรวจสอบทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง เพื่อให้มั่นใจได้ว่าทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ลงทุนอยู่ในสภาพดีและเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

6.2.11 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภาระจํายอมบนที่ดินของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

ที่ดินบางส่วนในโครงการ CDC ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนผ่านการรับโอนทรัพย์สินและภาระเพื่อรองรับการแปลงสภาพของ

กองทุนรวม CRYSTAL ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายนํ้า ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ และสาธารณูปโภค

อื่น ๆ ของที่ดินข้างเคียงที่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น กรณีจึงมีความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์บนพื้นที่ดังกล่าว

ได้อย่างเต็มที่ อย่างไรก็ดี พื้นที่ของโครงการ CDC ในส่วนที่ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมดังกล่าวมีเนื้อที่ปรากฏตามเอกสารโฉนดที่ดิน

ประมาณ 1 งาน 48.00 ตารางวาเท่านั้น ซึ่งปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ CDC อยู่แล้ว และข้อเท็จจริง

ไม่ปรากฏว่าที่ดินภาระจํายอมถูกใช้เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าหรือสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ ของโครงการ CDC ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

ในสิทธิการเช่าแต่อย่างใด ด้วยเหตุนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงมีความเห็นว่าภาระจํายอมดังกล่าวไม่ได้ขัดขวางหรืออาจส่งผลกระทบต่อการ

จัดหาประโยชน์และการดําเนินงานของโครงการ CDC อย่างมีนัยสําคัญ 

 

นอกจากนี้ บางส่วนของที่ดินในโครงการ TCR ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตกอยู่ภายใต้บังคับภาระจํายอมใน

ลักษณะเดียวกัน แต่เป็นภาระจํายอมเพื่อประโยชน์ของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 และ 40320 ซึ่งที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40320 

เป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่1 ในขณะที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 ถึงแม้จะมิใช่ส่วนหนึ่ง

ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ แต่กองทรัสต์จะได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวจากเจ้าของโครงการซึ่ง

เป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินจากเจ้าของที่ดินอีกทอดหนึ่ง เพื่อประโยชน์เรื่องทางเข้าออก การสัญจร และเพื่ออํานวยความสะดวกแก่ผู้

เช่าพื้นที่รายย่อยและผู้มาใช้บริการภายในโครงการ TCR ตลอดระยะเวลาสิทธิการเช่าของกองทรัสต์โดยไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม ดังนั้น 

แม้กรณีจะมีความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินที่มีภาระจํายอมได้อย่างเต็มที ่แต่ปัจจุบันที่ดินภาระจํายอมนัน้มี

สภาพเป็นถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ TCR อยู่แล้ว ประกอบกับเป็นภาระจํายอมให้แก่ทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนหรือที่กองทรัพย์จะได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์จากเจ้าของโครงการโดยตรง ด้วยเหตุนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงมีความเห็นว่าภาระจํายอม
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ดังกล่าวไม่ได้ขัดขวางหรืออาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจหรือการจัดหาประโยชน์และการดําเนินงานของโครงการ TCR อย่างมี

นัยสําคัญ 

 

6.2.12 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการเช่าช่วงที่ดิน 

 

 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ของกองทรัสต์บางโครงการ ซึ่งได้แก่ โครงการ TCR (บางส่วน) โครงการ I’m 

Park โครงการ Plearnary โครงการ SPRS โครงการ SPRP และโครงการ The Scene เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ/

หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาคาร โดยมีรายละเอียดดังนี้ สําหรับโครงการ TCR เนื่องจากตัวโครงการตั้งอยู่บนที่ดินจํานวนสี่แปลง โดยใน

ปัจจุบันเป็นการเช่าที่ดินจากคู่สัญญาที่แตกต่างกัน โดยที่ดินจํานวนสามแปลงที่เป็นที่ตั้งอาคารนั้นปัจจุบันเป็นสิทธิการเช่าจากเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินจํานวนสามแปลงดังกล่าว (ที่ดินที่เหลืออีกแปลงซึ่งตั้งอยู่บนโฉนดเลขที่ 

40319 นั้นกองทรัสต์จะได้รับเพียงสิทธิการใช้ที่ดินซึ่งมีรายละเอียดของความเสี่ยงอยู่ในหัวข้อถัดไป) สําหรับโครงการ I’m Park 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ประกอบไปด้วยทรัพย์สินส่วนที่เป็นที่ดินอันเป็นที่ตั้งของโครงการและพื้นที่ภายในอาคารโครงการ โดย

ทรัพย์สินทั้งหมดเป็นกรรมสิทธิ์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ตามข้อตกลงข้อ 10.14 ของสัญญาเช่าฉบับลงวันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ. 

2555 ระหว่าง บจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์ กับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และสัญญาฉบับแก้ไขเพิ่มเติม ทั้งนี้ โครงสร้างการลงทุนในสิทธิการ

เช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาคารดังกล่าวส่งผลให้กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับเจ้าของที่ดินตามสัญญาเช่า

ที่ดิน และ/หรือ สัญญาเช่าอาคาร และกองทรัสต์จึงไม่มีอํานาจในการควบคุมการปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลักของผู้ให้เช่าช่วง ดังนั้น 

ถึงแม้ว่าการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ตามสัญญาเช่าช่วงจะเป็นไปอย่างถูกต้อง และ/หรือ จะได้มีการจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องแล้ว แต่อาจมีความเป็นไปได้ที่ผู้ให้เช่าช่วงแก่กองทรัสต์อาจผิดเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าหลักจน

เป็นเหตุให้มีการยกเลิกสัญญาหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงที่เกี่ยวข้อง เช่น การไม่สามารถชําระค่าเช่าได้ตาม

กําหนดเวลา ซึ่งหากสัญญาหลักดังกล่าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงจึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถในการจัดหาประโยชน์

จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้วางแนวทางการลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นดังกล่าว โดยสําหรับทุก

โครงการที่มีลักษณะการลงทุนด้วยการเช่าช่วง สัญญาตกลงกระทําการจะมีข้อกําหนดเพิ่มเติม โดยกําหนดให้ผู้ให้เช่าโครงการจะต้อง

ได้รับความยินยอมในการให้เช่าช่วงที่ดินและ/หรือ พื้นที่อาคารของโครงการให้เรียบร้อยก่อนที่กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินโครงการ 

และกําหนดให้ผู้ให้เช่าช่วงต้องปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลัก และ/ หรือ ควบคุมอัตราส่วนทางการเงินของผู้ให้เช่าช่วงแต่ละรายให้อยู่ใน

อัตราที่เหมาะสมเพื่อแสดงถึงสถานะทางการเงินผู้ให้เช่าช่วงที่มีความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลัก ตลอดจนเจรจาเงื่อนไข

ในสัญญาเข้าลงทุนให้ครอบคลุมถึงเหตุแห่งการผิดสัญญาและการเลิกสัญญาให้รัดกุม เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าที่กองทรัสต์ชําระไว้

แล้วล่วงหน้าคืนในกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่าโดยไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์รวมถึงในกรณีที่มีการบอกเลิกสัญญาเช่าหลักโดย

ความผิดของผู้ให้เช่าโครงการจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการได้ กองทรัสต์จะมีสิทธิเรียกร้อง
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ค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าโครงการจากเหตุดังกล่าว รวมถึงสิทธิในการได้รับค่าเช่าทรัพย์สินส่วนที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์คืนจากผู้ให้เช่าโครงการ

ตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นมาตรการลดความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีที่สิทธิการเช่าช่วงตาม

สัญญาดังกล่าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงที่เกี่ยวข้อง นอกจากนี้ ผู้ก่อตั้งท

รัสต์ยังพิจารณามาตรการเพื่อลดความเสี่ยงเพิ่มเติมรายโครงการ ดังนี้ 

สําหรับโครงการ TCR โครงการ Plearnary โครงการ SRS และโครงการ SRP เนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ 

และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให้เช่าแก่ผู้ให้เช่าช่วงเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงได้ดําเนินการเจรจามาตราการลด

ความเสี่ยงเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้องกับการผิดสัญญาเช่าหลักจากการชําระค่าเช่า ด้วยการปรับแก้ไขสัญญาในสัญญาเช่าหลักโดยเปลี่ยน

จากการชําระค่าเช่าที ่ดินรายปีเป็นการชําระค่าเช่าที ่ดินล่วงหน้าสําหรับตลอดระยะเวลาลงทุนของกองทรัสต์ (ยกเว้นโครงการ 

Plearnary ที่มีการชําระค่าเช่าที่ดินรายปี) ทั้งนี้เนื่องจาก ผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให้เช่าแก่

ผู้ให้เช่าช่วงเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และมีผลประโยชน์ไปในทางเดียวกัน ส่งผลให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่าความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิด

สัญญาจากการยกเลิกสัญญาเช่าหลักเป็นไปได้น้อย เนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์จะต้องชําระค่าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับ

ให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให้เช่าแก่ผู้ให้เช่าช่วงนั้นได ้

สําหรับโครงการ I’m Park และโครงการ The Scene เนื ่องจากทรัพย์สินที ่ให้เช่าช่วงแก่กองทรัสต์เป็นกรรมสิทธิ ์ของ

บุคคลภายนอกที่ไม่ได้มีความเกี่ยวข้องกันกับผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงอาจกําหนดมาตราการลดความเสี่ยงเรื่องการชําระ

เงินเพิ่มเติม เช่น การเจรจาขอชําระค่าเช่าที่ดินโดยตรงให้แก่เจ้าของที่ดิน และ/หรือ กําหนดระยะเวลาการชําระค่าเช่าที่ดินระหว่าง

กองทรัสต์ และผู้ให้เช่าช่วง (ตามสัญญาเช่าช่วง) และผู้ให้เช่าและผู้เช่า (ตามสัญญาเช่าหลัก) ให้มีความสอดคล้องกัน เพื่อลดความ

เสี่ยงการถูกยกเลิกสัญญาเช่าหลัก อนึ่ง ปัจจุบัน บจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์ ได้มีการติดต่อประสานงานเพื่อขอความยินยอมสําหรับการให้

เช่าช่วงที่ดินโครงการแก่กองทรัสต์จากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และไดร้บัการยนิยอมอยา่งเปน็ลายลกัษณอ์กัษรจากทางจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลัยแล้วในวันที ่30 กันยายน 2562 

6.2.13 ความเสี่ยงจากกรณีกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินโดยตรง   

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ ซึ่งได้แก่ โครงการ TCR (บางส่วน) และโครงการ SRM เป็นการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าพื้นที่ในอาคารบางส่วน โดยกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งเป็นบริเวณพืน้ที่

ส่วนกลาง และ/หรือ ที่ตั้งของอาคารสิ่งปลูกสร้างของโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนโดยตรง แต่จะได้รับสิทธิที่อยู่ในรูปแบบของสิทธิการใช้

ที่ดินจากผู้ทรงสิทธิการเช่าเพื่อเป็นพื้นที่ส่วนกลางและที่ตั้งอาคารโครงการบางส่วน โดยมีรายละเอียดดังนี้ สําหรับโครงการ TCR 

เนื่องจากตัวโครงการตั้งอยู่บนที่ดินจํานวนสี่แปลง โดยในปัจจุบันเป็นการเช่าที่ดินจากคู่สัญญาที่แตกต่างกัน โดยหนึ่งในโฉนดที่ดินทั้งสี่

โฉนดที่ดิน คือ ที่ดินโฉนดเลขที่ 40319 นั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับสิทธิในการเช่าโดยตรง เนื่องจากเจ้าของที่ดินเป็นบุคคล

ธรรมดาและการให้เช่าหรือเช่าช่วงที่ดินแก่กองทรัสต์จะต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดินด้วย สําหรับโครงการ SPRM ทั้งนี้

เนื่องจากสิทธิการให้ใช้เป็นเพียงข้อตกลงตามสัญญาและไม่สามารถจดทะเบียนได้เช่น การเช่า หรือการซื้อขาย กองทรัสต์อาจมีความ

เสี่ยงเรื่องสิทธิในการใช้พื้นที่บนบริเวณที่ดินดังกล่าว ซึ่งหากเกิดกรณีการผิดสัญญา หรือการไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขเรื่องสิทธิการให้ใช้

กับพื้นที่บริเวณที่ดินแปลงดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนของกองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้มีการดําเนินการให้มีข้อตกลงเรื่องสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินจากสัญญาเข้า

ลงทุนในทรัพย์สินรวมถึงมีการดําเนินการจัดให้มีมาตรการเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวรายโครงการ ดังนี้ 
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โครงการ SRM เนื่องจากผู้ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วงโครงการแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เป็นที่ตั้งของโครงการ

เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทําการจากคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องเพื่อเป็นหลักประกันให้

กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ และไม่กระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการให้

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินทําการจดจํานองที่ดินแปลงดังกล่าวเป็นหลักประกันกรณีเกิดเหตุผิดสัญญาจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่

สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการได้ เพื่อให้กองทรัสต์จะมีหลักประกันที่แน่นอนสําหรับสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่า

โครงการจากเหตุดังกล่าว รวมถึงสิทธิในการได้รับค่าเช่าทรัพย์สินส่วนที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์คืนจากผู้ให้เช่าโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนด

ไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้เนื่องจากผู้ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วงโครงการแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เป็น

ที่ตั้งของโครงการเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และจึงมีผลประโยชน์ไปในทางเดียวกัน ส่งผลให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่าความเสี่ยงที่จะ

เกิดเหตุผิดสัญญาดังกล่าวเป็นไปได้น้อย เนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์จะต้องชําระค่าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับให้แก่

กองทรัสต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินได ้

 

สําหรับโครงการ TCR เนื่องจากผู้ก่อตั้งทรัสต์เห็นว่าเจ้าของที่ดินแปลงโฉนดเลขที ่40319 และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้มีการ

ทําธุรกิจร่วมกันมานาน ข้อพิพาทเรื่องการให้ใช้ที่ดินและพื้นที่บริเวณโดยรอบของอาคารโครงการอาจจะมีความเป็นไปได้ตํ่าเนื่อง

เจ้าของที่ดินรับทราบว่าการให้เช่าที่ดินเพื่อดําเนินการก่อสร้างศูนย์การค้าในปัจจุบัน และการใช้ประโยชน์ของกองทรัสต์จากทรัพย์สิน

ไม่ได้เปลี่ยนไปจากเดิมที่จะนําไปสู่ข้อพิพาทเรื่องการใช้ได้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทําการจากคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง

เพื่อเป็นหลักประกันให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ และไม่กระทบต่อการประกอบธุรกิจของ

กองทรัสต์  

 

ทั้งนี้ พื้นที่ให้เช่าสุทธิในอาคารที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่ได้เป็นสิทธิการใช้ที่ดินของโครงการ SRM และโครงการ TCR คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณร้อยละ 11 ของพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมของทรัพย์สินทุกโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเท่านั้น ดังนั้น จึงคาดว่าผลกระทบเรื่อง

สิทธิการใช้ที่ดินดังกล่าวจึงน่าจะอยู่ในระดับตํ่า 

6.2.14 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ โดยทําการ

ตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจลงทุน โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษารายงานของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรัพย์สิน ตลอดจนข้อมูลและ

สัญญาต่าง ๆ อย่างละเอียด อย่างไรก็ตาม การกระทําดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน จะปราศจาก

ความเสียหายหรือความบกพร่องที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย

ที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ใช้เป็นพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความ

บกพร่องบางอย่างของอสังหาริมทรัพย์ที่อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจํากัดในการตรวจสอบ รวม

ไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นข้อจํากัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

วิศวกร และที่ปรึกษากฎหมาย 
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นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง

การศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ของผู้ก่อตั้งทรัสต์อาจไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ 

ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที่เกินกว่าที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุน หรือก่อให้เกิดหน้าที่ที่ต้องปฏิบัตติามข้อ

ผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าวที่ถูกกําหนดโดยหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 

6.2.15 ความเสี่ยงที่กําไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจัย 

กําไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

ได้แก่ 

- กรณีที่มีพื้นที่ว่างจากการที่สัญญาเช่าหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาเช่าที่ทําให้อัตราการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้กําไร

ขั้นต้นที่กองทรัสต์ได้รับลดลง  

- ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าเช่าจากผู้เช่ารายย่อย 

- จํานวนเงินค่าเช่าที่ผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสัญญาเช่าพื้นที่และการทําสัญญาเช่ารายใหม่

นั้นมีเงื่อนไขที่ด้อยกว่าสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองทั้งภายในประเทศและทั่วโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์

- ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพื้นที่ ภาษีและ

ค่าธรรมเนียมที ่ต ้องชําระให้แก่ร ัฐบาล การเปลี ่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ ่ายในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได ้ทั้งนี้ เพื่อให้สามารถปฏิบัติตาม

กฎระเบียบที่เปลี ่ยนแปลงไปนั้น สิทธิต่าง ๆ ที่เกี ่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากัดอันเป็นผลมาจากการ

เปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เกี ่ยวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่

เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ 

- ภัยพิบัติธรรมชาต ิเหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคุม

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

6.2.16 ความเสี่ยงที่มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น
เครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่

ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็นนามธรรมที่เกี่ยวกับ

ทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขันและสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมี

เหตุการณ์ที่ทําให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐาน
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อาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว ้ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจรับประกัน

ได้ว่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต์จะขายทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจตํ่ากว่ามูล

ค่าที่กําหนดโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือตํ่ากว่าราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวซึ่งจะทําให้กองทรัสต์มี

ผลขาดทุนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

6.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

6.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย อัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่ง

ประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ และภาวะ

ตกตํ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผล

การดําเนินงานของกองทรัสต์ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือตํ่ากว่าราคาที่ได้เสนอ

ขาย  

นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเป็น

ปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ย

ภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อนําเข้าหรือส่งออก 

สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงาน

และทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็น

ต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต ์

ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของกองทรัสต์อย่างไรก็ตาม ผู้ก่อตั้งทรัสต์ซึ่งจะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

จะติดตามภาวะและปัจจัยภายนอกต่าง ๆ อย่างสมํ่าเสมอ เพื่อให้สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

6.3.2 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ระหว่างการก่อตั้ง โดยยังไม่มีผลการดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถอ้างอิงใน

การพิจารณาก่อนตัดสินใจลงทุน 

กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ในระหว่างการก่อตั้ง ดังนั้น กองทรัสต์จึงยังไม่มีผลการดําเนินงานในอดีต แต่มีเพียงข้อมูลผล

การดําเนินงานในอดีตของกองทุนรวม CRYSTAL ซึ่งแสดงถึงทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และผลการ

ดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อีกทั้งทรัพย์สินที่โอนจาก

กองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์จะมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบลักษณะการจัดหาประโยชน์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 

2.1 หัวข้อ 2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ) ซึ่งส่งผลให้ข้อมูลรายได้และค่าใช้จ่ายสําหรับทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต์มีความแตกต่างไปจากเดิม นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อาจรวมถึงรายได้อื่นและค่าใช้อื่นที่ไม่เกี่ยวกับการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง

โครงสร้างรายได้และค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจแตกต่างจากลักษณะและโครงสร้างรายได้และค่าใช้จ่าย

ภายหลังที่กองทรัสต์ลงทุน ดังนั้น ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบในอดีตจึงไม่สามารถใช้เป็นข้อมูลเพื่อประมาณการผล
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การดําเนินงานในอนาคตได้ ดังนั้น จึงอาจเป็นการยากสําหรับผู้ลงทุนที่จะประเมินผลการดําเนินงานในอนาคต และไม่สามารถรับประกัน

ได้ว่ารายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับ หรือค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนจะสอดคล้องกับข้อมูลรายได้และค่าใช้จ่ายใน

อดีต 

ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมีผลการดําเนินงานหรือสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามอัตราที่ระบุ

ไว้ในเอกสารแนบ “งบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 

30 กันยายน 2563” นอกจากนี้ ผู้ลงทุนไม่ควรอ้างอิงข้อมูลทางการเงินและสถิติในการดําเนินงานต่าง ๆ ที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือ

แบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้แต่เพียงอย่างเดียว เพื่อประเมินผลประกอบการของกองทรัสต์ในอนาคต 

6.3.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชี

ฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไข

กฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มี

อํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถประเมินผลกระทบจากการ

เปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้จัดการ

กองทรัสต์ในการดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

6.3.4 ความเสี่ยงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทั้งจํานวน 

ในกรณีที่มีเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทั้งจํานวน และคืนเงิน

ให้แก่ผู้จองซื้อ 

(1) มีผู้จองซื้อไม่ถึงสองร้อยห้าสิบราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

เกี่ยวกับการรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 

(2) มูลค่าหน่วยทรัสต์ที ่จองซื ้อเมื ่อรวมกับมูลค่าเงินกู ้ย ืมจากบุคคลอื ่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที ่จะลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์หรือไม่ถึงจํานวนตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 

(3) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทุน

ต่างด้าวและทําให้การถือหน่วยทรัสต์ของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลดังกล่าวเมื่อรวมกับจํานวนหน่วยที่ถืออยู่เดิม (ถ้ามี) ไม่

เป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศฉบับข้างต้น โดยให้ยกเลิกการเสนอขายเฉพาะส่วนที่เกินกว่าอัตรา

หรือหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศฉบับข้างต้น 

(4) ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื่อก่อตั้งกองทรัสต์ ให้แล้วเสร็จภายในสิบห้า (15) วัน

ทําการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
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(5) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญทางด้านกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาดหลักทรัพย์ หรือ

การเมืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่1 

(6) เมื่อมีเหตุที่ทําให้สํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการ สั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือไม่สามารถ

ส่งมอบหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายได้ 

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดจําหน่ายและรับประกันการจําหน่าย 

(Underwriting Agreement) 

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ ่งขึ ้นตามที่ระบุไว้ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์อยู ่ในบังคับต้องยกเลิกการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ทั้งจํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซื้อ ดังนั้น ผู้ลงทุนที่ได้จองซื้อหน่วยทรัสต์อาจไม่บรรลุวัตถุประสงค์ในการลงทุนใน

หน่วยทรัสต์ โปรดศึกษารายละเอยีดเงือ่นไขเกีย่วกบัการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรสัตไ์ดใ้นสว่นที ่3 ข้อ 2.2.10 “กรณีที่มีการยกเลิก

การเสนอขายหน่วยทรัสต์” 

6.3.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้

ภายใน 15 วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ ตลาดหลักทรัพย์ฯ โดยคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์จะพิจารณาคําขอให้

เสร็จภายใน 7 วัน นับแต่วันที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้รับเอกสารหลักฐานที่ถูกต้องครบถ้วนแล้ว หลังจากที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ สั่งรับ

หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์จะเริ่มทําการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 2 วันทําการนับแต่วันที่สั่งรับ

หลักทรัพย์จดทะเบียน เว้นแต่มีเหตุจําเป็นอันเป็นผลให้ไม่สมควรทําการซื้อขายหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ภายใน

ระยะเวลาดังกล่าว ทั้งนี้ ผู้จัดการตลาดหลักทรัพย์สามารถกําหนดวันเริ่มทําการซื้อขายเป็นอย่างอื่นได้ เว้นแต่และจนกว่าตลาด

หลักทรัพย์ฯ จะสั่งรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์ที ่เสนอขายในครั้งนี ้จะไม่สามารถซื้อขายในตลาด

หลักทรัพย์ฯ ได ้และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถขายหน่วยทรัสต์ได้โดยการทํารายการนอกตลาดหลักทรัพย์ฯ เท่านั้น 

6.3.6 ความเสี่ยงที่ราคาหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากที่หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์ผู้ก่อตั้งทรัสต์ซึ่งจะเข้าเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาด

ของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังวันเริ ่มต้นของการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ซึ่งราคาซื้อขายดังกล่าวอาจไม่

สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ โดยราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์จะขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย เช่น ผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ และปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ดังนั้น ผู้ลงทุน

อาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยทรัสต ์หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 
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6.3.7 ความเสี่ยงด้านภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุนจากการแปลงสภาพและเลิกกองทุนรวม 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ที่ถือหน่วยลงทุนในวันที่กําหนดสิทธิการแปลงสภาพหน่วยลงทุนนั้น ยังมี

ความไม่ชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินได้ซึ่งจะนําไปคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุนที่เกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวม

และเลิกกองทุนรวม เนื่องจากกองทุนรวม CRYSTAL เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์กองแรกที่แปลงสภาพภายหลังการสิ้นสุด

ระยะเวลาการยกเว้นภาษีเงินได้จากการแปลงสภาพจากกรมสรรพากร อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที่

ปรึกษาด้านภาษีของกองทุนรวม CRYSTAL อยู่ระหว่างการจัดทําข้อหารือกับทางกรมสรรพากรเพื่อรับทราบข้อสรุปและแนวทางการ

ในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต้องเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าว ซึ่งผลของการตีความและตอบข้อหารือจากกรมสรรพากรอาจส่งผล

ให้ผู้จ่ายเงินได้มีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายในกรณีที่กรมสรรพากรพิจารณาว่ามูลค่าของหน่วยทรัสต์ที่คืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนใน

ส่วนที่เกินกว่ามูลค่าที่ลงทุนถือเป็นส่วนแบ่งกําไร หรือเป็นกําไรจากการเลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของทั้งสองกรณีอาจมีวิธีการคํานวณที่

แตกต่างกัน นอกจากนี้ ในกรณีที่ผลของการตีความและตอบข้อหารือจากกรมสรรพากรแตกต่างจากที่ที่ปรึกษาของกองทุนรวม 

CRYSTAL ได้เคยให้ความเห็นหรือคาดการณ์ไว้ กรณีนี้อาจส่งผลกระทบต่อแนวทางการคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุน และ

ก่อภาระหน้าที่เพิ่มเติมเกี่ยวกับภาษีในส่วนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของกองทรัสต์ ใน

ฐานะผู้จ่ายเงินได้ 

ทั้งนี้ เมื่อผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ได้ข้อสรุปหรือแนววินิจฉัยข้อหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากรแล้ว ผู้จัดการกองทุน

รวม CRYSTAL และ/หรือ ผู้จัดการกองทรสัต์จะประกาศให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ได้รับทราบผ่านเว็บไซต์ตลาด

หลักทรัพย์ของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนใช้เป็นข้อมูลประกอบการคํานวณภาษีเงินได้ของ

ตนเองเพื่อยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา/ภาษีเงินได้นิติบุคคล ประจําป ี2562 ต่อไป  

6.3.8 ความเสี่ยงที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจเกิดรายการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพย์สินทางบัญช ี

เนือ่งจากมาตรฐานทางบญัช ีกาํหนดใหม้กีารทบทวนมลูคา่ทรพัยส์นิหลกั โดยอา้งองิจากราคาประเมนิของบรษิทัประเมนิมลูคา่

ทรัพย์สิน ซึ่งหากราคาประเมินตํ่าจากมูลค่าทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพย์สินทางบัญชีส่งผลให้มูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุนดังกล่าว เป็นการขาดทุนที่เปิดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดยกองทรัสต์จะ

บันทึกรายการดังกล่าวเป็นรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน ซึ่งมิได้มีผลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ และมิได้

มีผลกระทบต่อการจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่อย่างใด ทั้งนี้ในกรณีดังกล่าวกองทรัสต์อาจจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางส่วน

เป็นประโยชน์ตอบแทน และบางส่วนเป็นเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพคล่องส่วนเกินจากมูลค่าทรัพย์สินที่ลดลงดังกล่าว โดยจะพิจารณา

ตามความเหมาะสมเพื่อประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

6.3.9 ความเสี่ยงจากการที่มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่าย

ทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือการสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจําหน่ายทรัพย์สิน เพื่อปรับโครงสร้างการลงทุน หรือเพื่อการ

เลิกกองทรัสต์มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วน 

หรือเมื่อมีการเลิกกองทรัสต์ นอกจากนี้ มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงเนื่องจากการลดลงของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ หรือ
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มูลค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของมูลค่าสิทธิการเช่า หรือการ

เปลี่ยนแปลงของค่าเช่าพื้นที่และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ซึ่งปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าหน่วยทรัสต์ ซึ่งทําให้มูลค่า

ของหน่วยทรัสต์มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นหรือลดลงก็ได้ 

6.3.10 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ สภาพคล่องในการซื้อขาย

หน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นในตลาดหลักทรัพย์ฯ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความ

ต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ปริมาณความต้องการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั ้น จึงมีความเสี ่ยงที่

หน่วยทรัสต์นี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง 

ทั้งนี้ ตลาดที่สาธารณชนจะสามารถซื้อขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทย ยังมีการพัฒนาที่ไม่นานนัก ส่งผลให้ยังไม่มีเกณฑ์

มาตรฐาน (Benchmark) ที่สามารถนํามาใช้เปรียบเทียบผลการดําเนินงานและทําให้การประเมินผลการดําเนินงานของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั้งในและต่างประเทศอาจทําได้ยาก ซึ่งอาจส่งผลต่อปริมาณความต้องการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุน 

โดยแม้ว่าผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ เพื่อนําหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ อย่างไรก็ตาม การนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ไม่ได้เป็นเครื่องรับประกันว่าตลาด

ในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยจะมีการพัฒนา หรือหากมีการพัฒนาแล้ว จะมีสภาพคล่องในตลาดสําหรับหน่วยทรัสต์ 

6.3.11 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลาย

ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงในการจ่ายชําระค่าเช่า ต้นทุนใน

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่าง ๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเช่าพื้นที่ของแต่ละโครงการที่

กองทรัสต์ลงทุน งบประมาณการปรับปรุงและซ่อมแซมโครงการ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัย

ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมือง  

ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายได้ของกองทรัสต ์ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนจะ

ไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ในปีที่เกิดเหตุการณ์เหล่านั้น หรือกองทรัสต์อาจจะไม่สามารถรักษาระดับการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ ไป นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจอยู่

ในรูปแบบการลดทุนจากการรับรู้ผลขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง (Unrealized Loss) จากการด้อยค่าของราคาประเมินของทรัพย์สินหลัก

ที่จัดทําโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

6.3.12 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ในการกําหนดราคาซื้อขายหน่วยทรัสต ์

การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้รายงานการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งล่าสุดของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นฐานในการกําหนดมูลค่า
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อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ฯ  เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

จะขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่น เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ การไหลเข้าของเงินลงทุนของผู้ลงทุนต่างประเทศ เป็นต้น 

ทั้งนี้  ข้อมูลที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้เปิดเผยในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ฉบับนี ้ผู้ก่อตั้ง ทรัสต์ได้

ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคําให้กระชับรัดกุมและไม่ทําให้ผู้ลงทุนสําคัญผิด รวมถึงไม่มีเหตุผลที่ทํา

ให้คิดได้ว่ามีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนที่ยังมิได้เปิดเผย 

6.3.13 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจจดทะเบียนสิทธิการเช่าได้ล่าช้า 

เนื่องจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าพื้นที่ในอาคาร โดยที่

กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารดังกล่าวโดยตรง ซึ่งตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้า

พนักงานที่เกี่ยวข้อง ได้กําหนดให้ก่อนวันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารดังกล่าว จะต้องมีการปิดประกาศเพื่อให้ผู้มีส่วนได้เสียได้มี

โอกาสคัดค้านเป็นระยะเวลา 30 วัน ก่อนที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องได้โดยสมบูรณ์ตามกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช่าพื้นที่ในอาคารของบางโครงการได้ทันทีภายหลัง

จากที่ได้มีการก่อตั้งทรัสต์ขึ้นแล้ว อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ซึ่งจะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้ตกลงร่วมกันเพื่อประสานงานกับสํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องไว้ล่วงหน้าและเตรียมความพร้อมเพื่อให้สามารถจด

ทะเบียนสิทธิการเช่าได้สมบูรณ์ตามกฎหมายภายในระยะเวลาที่เหมาะสม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาประโยชน์จากการลงทุนใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้อย่างรวดเร็วภายหลังจากที่ได้มีการก่อตั้งทรั้สต์แล้วเสร็จ 

6.3.14 ความเสี่ยงกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่า

ทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหต ุวิธีการเลิกกองทรัสต์หลักเกณฑ์การจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต ์และระยะเวลาคงเหลือ

ของสิทธิการเช่า 

6.3.15 ความเสี่ยงทางการเมืองในประเทศไทย 

แม้ว่าในปัจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเข้าสู่สถานการณ์ที่ดีขึ้น แต่หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมือง

เกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อ

สถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือใน

อนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบร้ายแรงต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน 

ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต์ 
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6.3.16 ความเสี่ยงที่สมมติฐานในงบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐานมีความไม่แน่นอน และขึ้นอยู่กับความเสี่ยงและความไม่

แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจาก

ที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยสําคัญและอาจสง่ผลต่อมูลค่าที่ได้ลงทุนในกองทรัสต์ 

ประมาณการตามที่ระบุในเอกสารแนบ 6 “งบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณ

การวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563” นั้น ได้รวมเอาข้อมูลที่เกี่ยวกับการคาดการณ์ผลประกอบการและการปันส่วน

แบ่งกําไรและแบ่งส่วนทุนของกองทรัสต์สําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563 

ของกองทรัสต์นั้น เป็นเพียงการคาดการณ์ผลประกอบการในอนาคตที่อาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์เท่านั้น และไม่ได้เป็นการยืนยันถึงผล

ประกอบการที่แท้จริงของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี้ ประมาณการดังกล่าวขึ้นอยู่กับข้อสมมติฐานหลายประการตามที่ได้ระบุไว้

ตามเอกสารแนบ อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าผู้ก่อตั้ง ทรัสต์ได้จัดทําประมาณการดังกล่าวด้วยความตั้งใจและความระมัดระวัง แต่ข้อสมมติฐาน

ที่นํามาใช้ในการประมาณการยังมีความไม่แน่นอนและขึ้นอยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การแข่งขัน เศรษฐกิจ การเงิน 

และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งข้อสมมติฐานต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นจริงอาจเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญได้ ความเสี่ยงและความไม่แน่นอนดังกล่าว

ต่าง ๆ นั้นอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ เช่น ประมาณการดังกล่าวอาจเป็นการคาดการณ์หรือการตั้งสมมติฐานใน

เหตุการณ์ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตอันเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีความไม่แน่นอน  

เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิด

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดไว้ ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นและกองทรัสต์จะ

สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามที่ประมาณการไว้ หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ กองทรัสต์จะ

ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนตามที่ประมาณการไว้ได ้ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนตามที่

ได้ประมาณการไว้และหน่วยทรัสต์อาจมีมูลค่าทางตลาดลดลงอย่างมีนัยสําคญั 

6.3.17 ความเสี่ยงสําหรับผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างชาติหรือถิ่นที่อยู่อาศัยในบางประเทศ ที่อาจถูกจํากัดสิทธิในการจองซื้อ

หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในอนาคต ในกรณีการเพิ่มทุนแบบเสนอขายให้แก่ประชาชนโดยทั่วไปแบบเฉพาะเจาะจง (Preferential 

Public Offering หรือ PPO) 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีความประสงค์ที ่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 2 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาเสนอให้ที ่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้มีการเพิ่มทุนและจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนโดยการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มีรายชื่อปรากฏอยู่

ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ ณ วันที่ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณากําหนด (การเสนอขายต่อประชาชนโดยทั่วไปแบบ

เฉพาะเจาะจง (Preferential Public Offering หรือ PPO) เนื่องจากการเสนอขายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสัดส่วนการถือหน่วย 

(“Right Offering”) อาจถูกพิจารณาว่าก่อให้เกิดการกระทําที่เป็นการขัดต่อกฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานกํากับดูแล

ในต่างประเทศหรือส่งผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่หรือต้นทุนในการดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมไป

จากที่ต้องดําเนินการภายใต้กฎหมายไทย และ/หรือกฎหมายของประเทศนั้น ๆ เช่น การเสนอขายหรือจําหน่ายหลักทรัพย์ให้แก่บุคคล

สัญชาติอเมริกาหรือบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่ตามปกติในสหรัฐอเมริกาตามนิยามที่กําหนดในพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ของสหรัฐอเมริกา 

ค.ศ. 1933 (รวมถึงที่แก้ไขเพิ่มเติม)  



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 100

ด้วยเหตุนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างชาติหรือถิ่นที่อยู่ตามปกติในประเทศที่ถูกจํากัดสิทธ ิ(“ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถูกจํากัด

สิทธิ”) อาจไม่ได้รับสิทธิในการจองซื้อหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนแบบ PPO ของกองทรัสต์ และอาจเสียสิทธิประโยชน์จากส่วนต่างราคาของ

ราคาใช้สิทธิจองซื้อหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนกับราคาตลาด ณ ขณะนั้น หรือเสียโอกาสในการเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยในขั้นตอนและ

กระบวนการขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะคาดการณ์โดยแจ้งให้ที่ประชุมทราบถึงรายชื่อประเทศและ

สัญชาติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถูกจํากัดสิทธิ (โดยจะแจ้งรายชื่อประเทศทั้งหมดที่ถูกจํากัดสิทธิ์อีกครั้งภายหลังได้รับข้อมูล ณ วัน

กําหนดสิทธิเพื่อการเสนอขาย) ซึ่งในเบื้องต้นอาจรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะประเทศดังต่อไปนี้ 1) ประเทศกัมพูชา 2) ประเทศกรีซ 3) 

ประเทศแคนาดา 4) ประเทศจอร์แดน 5) ประเทศญี่ปุ่น 6) ประเทศเดนมาร์ก 7) ประเทศไต้หวัน 8) ประเทศเนเธอร์แลนด์ 9) ประเทศ

เบลเยียม 10) ประเทศบราซิล 11) ประเทศบังกลาเทศ 12) ประเทศฝรั่งเศส 13) ประเทศมาเลเซีย 14) ประเทศเยอรมนี 15) ประเทศ

รัสเซีย 16) ประเทศลาว 17) ประเทศเวียดนาม 18) ประเทศสวิตเซอร์แลนด ์19) ประเทศสวีเดน 20) ประเทศสหรัฐอเมริกา 21) ประเทศ

สาธารณรัฐประชาชนจีน 22) ประเทศออสเตรีย 23) ประเทศอิตาลี 24) ประเทศอิสราเอล 25) ประเทศแอฟริกาใต้ และ 26) ประเทศ

ไอร์แลนด์  

อย่างไรก็ตาม หลักเกณฑ์ดังกล่าวไม่ใช้บังคับสําหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่บุคคลทั่วไป (“Public Offering”) หรือการ

ซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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ข้อพิพาทและข้อจำ�กัด
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ผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้การกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มี

การแก้ไขเพิ่มเติม) กฎเกณฑ์ของหน่วยกํากับดูแล และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์ ALLY ไม่มีคดีความ ซึ่งเป็นคู่ความหรือคู่กรณี โดยที่คดีหรือข้อพิพาทในชั้น

อนุญาโตตุลาการหรือข้อพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยสําคัญ และเกี่ยวข้องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อ

ว่าจะส่งกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ที่มีจํานวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ สถานะการเงิน 

ผลการดําเนินงาน และแนวโน้มการดําเนินการในอนาคต รวมถึงไม่มีข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์บริหารอยู่อย่างมีนัยสําคัญ 

 



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 104

เหตุการณ์ที่สำ�คัญ
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§ ทริสเรทติ้งประกาศอันดับเครดิต ALLY ที่ระดับ BBB+ แนวโน้ม “คงที”่ 

เมื ่อวันที่ 31 พฤษภาคม 2566 ทริสเรทติ้งประกาศอันดับเครดิต ALLY ที่ระดับ BBB+ แนวโน้ม “คงที่” โดย

ประเมินว่าทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินที่คุณภาพ มีกระแสเงินสดที่สามารถ

คาดการณ์ได้ตามสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ รวมถึงมีโอกาสเติบโตจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ภายใต้การ

ดําเนินการนโยบายทางการเงินอย่างระมัดระวัง อย่างไรก็ตามอันดับเครดิตจะยังอยู่ใต้กรอบของมูลค่ารวมของทรัพย์

ของกองทรัสต์เมื่อเทียบกับอัตราภาระทางทางการเงิน ที่อาจจะเพิ่มขึ้นโดยมีสาเหตุมาจากการเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยมี

แหล่งเงินทุนมาจากการกู้ยืมเงิน 

 

§ เมื่อวันที่ 11 กันยายน 2566 ที่ผ่านมา บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์

เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล มีมติที่ประชุมคณะกรรมการให้ยกเลิกการประชุมวิสามัญผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ครั้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมสําหรับ

โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม เนื่องจาก ในช่วงที่ผ่านมาสภาวะตลาดทุนมีความผันผวนจากการปรับขึ้นของอัตรา

ดอกเบี้ย ประกอบกับ บริษัท เคอี 111 จํากัด ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โครงการ 111 ประดิษฐ์มนู

ธรรม มีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เมื่อวันที่ 8 กันยายน 2566 โดยที่ประชุมมีมติอนุมัติให้เลื่อนการเสนอสิทธิ

การเช่าพื้นที่บางส่วนของอาคารโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมแก่กองทรัสต์ โดยมีมูลค่าการเข้าลงทุนไม่เกิน 670 

ล้านบาท (หกร้อยเจ็ดสิบล้านบาท) ออกไปจนกว่าสภาวะตลาดทุนจะมีความเหมาะสมแก่การเข้าลงทุน และทรัพย์สินที่

จะลงทุนเพิ่มเติมมีระยะเวลาการดําเนินงานที่เหมาะสมและสามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนที่ดีที่สุดตอ่กองทรัสต์ได้ 
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– ไม่มี – 

 

ทั้งนี ้ผู ้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี (แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว้ใน 

www.sec.or.th หรือข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ที่เว็บไซต ์www.allyreit.com หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

www.set.or.th 
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหลักทรัพย ์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ทุนจดทะเบียนชําระแล้ว  8,897,988,360 บาท 

จํานวนหน่วยทรัสต์  874,100,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (ณ วันที่ 3311  ธันวาคม 2565) 8,455,935,396 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (ณ วันที่ 3311  ธันวาคม 2566) 8,536,174,158 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (ณ วันที่ 3311 ธันวาคม 2565) 9.6738 บาทต่อหน่วย 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (ณ วันที่ 3311 ธันวาคม 2566) 9.7656 บาทต่อหน่วย 

มูลค่าตามราคาตลาด* (ณ วันที่ 3311  ธันวาคม 2565) 6,118,700,000 บาท 

มูลค่าตามราคาตลาด* (ณ วันที่ 3311  ธันวาคม 2566) 5,637,945,000 บาท 

ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 25655 7.25 บาทต่อหน่วย 

ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2566 6.45 บาทต่อหน่วย 

ราคาพาร ์ณ วันที่ 30 ธันวาคม 22556655 9.6738 บาทต่อหน่วย 

ราคาพาร ์ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2255666 9.7656 บาทต่อหน่วย 

หมายเหตุ * ข้อมูลอ้างอิงตามวันทําการล่าสุด ณ วันที่ 3300  ธันวาคม 2255666  
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การลดทุนชําระแล้ว 

นับตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ ALLY ได้มีการลดทุนชําระแล้ว 3 ครั้ง เพื่อจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีรายละเอียด

ดังนี้ 

ครั้งที ่ ผลการดําเนินงาน  
จํานวนเงินลดทุน  

(บาท)  

เงินลดทุนต่อหน่วย 

(บาท)  
วันปิดสมุดทะเบียน  วันที่เฉลี่ยเงินคืน  

1 1/01/2563 - 31/03/2563 139,856,000 0.1600 28/05/2563 11/06/2563 

2 1/07/2563 - 30/09/2563 113,633,000 0.1300 26/11/2563 9/12/2563 

3 1/10/2563 - 31/12/2563 78,669,000 0.0900 11/03/2564 19/03/2564 
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การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต์ 

 

นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของ

รอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มี

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณ ี

2. ในกรณีที่กองทรัสต ์มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

จากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าวผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์และจะแจ้งให้สํานักงาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

4. ในกรณีที่กองทรัสต์ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

  

ขข้้ออจจํําากกััดดแแลละะววิิธธีีกกาารรจจ่่าายยปปรระะโโยยชชนน์์ตตออบบแแททนนแแกก่่ผผูู้้ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 

1. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี

ใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่กําหนดไว้ 

2. สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้เว้นแต่กรณีที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 

ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั้น  

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย 

ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตรา

หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 

และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วน

การถือหน่วยทรัสต์ 

 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบการจัดสรรผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วย สําหรับรอบปี 2566 ซึ่ง

เป็นไปตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับปี 2566 ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินการสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกู้ยืมตาม

สัญญาให้สินเชื่อของกองทรัสต์จํานวนไม่เกิน  27.5 ล้านบาท เพื่อชําระเงินต้นจากการกู้ยืมเงินสําหรับงวดที่ 1 ที่จะครบกําหนดชําระใน

วันที่ 31 มีนาคม 2567 และรายการสํารองการซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (CAPEX) จํานวนไม่เกิน 60 ล้าน

บาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับคํานวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/ลดทุน ตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ และประกาศ

ที่เกี่ยวข้อง 
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โดยในปี 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ สํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกู้ยืมตามสัญญาให้สินเชื่อของกองทรัสต์จํานวน

ไม่เกิน  117.2 ล้านบาท และสํารองการซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (CAPEX) จํานวนไม่เกิน ร้อยละ 3 ของ

รายได้ค่าและบริการ และในแต่ละไตรมาสจะต้องสํารองคงเหลือไม่น้อยกว่า 10 ล้านบาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับ

คํานวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์และค่าใช้จ่ายในการโฆษณา และประชาสัมพันธ์ที่เกี่ยวข้อง

กับกองทรัสต์ จํานวนไม่เกิน 1.2 ล้านบาท และผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/ลดทุน ตามนโยบายการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง 
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

นับตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ ALLY ได้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไปแล้วทั้งสิ้น 2.1770 บาทต่อหน่วย 

ครั้งที ่ รอบผลประกอบการ  
วันจ่ายเงินประโยชน ์ 

ตอบแทน  

เงินประโยชน์ตอบแทน  

((บาทต่อหน่วย))  

1 2 ธ.ค 2562 – 31 ธ.ค 2562 26 มี.ค. 2563 0.0600 

2 1 ม.ค 2563 – 31 มี. ค 2563 11 มิ.ย. 2563 0.1600 

3 1 ก.ค 2563 – 30 ก.ย 2563 9 ธ.ค. 2563 0.1300 

4 1 ต.ค 2563 – 31 ธ.ค 2563 19 มี.ค. 2564 0.1450 

5 1 ม.ค 2564 – 31 มี. ค 2564 11 มิ.ย. 2565 0.1500 

6 1 เม. ย 2564 – 30 มิ.ย 2564 17 ก.ย. 2564 0.0920 

7 1 ต.ค 2564 – 31 ธ.ค 2564 31 มี.ค. 2565 0.1300 

8 1 ม.ค 2565 – 31 มี. ค 2565 15 มิ.ย. 2565 1.1620 

9 1 เม. ย 2565 – 30 มิ.ย 2565 14 ก.ย. 2565 0.1650 

10 1 ก.ค 2565 – 30 ก.ย 2565 16 ธ.ค. 2565 0.1500 

11 1 ต.ค 2565 – 31 ธ.ค 2565 31 มี.ค. 2566 0.1730 

12 1 ม.ค 2566 – 31 มี. ค 2566 16 มิ.ย. 2566 0.1670 

13 1 เม. ย 2566 – 30 มิ.ย 2566 15 ก.ย. 2566 0.1630 

14 1 ก.ค 2566 – 30 ก.ย 2566 22 ธ.ค. 2566 0.1700 

15 1 ต.ค 2566 – 31 ธ.ค 2566 29 มี.ค. 2567 0.1630 
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ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2566 

ลําดับ รายชื่อ จํานวนหน่วย ร้อยละ 

1 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 156,672,500  17.9% 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843  13.1% 

3 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 43,517,900  5.0% 

4 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 39,000,000  4.5% 

5 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 33,188,343  3.8% 

6 กองทุนเปิดพรินซิเพิล พร็อพเพอร์ตี ้อินคัม  17,741,509  2.0% 

7 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 17,360,000  2.0% 

8 ธนาคาร ออมสิน 16,667,196  1.9% 

9 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 14,641,000  1.7% 

10 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จํากัด ( มหาชน) 12,747,100  1.5% 

 รวม 466,406,391 53.4% 

 

 

2. ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2566 (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคล

เดียวกัน) 

ลําดับ รายชื่อ จํานวนหน่วยทรัสต์                  ร้อยละ 

1 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด               156,672,500  17.9% 

2  สํานักงานประกันสังคม               114,870,843  13.1% 

3 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)                 43,517,900  5.0% 

 รวม 315,061,243  36.0% 

 

 

 

3. กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ที่มีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการดําเนินงานของ

บริษัทฯอย่างมีนัยสําคัญ 

- ไม่มี – 
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โครงสร้างการจัดการ
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ข้อมูลทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ชื่อ 
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด 

(เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากัด”) 

ใบอนุญาต ได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2562 

ที่ตั้งสํานักงานใหญ ่ 888 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิกรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท์ 02-101-5999 

เว็บไซต์ www.allyreit.com 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

ทุนชําระแล้ว 10,000,000 บาท 

จํานวนหุ้นที่ออกและเรียกชําระแล้ว 100,000 หุ้น 

มูลค่าที่ตราไว ้ 100.00 บาทต่อหุ้น 

 

 

โครงสร้างการบริหารจัดการ  

1. รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2566 

ลําดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้น 
สัดส่วนการถือหุ้น  

((ร้อยละ))  

1 บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท์ จํากัด 99,997 99.9997 

2 นายกวีพันธ์  เอี่ยมสกุลรัตน์ 1 0.0001 

3 นายกวินทร์  เอี่ยมสกุลรัตน์ 1 0.0001 

4 นายยุทธนา  ภู่ประกาย 1 0.0001 
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โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างคณะกรรมการของ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท และฝ่ายงานที่ปฏิบัติหน้าที่

ในการสนับสนุนงานที่เกี่ยวข้องกับการทําหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ จํานวน 6 หน่วยงาน ตามโครงสร้าง ดังนี้ 
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คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัท มีจํานวนทั้งสิ้น 4 ท่าน ดังรายชื่อต่อไปนี้ 

ลําดับ ชื่อและสกุล ตําแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์(ย้อนหลัง 55  ปี) 

1 
นายธีระ ภู่ตระกูล 

Mr. Teera Phutrakul 

ประธาน

กรรมการ 

และ 

กรรมการ

อิสระ 

M.A. Economics in 

Finance & Investment 

Exeter University, UK 

B.Sc. Economics, 

Bradford University, UK 

กรรมการอิสระ บริษัท อัลไล รีท 

แมนเนจเมนท์ จํากัด 

กรรมการอิสระ บริษัท ธนาคาร ซู

มิโตโม มิตซุย ทรัสต์ (ไทย) จํากัด 

(มหาชน) 

ผู้ก่อตั้ง JT Financial Planners 

2 

นายวรภัค ธันยาวงษ์ 

Mr.Vorapak Tanyawong 

 

กรรมการ

อิสระ 

BS. Management 

Science & Computer 

System - Oklahoma 

State University, 

Stillwater 

 

MBA Finance - 

University of Missouri, 

Kansas City 

กรรมการอิสระ บริษัท อัลไล รีท 

แมนเนจเมนท์ จํากัด  

กรรมการผู้จัดการใหญ ่บมจ.

ธนาคารกรุงไทย / ที่ปรึกษาอาวุโส 

บริษัทแมคคินเซย์ แอนด์ คอมพานี  

กรรมการ บมจ.ฟินันซ่า  

อนุกรรมการยุทธศาสตร์ 

สํานักงานพัฒนารัฐบาลดิจิตัล 

กรรมการ บริษัทหลักทรัพย์

ฟินันเซีย ไซรัส จํากัด (มหาชน) 

 

3 
นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ 

Mr. Kavin Eiamsakulrat 
กรรมการ 

M.S. Real Estate 

Development, Columbia 

University, U.S.A 

B.A. Financial 

Economics, Columbia 

University, U.S.A 

กรรมการ บริษัท อัลไล รีท แมน

เนจเมนท์ จํากัด / กลุ่มบริษัท เค.อี.       

รองกรรมการผู้จัดการ        บริษัท 

เค.อี. แลนด์ จํากัด 

ผู้อํานวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

บริษัท เค.อี.แลนด์ จํากัด 

 

4 
นายยุทธนา ภู่ประกาย                           

Mr. Yutthana Phuprakai  
กรรมการ 

ปริญญาบริหารธุรกิจ

มหาบัณฑิต (บัญชีเพื่อการ

วางแผนและควบคุม) 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

บัญชีบัณฑิต คณะการบัญชี 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

(CPA) 

กรรมการ บริษัท อัลไล รีท แมน

เนจเมนท์ จํากัด /บริษัท เค.อี. 

แลนด์ จํากัด / บริษัท เค.อี.รีเทล 

จํากัด / บริษัท ลักซ์เซอรี่ แอท ลิฟ

วิ่ง จํากัด / บริษัท เค.อี.เอช จํากัด         

ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายปฏิบัติการ 

บริษัท เค.อี. รีเทล จํากัด 

ผู้อํานวยการฝ่ายบัญชีและ 

การเงิน บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด 
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ทั้งนี้ กรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื่อแทน บริษัท อัลไล รีท แทนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คือ กรรมการสองคนลง

ลายมือชื่อร่วมกัน 

 

 

 

 

คคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิหหาารร  ((EExxeeccuuttiivvee  BBooaarrdd))  

คณะกรรมการบริหาร มีจํานวนทั้งสิ้น 6  ท่าน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ดังรายชื่อต่อไปนี้ 

ลําดับ ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ตําแหน่ง 

1 
นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์ 

Mr. Kavin Eiamsakulrat 
ไทย 

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  

(ผู้บริหารสูงสุด) 

2 
นายอรรถกร เนตรเนรมิตรด ี

Mr. Attakorn Netneramitdee 
ไทย 

กรรมการผู้จัดการ (Managing Director) 

สํานักบริหารทรัพย์สิน 

3 
นายบุตรา โทบุรี 

Mr. Buttra Thoburee 
ไทย 

ผู้บริหาร (Director) 

สํานักการกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเสี่ยง  

และดูแลการปฏิบัติการ (GRC) 

4 
นางสาวอริศรา คงสว่าง 

Ms. Arisara Kongsawang 
ไทย 

ผู้อํานวยการ (Vice President) 

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) 

5 
นายชาญยุทธ ์เนตรสุวรรณ 

Mr. Charnyud Natesuwon  
ไทย 

ผู้อํานวยการ (Vice President) 

ฝ่ายลงทุน (INV) 

6 
นายนันทพงษ์ นิลพงษ์ 

Mr. Nanthapong Nillapong 
ไทย 

ผู้เชี่ยวชาญวิชาชีพ (Expert) 

ฝ่ายตรวจสอบภายใน (IA) 

 

บบททบบาาทท  หหนน้้าาททีี่่  แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบ  

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หน้าที่และความรับผิดชอบในการดําเนินกิจการของ

บริษัท  และ (ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ โดยในส่วนของหน้าที่และความรับผิดชอบต่อ

กองทรัสต์  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของ ARM ตลอดจนมติคณะกรรมการของ 

ARM และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของ ARM ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และ

เป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นของ ARM 
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(2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของ ARM และกํากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดําเนินการให้เป็นไปตาม

นโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การกํากับดูแลกิจการที่ดี  

(3) รายงานผลประกอบการของ ARM ให้ผู้ถือหุ้นทราบ 

(4) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของ ARM มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่าเทียม

กัน 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มีการ

บรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(6) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการของ ARM แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากตําแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอ

แต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของ ARM 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานที่สําคัญของ ARM เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ

หุ้นของ ARM การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของ ARM ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการตรวจสอบประจําปีของ 

ARM การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของ ARM เป็นต้น 

(8) ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของ ARM รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ 

(9) กําหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการของ ARM อย่างน้อยปีละ 4 (สี่) ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทแต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบ

เป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม  ทั้งนี้ 

กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(10) จัดให้มีตําแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายงานนําเสนอ จัดทํา

และจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการของ ARM และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าโดยใน

กรณีที ่ประธานเจ้าหน้าที ่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าดํารงตําแหน่งกรรมการ 

กรรมการที่ดํารงตําแหน่งประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าท่านนั้นจะไม่เข้า

ร่วมพิจารณา และไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ   

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์  

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สําคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์เป็น

ต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนําไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการ

ลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
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รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของ ARM สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ สัญญาแต่งตั ้งผู ้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติ

เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

(3) พิจารณาอนุมัติเกี ่ยวกับการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม 

นโยบายของ ARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ

ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์เพื่อให้ฝ่าย

งานที่เกี่ยวข้องนําไปปฏิบัติ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่

เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น  

(6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสต ีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสต ีตาม

หลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(7) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดย

กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(8) พิจารณาคัดเลือกประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าของ ARM เพื่อบริหาร

จัดการกองทรัสต์  

(9) พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ ตาม

กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว 

(11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์

(12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไป

ตามนโยบายของ ARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สําคัญต่อคณะกรรมการในทุก ๆ 

ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงานของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)

และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าพิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป ี 

(13) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจําป ี

(14) กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่กําหนด  

(15) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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(16) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อ

ประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) 

ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดย

ระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น 

(17) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สําคัญเกี่ยวกับการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดําเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดําเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อ

กฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบ

แสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน 

(18) คณะกรรมการ ARM อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจ หรือการมอบ

อํานาจช่วงที่ทําให้กรรมการหรือผู้รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่

อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(19) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

 ARM กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการของ ARM ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญที่เป็น

ประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารและฝ่ายงานของ ARM เพื่อให้เป็นไป

ตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต ์และ/หรือ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่า ARM อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วน

เกี่ยวข้องหรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของ ARM และมีบทบาทหน้าที่ ดังนี้ 

(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ หรือรายการที่อาจ

มีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์รวมทั้งการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยสําคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของ ARM นโยบายการควบคุม

การปฏิบัติงาน เป็นต้น 

(3) ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลด

ความเสี่ยง 

(4) พิจารณา กํากับดูแล และให้คําแนะนําแก่ ARM ในการจัดทํางบการเงินของ ARM และกองทรัสต์ ให้มีความ

ถูกต้องครบถ้วน  

(5) เสนอแนะเรื่องที่สําคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการของ ARM 
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(6) แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการดําเนินงาน 

ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้า

มี) รวมถึงนําเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการของ 

ARM 

(7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาส หรือก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่อเห็นสมควร 

 

  กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารร  

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งหน่วยงานออกเป็น 6 (หก) หน่วยงานโดยมีประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหาร

สูงสุด)ทําหน้าที่ดูแลบริหารจัดการเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของ ARM 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) 

ตลอดจนหน้าที่และความรับผิดชอบของฝ่ายงานต่าง ๆ มีดังนี้ 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

หน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)  

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)มีอํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแลการ

ดําเนินงานของ ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกําหนดหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

(1) กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน การวางกล

ยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้นโยบายของ ARM  

(2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําปี  

(3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการว่าจ้าง และอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการว่าจ้าง

บุคลากรของ ARM  

(4) ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์รวมถึงการกํากับ

ดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของ ARM และประเมินผลงานบุคลากรของ ARM ให้เป็นไปตามนโยบายการกํากับ

ดูแลกิจการของ ARM มติคณะกรรมการของ ARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการ

ปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ ARM และการดําเนินงานของกองทรัสต ์

(6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น  
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(7) เป็นตัวแทน ARM ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายให้บุคคลดําเนินการในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ

หน่วยงานกํากับดูแลที่เกี่ยวข้อง 

(8) มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการทํางานของ ARM 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการของ ARM 

(9) มีอํานาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก

คณะกรรมการของ ARM 

ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบอํานาจ

ช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจที่ให้ไว้ และ/

หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของ ARM ได้กําหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอํานาจ

หน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)นั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอํานาจ 

หรือมอบอํานาจช่วงที่ทําให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)หรือผู้รับมอบอํานาจจากประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)สามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับ

ประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์ 

หน้าที่และความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(1) ฝ่ายลงทุน (INV) 

(1) จัดทําแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดําเนินการคัดเลือก

อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่

เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตาม

นโยบายของ ARM เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพิ่มเติมให้กับผู้ถือ

หน่วย  

(2) ดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทุนด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะทําบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้ง

เอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนใน

ทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และนําเสนอรายงาน Due Diligence ต่อประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และคณะกรรมการของ ARM 

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์

เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยเสนอให้คณะกรรมการของ ARM พิจารณา 

(4) พิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ ARM 

(5) พิจารณาลงทุนในทรัพย์อื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก  
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(6) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของARM ให้เป็นไปตามนโยบายการ

บริหารและจัดการความเสี ่ยงของARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่

เกี่ยวข้อง 

 

(2) สสํําานนัักกบบรริิหหาารรททรรััพพยย์์สสิินน  ((AAMM))  

(1) วางแผนการตลาด ตลอดจนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(2) จัดทํางบประมาณ (ทั้งรายไตรมาสและรายป)ี ของกองทรัสต์ 

(3) จัดทําแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณการลงทุนประจําปีของกองทรัสต ์

(4) จัดหาผู้เช่าทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ โดยดูแลจัดการให้มีการจัดหาผู้เช่าให้แก่กองทรัสต์อย่างเป็น

ธรรม ปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการมีบุคคลที่เกี่ยวโยงเข้ามา

เกี่ยวข้องกับการจัดหาผู้เช่า 

(5) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งควบคุมตรวจสอบ 

ติดตามผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามเป้าหมาย นโยบายของ ARM 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

(6) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถในการจัดหา

ผลประโยชน์เพิ่มขึ้น โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบํารุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้

อยู่ในสภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(7) ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามเป้าหมาย นโยบายของ ARM  และ

สัญญาที่เกี่ยวข้อง  

(8) สนับสนุนการดําเนินงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(9) ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการตามหลักเกณฑ์และ

เงื ่อนไขต่าง ๆ ที่เกี ่ยวข้อง เพื ่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้

ตลอดเวลา 

(10) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที ่อาจได้ร ับความเสียหายจาก

อสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับ

กองทร ัสต ์ เพ ิ ่ม เต ิมตามที่ARM เห ็นสมควร  เช ่น  ประก ันภ ัยธ ุรก ิจหย ุดชะง ัก  (Business 

Interruption) 

(11) จัดให้มีการประเมินผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประจําป ี 
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(12) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้เช่า เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข 

(3) ฝฝ่่าายยปปฏฏิิบบััตติิงงาานนททาางงกกาารรเเงงิินน  แแลละะ  นนัักกลลงงททุุนนสสััมมพพัันนธธ์ ์ ((FFOO))  

(1) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ(“NAV”) และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และดําเนินการจัดส่ง

รายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนด 

(2) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานการ

บัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบการเงินของกองทรัสต์ซึ่ง

ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

(3) วางแผนการเงิน จัดการเรื ่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั ้งการจัดเก็บค่าเช่า ให้มี

ประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต ์

(4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาดรายการตาม

เกณฑ์ที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกําหนด 

(5) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อนําเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ต่อที่ประชุมคณะกรรมการ ARM 

(6) จัดทําการยื่นคําขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย 

รวมทั้งจัดทําและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกําหนด เพื่อเสนอให้

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือ คณะกรรมการ ARM พิจารณาอนุมัต ิ

(7) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจําหน่ายไป รวมถึงจัดให้มีการประเมินและ

สอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่กําหนด 

(8) วางแผน และดําเนินการประชาสัมพันธ์ที่เกี่ยวกับกองทรัสต์ เช่น สื่อโฆษณา งานพบปะผู้ถือหน่วย นัก

ลงทุน นักวิเคราะห์ สื่อมวลชน หน่วยงานต่างๆ ของรัฐ และผู้สนใจทั่วไป รวมถึงงานประชาสัมพันธ์

อื่นๆ ที่ได้รับการร้องขอเป็นครั้งคราว 

(9) เปิดเผยข้อมูลทางการปฏิบัติงาน การเงินของกองทรัสต์ที่ครบถ้วน ถูกต้อง เพียงพอ และทันต่อเวลา

สถานการณ์แก่ผู้ถือหน่วย นักลงทุน นักวิเคราะห์ สื่อมวลชน หน่วยงานต่างๆ ของรัฐ และผู้สนใจ

ทั่วไป 

(10) จัดทําการเผยแพร่ข้อมูลของกองทรัสต์ผ่านช่องทางต่างๆ เช่น เว๊บไซต์, แบบฟอร์ม 56-REIT, 

รายงานประจําป ี

(11) เปิดเผยข้อมูล และติดต่อประสานงานกับสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ และตลาด

หลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 126

(12) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข 

(4) สํานักการกํากับดูแลกิจการ , บริหารความเสี่ยง และดูแลการปฏิบัติการ (GRC)  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการ

บริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่

เกี่ยวข้อง 

(2) ให้ความรู ้คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคําแนะนําต่าง ๆ 

แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่กําหนด 

(3) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การ

ปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดําเนินการตามหลักเกณฑ์ในการทํา

ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน เพื่อป้องกันการใช้ข้อมูลที่มีคน

เข้าถึงได ้เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท 

(6) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื ่อเสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงาน

ปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อนําเสนอต่อประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษัทฯ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการที่ดี 

(8) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต์และการดําเนินงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้ง

กฎเกณฑ์ประกาศที่เกี่ยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

(9) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้สํานักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อกําหนดของกฎหมาย 

และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 
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(5) ฝ่ายตรวจสอบภายใน (IA)  

(1) ตรวจสอบ และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบาย

ของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ

ชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อนําเสนอต่อ กรรมการอิสระ 

(2) จัดทํารายงานการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบ (Audit Program) 

(6) สํานักบริหารบุคคล (PEO)  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการ

บริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่

เกี่ยวข้อง 

(2) ให้ความรู ้คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคําแนะนําต่าง ๆ 

แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่กําหนด 

ทั้งนี ้ กรณีที ่ผู ้จัดการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ เพื ่อให้ที ่ประชุม

คณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการทํางานโดยทั่วไปของฝ่ายงานได ้

หหนน้้าาททีี่่แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผูู้้ใใหห้้บบรริิกกาารรภภาายยนนออกกททีี่่ไไดด้้รรัับบมมออบบหหมมาายยใใหห้้เเปป็็นนผผูู้้ดดํําาเเนนิินนกกาารร  ((OOuuttssoouurrccee))  

ARM อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึ้นตรงต่อกรรมการอิสระ โดยเป็นผู้

ที ่มีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ และมีหน้าที ่หลักในการตรวจสอบและประเมินระบบการ

ปฏิบัติงานภายในของ ARM และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพื่อให้มีระบบควบคุมภายในที่ดี โดยมี

การตรวจสอบในเรื่องดังต่อไปนี้ 

i. ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การกํากับดูแลกิจการที่ดี และการบริหารความ

เสี่ยง 

ii. ความถูกต้องเชื ่อถือได้ของข้อมูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที ่เกี ่ยวข้องกับการจัดการ

กองทรัสต์ 

iii. การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ และรายการที่อาจ

มีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

iv. ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเสี่ยง 

นอกจากนี ้ ARM อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย การจัดซื้อจัดจ้าง และ ทรัพยากรบุคคล (ไม่รวมถึงหน้าที่

ของการคัดเลือกบุคลากรของ ARM โดยให้ถือปฏิบัติตามกฎเกณฑ์เช่นเดียวกันกับพนักงานภายใน ARM อาทิเช่น ใน
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เรื่องการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต ์รวมทั้งให้รับทราบถึงนโยบายของ ARM กฎเกณฑ์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง

กับการปฏิบัติงาน) 

ความรับผิดชอบของบริษัทการให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี 

(1) ARM มีหน้าที่จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 

และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด  ARM 

จะให้ความร่วมมือในการนําส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ

อสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่า ARM ไม่มีการ

ปฏิบัติฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อกําหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจําเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะจัดตั้ง
ขึ้น (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต ์วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และ ARM หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น) 

เพื่อนํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการกํากับดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 

และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้นARM มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและ

เอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได ้นอกจากนี้  ARM และทรัสตี

ต้องประสานงานและทําข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทําธุรกรรม 

อาท ิการเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจําหน่ายอสังหาริมทรัพย ์การก่อภาระหนี ้และรายงานต่าง ๆ (เช่น ลูกหนี้

ค้างชําระ รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง ความถี่และระยะเวลาที่ ARM ต้องนําส่งข้อมูล

และเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ 

(3) การส่งข้อมูลของกองทรัสต์ให้ทรัสตี แต่ละฝ่ายงานพิจารณาจะจัดส่งข้อมูลของกองทรัสต์ที่เกี่ยวข้องเพื่อ

รายงานต่อทรัสตี ทั้งนี้ ตามนโยบายของ ARM รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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หหนน้้าาททีี่่แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์    

 ผู ้จ ัดการกองทรัสต ์ม ีหน ้าท ี ่ และความร ับผ ิดชอบหล ักในการด ูแลและจ ัดการกองทร ัสต ์ซ ึ ่งรวมถ ึงการลงทุน 

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์มี

หน้าที ่ในการดําเนินการใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

 

1) หน้าที่โดยทั่วไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอํานาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด โดยขอบเขตอํานาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับ

การดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต ์

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึง 

(1) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงินและก่อภาระ

ผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ 

ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุ

ไว้ 

(2) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ 

และข้อมูลอื่นตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผย

ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือและนําส่งข้อมูลและ

เอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัส

ตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกําหนดของสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) จัดทําและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พร้อมทั้งรับรองความถูกต้องของข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับ

การจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่

สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์สัญญาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทําในนามกองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่าง 

ๆ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและทําข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล 

เอกสารหลักฐานประกอบการทําธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทั ้งความถี ่และระยะเวลาที ่ผู ้จ ัดการ

กองทรัสต์ต้องนําส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรสัตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบ

การดําเนินงานของกองทรัสต ์

(5) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนกํากับ ควบคุม 



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 130

ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับดําเนินการ ทั้งนี้ การมอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการแทนนั้น

จะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นอย่างมี

นัยสําคัญ 

(6) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดําเนิน

ธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ 

ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึง

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์มีเจตนากระทําละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผล

ละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น อนึ่ง วงเงินประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่า

เพียงพอและเหมาะสม 

(7) ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องดําเนินการเพื่อให้มั่นใจได้

ว่าการจําหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ

กองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และเพื ่อให้มั ่นใจได้ว่าการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมีการประเมินความพร้อมของตนเอง

ในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการ

ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence)อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง 

ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ 

ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ 

(ถ้ามี) เช ่น ความเส ี ่ยงที ่อาจเก ิดจากการก่อสร้างล ่าช ้า และการไม ่สามารถจัดหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการใด ๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จสําหรับในกรณีที่เป็นการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ครั้งแรกและยังไม่ได้จัดตั้งกองทรัสต์ หรือนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีที่เป็น

การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์แล้ว 

(8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะ (Proxy) 

จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เฉพาะในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ในวาระการประชุมที่ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

(9) การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการดําเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจ

ขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 131

ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ดําเนินไปในลักษณะที่

เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช . 29/2555 และประกาศ กร . 14/2555 

2) หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1. เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี

ระบบงานทีม่คีณุภาพ มกีารตรวจสอบและถว่งดลุการปฏบิตังิานทีม่ปีระสิทธภิาพ และสามารถรองรบังานในความ

รับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้ 

(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 

ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให้

สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ

กองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพื่อ

รักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ขึ้น 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของ

กองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติและ

เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์กําหนด 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต ์รวมทั้งการตรวจสอบ

ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต ์แต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด 

(7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
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(9) การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในข้อ 2 นี้ 

2. การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการ

ในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จําเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจ

เป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื ่องในกรณีที ่ผู ้รับดําเนินการไม่สามารถ

ดําเนินการต่อไปได้ 

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่

สามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการตามข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ 1  

3. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวนการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เช่น สัญญากู้เงินที่ทรัสตีใน

ฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าทํากับผู้ให้กู ้ เป็นต้น) ซึ่งสัญญาดังกล่าวกําหนดให้ทรัสตีในฐานะทรัสตีของ

กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซึ่งอาจส่งผลต่อการดําเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์

ของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อกําหนดและเงื ่อนไขตามสัญญาที ่กองทรัสต์มีความผูกพันกับ

บุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการดําเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่

ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือ

ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีกําหนดไว้ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิให้กองทรัสต์กระทําผิดสัญญาใด 

ๆ ที่กองทรัสต์เข้าทําไว ้

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การ

ตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การ

คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ ไปลงทุนตามสัญญาข้อนี้นั้น ให้

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที ่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้น
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ตํ่าในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์

ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(1) กําหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อ

ผูกพันที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์และหนังสือชี้

ชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงินและก่อภาระ

ผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้

ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวนได้ระบุไว้ 

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศ 

ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด 

(4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

(6) จัดให้มีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิด

ขึ้นกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับ

อสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และการ

ประกันภัยสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการ

ดําเนินการในทรัพย์สินหลัก ในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม โดยระบุให้กองทรัสต์เป็นผู้รับ

ผลประโยชน์ในการประกันภัยดังกล่าว (เว้นแต่ในกรณีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ใน

กรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่

เหมาะสม และหากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว 

เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อกําหนดใน

สัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอ

ในการนําเงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/

หรือ ชดเชยให้แก่กองทรัสต์สําหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(7) ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

(8) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
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ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนําไปใช้

ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่

บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบ

ด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์

สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

(9) จัดการและบริหารพื้นที่สําหรับให้บริการและพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลให้มีการใช้บริการพื้นที่ในอัตรา

การเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าให้มีการต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเนื่อง 

หรือมีอัตราพื้นที่ว่างตํ่า เจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า ทบทวนอัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่อ

อายุสัญญาเช่าสําหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญากู้ยืมที่

กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึ้นกับ

กองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินการเข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตาม

ข้อกําหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการให้บริการในอดีต เพื่อกําหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการ 

และจัดทําสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้เหมาะสม และประเมินผลความถูกต้อง การติดตามเรียกเก็บ

รายได้ ค่าเช่า ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ใน

กรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ) 

(11) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือน

ไฟไหม ้ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่

กองทรัสต์ได้ลงทุน 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ ์และ/หรือ สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนโดยถูกต้อง รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมาย และ

มีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาดังกล่าว 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของ

กองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจําปีของกองทรัสต์ งบการเงินและ

เอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้องที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้

ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอยา่งนอ้ย 5 (ห้า) ปีนับแต่วันที่มีการจัดทําเอกสารหรือ

ข้อมูลดังกล่าว 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทําและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจําปี และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ ให้

ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชี้ชวน รวมทั้งกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 
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ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมี

หน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศ

หรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ทําให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลที่

เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน 

เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่มีข้อความที่อาจทําให้สําคัญผิดเกี่ยวกับการดําเนินงาน

หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องแล้ว 

9. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออก

เสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชี้ชวน รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

10. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือแนวทาง

ปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกํากับดูแลอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของกองทรัสต ์

11. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งหมายถึง กําไรสุทธิที่

ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี ้

(1) การหักกําไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้

สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์

ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวนหรือแบบ

แสดงรายการข้อมูลประจําป ีแล้วแต่กรณ ี

นอกจากนี ้ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์โดยจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับ

แต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณ ีแต่อย่างไรก็ด ีในกรณี

ที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

12. ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้ การ

เบิกจ่ายดังกล่าวจะกระทําได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดําเนินงานประจําวันและบัญชีเงินสด 

(Petty Cash) ภายใต้วงเงินที ่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ซึ่งผู ้จัดการ

กองทรัสต์เป็นผู้ที ่ได้รับมอบอํานาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และ

ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน 3 (สาม) ครั้งต่อเดือน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่ง

รายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตี

เห็นสมควร พร้อมทั้งจัดส่งใบแจ้งหนี้ (Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่ง

เกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวมายังทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์จะตรวจพิจารณาและ
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ชําระเงินเข้าบัญชีเพื่อการดําเนินงานประจําวันภายใน 7 (เจ็ด) วันทําการนับแต่วันที่ทรัสตีได้รับเอกสารหลักฐาน

ดังกล่าวครบถ้วน 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรสัต์ ซึ่ง

รวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และต้นฉบับใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลา

อย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับตั้งแต่วันที่มีการจัดทําเอกสารกล่าวให้อยู่ในสภาพสมบูรณ ์ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตี

ตรวจสอบ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินสําหรับบัญชีเพื่อการดําเนินงาน

ประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ข้างต้นได้ โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

13. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการจัดทํา และ/หรือ จัดส่งและรับรองความถูกต้องของข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ 

สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงข้อมูลเกี่ยวกับการคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) รายงาน

ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์

14. ในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญหาย ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องดําเนินการใด ๆ เพื่อติดตามเอาคืนซึ่ง

ทรัพย์สินดังกล่าวให้กลับมาอยู่ในความครอบครองของกองทรัสต์ดังเดิม 

15. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตรวจตราและดําเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง 

16. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดังต่อไปนี้ 

(1) จัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช้ในการชําระหนี้เงินกู้เดิม (Refinancing) ก่อนที่หนี้เงินกู้

ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาวที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่จะถึงกําหนดชําระอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการดําเนินการในกิจการ (Working 

Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการ

ดําเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่ 

โดยการกู้ยืมเงินนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีการนําเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไปโดยให้เป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

17. ผู ้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที ่ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที ่เกี ่ยวข้องเกี ่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
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18. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตามความจําเป็นและสมควร

เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาจัดหาผลประโยชน์ของ

กองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้า 

19. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

หลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ตามที่จําเป็น ทั้งนี้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้าในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สิน

หลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดตามที่จําเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลัก

เป็นไปตามแผนการดําเนินงานประจําปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง 

21. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อทําให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต 

หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจําเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

22. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อํานวยความสะดวกให้กับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจ

ตราทรัพย์สินหลัก ภายในวันและเวลาทําการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคํา และ/หรือ ส่งมอบ

เอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความจําเป็นและเหมาะสม 

23. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อํานวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือบุคคลที่ได้รับ

มอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการสํารวจทรัพย์สินหลักเพื่อการประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล 

ถ้อยคํา และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน

ร้องขอในกรณีที่มีความจําเป็นและเหมาะสม 

24. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสต์อัน

เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทั้งเอกสาร

หลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี 

และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาทําการของผู้จัดการกองทรัสต์ และหากได้รับการ

ร้องขอจากทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

ดําเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี 

และ/หรือ ผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันทําการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการ

ร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

25. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สิน

หลัก รวมถึงอุปกรณ์และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะทําให้มูลค่าของทรัพย์สิน

หลักลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 

26. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจําเป็นและสมควร เพื่อให้ทรัพย์สิน

หลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมในการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 138

กองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้คําแนะนําเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะจําหน่าย หรือโอน

สิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลัก 

27. นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับดําเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกงทรัสต ์

ในกรณีที ่ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื ่นรับดําเนินการในงานที ่อยู ่ในความรับผิดชอบของตน

นอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการ

กํากับและตรวจสอบการดําเนินการของผู้รับดําเนินการ ทั้งนี้ ข้อกําหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระ

ที ่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที ่เกี ่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

3)  หน้าที่ในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์

1 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระทําได้โดยการให้เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่เสนอ

ขายทั้งหมดรวมทั้งจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

2 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุม ดูแล และดําเนินการใด ๆ ที่

จําเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์เพื่อให้ผู้เช่า ผู้เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ บุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้อง

กับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื ่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่า 

สัญญาเช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือ

ข้อกําหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

3 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดทําสัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการภายนอก 

และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 

4 การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รบัดาํเนนิการในงานทีอ่ยูใ่นความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับดําเนินการในงานที่อยู่ใน

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัต ิความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดทําสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขัดกับสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งควบคุมดูแล กํากับ และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การ

ปฏิบัติหน้าที ่และความรับผิดชอบเป็นไปตามที ่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ สัญญานี ้ สัญญาแต่งตั ้งผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุน

โดยทั่วไป โดยต้องดําเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

1. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแล
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ด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดําเนินการ

อย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้ 

(1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในเรื ่องต่าง ๆ เช่น 

ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้ การบํารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า 

การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้

รัดกุม เป็นต้น อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดขั้นตํ่าตามแนวปฏิบัติในการ

จัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งต้องกําหนดตามระดับความสามารถ

ในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้และลดค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

(3) จัดให้มีกลไกที่ทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได ้ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติ

ตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอ 

เพื่อให้มั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทําให้ตรวจพบการทุจริตหรือ

การปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมภายในได้โดยง่าย เช่น กําหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้อง

ประเมินระบบการควบคุมภายในของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงานจุดอ่อนหรือ

ข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นต้น 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้อง

รับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื ่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมทําให้เกิดการทุจริตได้โดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น 

เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

อนึ่ง ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้เช่ารายเดียวโดยกองทรัสต์ ได้รับ

ค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งกําไร (Profit Sharing) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและ

ติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่ารายเดียวนี้ในลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ข้างต้นด้วย ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้เช่ารายเดียวนี้จะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงื่อนไขของสัญญา

เช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได ้อันอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรัสต์พึงไดร้บั 
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(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ

กระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณ์ดังกล่าวเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ดําเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงาน

แทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับ

รายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายที่กําหนดไว้ ซึ่งมาตรการกํากับดูแลการ

ปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังนี้ 

(1) ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทําหรือเป็นผู ้พิจารณาอนุมัติแผนดําเนินการจัดทํา

งบประมาณประจําปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึ้น

ค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ กําหนดเป้าหมายการจัดหารายได้แต่

ละเดือนและแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผน

งบประมาณประจําปีที่วางไว ้โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและส่งเสริม

การจําหน่าย รวมถึงแผนการดําเนินการด้านต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์

สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ 

รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการในด้านต่าง ๆ ให้เป็นไปตาม

กลยุทธ์และแผนงานที่ได้กําหนดไว้ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ และ

วางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งจัดทําโดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อจํากัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่ละปี 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกําหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น รวมทั้ง

ต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดงักล่าว และต้อง

กํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงกับผู้เช่าเกี่ยวกับการ

คํานวณและการชําระค่าเช่า 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซม

อุปกรณ์หรืออาคารที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยน

ทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์โดยแท้จริง 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของ
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียก

เก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และอยู่ภายใต้กรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญานี้ 

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิม่เติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ใน

การเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่าครบถ้วน 

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและ

ผู้ใช้บริการจ่ายชําระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตามที่กฎหมายกําหนด รวมทั้งต้องกํากับดูแลและ

ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว 

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้ง

สุ่มตรวจสอบการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า 

(10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อย่างสมํ่าเสมอ 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยในเรื่องดังต่อไปนี้ 

o จัดเก็บรายได้และนําส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง 

o ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญานี้

กําหนดให้เรียกเก็บได้ 

o มีการดูแลและซ่อมบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรสัต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถ

ใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

o จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื ่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที ่ไม่อาจคาดการณ์ ได้ หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดําเนินงานของกองทรัสต ์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ 

o ดําเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่างผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

 

2.1.3 ค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์  

 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติหน้าที่ใน

การเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  
เพดาน %%  ของ NNAAVV  

ส่วนที่ 1  ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ 

ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมแต่ทั้งนี้จะไม่น้อยกว่า 25 ล้านบาท

ต ่ อ ป ี ส ํ า ห ร ั บ ป ี แ ร ก  โ ด ย ม ี อ ั ต ร า ก า ร เ พ ิ ่ ม ร ้ อ ย ล ะ  3 . 0 0  ต ่ อ ปี   

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

ส่วนที่ 2  ค่าธรรมเนียมพิเศษจากอัตรา

ผลตอบแทนท ี ่ ส ู ง กว ่ าอ ั ต ร าอ ้ า งอิ ง 

(Outperformance Fee) 

ไม ่ เ ก ิ นร ้ อยละ  30.00 ของส ่ วนต ่ า งร ะหว ่ า งก ํ า ไ รส ุ ทธ ิ ท ี ่ ป ร ั บปร ุ ง แล้ ว 

ต่อหน่วยที่ทําได้จริง (Actual Performance) เทียบกับกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วต่อ

หน่วยตามเป้าหมาย (Benchmark) 

ส่วนที่ 2 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์  
ดูรายละเอียดในค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ส ่วนท ี ่  3 ค ่าธรรมเน ียมการได ้มาหรือ

จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินหลักที่มีการได้มาหรือจําหน่ายไป 

 

2.1.4 เงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

1) การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์สามารถทําได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้เท่านั้น 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทําหน้าที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหนึ่งดังต่อไปนี้ 

o เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่กําหนด

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง

อื ่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที ่นั ้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ

กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลา

ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

o ผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์และการผิดสัญญา

นั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีกําหนดตามสมควร ทรัส

ตีอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้โดยบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน 
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o ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่า

ฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของ

สํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

กําหนด 

o ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง และ

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 

29/2555 

o ปรากฏว่ามีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง อันทําให้ทรัสตีเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่

สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

o สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่

ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

o ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษ์

ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรือมีการร้อง

ขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

o กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นอายุ และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ยื่นคําขอต่ออายุ

การให้ความเห็นชอบต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

o ผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่

เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน 

ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และทรัส

ตีได้ทําหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์แก่ผู้จัดการกองทรัสตแ์ล้ว 

2) วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม ่

(1) ทรัสตีตกลงแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงรับการแต่งตั้งให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

และปฏิบัติงานและหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อเข้าดูแล บริหารจัดการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขตอํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบตามที่กําหนดไว้

ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ข้อผูกพันใดที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่

เปิดเผยแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อตกลงอื่นใดระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตี (ถ้ามี) ทั้งนี้ เป็นไปตามคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่

ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และสอดคล้องกับกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องเพื่อประโยชน์

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ ในการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

คู่สัญญาตกลงว่าจะดําเนินการได้ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากคู่สัญญาแต่ละฝ่าย เว้นแต่เป็นการแก้ไข

ปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง ทรัสตีมีสิทธิดําเนินการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และในกรณีที่การแก้ไข
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เปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบดังกล่าวเป็นการแก้ไขในสาระสําคัญและมีผลให้

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต้องรับภาระเพิ ่มขึ ้นหรือมีค่าใช้จ ่ายมากขึ ้น ให้ผู ้จ ัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับ

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ้นตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะได้ตกลงกัน 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมในการปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และมีสิทธิเบิก

จ่ายเงินจากกองทรสัต์ได้ภายใต้ข้อกําหนดและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ตนเป็น

ผู้บริหารจัดการรวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

2.1.5 การบริหารจัดการกองทรัสต์อื่น 

   ไม่มีการบริหารจัดการกองทรัสต์อื่น  
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (ARM) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเมนท์ จํากัด 

ให้เข้าทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับ 12 โครงการ ได้แก่ 1)โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 2)

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3)โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 4) โครงการ

ศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา5)โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 6) โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 7) 

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 8)โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต 9)โครงการ

ศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์10) โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ และ 11)โครงการศูนย์การค้า

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 12) โครงการ เดอะไพร์ม หัวลําโพง และทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกับบริษัท หมื่น

แสนพร็อพเพอร์ตี้ จํากัด ซึ่งกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้เข้าทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการศูนย์การค้า

กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่ ทั้งนี้ ARM สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดย

คํานึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมาย 

โดย ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ทําหน้าที่พิจารณากําหนดขอบเขตการว่าจ้างงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละ

โครงการตามความเหมาะสม และพิจารณาถึงการบริหารจัดการความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจ

เกิดขึ้นจากขอบเขตการว่าจ้าง 

 

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท  บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเมนท์ จํากัด 

วันที่จดทะเบียนจัดตั้ง วันที่ 28 มีนาคม 2549 

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 

ที่ตั้งสํานักงานใหญ่  888 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิกรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  
กิจกรรมบริการอื่นๆ ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยได้รับค่าตอบแทนหรือ

ตามสัญญาจ้าง 

คณะกรรมการบริษัท 

1. นางศุภานวิต เอี่ยมสกุลรัตน์ 

2. นายยุทธนา ภู่ประกาย 

3. นางสาวอารีย ์อํานักมณี 

4. นางสาวสุนีย ์เตรียมการเลิศ 

5. นายฒนันท์ รุ่งวิวัฒนกูล 

6. นายชายทัด จุลกลพ 

คณะกรรมการที่มีอํานาจในการลงนามผูกพัน กรรมการสองคนลงลายมือชื่อร่วมกัน 
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ชื่อบริษัท  บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จํากัด 

วันที่จดทะเบียนจัดตั้ง วันที่ 4 มีนาคม 2547 

ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท 

ที่ตั้งสํานักงานใหญ่  225/58 หมู่ที่ 13 ถนนเชียงใหม่-ฮอด ต.บ้านแหวน อ.หางดง จ.เชียงใหม่ 

ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  
การเช่าและการดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่า

จากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็นที่พักอาศัย 

คณะกรรมการบริษัท 
1. นางสาวสาริศา เมฆอุไร 
2. นายกานต์ เมฆอุไร 

คณะกรรมการที่มีอํานาจในการลงนามผูกพัน กรรมการคนใดคนหนึ่งลงลายมือชื่อและประทับตราสําคัญของบริษัท 

 

 

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) หน้าที่ทั่วไป 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

หรือหน้าที่ใดๆ ที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร โดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้อง

กับแผนการดําเนินงานประจําปีในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย

หลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์  

(2) หน้าที่ที่ได้รับมอบหมายเพิ่มเติม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องดําเนินการใดๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้มอบหมายเพิ่มเติมตาม

สมควรแก่กรณีเฉพาะที่เกี ่ยวเนื ่องกับการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุน และ/หรือที่

เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ หรือดําเนินการใดๆ ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กําหนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ

ค่าตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหน้าที่เพิ่มเติมดังกล่าวตามที่จะได้ตกลงกันต่อไป 

(3) หน้าที่ในการจัดให้มีบุคลากรที่เพียงพอและเหมาะสม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจําที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

และดูแลจัดการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนในเวลาและจํานวนที่เหมาะสม โดยบุคลากรที่จัดให้มี

ดังกล่าวต้องเป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดส่งโครงสร้าง

ทีมจัดการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการ

เปลี ่ยนแปลงโครงสร้างทีมจัดการบริหารฯ (รายละเอียดโครงสร้างทีมจัดการบริหารฯ ปรากฏตาม
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เอกสารแนบท้าย 5) ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลและเหตุผลของการ

เปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วันก่อน

การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทีมจัดการบริหารฯ ในแต่ละคราว 

นอกจากนี ้ ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดให้มีหน่วยงานและบุคลากรที ่ม ีหน้าที ่ในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน สําหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการของอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทุน และหน่วยงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับข้อมูลทางการเงินของกองทรัสต ์แยกต่างหากจาก

หน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน รวมถึงการแยกการจัดเก็บและการเข้าถึง

ข้อมูลและเอกสารใดๆ ของกองทรัสต์ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือการล่วงรู้และการใช้

ประโยชน์จากข้อมูลของกองทรสัต์  

 

 

(4) หน้าที่ในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําป ี

(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทุน และจะเสนอแผนการดําเนินงานประจําปีของอสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุน

ดังกล่าว ต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วันก่อนวัน

สิ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี และผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอให้ทรัสตีเพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าไม่น้อย

กว่า 30 (สามสิบ) วันก่อนวันสิ ้นส ุดรอบปีบ ัญชีแต ่ละป ี โดยส่งพร้อมกับแผนการปรับปรุง

สังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ล่วงหน้า 5 (ห้า) ปี ยกเว้นแผนการดําเนินงาน ประจําปี 2564 ที่

คู่สัญญาทุกฝ่ายจะพิจารณาและตกลงร่วมกันถึงแผนการดําเนินงานประจําป ีดังกล่าวภายใน 15 (สิบ

ห้า) วันทําการนับแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ โดยตกลงจะจัดทําให้สอดคล้องกับประมาณการงบกําไร

ขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกําไรตามสมมติฐาน และคู่สัญญาตกลงให้ใช้แผนการดําเนินงานประจําปี

ที่เสนอสําหรับการดําเนินงานในรอบปี 

ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดให้มีการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ลงทุนภายใต้กรอบการดําเนินการที่ได้กําหนดในแผนการดําเนินงานประจําปีข้างต้น 

(2) คู่สัญญาอาจพิจารณาแก้ไขแผนการดําเนินงานประจําปีสําหรับปีใดๆ เพื่อให้สอดคล้องกับ 

1. การเปลี่ยนแปลง หรือการพัฒนาของสภาวะทางเศรษฐกิจ การเงิน และการเมอืงของประเทศไทย

ที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่ออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

2. เหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่ออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

3. เหตุการณ์อื่นใดที่อาจมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน หรือการประกอบกิจการ

ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 
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(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีการประชุมเพื่อพิจารณาผล

การดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามแผนการดําเนินงานประจําปีทุกๆ ไตรมาสใน

วันและเวลาตามที่จะได้ตกลงกัน 

(4) ในกรณีที่มีข้อโต้แย้งใดๆ ซึ่งไม่สามารถหาข้อยุติได้ในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปี คู่สัญญา

ตกลงให้ใช้แผนการดําเนินงานประจําปีของปีที่ผ่านมาเป็นแนวปฏิบัติต่อไปก่อนจนกว่าจะสามารถตกลง

กันได้ ทั้งนี้ ประมาณการค่าใช้จ่ายที่ระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปี (ไม่รวมแผนการดําเนินงาน

ประจําปีสําหรับการปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ใหญ ่(Major Renovation Plan)) จะ

เพิ่มขึ้นได้ไม่เกินร้อยละ 3 (สาม) ของประมาณการค่าใช้จ่ายตามที่ระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปี

ของปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ดีคู่สัญญาต้องร่วมกันพิจารณาจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีให้แล้วเสร็จ

โดยเร็ว โดยต้องจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีให้แล้วเสร็จล่วงหน้าอย่างน้อย 90 (เก้าสิบ) วันก่อน

วันเริ่มรอบปีบัญชีนั้นๆ หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สัญญาตกลงร่วมกัน 

(5) หากคู่สัญญายังคงไม่สามารถหาข้อยุติในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีดังกล่าวได้ ทรัสตี

สงวนสิทธิที่จะตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปีดังกล่าว ซึ่งการตัดสินใจของทรัสตีให้เป็นที่

ยุติ ในการพิจารณาตัดสินใจดังกล่าว ทรัสตีจะต้องพิจารณาให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่กําหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาเช่า ประกอบกับกฎหมายและ/

หรือกฎ ระเบียบที่เกี ่ยวข้องและแนวทางในการดําเนินธุรกิจที่เหมาะสมและสภาวะทางเศรษฐกิจใน

ขณะนั้น อย่างไรก็ดี การพิจารณาตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปีของทรัสตีจะต้องแล้ว

เสร็จภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับแต่วันเริ่มรอบปีบัญชี เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

(6) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีดังกล่าวได้ตามความเหมาะสม

โดยพิจารณาจากประโยชน์สูงสุดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนประกอบกับสภาวะธุรกิจ

การตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที ่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประสงค์จะปรับเปลี ่ยนแผนการ

ดําเนินงานประจําปีจะต้องเสนอให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการ

ดําเนินงานประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน และได้รับการอนุมัติจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรและแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการ

ดําเนินงานประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน และกองทรัสต์มี

งบประมาณเพียงพอสําหรับการดําเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนั้นรวมถึงการดําเนินการดังกล่าว

ไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีงบประมาณไม่เพียงพอสําหรับการดําเนินงานตามแผนการดําเนินงานประจําปีที่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอให้ปรับเปลี่ยนในวรรคก่อน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการตาม

แผนงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เสนอให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาถึง

รายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 45 

(สี่สิบห้า) วัน เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้อนุมัติการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีนั้นแล้ว 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเสนอให้ทรัสตีพิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงาน

ประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน   
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(5) หน้าที่ในการเก็บรักษาสําเนาเอกสาร 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเก็บรักษาสําเนาเอกสารหลักฐานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทุนตามความจําเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดสําเนาเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อย 

สําเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ดําเนินการหรือติดต่อประสานงานเป็น

ระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีย้อนหลังในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และ

ผู้ที่เกี่ยวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบสําเนาเอกสารดังกล่าวคืนแก่กองทรัสต์เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุด  

(6) เว้นแต่กําหนดเป็นอย่างอื่นในสัญญาฉบับนี้ ในการดําเนินการตามหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิใน

บัญชีดําเนินงานที่ทรัสตีได้ดําเนินการเปิดไว้ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อการดําเนินการตาม

วัตถุประสงค์ในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ และ

ตามที่กําหนดไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปี อนึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดส่งสําเนาเอกสารและ

หลักฐานประกอบยืนยันการชําระเงินในการดําเนินการสําหรับการเบิกค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากบัญชีดําเนินงาน

ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับเอกสารและหลักฐานครบถ้วนถูกต้อง ผู้จัดการกองทรัสต์

จะนําส่งเอกสารและหลักฐานดังกล่าวให้แก่ทรัสต ีเพื่อตรวจสอบและดําเนินการโอนค่าใช้จ่ายที่มีการเบิกจ่าย

ดังกล่าวไปยังบัญชีดําเนินการ 

(7) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานี้ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์สูงสุดของ

กองทรัสต์ โดยจะต้องดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญานี้ สัญญาเช่าและสัญญาเข้าลงทุนอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

การดําเนินโครงการและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แผนการดําเนินงานประจําปี 

ตลอดจนหลักเกณฑ์ กฎ ประกาศ คําสั่งที่เกี่ยวข้อง 

(8) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและตกลงว่าการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อยู่ภายใต้การกํากับดูแลของผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตี และมีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบ

กํากับดูแลสําหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีกําหนดอย่างเคร่งครัด 

(9) การปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ละเว้นจากการกระทําอันอาจก่อให้เกิดความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์กับผลประโยชน์ของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน/กลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(10) การปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ดําเนินการ

ด้วยตนเองเท่านั ้น ผู ้บร ิหารอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บ ุคคลอื ่นปฏิบ ัต ิหน้าที ่ของผู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด หากการมอบหมายนั้นเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในนโยบาย

เกี ่ยวกับการมอบหมายงานและการว่าจ้างบุคคลภายนอกให้ช่วยเหลือในการปฏิบัติงานของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุในแผนการดําเนินงานประจําปี อนึ่ง เมื่อมีการมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่

ตามนโยบายดังกล่าว ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีหน้าที ่และความรับผิดชอบในการกํากับดูแล

บุคคลภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้ปฏิบัติหน้าที่ เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวนั้นเป็นไปตามข้อตกลงและ

เงื่อนไขต่างๆ แห่งสัญญานี ้
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(11) ในกรณีผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าที่ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์กําหนดขึ้นใหม่ โดยคู่สัญญาจะตกลงกัน

เป็นลายลักษณ์อักษร 

2.2.3 ค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งประกอบไปด้วย 

• ค่าธรรมเนียมสําหรับการบริหารจัดการในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้จาการดําเนินงานสําหรับโครงการ 

• ค่าธรรมเนียมพิเศษในอัตราไม่เกินร้อยละ 7 ของกําไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุงแล้ว 

• ค่าธรรมเนียมการบริการทําสัญญาในการหาผู้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้า ได้แก่ 1 เดือนของรายได้ค่าเช่าและ/หรือ 

ค่าบริการ สําหรับการเข้าทําสัญญาใหม่ และ/หรือ 0.5 เดือนของการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการ

ให้บริการพื้นที่ รวมถึงการนําทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดกาประโยชน์ สําหรับกําหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 

ปี และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ ARM มีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น ๆ หรือว่าจ้างบุคคลอื่นเฉพาะงานบางส่วนที่

เก ี ่ยวข ้องกับการทําหน้าที ่บร ิหารอสังหาริมทรัพย์ ARM จะเป ็นผู ้ร ับผิดชอบค่าตอบแทนการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้รับ

ผู้รับผิดชอบชําระค่าจ้างการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับมอบงาน 
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การบริหารจัดการทรัพย์สินอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

อันได้แก่พื้นที่ในลักษณะดังต่อไปนี้ 

1. พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ ศูนย์การค้าคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม

อินทรา ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ ในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 

2. พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณข้างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC ซึ่งมีเงื่อนไขตามที่

กําหนดในสัญญาตกลงกระทําการของทั้ง 2 โครงการ ซึ่งได้กําหนดให้ภายในระยะเวลา 3 ปีนับตั้งแต่

วันที่เข้าทําสัญญา หากคู่สัญญาซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ ARM ประสงค์จะพัฒนาโครงการ

จะต้องได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นลายลักษณ์อักษร นอกจากนี้ สําหรับโครงการ 

CDC ซึ่งปัจจุบันเจ้าของโครงการได้ให้สิทธิในการใช้ที่จอดรถเพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ตามสัญญาตกลง

กระทําการ ทั้งนี้ ในกรณีที่เจ้าของโครงการนําพื้นที่บริเวณดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์อื่นๆ เจ้าของ

โครงการยังมีหน้าที่ในการจัดให้มีที่จอดรถในจํานวนที่เพียงพอตามสัญญาตกลงกระทําการเช่นกัน 

3. พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ ภายใต้กรอบการบริหารจัดการโครงการอื่นของผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื่อส่งเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และเพิ่มศักยภาพให้กับ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์อาจพิจารณาเข้าลงทุน โดยคํานึงถึงการก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ 

ซึ่งมีเงื ่อนไขในการรับบริหารจัดการให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องตกลงให้สิทธิแก่

กองทรัสต์ในการเข้าลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากการบริหารของ ARM ทั้งนี้ 

การเข้าบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนของ ARM จะมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิ 

(NLA) ของโครงการเหล่านั้นรวมแล้วจะต้องไม่เกิน 25% ของพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมของทุกโครงการที่ 

ARM บริหารทั้งหมด 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันกําหนดมาตรการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ที่อาจเกิดจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ระหว่างพื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุนและพื้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 

ซึ่งมีดังต่อไปนี้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้าใน

กรณีที ่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึ ้นแก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที ่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณ ี

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ตกลงให้สัญญาต่อกองทรัสต์ที่จะดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

1. กําหนดกรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) สําหรับพื้นที่แต่ละโซน ขนาดพื้นที่เช่า ระยะเวลาการเช่า และ

รายละเอียดของการเช่าต่างๆ สําหรับพื้นที่ที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ ทั้งหมด (ทั้งที่อยู่ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุน 

และพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) นําเสนอต่อทรัสตีเพื่อทราบ  
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2. เมื ่อมีผู ้สนใจเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมด (ทั้งที่อยู่ในพื้นที่ที่

กองทรัสต์ลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) ให้แก่ผู้สนใจเช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะ

เป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด ภายใต้กรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) ที่สามารถเทียบเคียงกันได้ ทั้งใน

ด้านขนาดพื้นที่เช่า ทําเล รูปแบบ และอายุสัญญา ให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่

เพียงพอแก่ผู้สนใจเช่าในการตัดสินใจ โดยกองทรัสต์สามารถเข้าตรวจสอบการปฏิบัติงานและรายงานการติดต่อ

ผู้สนใจเช่าได้ 

3. ในกรณีที ่ผู ้สนใจเช่าพื้นที ่ และมีการต่อรองราคาหรือเงื ่อนไขในการเช่าจนแตกต่างไปจากกรอบราคามาตรฐาน 

(Standard Price Range) โดยมากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 5 (พิจารณาทงพื้นที ่ที ่กองทรัสต์ลงทุนหรือพื ้นที ่ที่

กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องนําเสนอราคาและเงื่อนไขดังกล่าวเพื่อ

ขออนุมัติจากทรัสตี ยกเว้นในกรณีที่นําเสนอในราคาที่สูงกว่ากรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) ใน

อัตราที่ใกล้เคียงกัน  

4. ภายหลังผู้สนใจตัดสินใจเช่าหรือไม่เช่าพื้นที ่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดทํารายงานสรุป

ให้แก่ทรัสตีเพื่อชี้แจงเหตุผลในการเลือกหรือไม่เลือกของผู้สนใจเช่า 
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ทรัสตี 

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จํากัด 

ใบอนุญาต 
ได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เมื่อวันที่ 18 กันยายน 2556 

ที่ตั้งสํานักงานใหญ ่
เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ 02-949-1500 

โทรสาร 02-949-1501 

เว็บไซต์ http://www.scbam.com/ 

 

หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

(1) ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชํานาญ โดย

ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมรวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไป

ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อ

ผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

(2) ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดําเนินการ

อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

(2.1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งท

รัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

(2.2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระทําได้ หากไม่

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(3) ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชําระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น  

(4) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัสตีเข้าจัดการ

กองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่กําหนดไว้ใน
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ประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิด

ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการดําเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์

แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว ้รวมทั้งมีอํานาจในการ

จัดให้มีผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอํานาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือประกาศหรือ

ข้อกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม 

(5) ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของกฎหมายหลักทรัพย์และ

กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

(6) ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าว

อาจดําเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็นไป

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับดําเนินการ 

ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับ

ดําเนินการในงานที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในงานที่เกี่ยวกับ

การลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม  

(7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ออก

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่ง หนังสือเวียน คําผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน อันทําให้ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ทรัสตีจะต้องดําเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กําหนดเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้

เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์  

(8) ห้ามมิให้ทรัสตีนําหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่

บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ์ทั้งนี้ การกระทําที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี ้ให้การกระทํา

เช่นนั้นตกเป็นโมฆะ 

(9) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งต่อ

บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําใน

ฐานะทรัสต ี 

(10) ให้ทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสต ีในกรณี  ทรัสตีจัดการ

กองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้

ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัส

ตีครอบครองอยู่   

(11) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3(10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว

ของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้

สันนิษฐานว่า 
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(11.1) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

(11.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็นส่วนตัว

ของทรัสตี 

(11.3) ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตาม

วรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่

นั้นด้วย 

(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3(10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่า

ทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไป

จากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกอง

ตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นํามาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

(13)  การใช้อํานาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสต ีทรัสตีจะมอบหมายให้

ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต ่

(13.1) สัญญาก่อตั้งทรัสต์กําหนดไว้เป็นอย่างอื่น 

(13.2) การทําธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทําเฉพาะตัวและไม่จําเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสต ี

(13.3) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการในลักษณะ

ทํานองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทําในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน 

(13.4) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล หรือ

การปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ หรือนายทะเบียนรายอื่น

ที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดําเนินการได้  

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ

หลักเกณฑ์ในประกาศที ่ทจ. 49/2555 ประกาศที ่กร.14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือ

ข้อกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม 

ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทําไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์ 

(14) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3(13) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมายด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกํากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และต้องกํากับดูแล โดยจะ

กําหนดมาตรการในการดําเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสต ีหรือประกาศหรือ

ข้อกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม ดังนี้ 
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(14.1) การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ที่ได้รับ

มอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์ 

(14.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(14.3) การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงานอีกต่อไป 

ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้ 

(15) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการกองทรัสต์ที่ไม่

เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่

ดําเนินการดังต่อไปนี้ 

(15.1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิม

หรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม 

เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มาจาก

การจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ 

(16) การจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3(13) หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตี

ต้องชําระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความ

จําเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์จะกําหนดไว้เป็น

อย่างอื่น 

สิทธิที ่จะได้ร ับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที ่ทรัสตีมีอยู ่ก ่อนผู ้ถ ือหน่วยทรัสต์และ

บุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จําต้องรอให้มีการ

เลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจําเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สิน

คืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระทําโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและ

วิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

(17) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 11.3(16) จนกว่าทรัสตีจะได้ชําระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่เป็นหนี้ที่

อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

(18) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ทรัสตีต้องรับผิดต่อ

ความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ 

ในกรณีที่มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้

จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จําต้องรับผิด

ตามวรรคหนึ่ง 
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(19) ทรัสตีมีหน้าที ่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสําคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง โดยในกรณีที ่มีการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(19.1) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง   

(19.2) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 11.3(19)(19.1) ให้ทรัสตีดําเนินการให้

เป็นไปตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และตามพ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(19.3) ในกรณีที ่หลักเกณฑ์เกี ่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที ่ออกตามพ.ร.บ. 

หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดที่ไม่

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดําเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่งตามมาตรา 

21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

(20) ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ดําเนินการในงานที่

ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการทําหน้าที่

ดังต่อไปนี้ด้วย 

(20.1) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

(20.2) ติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่

กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิม และ

การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม ่ 

(20.3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(20.4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(20.5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต ์และผู้รับ

มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อสํานักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ  

(21) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ 

หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ดังนี้ 
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(21.1) รายงานต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันทําการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว 

(21.2) ดําเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร  

(22) ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต ์หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต 

และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของ

กองทรัสต์ 

(23) ทรัสตีมีหน้าที่จัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับใบอนุญาต

ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ดําเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนาย

ทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่กํากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อyตั้งท

รัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มีการจัดทําหลักฐานตามระบบและระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ใน

ส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์ 

(24) ทรัสตีต้องจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่

กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ 

(25) ในกรณีที ่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบ

หน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือดําเนินการให้มี

การออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร 

 

2.3.3 ค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที่ทรัสต ี

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี และผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน

โดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม (TAV) แต่ทั้งนี้จะไม่น้อยกว่า 12 ล้านบาทต่อปี โดยไม่

ร ว ม ค ่ า ธ ร ร ม เ น ี ย ม ก า ร จ ั ด ก า ร ก อ ง ท ร ั ส ต ์  ห ร ื อ ค ่ า ธ ร ร ม เ น ี ย ม ต ร า ส า ร อ ื ่ น ใ ด ท ี ่ ก อ ง ท ร ั ส ต์   

สามารถเข้าลงทุนและได้พิจารณาเข้าลงทุน เน ื ่องจากการรับหน้าที ่ เป ็นผู ้จ ัดการกองทรัสต์ หรือผู ้ออกตราสารดังกล่าว 

โดยทรัสตี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 
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ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท์ 

ของนายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชื่อ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง  

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-009-9992 

 

ผู้สอบบัญชี 

ชื่อ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ที่อยู่ ชั้น 50-51 เอ็มไพร์ทาวเวอร ์1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา  

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท์ 0-2677-2000 

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 

ชื่อ บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู่ 2 อาคารสีลมเอจ ชั้น 10 ห้องเลขที่ S10020, S10023, S10076  

ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ ์เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท์ 02-114-3827 

 

ชื่อ บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จํากัด 

ที่อยู่ 110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว18 (แยก 8) ถนนลาดพร้าว  

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ 02-513-1674 
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การกำ�กับดูแลกองทรัสต์
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นโยบายการกํากับดูแลกองทรัสต์ 

ฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงานทําหน้าที่ควบคุมดูแลให้พนักงานแต่ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยจัด

ให้มีการตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบัติงาน และระบบควบคุมภายในของแต่ละฝ่ายงานตามแผนการตรวจสอบและสอบทานการ

ปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) และรายงานผลการตรวจสอบและสอบทานให้กรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ 

รับทราบรวมถึงกํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หลักเกณฑ์ประกาศ และ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 

การประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์มีการกําหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระสําคัญหรือตามที่เห็นสมควร 

ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค์ประชุม การวินิจฉัยชี้ขาดของที่

ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการ

พิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ โดยทั่วไปจะมีวาระที่สําคัญในการประชุม ดังนี้ 

  วาระที ่1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา 

  วาระที ่2  พิจารณารับทราบรายงานผลการดําเนินงานของกองทรัสต ์

  วาระที ่3  พิจารณารับทราบงบการเงิน 

  วาระที ่4  พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

  วาระที ่5  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี) 

ข้อกําหนดในการประชุม  

1. การกําหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระสําคัญหรือตามที่เห็นสมควร 

2. ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค์ประชุม การวินิจฉัยชี้

ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธาน

ในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พร้อมทั้งบันทึกในรายงานการประชุม

เกี่ยวกับความมีส่วนได้เสีย หรือความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้นๆ ว่ามีความเกี่ยวข้องอย่างไร 

3. จัดทําบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และสามารถตรวจสอบได้ และ

จัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป 
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ธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน และเงินกู้ยืม 

2. การแต่งตั ้งผู ้ร ับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที ่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

3. การคัดเลือกทรัพย์สินที่จะลงทุนตามขั้นตอนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 

4. การจําหน่ายทรัพย์สินตามขั้นตอนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการทํารายการที่เข้าข่ายการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

6. การกําหนดงบประมาณประจําป ีตามขั้นตอนการกําหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามขั้นตอนการจัดหาเงินทุน 

8. การเข้าทํารายการอื่นๆ ที่มีนัยสําคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง เช่น 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น 

 

การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกี่ยวกับการเก็บรักษาข้อมูลภายใน ดังต่อไปนี้ 

1. ห้ามเปิดเผยข้อมูลความลับต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนักงานของบริษัทที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง และต้องไม่นําข้อมูลที่

ได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบัติหน้าที่ปกติ หรือไปใช้อย่างไม่เหมาะสม 

2. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารที่เป็นความลับด้วยความระมัดระวัง  

3. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข้อมูลภายในที่เป็นความลับกับบุคคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิให้บุคคลผู้ไม่มี

ส่วนเกี่ยวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมูลนั้น 

4. ใช้ความระมัดระวังในการส่งหรือรับข้อมูลภายใน เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลก่อนที่จะเปิดเผยสู่สาธารณะ 

5. ห้ามบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องเข้าไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหน่วยงาน โดยจัดให้มีพื้นที่สําหรับการประชุมหรือต้อนรับแยกไว้

ต่างหาก 

หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยได้หรือไม่นั้น กําหนดให้พนักงานสอบถาม

โดยตรงกับผู้บังคับบัญชาหรือฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 
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กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการทรัสต ์

1. การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังต่อไปนี้ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง  

1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึ่งรวมถึงข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) 

2. จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินที่จะลงทุนตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

3. ในกรณีที ่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิด

สัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเสี่ยง

ดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. เพื ่อให้สอดคล้องและส่งเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ตามนโยบายของ

กองทรัสต์ ARM อาจพิจารณาประกอบธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม เพื่อ

เพิ่มศักยภาพให้กับทรัพย์สินที่กองทรัสต์อาจพิจารณาเข้าลงทุน โดยคํานึงถึงการก่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องตกลงให้สิทธิ์แก่กองทรัสต์ในการเข้า

ลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากการบริหารของ ARM ทั ้งนี ้ การเข้าบริหาร

อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนของ ARM จะมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิของโครงการ

เหล่านั้นรวมแล้วจะต้องไม่เกิน 25% ของพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมของทุกโครงการที ่ARM บริหารทั้งหมด 

ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังนี้ด้วย 

(1) จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง   ทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) ขออนุมัติการลงทุนในทรัพย์สิน ดังนี้ 

(2.1) การลงทุนในทรัพย์สินที่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของโดย 

- เว้นแต่เป็นกรณีที่เปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าเกิน 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการของบริษัท 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธอิอกเสียง 
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- จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์

เพื่อให้คณะกรรมการบริษัท และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

ในการอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว 

- ดําเนินการให้บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับทรัพย์สินที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติการลงทุน

ในทรัพย์สินดังกล่าว 

(2.2) การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของ 

- การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ้นไป 

ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

- การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้อง

ได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้า

ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 

2. การจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจจะพิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดังต่อไปนี้ 

(1) จัดให้ม ีการประเมินราคาโดยผู ้ประเม ินอิสระตามหลักเกณฑ์ท ี ่ก ําหนดไว้ในประกาศของสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(2) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักต้องกระทําโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนุมัติตามที่ระบุ

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที ่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เช่นเดียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สิน  

(3) การจําหน่ายทรัพย์สินที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ จะกระทําได้เมื่อมีเหตุจําเป็นและสมควร และได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัท 

- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น 

- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม 

3. การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยคัดเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินในแต่ละประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์

จะลงทุน  
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4. การคัดเลือกบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อทําหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์

การทํางานในหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเป็นสําคัญ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต ์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหารมี

คุณสมบัติตามที่ระบุไว้ในประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ดังนี้ 

(1) เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็น

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวันเริ่มงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(2) เป็นผู้ที ่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอํานาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 

(3) คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตามคุณสมบัติที่

กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธ์ร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย 

ทั้งนี้ บุคลากรที่ได้รับการคัดเลือกในแต่ละตําแหน่งงาน จะมีข้อจํากัดมิให้ทําหน้าที่ในตําแหน่งงานอื่นที่อาจขัดแย้งต่อการ

ปฏิบัติหน้าที่ในตําแหน่งงานหลักที่ได้รับการมอบหมาย 

 

5. การลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสด 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอื ่นเพื ่อการบริหารกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นที่ต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นให้

เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
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การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อทําหน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่

เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่มีความสามารถในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 

ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

อื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายในการรักษาความสะอาด ค่าใช้จ่ายในการรักษา

ความปลอดภัย ค่าบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทั้งนี้ หากมีการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุ

ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่แต่งตั้ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม ่

 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดอายุตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามความเหมาะสมเป็นราย

กรณี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ  อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือเปลี่ยน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณากําหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นรายกรณี  
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การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียด 
การดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การดําเนินการของทรัสต ี

1) การรับ – ส่งมอบ ทรัพย์สินและสัญญาต่างภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต ์

1.1 การรับ - ส่งมอบ

ทรัพย์สินและสัญญา

ต่าง ๆ 

 

- น ํ า ส ่ ง เ อ ก ส า ร แ ส ด ง

กรรมสิทธิ์ / สิทธิ์ ในทรัพย์สิน 

รวมทั ้งส ัญญาและเอกสาร

สําคัญต่าง ๆให้แก่ผู ้จ ัดการ

กองทรัสต์ 

-  เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ

อสังหาริมทรัพย์ที ่เข ้าลงทุน

พร้อมกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

และทรัสตี 

- จัดทํารายงานบันทึกสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้องและ

ครบถ้วน ภายใน 30 วันนับแต่

วันที่เริ ่มดําเนินการตรวจตรา 

และส่งสําเนารายงานดังกล่าว

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ภายใน 

5 ว ันท ําการน ับแต ่ว ันท ี ่ท ํา

บันทึกแล้วเสร็จ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรัพย์สิน

และสัญญาต่าง ๆ ที่ได้รับจากเจ้าของ

ทรัพย์ส ิน ผู ้บร ิหารอสังหาฯ และ

หน่วยงานอื ่นๆที ่ เก ี ่ยวข้อง เช ่น ที่

ปรึกษากฏหมาย ผู้ประเมินราคา เป็น

ต้น  

-  จ ั ด ท ํ า ส ํ า เ น า หน ั ง ส ื อ แ สด ง

กรรมสิทธิ ์ในทรัพย์สิน และสัญญา

ต่าง ๆ เก็บไว้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ 1 

ชุด เพื ่อใช้อ้างอิงและประกอบการ

ปฏิบัติงาน และจัดทําหนังสือนําส่ง

เอกสารสําคัญนําส่งให้ทรัสตีเพื่อเก็บ

รักษาต่อไป 

-  เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ

อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุนพร้อมกับ 

ทรัสตี และผู ้บร ิหารอสังหาฯ และ

ตรวจสอบรายงานบ ันท ึกสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ 

-  ร ั บมอบทร ัพย ์ ส ิ น จ าก

เ จ ้ า ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ิ น  ต าม

รายล ะ เ อ ี ยดทร ัพย ์ ส ิ นที่

กองทร ัสต ์ เข ้าลงท ุนพร้อม

สอบทานรายละเอียดทรัพย์สิน 

สําเนาหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 

รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่ได้รับ

จากผู้จัดการกองทรัสต์  

-  เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ

อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุนให้

แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับแต่

ว ันท ี ่ทร ัสต ี เข ้าครอบครอง

อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์  แ ล ะ

ตรวจสอบรายงานบ ันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย ์

 

2) การติดตามควบคุมการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

2.1 การจัดเก็บรายได้และ

นําส่งให้กองทรัสต์ 

โดยครบถ้วนถูกต้อง 

- กองทรัสต์กําหนดนโยบายให้

ผู้เช่าชําระเงินค่าเช่าเข้าบัญชี

เ ง ิ น ฝ า ก ขอ งกอ งท ร ั ส ต์

โดยตรง  อย่างไรก็ตาม กรณี

ท ี ่ผ ู ้ เช ่าช ําระ เง ิน เข ้าบ ัญชี

ผู ้บริหารอสังหาฯ ผู ้บริหาร

- ทุกสิ้นเดือนตรวจสอบความถูกต้อง

ของจํานวนเงินรายได้ที่โอนเข้าบัญชี

เปรียบเทียบกับรายงานและเอกสาร

ประกอบต่างๆ ที่ได้รับจากผู้บริหาร

อสังหาฯ 

- กรณีจํานวนเงินถูกต้อง จัดเก็บ

ข ้อมูล และเอกสารประกอบต่างๆ 

- ทุกสิ ้นเด ือนตรวจสอบงบ

ก า ร เ ง ิ น เ ป ร ี ย บ เ ท ี ย บกั บ

รายงานและเอกสารประกอบ

ต่างๆ  ร ่วมก ับผ ู ้ตรวจสอบ

บัญช ี

- กรณีไม ่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การดําเนินการของทรัสต ี

อสังหาฯจะนําเงินค่าเช่าเข้า

บัญชีของกองทรัสต์     

- ทุกสิ้นเดือนผู้บริหารอสังหา

ฯ จัดทําสรุปข้อมูลการเรียก

เก็บรายได้ค่าเช่าตามสัญญา

เช่า เงินสดค่าเช่ารับในเดือน

นั้นๆ และลูกหนี้ที่ค้างชําระค่า

เ ช ่ า  น ํ า ส ่ ง ใ ห ้ ผ ู ้ จ ั ด ก า ร

กองทรัสต์ตรวจสอบ 

พร้อมจัดทํางบการเงิน และจัดทํา

รายงานเสนอต่อทรัสตี  

- กรณีจํานวนเงินไม่ถูกต้อง แจ้งให้

ผู ้บริหารอสังหาฯชี้แจงเหตุผล และ

แก้ไขให้ถูกต้อง 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ้ง

ใ ห ้ ผ ู ้ จ ั ด ก า ร กอ ง ท ร ั ส ต์

ตรวจสอบ และแก้ไขให้ถูกต้อง 

2.2 การเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์  

- ผู ้บร ิหารอสังหาฯ จ ัดท ํา

งบประมาณและเสนอแผนการ

ด ํา เน ินงานประจ ํ าป ี ให ้ แก่

ผ ู ้ จ ั ดการกองทรั สต ์ เพื่ อ

พิจารณากําหนดงบประมาณ

ล่วงหน้าก่อนสิ้นรอบบัญชีใน

แต่ละปี 

-  ก ร ณ ี ม ี ก า ร ก ํ า ห น ด

งบประมาณ ส่งเอกสารขอเบิก

ค ่าใช ้จ ่าย  พร ้อมหล ักฐาน

ประกอบการเบิกจ่าย มายัง

ผ ู ้ จ ัดการกองทร ัสต ์  เพื่ อ

ตรวจสอบและพิจารณาการ

เบิกจ่าย  

-  กรณ ี ไ ม ่ ม ี ก า รก ํ า หนด

งบประมาณ หารือกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ชี้แจงเหตุผลความ

จ ําเป ็นในการเบ ิกจ ่าย เพื่อ

ก ําหนดวงเง ินค ่า ใช ้จ ่ายที่

จะต้องขออนุม ัต ิ หากได้รับ

อนุมัติ ผู้บริหารอสังหาฯ ส่ง

- ผ ู ้จ ัดการกองทร ัสต ์พ ิจารณา

แผนการจัดทํางบประมาณร่วมกับ

ผ ู ้บร ิหารอส ังหาฯ  และน ํา เสนอ

คณะกรรมการ ARM เพื่อพิจารณา

อนุมัติงบประมาณประจําปี 

- กรณีมีการกําหนดงบประมาณ หาก

ค่าใช้จ่ายดังกล่าวอยู่ในงบประมาณที่

ได้รับอนุมัติ ตรวจสอบความถูกต้อง

ของเอกสารประกอบการเบิกจ่าย และ

แจ ้ งผลการตรวจสอบให ้ทร ัสตี

พิจารณาดําเนินการสั่งจ่ายเงินเข้า

บัญชีผู้เกี่ยวข้อง  

- กรณีไม่มีการกําหนดงบประมาณ 

หรือ หากค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่อยู่ใน

งบประมาณที่ได้รับอนุมัติ หรือเกิน

กว ่ างบประมาณท ี ่ ได ้ ร ับอน ุม ัติ  

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์แจ ้งผู ้บร ิหาร

อสังหาฯให้ชี้แจงถึงความจําเป็นและ

เหมาะสมของค่าใช้จ่ายดังกล่าว และ

ขอเอกสารเพ ิ ่มเต ิม  ทั ้งน ี ้ หากมี

ความเห็นว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็น

- ทุกสิ ้นเด ือนตรวจสอบงบ

ก า ร เ ง ิ น เ ป ร ี ย บ เ ท ี ย บกั บ

รายงานและเอกสารประกอบ

ต่างๆ  ร ่วมก ับผ ู ้ตรวจสอบ

บัญช ี

- กรณีไม ่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ้ง

ใ ห ้ ผ ู ้ จ ั ด ก า ร กอ ง ท ร ั ส ต์

ตรวจสอบ และแก้ไขให้ถูกต้อง 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การดําเนินการของทรัสต ี

เ อ ก ส า ร ม า ย ั ง ผ ู ้ จ ั ด ก า ร

กอ ง ท ร ั ส ต ์  โ ด ย ร ะ บ ุ  1 )

รายละเอ ียดทร ัพย ์ส ิน   2) 

วงเงินที ่ขออนุมัติ  3) เลขที่

หน ั งส ืออน ุม ัต ิ  4 )  อ ื ่ น  ๆ 

ตามแต่กรณี 

- กรณีเป ็นเร ื ่องเร ่งด ่วนที่

จะต ้องขออน ุม ัต ิผ ู ้บร ิหาร

อสังหาฯจะโทรศัพท์ / email 

มาแจ้งขออนุมัติจากผู้จัดการ

กองทรัสต์ก่อน 

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ ก็จะอนุมัติ

การสั่งจ่าย หากผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่เห็นควรให้จ่ายเงิน แจ้งผู ้บริหาร

อสังหาฯ คืนเอกสารชุดดังกล่าว

กลับไป 

- จัดทําบันทึกรายการ และ งบการเงิน 

เสนอต่อทรัสตี 

 

2.3 การดูแลและซ่อม

บํารุงรักษาทรัพย์สิน

ของกองทุนอย่าง

เพียงพอและ

เหมาะสม 

-  ต ร ว จ ด ้ ว ย ส า ย ต า ว่ า 

ทรัพย ์ส ินหล ักอยู ่ ในสภาพ

พร้อมจัดหาผลประโยชน์ หาก

พบทรัพย์สินชํารุดบกพร่อง

อย่างมีนัยสําคัญ ซึ ่งกระทบ

ต ่อการจ ั ดหาราย ได ้ ของ

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาฯ 

จะทําการจดบันทึก ถ่ายภาพ

ป ร ะ ก อ บต า ม ส ภ าพท า ง

กายภาพที่เห็น และดําเนินการ

ซ ่ อ ม แ ซ ม  พร ้ อ ม แ จ ้ ง ใ ห้

ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ 

- กรณีผู้เช่าแจ้งความประสงค์

ขอซ ่ อม แซมทร ัพย ์ ส ิ น ใน

ภาพรวม   ผู้บริหารอสังหาฯ 

จะพิจารณาความเหมาะสมและ

ความจ ํ า เป ็นของรายการ

ซ่อมแซมดังกล่าวโดยคํานึงถึง

การรักษาความสัมพันธ์อันดี

- กรณีที่ผู้บริหารอสังหาฯ ขออนุมัติ

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะพิจารณาความเหมาะสม

ของการดําเนินการดังกล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมในการ

ท ํารายการ  ผู ้จ ัดการกองทร ัสต์  

พิจารณาถึงความเหมาะสมในการจัด

จ้างผู ้ซ ่อมบํารุงทรัพย์สินที ่ช ํารุด

บกพร่องอย่างมีนัยสําคัญ ให้อยู่ใน

สภาพพร้อมใช้งานและรายงานผล

ความคืบหน้าให้ทรัสตีทราบ 

-  ตรวจสอบรายงานความ

ค ื บ ห น ้ า จ า ก ผ ู ้ จ ั ด ก า ร

กองทรัสต์ 

- กรณีไม ่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ้ง

ใ ห ้ ผ ู ้ จ ั ด ก า ร กอ ง ท ร ั ส ต์

ตรวจสอบ และแก้ไขให้ถูกต้อง 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การดําเนินการของทรัสต ี

กับผู ้ เช ่าด้วย พร้อมแจ้งให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ 

- กรณีผ ู ้ เช ่าไม ่ประสงค์ต่อ

สัญญาเช่า  ผู้บริหารอสังหาฯ 

จะรับคืนทรัพย์สินจากผู ้เช่า 

และให้ผู้เช่าซ่อมแซมปรับปรุง

ซ ่อมแซมทรัพย์ส ินให ้อยู ่ ใน

สภาพพร้อมใช้เช ่นเดียวกับ

ตอนเริ่มสัญญาเช่า 

3) การบริหารจัดการกองทุน และการเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์ 

3.1 การพิจารณาจ่าย

จ่ายประโยชน์ตอบ

แทน 

- - ตรวจสอบผลการดําเนินงาน และ

พิจารณาอนุมัติจํานวนเงินที่จะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน 

- ทําจดหมายแจ้งกําหนดวันปิดสมุด

ทะเบียนเพื่อกําหนดสิทธิในการรับเงิน

ประโยชน์ตอบแทนผลภายใน 14 วัน

นับจากวันแจ้งตลาดหลักทรัพย์ 

- กําหนดวันจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ภายใน 14 ว ันน ับจากวันป ิดสมุด

ทะเบียน  

- แจ้งกําหนดการดังกล่าวต่อส่วน

งานที ่เกี ่ยวข้อง เพื ่อดําเนินการใน

ส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงานการ

จ ่ายประโยชน์ตอบแทนจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

3.2 การจัดให้มีการ

ประเมิน / ทบทวน

ราคาทรัพย์สิน

ประจําป ี

- จัดส่งข้อมูลที่จําเป็นให้แก่ผู้

ประเมินราคาอิสระ 

- อํานวยความสะดวกในการ

ตรวจประเมินทรัพย์สินของผู้

ประเมิน 

- รวบรวมรายการทรัพย์สินทั้งหมด

ของกองทรสัตท์ีจ่ะครบรอบประเมนิใน

รอบปีปัจจุบัน 

- คัดเลือกและแต่งตั้งผู้ประเมินราคา

อิสระ ตามเกฏฑ์การคัดเลือกผู ้รับ

มอบหมายงาน พร้อมแจ้งให้ผู้บริหาร

- ทรัสตีตรวจสอบรายงานการ

ประเม ินราคาทรัพย์ส ินจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การดําเนินการของทรัสต ี

อส ังหาฯร ับทราบเพ ื ่อจ ัดเตร ียม

เอกสารประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

ถูกต้องในการประเมินราคาทรัพย์สิน 

พร้อมนําส่งรายงานประเมินให้กับท

รัสตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเผยแพร่ในเว็บไซต์

ตลาดหลักทรัพย์ฯ  

3.3 การตรวจตรา

ทรัพย์สินประจําป ี

- เข้าทําการตรวจตราสภาพ

อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์ ข อ ง

กองทร ัสต ์พร ้อมผ ู ้จ ัดการ

กองทรัสต์ และทรัสตี 

 

- รวบรวมรายการทร ัพย ์ส ินของ

กองทรัสต์ที่ครบกําหนดการเข้าตรวจ

สภาพประจําป ี

- ประสานงานกับทรัสตี และผู้บริหาร

อสังหาฯ เพื่อทําตารางนัดหมายวันที่

เ ข ้ า ท ํ า ก า ร ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ

อสังหาริมทรัพย์ 

-  เ ข ้ า ท ํ า ก า รต ร ว จต ร าสภ าพ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ว่ามี

อย ู ่ จ ร ิ ง แ ล ะม ี สภาพท ี ่ จ ะ ใ ช ้ ห า

ผลประโยชน์ได้ 

-  จ ั ดท ํ า ร าย ง านบ ั นท ึ กสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้องตามความ

เป็นจริง ให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับ

แต่วันที่เข้าตรวจตราทรัพย์สิน 

- นําส่งสําเนารายงานบันทึกสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ให้ทรัสตีภายใน 5 วัน

ทําการนับแต่วันที่ทํารายงานดังกล่าว

แล้วเสร็จ 

- ทร ัสต ีตรวจสอบรายงาน

บันท ึกสภาพทรัพย์ส ินจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การดําเนินการของทรัสต ี

3.4 การลงทุนเพื่อ

บริหารสภาพคล่อง

ของกองทุน 

- - ตรวจสอบข้อมูลเงินสดคงเหลือใน

บัญชีของกองทรัสต์ 

- พิจารณาสํารองเงินสดไว้สําหรับ

ค่าใช ้จ ่ายของกองทรัสต์ล ่วงหน้า

ประมาณ 1 เดือน  โดยส่วนที ่เหลือ

พิจารณานําไปลงทุนเพ ื ่อบร ิหาร

สภาพคล่องตามความเหมาะสม โดย

แจ้งรายละเอียดการลงทุน จํานวนเงิน

ลงทุน และระยะเวลาที่ต้องการลงทุน 

เพื่อขออนุมัติจากทรัสตี 

- หากได้รับอนุมัติ ประสานงานกับ

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อนําเงินสดไป

ลงทุนตามขั้นตอน 

- พิจารณาความเหมาะสมใน

การบริหารสภาพคล่องของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

3.5 การตรวจสอบ

สําเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

-  กรณีกรมธรรม ์ ใกล ้ครบ

ก ํ า ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร

ประก ันภ ัย  แจ ้ งผ ู ้ จ ั ดการ

กองทรัสต์เพื่อดําเนินการต่อ

อาย ุกรมธรรม ์ประก ันภัย

ทรัพย์สินของกองทรัสต์  

-  พ ิจารณาความ เพ ี ยงพอและ

เหมาะสมของเงื ่อนไขกรมธรรม์ที ่จะ

ต่ออายุ  

- ตรวจสอบผู ้ร ับผลประโยชน์ ใน

กรมธรรม์ประกันภัยให้เป็นไปตาม

เกณฑ์  

- ตรวจสอบประเภทการประกันภัย

และวงเงินประกันภัยในแต่ละประเภท 

Property Damage ท ั ้ ง น ี ้ ก า รท ํ า

ป ร ะ ก ั น ภ ั ย ต ้ อ ง ไ ม ่ ต ํ ่ า ก ว่ า 

Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสมของ

วงเงินประกันภัย 
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การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี 

พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. 

กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือนําส่งสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการ

ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ หรือคําสั่งดังกล่าวด้วย  

 

การขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ให้กระทําด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่านั้น 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(1) การประชุมสามัญประจําปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ หรือภายในวันที่ 30 

มิถุนายน พ.ศ. 2563 แล้วแต่ระยะเวลาใดจะถึงกําหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 

i. เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ 

ii. เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียก

ประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาดังกล่าวในข้อ (2) i. หรือข้อ 

(2)ii. ทรัสตีจะดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่สัญญานี้กําหนดดังต่อไปนี้ 

(1) ให้จัดส่งให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี ่) วันก่อนวันประชุม ในกรณีที ่เป็นการประชุมผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในกรณีอื่น 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้จัดส่ง

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น 
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4. การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 

(ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หนึ่ง

ในสาม) ของจํานวนหน่วยทรสัต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

5. เว้นแต่สัญญานี้จะกําหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์

ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญานี ้

iii. การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

iv. การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 

20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์แล้วแต่มูลค่าใดจะ

สูงกว่า 

v. การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

vi. การเปลี่ยนแปลงทรัสต ีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

vii. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 

viii. การเลิกกองทรัสต์ 

 

ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ สําหรับรอบ

ระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม 2566 จนถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจํานวนทั้งสิ้น 

2,200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
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นโยบายภาพรวม 
 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความใส่ใจในด้านการบริหารจัดการกองทรัสต์

โดยมิได้คํานึงถึงแค่มุมมองการรับผิดชอบต่อสังคมแต่ใส่ใจในมิติอื่นๆเพิ่มเติมในด้านการบริหารกองทรัสต์ให้มี

ความยั่งยืนต่อผู้ถือหน่วยและ/หรือ ผู้มีส่วนได้เสียอื่นๆ (Stakeholder) โดยปัจจุบันความยั่งยืนในปัจจุบันมี

ภาพรวมปัจจัยหลักที่ต้องให้ความสําคัญในการระมัดระวังต่อความเสี่ยง ทั้งในด้านสิ่งแวดล้อม , สังคมและ

สภาพแวดล้อมในองค์กร และ บรรษัทภิบาลที ่ดี (Environment , Social & Governance) หรือ ESG เป็น

องค์ประกอบหลักที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใส่ใจและนํามาเป็นหนึ่งในหลักปฏิบัติไปจนถึงจัดทําเป็นนโยบายเพื่อเสริม

สร้างความยั่งยืนในการบริหารจัดการกองทรัสต์ และพัฒนาการดําเนินการเรื่องความยั่งยืนให้มีประโยชน์อย่าง

เป็นรูปธรรม โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการในมิติของความยั่งยืนดังต่อไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 177
 

ดด้้าานนสสิิ่่งงแแววดดลล้้ออมม  ((EEnnvviirroonnmmeennttaall))  

ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความสําคัญกับการอนุรักษ์และประหยัดพลังงาน โดยนําระบบการจัดการด้าน

พลังงานมาประยุกต์ให ้โดยให้การสนับสนุนทรัพยากรที่จําเป็นเพื่อให้ดําเนินงานอนุรักษ์และจัดการพลังงานอย่าง

มีประสิทธิภาพ  

 

ตัวอย่างโครงการที่คํานึงถึงด้านสิ่งแวดล้อม 

1) นโยบายอนุรักษ์พลังงานและการแต่งตั้งคณะทํางานด้านการจัดการพลังงานทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล และ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความ

ใส่ใจและคํานึงถึงแนวทางการรักษาสิ่งแวดล้อมผ่านการจัดการพลังงาน โดยครอบคลุม ตั้งแต่การออก

นโยบายเพื่อบังคับใช้ การแต่งตั้งคณะทํางานด้านการจัดการพลังงาน จนไปถึงการฝึกอบรมประจําปี ซึ่ง

สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ และวิธีการดําเนินการจัดการพลังงานที่เกี่ยวข้อง โดยมีการแต่งตั้งคณะทํางานและ

คณะผู้ตรวจประเมินการจัดการพลังงานซึ่งมีสมาชิกจากผู้บริหารระดับสูงและผู้ที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะ

ร่วมในคณะทํางาน 

 

ภาพแสดงการประกาศการแต่งตั้งคณะทํางานด้านการจัดการพลังงาน 

และคณะผู้ตรวจประเมินการจัดการพลังงานประจําป ี2566 
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2) หลังคาพลังงานแสงอาทิตย ์(Solar Rooftop) 

โครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหารจัดการของกองทรสัต์บางโครงการมีพื้นที่บนหลังคาและเป็นพื้นที่ที่

สามารถรับปริมาณแสงอาทิตย์ได้ในปริมาณที่สามารถจูงใจผู้ให้บริการด้านการประหยัดพลังงานโดยพลังงาน

ทางเล ือก (Renewable Cost Reduction Service Provider) เข ้ามาดําเน ินการติดตั ้งหล ังคาพลังงาน

แสงอาทิตย์ (Solar Rooftop) โดยกองทรัสต์ไม่ได้มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม ซึ่งได้มีการติดตั้งแล้วเสร็จตั้งแต่ปี 2565 

แล้วทั้งหมด 10 โครงการจากโครงการทั้งหมดของกองทรัสต์กว่า 13 โครงการโดยในปี 2566 ทางกองทรัสต์

ยังคงดําเนินตามนโยบายในการพัฒนาโครงการที่คํานึงถึงด้านสิ่งแวดล้อมต่อไป อีกทั้งกองทรัสต์จะได้สิทธิซื้อ

พลังงานไฟฟ้าในอัตราที่ประหยัดลงประมาณไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของค่าใช้จ่ายทางด้านพลังงานไฟฟ้าทั้งหมด

ของโครงการอสังหาริมทรัพย์หลังจากที่ได้ทําการติดตั้งและพัฒนาโครงการดังกล่าวแล้วเสร็จเป็นที่เรียบร้อย 
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3) การสภาพแวดล้อมสีเขียว 

ทางบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์มีความใส่ใจในการสร้างสภาพแวดล้อมสีเขียว เพื่อเป็นประโยชน์ในการสร้าง

บรรยากาศภายในโครงการมีความร่มรื่น ,น่าเข้าพักผ่อนจับจ่ายใช้สอย และลดอุณหภูมิภายในโครงการ แต่ละ

โครงการโดยจะมีพันธุ์ไม้สีเขียวที่เพิ่มร่มเงาและความร่มรื่นซึ่งทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์

ได้ใส่ใจดูแลรายละเอียดการดูแลพันธ์ไม้ต่างๆ เป็นพิเศษด้วยการเจรจาต่อรองกับผู้ให้บริการในการดูแลพันธุ์ไม้

ดังกล่าวในการให้ปุ๋ยหรือธาตุอาหารจากธรรมชาติทดแทนการใช้สารเคมีโดยไม่มีต้นทุนเพิ่มเติม ซึ่งเป็นผลดีต่อ

สุขภาพผู้เข้าใช้บริการที่ศูนย์การค้าและรวมถึงทีมงานที่ดูแลด้านทัศนียภาพและพันธุ์ไม้ของโครงการในการ

หลีกเลี่ยงการสัมผัสสารเคมีโดยตรง 
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4) EV Charging Station  

เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์บางโครงการมีการให้บริการจุดชาร์จ

ไฟฟ้าสําหรับรถยนต์ขับเคลื่อนไฟฟ้าให้บริการไว้ในโครงการ ซึ่งเป็นการสนับสนุนการใช้พลังงานสะอาดพร้อมทั้ง

เป็นการสนับสนุนการลดมลภาวะและช่วยเพิ่มปริมาณจร (Traffic) ภายในโครงการเพิ่มขึ้นจากกลุ่มลูกค้าผู้ใช้

รถยนต์ประเภทดังกล่าวเช่นกัน 
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ดด้้าานนสสัังงคคมม  ((SSoocciiaall))  

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ส่งเสริมให้บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนร่วมในการช่วยเหลือสังคมอย่างเป็น

รูปธรรมรวมถึงการสร้างโอกาสให้ผู้ใช้บริหารภายในโครงการมีส่วนร่วมในการเป็นส่วนหนึ่งในการช่วยเหลือสังคม

ด้วยเช่นกัน โดยโครงการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการได้แก่ 
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1) โครงการบริจาคโลหิต 

ผู้จัดการกองทรัสต์สนับสนุนการช่วยเหลือสังคมโดยการมีโครงการบริจาคโลหิต โดยสภากาชาติไทย ที่โครงการ 

CDC เป็นประจําทุกไตรมาส เพื่อให้บุคลากร , ผู้เช่า และผู้ใช้บริการภายในโครงการได้มีโอกาสทําความดีเพื่อ

สังคมร่วมกันซึ่งทําให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ที่ดีและสร้างการผูกพันธ์ในการใช้บริการภายในโครงการเพิ่มมากขึ้น

ควบคู่กับการช่วยเหลือสังคมไปพร้อมกัน 
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2) โครงการพัฒนาทักษะของผู้บริหารและบุคคลากรที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวคิดในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากรภายในอย่างต่อเนื่องซึ่งสอดคล้องกับ

เป ้าหมายและแผนการพัฒนาทักษะของพนักงานรวมถึงการสร ้างเคร ือข ่ายการปฏิส ัมพันธ ์กับ

บุคคลภายนอก (Build Connection) จึงได้ดําเนินโครงการนี้ขึ้นโดยเปิดโอกาสให้บุคลากรได้มีโอกาสได้

เรียนรู้ประสบการณ์ทํางานหรือแนวทางการทํางานเชิงนวัตกรรมและแนวคิดใหม่ๆผ่านผู้มีประสบการณ์ในแต่

ละสายอาชีพที่มาร่วมแบ่งปันประสบการณ์และจัดทํากิจกรรมเพื่อพัฒนาทักษะ (Workshop Activity) ที่

เป็นประโยชน์ให้แก่ผู้บริหารและบุคคลากรที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง สร้างการตื่นตัวใน

การปฏิบัติงานและสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อบุคคลภายนอกและมีโอกาสต่อยอดถึงโอกาสในการพัฒนา

ธุรกิจรวมถึงโอกาสการพัฒนาการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้

มีระบบงานที่ดีขึ้นอีกด้วย 

 

 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : ความรู้การบริหารพลังงานโดยผู้ทรงคุณวุฒิทางวิศวกรรมพลังงาน 

 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : ความรู้พัฒนาทักษะทางด้านการนําเสนอและการขายโดยผู้ทรงคุณวุฒิ

ทางด้านการพัฒนาทักษะด้านการสื่อสารและบริการ 
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ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : ความรู้พัฒนาทักษะทางด้านการบริหารการเงินและงบประมาณ 

โดยได้รับเกียรติจากกรรมการบริษัท ในการให้ความความรู้เชิงลึกในการบริหารงานด้านงบประมาณให้ถูกต้อง 

ตามหลักการบริหารงานงบประมาณและการเงินของกองทรสัต์ที่ด ี

 

 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : ความรู้พัฒนาทักษะทางด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารทรัพย์สินของกองทรัส โดยผู้บริหาร

ระดับสูงจากสํานักงานกํากับดูแล และสํานักงานกฎหมาย ในการให้ความความรู้เชิงลึก ,  

ร่วมแบ่งปันประสบการณ ์และ จัดทํากิจกรรมเพื่อพัฒนาทักษะ (Workshop Activity)  

จากกรณีศึกษาจริงในอุตสาหกรรม ร่วมกันกับผู้บริหารและบุคคลากรที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ที่เข้าร่วม 
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ดด้้าานนกกาารรกกํําากกัับบดดููแแลลกกิิจจกกาารร  ((GGoovveerrnnaannccee))  

 

1) การได้รับการยกระดับและได้รับการรับรองในการเป็นองค์กรต่อต้านคอร์รัปชั่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการด้วยความเป็นธรรมนอกจากนี้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมีนโยบายในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดนโยบาย

และแนวทางปฏิบัติเพื่อให้บรรลุถึงหลักการดังกล่าวซึ่งครอบคลุม 5 ด้าน ดังนี้ 

(1) การช่วยเหลือทางการเมือง 

(2) การบริจาคเพื่อการกุศล 

(3) เงินสนับสนุน 

(4) ค่าของขวัญ ค่าบริการต้อนรับ และค่าใช่จ่ายอื่น 

(5) สินบนและสิ่งจูงใจ 

 

นอกจากนี้ผู ้จัดการกองทรัสต์ยังสนับสนุนถึงการพัฒนาตนเองของบุคลากรในการศึกษาเรื่องการต่อต้าน

คอร์รัปชั่น โดยปัจจุบันบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการยื่นความจํานงค์และได้รับการยกระดับรวมถึงการ

รับรองต่อการเป็นแนวร่วมการต่อต้านคอรัปชั่นต่อโครงการแนวร่วมต่อต้านคอร์รัปชันของภาคเอกชนไทย ( 

Collective Action against Corruption) หรือ CAC ซึ่งเป็นโครงการที่จัดตั้งโดยความร่วมมือของ 8 องค์กรชั้น

นําในภาคเอกชนไทย ได้แก่ สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD),หอการค้าไทย หอการค้าต่างชาติ,

สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย,สมาคมธนาคารไทย,สภาธุรกิจตลาดทุนไทย,สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และ

สภาอุตสาหกรรมท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย ทั้งนี้ ทั้ง 8 องค์กรได้มอบหมายให้ IOD ทําหน้าที่เป็นเลขานุการ

โครงการและได้รับการสนับสนุนการดําเนินโครงการจาก Center for International Private ที่ตั้งอยู่ในประเทศ

สหรัฐอเมริกา ในการสนับสนุนการดําเนินการด้านนโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นทุกรูปแบบ เพื่อขอรับการ

รับรอง กระบวนการทํางานที่โปร่งใส ป้องกันการทุจริตคอร์รัปชั่นของโครงการโครงการแนวร่วมต่อต้านคอร์รัป

ชันของภาคเอกชนไทย (Collective Action against Corruption) หรือ CAC ตามแนวทางของบรรษัทภิบาลที่ดี

และมีความยั่งย ื

               

                             

 

ทั้งนี้ตั้งแต่ปีปี 2565 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ "ผ่าน" การรับรองระบบ

และแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริต (CAC) เป็นที่เรียบร้อยโดยบริษัทตั้งใจเป็นส่วน

หนึ่งของความพยายามในการแก้ไขปัญหาการทุจริตคอร์รัปชั่นโดยภาคธุรกิจของประเทศไทยอย่างเป็นทางการ
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เ ป ็ น ท ี ่ เ ร ี ย บ ร ้ อ ย ส า ม า ร ถ ศ ึ ก ษ า ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด เ ล ะ ข ้ อ ต ก ล ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ ไ ด ้ ที่   

https://www.allyreit.com/th/about/corporate-governance/good-corporate-governance 

   

โดยในปี 2566 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ได้ดําเนินการตามมาตรฐานของการรับรองอย่างต่อเนื่อง 
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2) นโยบายบริหารความเสี่ยงด้าน ESG ที่ส่งเสริมการลงทุนและการบริหารโครงการภายใต้การลงทุนอย่างมือ

อาชีพ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการดําเนินนโยบายในการลงทุน(Investment Policy) เพื่อการคัดเลือกทรัพย์สิน

ทรัพย์สินอย่างเคร่งครัดและเป็นรูปธรรม โดยได้นําความเสี่ยงในมุมมอง ESG (ESG Risk) เป็นหนึ่งใน

เกณฑ์ในการคัดเลือกในการลงทุนทรัพย์สินเข้าสู่กองทรัสต์เพื่อลดความเสี่ยงในการลงทุน (Investment 

Risk) 

 

นอกจากนี้ในปี 2566 ทางผู้จัดการกองทรัสจต์ได้ดําเนินการศึกษาความเสี่ยงด้าน ESG โดยเฉพาะความ

เสี่ยงด้านสิ่งเวดล้อม ในประเด็นเรื ่อง การเปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศ (Climate Change) และได้มี

การศึกษาเรื ่องการยกระดับการเปิดเผยเรื ่องความยั่งยืนในภาคสมัครใจ ตามมาตรฐาน GRI (Global 

Reporting Initiative)  โดยผู้จัดการกองทรัสต์ขอนําเสนอการสรุปเป็นข้อมูลพอสังเคปเพื่อยกระดับการ

เปิดเผยข้อมูลเป็นลําดับถัดไป 

 

ความเสี่ยงด้านสภาพภูมิอากาศและผลกระทบทางการเงิน 

มาตรฐานสากลที่

สอดคล้อง 

รูปแบบความ

เสี่ยง 
ลักษณะและนิยามความเสี่ยง ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

มาตรการบรรเทาความเสี่ยงจาก

การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาส 

GRI Standards 

Disclosure 201-

2 

ความเสี่ยง

จากการ

เปลี่ยนผ่าน 

(Transition 

Risk) 

§ ความต้องการของของ

ผู้มีส่วนได้เสียในการ

ลงทุนในโครงการที่

คํานึงถึงเรื่องความ

ยั่งยืนด้าน ESG ที่

เพิ่มขึ้น 

§ การพัฒนาเทคโนโลยีที่

เกี่ยวข้องกับการลด

ก๊าซเรือนกระจกทุก

รูปแบบ 

§ การเปลี่ยนแปลง

นโยบายและกฎเกณฑ์ใน

ทิศทางที่เข้มงวดมากขึ้น

ในเรื่อง ESG เช่น ภาษี

การปล่อยก๊าซ

คาร์บอนไดออกไซด์ 

(Carbon Tax) เป็นต้น 

§ การไม่ปฏิบัติตาม

กฎหมาย 

§ การสูญเสียความ

เชื่อมั่นจากผู้ถือ

หน่วย และผู้มีส่วน

ได้เสียอื่นที่ยึดหลัก 

ESG ในการลงทุน 

การค้า หรือ ให้

กู้ยืม รวมถึงความ

สนใจในการเช่า

พื้นที่ลดลง

เนื่องจากผู้เช่า

สนใจการจัดการที่

ดีในเรื่อง

สภาพแวดล้อม

โดยรวมของ

โครงการที่จะมา

เช่าอยู่ 

§ เงินสํารองส่วนทุน 

(CAPEX) มี

โอกาสต้องตั้ง

สํารองสูงขึ้นเพื่อ

รองรับการลงทุน

§ นําโครงการเข้า

โครงการประกวด

มาตรฐานอาคาร

ประหยัดพลังงานจาก

หน่วยงานรัฐเกี่ยวข้อง

เพื่อกระตุ้นการยกระดับ

ในการทํางานและ

สะท้อนไปยังความ

เชื่อมั่นของโครงการ ใน

ด้านการคํานึงถึงสิ่งเเว

ดล้อม 

§ ติดตามความ

เปลี่ยนแปลงของ

เทคโนโลยีที่ส่งเสริมการ

อนุรักษ์พลังงานใน

อนาคต 

§ การนําโครงการภายใต้

กองทรัสต์เข้าร่วม

โครงการ สนับสนุน

กิจกรรมลดก๊าซเรือน

กระจก ผ่าน Climate 
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มาตรฐานสากลที่

สอดคล้อง 

รูปแบบความ

เสี่ยง 
ลักษณะและนิยามความเสี่ยง ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

มาตรการบรรเทาความเสี่ยงจาก

การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาส 

ในเทคโนโลยีที่

เกี่ยวข้องเพื่อใช้

ยกระดับในการ

บริหารโครงการ  

§ เงินสํารองส่วนทุน 

(CAPEX) มี

โอกาสต้องตั้ง

สํารองสูงขึ้นเพื่อ

รองรับการพัฒนา

โครงการให้เป็น

ตามข้อกําหนด

กฎเกณฑ์ที่

เข้มงวดขึ้น 

§ ต้นทุนการ

ดําเนินงานที่

เพิ่มขึ้นจาก

ข้อกําหนดทาง

กฎหมายที่เข้มงวด

ขึ้น 

Care Platform ของ 

ตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย (SET) 

§ กําหนดให้หน่วยงานที่มี

การติดตามการ

เปลี่ยนแปลงกฎหมาย

ใหม่อย่างใกล้ชิด เช่น 

สํานักกฎหมาย เพื่อ

วางแผนการทํางานให้

สอดคล้องกับกฎหมาย

และลดโอกาสเกิด

ค่าปรับจากการกระทํา

ผิดกฎหมาย 

ความเสี่ยง

ทางกายภาพ 

(Physical 

Risk) 

§ ภัยธรรมชาติ เช่น 

อุทกภัย คลื่นความร้อน

และเย็น  

§ มลภาวะอากาศที่เกินค่า

มาตรฐานเช่น ค่า PM 

2.5 เกินมาตรฐาน 

§ การเพิ่มขึ้นของ

อุณหภูมิ โลก  

§ ค่าซ่อมเซมและ

บํารุงรักษาที่สูงขึ้น

จากผลกระทบที่

เกิดขึ้นจากภัย

ธรรมชาติ รวมถึง 

การหยุดชะงักของ

ธุรกิจ และสูญเสีย

ทรัพย์สิน ในกรณี

ที่มีความรุนเรงสูง 

อาจจะส่งผล

เกี่ยวเนื่องทําให้ 

เบี้ยประกันภัย

สูงขึ้นด้วย 

§ กระทบต่อ

พฤติกรรมผู้

บริการสะท้อน

มายังการใช้

§ จัดทําแผนฉุกเฉิน

รองรับเหตุการณ์อย่าง

ต่อเนื่องรวมถึง จัดทํา

ประกันภัยให้ครอบคลุม

เละเพียงพอสอดคล้อง

กับความเสี่ยงของ

โครงการ 

§ ส่งเสริมพื้นที่และสังคม

สีเขียว (Green 

Community) เพื่อสง

เสริมคุณภาพชีวิตที่ดี

ของผู้ใช้บริการและผู้เช่า  

§ พิจารณายกระดับและ

ปรับปรุงคุณภาพ

โครงการให้ลดส่ง

ผลกระทบสิ่งเวดล้อม 
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มาตรฐานสากลที่

สอดคล้อง 

รูปแบบความ

เสี่ยง 
ลักษณะและนิยามความเสี่ยง ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

มาตรการบรรเทาความเสี่ยงจาก

การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาส 

บริการภายใน

โครงการลดลง 

§ การลงทุนและต้น

และต้นทุนการ

ดําเนินงานที่สูงขึ้น

จากการ

เปลี่ยนแปลงสภาพ

ภูมิอากาศ 

ลดการก่อมลภาวะ ลด

การใช้พลังงานไฟฟ้า

และนํ้าที่ขาด

ประสิทธิภาพ ให้ดีขึ้น

และวัดผลการ

ดําเนินงานที่ได้ออกมา

เป็นหน่วย ปริมาณ

คาร์บอนไดออกไซด์

เทียบเท่า เพื่อใช้

วิเคราะห์และพัฒนาการ

ทํางานต่อไป 

ตารางสรุป สําหรับดําเนินการวิเคราะห์มาตรการศึกษาและประเมินความเสี่ยง ความเสี่ยงด้้านสภาพภูมิอากาศและผลกระทบทางการ

เงินในปี 2566 เพื่อพิจารณาดําเนินการมในปีถัดไป (2567)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 190
 

 

3) นโยบายการกํากับดูแลกิจการที่ดี 

ผู้จัดการกองทรัสต์นอกจากการดําเนินตามนโยบายการดําเนินบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเกณฑ์การกํากับดูแล

ของสํานักงานกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ยังมีการดําเนินตามนโยบายตามหลักของการกํากับดูแล

กิจการที่ดี โดยมีแนวทางปฏิบัติด้วยความโปร่งใสที่ชัดเจนผ่าน Code of Conduct ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดทํา

เพื่อเป็นจรรยาบรรณในการดําเนินธุรกิจรวมถึงมีการนําหลักการบริหารความเสี่ยงและการควบคุมภายในที่เป็น

สากลตามแนวทางของ The Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission 

(COSO) มาเป็นแม่บทหรือกรอบการทํางานเพื่อประยุกต์ใช้กับการบริหารความเสี่ยงของผู้จัดกองทรัสต์และ

กองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการให้มีระบบบริหารความเสี่ยงโดยมีการสนับสนุนและแต่งตั้งบุคลากรที่มีความรู้

ความเข้าใจในหลักการของกรอบการทํางานให้สามารถดําเนินการได้อย่างเป็นรูปธรรมตามแนวทางปฏิบัติที่เป็น

สากล เพื่อเสริมสร้างความมั่นใจถึงแนวทางการบริหารงานที่จะปกป้องความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยและหรือผู้มี

ส่วนได้เสีย 

 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายด้านสิ่งแวดล้อม , สังคมและสภาพแวดล้อมในองค์กร และ 

บรรษัทภิบาลที่ดี (Environment , Social & Governance) หรือ ESG ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ด้วยความยั่งยืนเพิ่มเติมได้ที่ https://www.allyreit.com 
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4)  นโยบายนโยบายความมั่นคงปลอดภัยด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ 

บริษัทผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องทางตรงสนับสนุนและพัฒนานโยบายเพื่อเป็นการรักษาความ

มั่งคงปลอดภัยให้แก่ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ของกลุ่มบริษัท และกองทรัสต์ โดยสอดคล้องกับข้อกําหนดของ

กฎหมาย ว่าด้วยการกระทําความผิดเกี่ยวกับคอมพิวเตอร์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งเปน็การปอ้งกนัภยั

คุกคามและความเสี่ยงทั้งภายในและภายนอกองค์กร ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย ไม่ว่าจะเกิดขึ้นโดยเจตนา

หร ื อ ไ ม ่ เ จ ตนา  โ ดยม ี ก า รป ร ะก าศน โ ยบายบ ั ง ค ั บ ใ ช ้ อ ย ่ า ง เ ป ็ น ท า งก า ร แล ะ ช ่ อ งท า งต ิ ดต่ อ 

https://support.kegroup.co.th หรือ โทร 02-101-5866 ในกรณีมีข้อเร้องเรียน ข้อสงสัย ในกาดําเนินตาม

นโยบายบนพื้นฐานการกํากับดูแลกิจการที่ดี 
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5)    การรับมอบรางวัล Outstanding REIT Performance Awards ในกลุ ่มรางวัล Business Excellence 

จากทาง ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) 

 

จากผลการดําเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล ที่มีผลการดําเนินการใน

ระดับทรัพย์สินที่สร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยอย่างต่อเนื่อง รวมถึงมาตรฐานการกํากับดูแลกิจการของ 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์ นั้น ได้สะท้อนผลการดําเนินงานจริงเละเข้าผ่าน

เกณฑ์การคัดเลือกของทางตลาดหลักทรัพย์เห่งประเทศไทย ในการมอบรางวัลเพื่อ ยกย่อง เชิดชู สร้างความ

ภาคภูมิใจให้แก่บริษัทจดทะเบียนและผู้ที่เกี่ยวข้องกับตลาดทุนมาอย่างต่อเนื่อง โดยการรับมอบรางวัลในครั้งนี้

สะท้อนถึงความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจที่มีศักยภาพและความยั่งยืน โดย กองทรัสต์มีความมุ่งมั่นในการลงทุน

ด้านอสังหาริมทรัพย์ที่จะสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์ และประโยชน์สูงสุดโดยคํานึงถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น

สําคัญ โดยในช่วงที่ผ่านมาท่ามกลางสถานการณ์ที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ผู้จัดการกองทรัสต์ มีความ

มุ่งมั่นในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้การบริหารของกองทรัสต ์ALLY ให้มีความเติบโตอย่างยั่งยืน 

เพื่อมอบความมั่นใจให้กับนักลงทุนได้ว่า เราพร้อมปรับตัว และมีแผนกลยุทธ์ในการพัฒนาธุรกิจที่จะสร้างกําไร

จากผลการดําเนินงานที่มีผลตอบแทบที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง ภายใต้การบริหารจัดการโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่มี

ความเชี่ยวชาญ เพื่อเป็นทางเลือกสําหรับนักลงทุนที่ต้องการผลตอบแทนที่สมํ่าเสมอและมั่นคง 

 

 
 

ภาพถ่ายรางวัล Outstanding REIT Performance Awards ในกลุ่มรางวัล Business Excellence  

จากทาง ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) 
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ภาพถ่ายพิธีรับมอบการรับรับรางวัล ณ พิธีมอบรางวัล SET Awards 2023 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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5.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ฝ่ายตรวจสอบภายในทําหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงาน

ต่างๆ ที่รับผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่

กําหนด โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจําปีที่ได้รับ

อนุมัติจากกรรมการอิสระเนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการดําเนินงาน จึงรายงาน

ผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อกรรมการอิสระ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่าย

ตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบการควบคุมภายในในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีความ

รัดกุมและเหมาะสม มีการมอบหมายบุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบ

อย่างช ัดเจน (Segregation of Duties) ท ําให ้สามารถปฏิบ ัต ิงานตามระบบการควบคุมภายในอย่างมี

ประสิทธิภาพ รวมทั้งมีการติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทําให้สามารถ

ควบคุมและติดตามการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างรัดกุมและเหมาะสม   

6. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้ 

1) การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็น

ธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดังนี ้

1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรัสต์  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์(ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมนั้น  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้อง

ผ่านการดําเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

แล้ว  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องนําเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหาร

บริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
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3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่าการ

ได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทําให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึง

ทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีมีดังต่อไปนี้  

4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่

ชัดเจน   

4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติ

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5) ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนการทําธุรกรรมดังกล่าวไม่

ต้อง  



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 196

การควบคุมภายในและการ
บริหารจัดการความเสี่ยง
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ฝ่ายตรวจสอบภายในทําหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่างๆ ที่

รับผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่กําหนด โดยการตรวจสอบและ

ประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจําปีที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝ่าย

ตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการดําเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ จาก

การประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบการควบคุมภายในในส่วนที่เกี่ยวข้อง

กับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีความรัดกุมและเหมาะสม มีการมอบหมายบุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่

ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน (Segregation of Duties) ทําให้สามารถปฏิบัติงานตามระบบการควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ 

รวมทั้งมีการติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ทําให้สามารถควบคุมและติดตามการใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างรัดกุมและเหมาะสม   
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การป้องกันความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์
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สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้ 

1) การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็น

ธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดังนี ้

1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์(ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมนั้น  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้อง

ผ่านการดําเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

แล้ว  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องนําเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหาร

บริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่าการ

ได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทําให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึง

ทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีมีดังต่อไปนี้  

4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่

ชัดเจน   

4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
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หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติ

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5) ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน การทําธุรกรรมดังกล่าวไม่

ต้องได้รับการอนุมัติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ 4) 

 

นโยบายในการทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยข้างต้นและมิใช่รายการทางการค้าที่กองทรัสต์ทําเป็นปกติเพื่อประกอบธุรกิจที่มีเงื่อนไขทางการค้าทั่วไป) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังนี้ 

(1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่กําหนดในประกาศที่เกี่ยวข้องกับหลักเกณฑ์การทํา

รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

(2) เงื่อนไขและข้อกําหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะ

ดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที ่สุดของ

กองทรัสต์ 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทํากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องเป็น

ธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 

ในกรณีที่กฎหมายกําหนดให้การเข้าทํารายการโดยกองทรัสต์ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าทํารายการ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้กรรมการอิสระ

ให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการดังกลา่ว และความเห็นของกรรมการอิสระจะถูกนําเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจว่าการเข้าทํารายการตามที่เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต ์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ หากกรรมการอิสระไม่มีความชํานาญในการพิจารณารายการระหว่างกันที ่เกิดขึ ้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มี

ผู้เชี่ยวชาญอิสระ เช่น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้สอบบัญชี เป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการระหว่างกนั

ดังกล่าว เพื่อนําไปใช้ประกอบการพิจารณาและตัดสินใจของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามแต่กรณี 

โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษจะไม่มีสิทธิออกเสียงในรายการที่ตนมีส่วนได้เสีย โดยการพิจารณาและอนุมัติการทํารายการของกองทรัสต์

ไม่ว่าจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งจะมีการเปิดเผยรายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบ

บัญชีของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง   
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นนโโยยบบาายยกกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์  กกัับบททรรััสสตตีีหหรรืืออบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตี ี 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจําเป็นต้องทํารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาถึงความจําเป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าทํารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับความจําเป็นและ

ประโยชน์ที่กองทรัสต์จะได้จากการเข้าทํารายการ โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการทํารายการ จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทํารายการที่ตนมีส่วนได้เสีย ทั้งนี้ 

กองทรัสต์จะเปิดเผยรายละเอียดเกี่ยวกับการทํารายการกับทรัสตี และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ให้เป็นไปตามข้อกําหนด 
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รราายยกกาารรรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์แแลละะบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

กับกองทรัสต์  

ลักษณะของรายการ  

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล  

ของรายการ  

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์  

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจ

เม้นท์ จํากัด (“ARM”) 

กองทร ัสต ์แต ่งต ั ้ง  ARM เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ARM และบร ิษ ั ท ใน เคร ือ  มี

ป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ แ ล ะ ค ว า ม

เช ี ่ยวชาญในการพัฒนาและ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ประเภท

คอมมูนิตี ้มอลล์เป็นระยะเวลา

กว่า 13 ปี และบริษัทในเครือยัง

เป็นผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์

คนปัจจุบันของทรัพย์สินหลักที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ค่าธรรมเนียมและเงื ่อนไขที่

เกี่ยวข้องสอดคล้องกับหน้าที่

ค ว า ม ร ั บ ผ ิ ด ช อ บ ข อ ง

ผ ู ้ จ ัดการกองทร ัสต ์  และ

เ ท ี ย บ เ ค ี ย ง ไ ด ้ กั บ

ค ่ าธรรม เน ี ยมผ ู ้ จ ั ดการ

กองทร ัสต ์ในตลาด โดยมี

รายละเอียดค่าธรรมเนียม

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ตามที่

เปิดเผยในส่วนที่ 2.1.3 หัวข้อ 

ค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที่

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 

(เดิมชื่อ “บริษัท เบญจกิจ

พัฒนา จํากัด”) 

กองทรัสต์รับโอนสัญญาเช่าที่ดิน

และพ ื ้นท ี ่ ในอาคารโครงการ

คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ ระหว่าง

กองท ุ น รวม  CRYSTAL แล ะ 

บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 

เป็นการรับโอนสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CRYSTAL ได้เข้าทํา

เพื่อจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุน 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่มีความเห็นที่ขัดแย้ง และเห็นว่าการเข้า

ทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจากการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

และจากการกู้ยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงท ุนในทร ัพย ์สิน

เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม ค ร ั ้ ง ท ี ่  1 ส ํ า ห รั บ

ศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็น

เตอร์ โดยแบ่งเป็น 2 ส่วนดังนี้ 

การดําเนินการดังกล่าวมีความ

สมเหตุสมผลเนื่องจาก 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช ่า เพ ิ ่ม เต ิม  ท ําให้

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ ไ ด ้ ม า ซึ่ ง

ทรัพย์สินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ล ท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

สําหรับมูลค่าการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง

ที ่ 1 มีการพิจารณากําหนด

ขึ้นโดยพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ 

ที่มีความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 

ราคาประเมินของทรัพย์สินที่

จ ัดท ําโดยผู ้ประเม ินม ูลค่า

ทร ัพย ์ ส ิ นท ี ่ ไ ด ้ ร ั บความ
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1) การขยายระยะเวลาสิทธิการ

เช ่าเพิ ่มเต ิมของโครงการ 

CDC ใ น ส ่ ว นท ี ่ โ อ น จ าก

กอ ง ท ุ น ร ว ม  CRYSTAL 

ม า ย ั ง ก อ ง ท ร ั ส ต ์  โ ด ย

หลังจากกองทรัสต์รับโอน

ทรัพย์สินจากกองทุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต์

แล ้ว  กองทรัสต ์จะม ีการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเช่า

ท ี ่ ด ินบางส ่วนและพ ื ้ นที่

อาคารบางส่วนอีกประมาณ 

6.3 ปี  ส ่งผลให ้ระยะเวลา

สิทธิการเช่าดังกล่าวรวม

เป ็ น  30 ป ี  น ับจากว ั นที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1 

2) การลงทุนในส ิทธ ิการเช่า

ท ี ่ด ิน  ส ิทธ ิการเช ่าพ ื ้นที่

เพิ ่มเติมในอาคารบางส่วน 

เป็นระยะเวลา 30 ปี นับจาก

วันท ี ่กองทร ัสต ์เข ้าลงทุน

เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม ค ร ั ้ ง ท ี ่  1 แ ล ะ

กรรมสิทธิ ์ ในเฟอร์น ิเจอร์ 

อุปกรณ์ และงานระบบต่าง 

ๆ ของศูนย์การค้าคริสตัล 

ด ี ไ ซ น ์  เ ซ ็ น เ ต อ ร์  

(นอกเหนือจากทรัพย์สินที่

ร ั บ โอนจากกองท ุนรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต์)  

ทั้งนี้ มูลค่าการเข้าลงทุนสุดท้าย

ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 จะมีจํานวนไม่

เกิน 255 ล้านบาท สําหรับการ

ซึ ่งส่งผลให้กองทรัสต์ มี

โอกาสได้ร ับผลตอบแทน

จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาริมทรัพย์เป็นระยะ

เวลานานข ึ ้น อันจะช ่วย

สร ้ างม ูลค ่ า เพ ิ ่ ม ให ้ แก่

ก อ งท ร ั ส ต ์  แ ล ะผ ู ้ ถื อ

หน่วยทรัสต์ในระยะยาว 

2) การลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม

นอกเหนือจากทรัพย์สินที่

ร ับโอนจากกองท ุนรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทร ัสต ์  จะส ่งผลให้

กองทรัสต์มีโอกาสได้รับ

ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก

อสังหาริมทรัพย์เพิ ่มเติม 

นอกจากน ี ้  ผ ู ้ จ ั ดการ

กองทร ัสต ์ย ั งสามารถ

บริหารจัดการโครงการได้

อย ่ า งม ี ป ร ะส ิ ทธ ิ ภ าพ 

เน ื ่ องจากการลงท ุน ใน

ทร ัพย ์ส ินด ั งกล ่ าวนั้ น

ค ร อ บ ค ล ุ ม พ ื ้ น ที่

ศูนย์การค้ามากยิ่งขึ้น 

3) การลงท ุน ในทร ัพย ์สิน

เพ ิ ่ม เต ิมจะ เป ็นการลด

ค ว า ม ข ั ด แ ย ้ ง ท า ง

ผลประโยชน ์  เน ื ่องจาก

ผ ู ้ จ ัดการกองทร ัสต ์จะ

สามารถบร ิหารจ ัดการ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุนทั้งโครงการ 

เ ห ็ น ชอบจากส ํ าน ั ก ง าน 

ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน

ตลาดทุนในช่วงที ่คาดว่าจะ

ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 (3) อัตรา

ผ ล ต อ บ แ ท น ใ น ร ะ ด ั บ ที่

เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์

ของทร ัพย ์ส ิน  (5) อ ัตรา

ดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ต ล า ด โ ล ก  ( 6)  อ ั ต ร า

ผลตอบแทนที่จะได้จากการ

ลงทุนในหลักทรัพย์ประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหนี้  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลค่าที่ผู ้เช่า

และผู้ให้เช่าตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่มี

ความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
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ขยายระยะเวลาสิทธิการเช่า และ

ไม่เกิน 1,015 ล้านบาท สําหรับ

ก า ร ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ( ร ว ม

ภาษีมูลค่าเพิ ่ม ค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียน

สิทธิการเช่า) ทั้งนี้ มูลการค่าการ

เข้าลงทุน 1,015 ล้านบาทข้างต้น 

รวมค่ากรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์

แ ล ะ อ ุ ป ก รณ ์ บ า ง ส ่ ว น ข อ ง

ศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็น

เตอร์ ซึ ่งกองทรัสต์จะชําระเงิน

ให ้แก ่ บจ. เค.อี.ร ีเทล ซึ ่งเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ ์เฟอร์นิเจอร์

และอุปกรณ์ดังกล่าว 

บร ิษ ัท  เคอ ี  เค เอฟเอส 

จ ําก ัด  ( เด ิมช ื ่อ  “บร ิษัท 

เกียรติสหมิตร จํากัด”) 

กองทรัสต์รับโอนสัญญาเช่าที่ดิน

และพ ื ้นท ี ่ ในอาคารโครงการ

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอก

ม ัย-รามอ ินทรา  และส ัญญา

อนุญาตให้ใช้เครื่องหมายการค้า

ระหว่างกองทุนรวม CRYSTAL 

และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 

เป็นการรับโอนสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CRYSTAL ได้เข้าทํา 

เพื่อจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่มีความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่าการเข้าทํา

รายการมีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจากการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

และจากการกู้ยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงท ุนในทร ัพย ์สิน

เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม ค ร ั ้ ง ท ี ่  1 ส ํ า ห รั บ

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอก

มัย-รามอินทรา โดยแบ่งเป็น 2 

ส่วนดังนี้ 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิการ

เช่าเพิ่มเติมของโครงการ TC 

ในส่วนที่โอนจากกองทุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต์ 

โดยหลังจากกองทรัสต์รับ

การดําเนินการดังกล่าวมีความ

สมเหตุสมผลเนื่องจาก 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช ่า เพ ิ ่ม เต ิม  ท ําให้

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ ไ ด ้ ม า ซึ่ ง

ทรัพย์สินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ล ท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

ซึ ่งส่งผลให้กองทรัสต์ มี

โอกาสได้ร ับผลตอบแทน

จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาริมทรัพย์เป็นระยะ

เวลานานข ึ ้น อันจะช ่วย

สําหรับมูลค่าการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง

ที ่ 1 มีการพิจารณากําหนด

ขึ้นโดยพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ 

ที่มีความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 

ราคาประเมินของทรัพย์สินที่

จ ัดท ําโดยผู ้ประเม ินม ูลค่า

ทร ัพย ์ ส ิ นท ี ่ ไ ด ้ ร ั บความ

เห ็ นชอบจากส ํ าน ั ก ง าน 

ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน

ตลาดทุนในช่วงที ่คาดว่าจะ

ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 (3) อัตรา
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โอนทรัพย์ส ินจากกองทุน

ร ว ม  CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์จะ

มีการขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช ่าท ี ่ด ินบางส่วนและ

พ ื ้นท ี ่อาคารบางส ่วนอีก

ประมาณ  6.3 ปี  ส ่งผลให้

ร ะ ย ะ เ วล าส ิ ทธ ิ ก า ร เ ช่ า

ดังกล่าวรวมเป็น 30 ปี นับ

จากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที ่1 

2) การลงทุนในส ิทธ ิการเช่า

ท ี ่ด ิน  ส ิทธ ิการเช ่าพ ื ้นที่

เพิ ่มเติมในอาคารบางส่วน 

เป็นระยะเวลา 30 ปี นับจาก

วันท ี ่กองทร ัสต ์เข ้าลงทุน

เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม ค ร ั ้ ง ท ี ่  1 แ ล ะ

กรรมสิทธิ ์ ในเฟอร์น ิเจอร์ 

อุปกรณ์ และงานระบบต่าง 

ๆ  ของศ ูนย ์การค ้ า เดอะ 

คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

(นอกเหนือจากทรัพย์สินที่

ร ั บ โอนจากกองท ุนรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต์)  

ทั้งนี้ มูลค่าการเข้าลงทุนสุดท้าย

ในทรัพย์สินที ่กองทรัสต์ลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 จะมีจํานวนไม่

เกิน 180 ล้านบาท สําหรับการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเช่า และ

ไม่เกิน 1,165 ล้านบาท สําหรับ

ก า ร ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ( ร ว ม

ภาษีมูลค่าเพิ ่ม ค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียน

สิทธิการเช่า) ทั้งนี้ มูลการค่าการ

สร ้ างม ูลค ่ า เพ ิ ่ ม ให ้ แก่

ก อ งท ร ั ส ต ์  แ ล ะผ ู ้ ถื อ

หน่วยทรัสต์ในระยะยาว 

2) การลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม

นอกเหนือจากทรัพย์สินที่

ร ับโอนจากกองท ุนรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทร ัสต ์  จะส ่งผลให้

กองทรัสต์มีโอกาสได้รับ

ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก

อสังหาริมทรัพย์เพิ ่มเติม 

นอกจากน ี ้  ผ ู ้ จ ั ดการ

กองทร ัสต ์ย ั งสามารถ

บริหารจัดการโครงการได้

อย ่ า งม ี ป ร ะส ิ ทธ ิ ภ าพ 

เน ื ่ องจากการลงท ุน ใน

ทร ัพย ์ส ินด ั งกล ่ าวนั้ น

ค ร อ บ ค ล ุ ม พ ื ้ น ที่

ศูนย์การค้ามากยิ่งขึ้น 

3) การลงท ุน ในทร ัพย ์สิน

เพ ิ ่ม เต ิมจะ เป ็นการลด

ค ว า ม ข ั ด แ ย ้ ง ท า ง

ผลประโยชน ์  เน ื ่องจาก

ผ ู ้ จ ัดการกองทร ัสต ์จะ

สามารถบร ิหารจ ัดการ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุนทั้งโครงการ 

ผ ล ต อ บ แ ท น ใ น ร ะ ด ั บ ที่

เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์

ของทร ัพย ์ส ิน  (5) อ ัตรา

ดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ต ล า ด โ ล ก  ( 6)  อ ั ต ร า

ผลตอบแทนที่จะได้จากการ

ลงทุนในหลักทรัพย์ประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหนี้  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลค่าที่ผู ้เช่า

และผู้ให้เช่าตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่มี

ความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
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เข้าลงทุน 1,165 ล้านบาทข้างต้น 

รวมค่ากรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์

แ ล ะ อ ุ ป ก รณ ์ บ า ง ส ่ ว น ข อ ง

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอก

มัย-รามอินทรา ซึ่งกองทรัสต์จะ

ชําระเงินให้แก่ บจ. เค.อี.รีเทล ซึ่ง

เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธิ์

เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ดังกล่าว 

บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจากการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

และจากการกู้ยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงท ุนในทร ัพย ์สิน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 ซึ ่งรวมไปถึง

กรรมสิทธ ิ ์ ในเฟอร์น ิ เจอร ์และ

อุปกรณ์บางส่วนของโครงการ 

CDC ในส่วนที ่กองทรัสต์ลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 และโครงการ TC 

ในส่วนที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1 ซึ่งปัจจุบัน บริษัท เค.อี.รี

เทล จํากัดเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

ใน เฟอร ์น ิ เ จอร ์ และอ ุปกรณ์

ดังกล่าว 

เป็นส่วนหนึ่งของธุรกรรมการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการ

เช่าพื้นที่เพิ่มเติมในอาคารบางส่วน และกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ 

อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ ของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็น

เตอร์ และศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

บริษัท เดอะคริสตัล ราช

พฤกษ์ รีเทล จํากัด 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจากการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

และจากการกู้ยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงท ุนในทร ัพย ์สิน

เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม ค ร ั ้ ง ท ี ่  1 ส ํ า ห รั บ

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี 

ราชพฤกษ์ ซึ่งได้แก่การลงทุนใน

สิทธิการเช่าช่วงที ่ดิน และสิทธิ

การเช่าพื้นที ่ในอาคารบางส่วน

เป็นระยะเวลาประมาณ 23.4 ปี 

นับจากวันที่กองทรัสต์ลงทุนใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

การดําเนินการดังกล่าวมีความ

สมเหตุสมผลเนื่องจาก 

1) ทําให้กองทรัสต์ได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ล ท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

อันจะช่วยสร้างมูลค่าเพิ่ม

ให้แก่กองทรัสต์และผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์  

2) ช่วยกระจายความเสี่ยงใน

ก า ร ด ํ า เ น ิ น ง า น ข อ ง

กองทรัสต์โดยทําให้รายได้

สําหรับมูลค่าการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง

ที ่ 1 มีการพิจารณากําหนด

ขึ้นโดยพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ 

ที่มีความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 

ราคาประเมินของทรัพย์สินที่

จ ัดท ําโดยผู ้ประเม ินม ูลค่า

ทร ัพย ์ ส ิ นท ี ่ ไ ด ้ ร ั บความ

เห ็ นชอบจากส ํ าน ั ก ง าน 

ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน

ตลาดทุนในช่วงที ่คาดว่าจะ

ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน
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ซ ึ ่ ง ร ว ม ถ ึ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น

เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงาน

ระบบต่าง ๆ ของศูนย์การค้าเดอะ 

คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์ 

ทั้งนี้ มูลค่าการเข้าลงทุนสุดท้าย

ที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 

1 จะมีจํานวนไม่เกิน 1,710 ล้าน

บาท 

ของกองทรัสต์ในระยะยาว 

มีความมั่นคงเพิ่มขึ้น ผ่าน

การกระจายความเส ี ่ยง

ของการจ ัดหาประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ และ

ช่วยลดการพึ ่งพาแหล่ง

ร า ย ไ ด ้  ( Asset 

Diversification)

เนื ่องจากทรัพย์สินที ่โอน

จากกองท ุนรวม  มายัง

กองทรัสต์ และทรัพย์สินที่

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มี

ทําเลที่ตั้งที่แตกต่างกัน  

3) การลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะ

ช ่ วยลดผลกระทบจาก

ความผันผวนของกระแส

รายได้ของกองทรัสต์ใน

กรณีที ่ส ิทธิการเช ่า/เช่า

ช่วงของทรัพย์สินบางแห่ง

สิ้นสุดลง 

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 (3) อัตรา

ผ ล ต อ บ แ ท น ใ น ร ะ ด ั บ ที่

เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์

ของทร ัพย ์ส ิน  (5) อ ัตรา

ดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ต ล า ด โ ล ก  ( 6)  อ ั ต ร า

ผลตอบแทนที่จะได้จากการ

ลงทุนในหลักทรัพย์ประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหนี้  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลค่าที่ผู ้เช่า

และผู้ให้เช่าตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่มี

ความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล 

จํากัด 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจากการ

กู ้ยืมเงินจากสถาบันการเงินไป

ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่ 

3 สําหรับโครงการศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ ซึ่งได้แก่

การลงทุนในสิทธ ิการเช ่าช ่วง

ที ่ด ิน และสิทธิการเช่าพื ้นที ่ใน

อาคารบางส่วนเป ็นระยะเวลา

ประมาณ 20 ปี 7 เดือน นับจาก

วันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

ท ี ่ ลงท ุน เพ ิ ่ม เต ิม  ซ ึ ่ งรวมถึง

ก ร รมส ิ ทธ ิ ์ ใ น เฟอร ์ น ิ เ จ อ ร์  

อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ  

การดําเนินการดังกล่าวมีความ

สมเหตุสมผลเนื่องจาก 

1) ทําให้กองทรัสต์ได้มาซึ่ง
ทรัพย์สินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ล ท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

อันจะช่วยสร้างมูลค่าเพิ่ม

ให้แก่กองทรัสต์และผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์  

2) ช่วยกระจายความเสี่ยงใน

ก า ร ด ํ า เ น ิ น ง า น ข อ ง

กองทรัสต์โดยทําให้รายได้

ของกองทรัสต์ในระยะยาว 

มีความมั่นคงเพิ่มขึ้น ผ่าน

สําหรับมูลค่าการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม มี

การพิจารณากําหนดขึ้นโดย

พิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที ่มี

ความเกี ่ยวข ้อง ได ้แก ่ (1) 

ราคาประเมินของทรัพย์สินที่

จ ัดท ําโดยผู ้ประเม ินม ูลค่า

ทร ัพย ์ ส ิ นท ี ่ ไ ด ้ ร ั บความ

เห ็ นชอบจากส ํ าน ั ก ง าน 

ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน

ตลาดทุนในช่วงที ่คาดว่าจะ

ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 (3) อัตรา

ผ ล ต อ บ แ ท น ใ น ร ะ ด ั บ ที่
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ทั้งนี้ มูลค่าการเข้าลงทุนสุดท้าย

ท ี ่กองทร ัสต ์ลงท ุนเพ ิ ่มเต ิมมี

จํานวนไม่ 280 ล้านบาท 

การกระจายความเส ี ่ยง

ของการจ ัดหาประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ และ

ช่วยลดการพึ ่งพาแหล่ง

ร า ย ไ ด ้  ( Asset 

Diversification)และการ

ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน

เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  จ ะ ช ่ ว ย ล ด

ผลกระทบจากความผัน

ผวนของกระแสรายได้ของ

กองทรัสต์ในกรณีที ่สิทธิ

ก า ร เ ช ่ า / เ ช ่ า ช ่ ว ง ของ

ทรัพย์สินบางแห่งสิ้นสุดลง 

เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์

ของทร ัพย ์ส ิน  (5) อ ัตรา

ผลตอบแทนที่จะได้จากการ

ลงทุนในหลักทรัพย์ประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหนี้  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลค่าที่ผู ้เช่า

และผู้ให้เช่าตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่มี

ความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

บริษัท ลักซ์เซอรี แอท ลิฟ

วิง จํากัด 

บริษ ัท ลักซ์เซอร ี แอท ลิฟวิง 

จํากัดทําสัญญาเช่าพื ้นที ่และ

สัญญาบริการในพื้นที ่บางส่วน

ของทรัพย์สินที ่กองทรัสต์ใช้ใน

การดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี ้ กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่า

พื้นที่และบริการจาก บริษัท ลักซ์

เซอรี แอท ลิฟวิง จําก ัด ในปี 

2565 จํานวน 6.3 ล้านบาทและใน

ปี 2566 จํานวน 3.8 ล้านบาท  

และรายการจัดซื ้อจัดจ้าง ในปี 

2565 จํานวน 4.8 ล้านบาทและใน

ปี 2566 จํานวน 3.8 ล้านบาท 

เป็นการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชน ์จากทร ัพย ์ส ินของ

กองทรัสต์ โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใช้ราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการให้เช่าพื ้นที ่และ

บริการที่เป็นไปตามมาตรฐานที่

ใช้กับผู ้เช่ารายอื่นที ่มีลักษณะ

ใกล้เค ียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเช่าพื้นที่บนทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์เพื่อประกอบ

ธ ุ รก ิ จและด ํ า เน ินงานนั้ น 

อ ัตราค ่ า เ ช ่ า แล ะบร ิ การ

ดังกล่าวเป็นเงื ่อนไขภายใต้

ส ัญญาเช่า/บริการพื ้นที ่ที่

สามารถเท ียบเค ียงได ้กับ

เงื ่อนไขปกติที ่ผู ้ เช ่ารายอื่น

ได ้ ร ับ  โดยเท ียบ เค ียงกับ

ลักษณะของพื้นที ่ ตําแหน่ง

ที่ตั้งและขนาดของพื้นที่ 

 

ทั้งนี ้ จากข้อมูลที ่ได้รับไม่มี

ความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

บริษัท เค.อี.เอช จํากัด 
บริษัท เค.อี.เอช จํากัดทําสัญญา

เช่าพื ้นที ่และสัญญาบริการใน

เป็นการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชน ์จากทร ัพย ์ส ินของ

ในการเช่าพื้นที่บนทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์เพื่อประกอบ
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พื ้นที ่บางส่วนของทรัพย์ส ินที่

กองทรัสต์ใช้ในการดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี ้ กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่า

พื้นที่และบริการจาก บริษัท เค.อี.

เอช จํากัด ในปี 2565 จํานวน 4.5 

ล้านบาทและในปี 2566 จํานวน 

1.9 ล้านบาท 

กองทรัสต์ โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใช้ราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการให้เช่าพื ้นที ่และ

บริการที่เป็นไปตามมาตรฐานที่

ใช้กับผู ้เช่ารายอื่นที ่มีลักษณะ

ใกล้เค ียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ธ ุ รก ิ จและด ํ า เน ินงานนั้ น 

อ ัตราค ่ า เ ช ่ า แล ะบร ิ การ

ดังกล่าวเป็นเงื ่อนไขภายใต้

ส ัญญาเช่า/บริการพื ้นที ่ที่

สามารถเท ียบเค ียงได ้กับ

เงื ่อนไขปกติที ่ผู ้ เช ่ารายอื่น

ได ้ ร ับ  โดยเท ียบ เค ียงกับ

ลักษณะของพื้นที ่ ตําแหน่ง

ที่ตั้งและขนาดของพื้นที่ 

 

ทั้งนี ้ จากข้อมูลที ่ได้รับไม่มี

ความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

บริษัท อัลไล โกลบอล แมน

เนจเมนท์ (ประเทศไทย) 

จํากัด 

บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจ

เมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด ทํา

สัญญารายการจัดซื้อจัดจ้าง ใน

ปี 2565 จํานวน 0.2 ล้านบาทและ

ในปี 2566 จํานวน 0.04 ล้านบาท 

บริษัทในเครือ มีประสบการณ์

และความเช ี ่ ยวชาญในการ

ให้บริการตามสัญญาจัดซื้อจัด

จ้าง และบริษัทในเครือยังเป็น

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์คน

ปัจจ ุบ ันของทรัพย์ส ินหลักที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อจัดจ้าง

เป็นไปตามเงื่อนไขที่เกี่ยวข้อง 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

บริษัท สกาย โอเอส จํากัด 

บริษัท สกาย โอเอส จํากัด ทํา

สัญญารายการจัดซื้อจัดจ้าง ใน

ปี 2565 จํานวน 4.8 ล้านบาทและ

ในปี 2566 จํานวน 3.8 ล้านบาท 

บริษัทในเครือ มีประสบการณ์

และความเช ี ่ ยวชาญในการ

ให้บริการตามสัญญาจัดซื้อจัด

จ้าง และบริษัทในเครือยังเป็น

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์คน

ปัจจ ุบ ันของทรัพย์ส ินหลักที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อจัดจ้าง

เป็นไปตามเงื่อนไขที่เกี่ยวข้อง 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่า

การเข ้าทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
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รราายยกกาารรรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบททรรััสสตตีีแแลละะบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตี ี 

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับกองทรัสต์  
ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผลของรายการ  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ที่ปรึกษาทางการเงิน และกรรมการ

อิสระ  

บร ิ ษ ั ทหล ั กท ร ัพย์

จ ัดการกองท ุน  ไทย

พ า ณ ิ ช ย ์  จ ํ า กั ด 

(“SCBAM”) 

กองทร ัสต ์แต ่งต ั ้ ง  SCBAM 

เป็นทรัสตี 

SCBAM ม ี เ ป ็ น ผ ู ้ ท ี ่ มี

ประสบการณ์ในการเป็นทรัสตี

ของกองทร ัสต ์  รวมถ ึงการ

บร ิหารจ ัดการกองท ุนรวม

อสังหาริมทรัพย์หลายประเภท

ธุรกิจ จึงมีความรู้ ความเข้าใจ

ในธุรกิจการจัดการกองทุนรวม

และทร ัสต ์ เพ ื ่อการลงท ุนใน

อส ั งหาร ิ มทร ัพย ์  รวมถึ ง

กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องเป็นอย่างด ี

SCBAM จึงม ีความเหมาะสม

เป็นทรัสตี 

โครงสร้างของค่าธรรมเนียมทรัสตี

นั ้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง

เท ียบเค ียงได ้ก ับค ่าธรรมเน ียม

ปร ะ เ ภท เ ด ี ย วก ั น ขอ งทร ั สตี

ของทร ั สต ์ เพ ื ่ อการลงท ุ น ใน

อส ังหาร ิมทร ัพย ์อ ื ่น  ๆ  โดยมี

รายละเอียดค่าธรรมเนียมทรัสตี

ตามท ี ่ เป ิด เผยในส ่วนท ี ่  2.3.3 

หัวข ้อ ค่าธรรมเน ียมในการทํา

หน้าที่ทรัสตี 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่าการ

เ ข ้ า ท ํ า ร า ย ก า ร ม ี ค ว า ม

สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์ 

ธนาคารไทยพาณิชย์ 

จ ํ า ก ั ด  ( ม ห า ช น ) 

(“SCB”) 

SCB ทําสัญญาเช่าพื ้นที ่และ

สัญญาบริการในพื้นที่บางส่วน

ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ใช้ใน

การดําเนินธุรกิจ 

 

ทั้งนี้ กองทรัสต์ มีรายได้ค่าเช่า

พ ื ้ นท ี ่ จ าก  SCB ใ นป ี  2565 

จํานวน 8.6 ล้านบาท และในปี 

2566 จํานวน 8.2 ล้านบาท 

เป็นการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชน ์จากทร ัพย ์ส ินของ

กองทรัสต์ โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใช้ราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการให้เช่าพื ้นที ่และ

บริการที่เป็นไปตามมาตรฐานที่

ใช้กับผู้เช่ารายอื่นที่มีลักษณะ

ใกล้เคียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเช่าพื้นที ่บนทรัพย์สินของ

กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจและ

ดําเนินงานนั ้น อัตราค่าเช่าและ

บริการดังกล่าวเป็นเงื่อนไขภายใต้

สัญญาเช่า/บริการพื้นที่ที่สามารถ

เทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู้เช่า

รายอื ่นได้ร ับ โดยเทียบเคียงกับ

ลักษณะของพื้นที ่ตําแหน่งที่ตั้งและ

ขนาดของพืน้ที่ 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่าการ

เ ข ้ า ท ํ า ร า ย ก า ร ม ี ค ว า ม

สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์ 
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นนโโยยบบาายยใในนกกาารรททํําารราายยกกาารรรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์หหรรืืออบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์   

ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยข้างต้นและมิใช่รายการทางการค้าที่กองทรัสต์ทําเป็นปกติเพื่อประกอบธุรกิจที่มีเงื่อนไขทางการค้า

ทั่วไป) ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังนี้ 

1. บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ให้หมายความตามที่กําหนดในประกาศที่เกี่ยวข้องกับหลักเกณฑ์การ

ทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน 

2. เงื่อนไขและข้อกําหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ จะดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทํากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการเข้าทํา

ธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

ในกรณีที ่กฎหมายกําหนดให้การเข้าทํารายการโดยกองทรัสต์ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รับอนุมัติจากที ่ประชุม

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าทํารายการ ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ดําเนินการให้กรรมการอิสระให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการดังกล่าว และความเห็นของกรรมการอิสระจะถูกนําเสนอต่อที่

ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจว่าการเข้าทํารายการตามที่

เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากกรรมการอิสระไม่มีความชํานาญในการ

พิจารณารายการระหว่างกันที่เกิดขึ้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีผู้เชี่ยวชาญอิสระ เช่น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู้

ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้สอบบัญชี เป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการระหว่างกันดังกล่าว เพื่อนําไปใช้ประกอบการ

พิจารณาและตัดสินใจของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตามแต่กรณี โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็น

พเิศษจะไมม่สีทิธอิอกเสยีงในรายการทีต่นมสีว่นไดเ้สยี โดยการพจิารณาและอนมุตักิารทาํรายการของกองทรสัตไ์มว่า่จะโดย

ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งจะมีการเปิดเผยรายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทาน

โดยผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง   
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นนโโยยบบาายยกกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์  กกัับบททรรััสสตตีีหหรรืืออบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตี ี 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจําเป็นต้องทํารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

ถึงความจําเป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าทํารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับความจําเป็นและ

ประโยชน์ที่กองทรัสต์จะได้จากการเข้าทํารายการ โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการทํารายการ จะมีการดําเนินการให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทํารายการที่ตน

มีส่วนได้เสีย 
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ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ / 
ข้อมูลการวิเคราะห์ และคำ�อธิบาย
ของผู้จัดการกองทรัสต์
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ผลการดําเนินงานสําหรับปี 2566 

ณ สิ้นปี 2566 กองทรัสต์ มีโครงการภายใต้การบริหารจัดการ จํานวน 13 โครงการ ได้แก่ โครงการศูนย์การค้า ซีดีซีคริสตัล 

ดีไซน์ เซ็นเตอร์ โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี   (ราชพฤกษ์) 

โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล โครงการ

ศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราช

พฤกษ์ โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล 

ชัยพฤกษ์ และโครงการเดอะไพร์ม หัวโพง โดยมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิประมาณ 160,170 ตารางเมตร 

โครงการ  
พื้นที่ให้เช่า  

(ตารางเมตร)(1)  

ณ ไตรมาส 44  

ปี 22556655 

ณ ไตรมาส 33  

ปี 22556666 

ณ ไตรมาส 44  

ปี 22556666 

อัตรา 

การเช่า(1) 

ค่าเช่าพื้นที่

เฉลี่ย

(2)(บาทต่อ

ตรม.) 

อัตรา 

การเช่า(1) 

ค่าเช่าพื้นที่

เฉลี่ย(2) 

(บาทต่อ

ตรม.) 

อัตรา 

การเช่า(1) 

ค่าเช่าพื้นที่

เฉลี่ย(2) 

(บาทต่อ

ตรม.) 

ซีดีซี คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 35,967  99.2% 598 98.0% 750 95.5% 749  

เดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา 30,803  98.6% 645 69.7% 656 97.3% 673  

เดอะคริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 24,578  94.7% 548 91.5% 561 92.2% 535  

อมอรินี่ รามอินทรา 5,213 93.2% 400 95.9% 389 95.9% 408  

แอมพาร์ค จุฬา 6,715 88.6% 533 97.8% 587 98.2% 582  

เพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 11,342  88.4% 424 88.2% 509 87.4% 510 

สัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 10,305  93.7% 484 97.8% 499 95.6% 509  

สัมมากร เพลส รังสิต 3,389  91.1% 524 88.5% 591 88.5% 593  

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 4,618  84.0% 533 87.0% 515 85.2% 518  

เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน ์ 6,895  83.9% 670 94.9% 697 93.8% 715  

กาดฝรั่ง วิลเลจ 7,005  88.5% 356 84.7% 398 92.5% 450  

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 9,010  84.2% 367 79.6% 318 76.2% 318  

เดอะไพร์ม หัวลําโพง 4,330  70.6% 431 80.5% 694 96.4% 599  

รวม/ค่าเฉลี่ย 160,170 93.4% 546 93.2% 603 93.2% 603 

รวม/ค่าเฉลี่ย Retail Malls 

(ไม่รวมโครงการ เดอะไพร์ม  

หัวลําโพง) 

155,840 94.0% 526 93.6% 600 93.3% 603 

อัตราการขึ้นค่าเช่า(ร้อยละ)  1.7 -1.5 1.4 

อัตราการต่อสัญญาเช่า(ร้อยละ)  94.5 90.0 85.0 

อายุสัญญาเช่าเฉลี่ย (ปี)  2.7 1.6 1.9 

หมายเหตุ 

(1)ข้อมูลอัตราการเช่าพื้นที่ ณ สิ้นไตรมาส 4 ปี 2565, ณ สิ้นไตรมาส 3 ปี 2566 และ ณ สิ้นไตรมาส 4 ปี 2566 

(2)ข้อมูลอัตราค่าเช่าเฉลี่ยก่อนหักส่วนลด ณ สิ้นไตรมาส 4 ปี 2565, ณ สิ้นไตรมาส 3 ปี 2566 และ ณ สิ้นไตรมาส 4 ปี 2566 

(3)อัตราค่าเช่าและบริการคํานวณจากพื้นที่ทั้งหมดที่ปล่อยเช่า ได้แก่ พื้นที่ NLA, Non NLA and service area 
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ณ สิ้นปี 2566 ALLY REIT มีพื้นที่ให้เช่าสุทธิประมาณ 160,170 ตารางเมตร กองทรัสต์มีอัตราการเช่าพื้นที่

เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 93.2 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 603 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ไม่เปลี่ยนแปลงจากไตรมาสก่อน แต่

เพิ่มขึ้นจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ร้อยละ 0.1 และร้อยละ 10 ตามลําดับ โดยโครงการเฉพาะพื้นที่ศูนย์การค้า มีอัตรา

การเช่าอยู่ที่ร้อยละ 93.3 ลดลงจากไตรมาสก่อน และช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนอยู่ที่ร้อยละ 0.3 และ 0.7 ตามลําดับ และมี

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย อยู่ที่ 603 บาท เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อน และช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนร้อยละ 0.5 และ 14.6 ตามลําดับ 

 

กองทรัสต์มีอัตราการขึ้นค่าเช่าของกองทรัสต์ โดยเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 1.4 และมีอายุสัญญาเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 1.68 ปี 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ยังคงดําเนินกลยุทธ์ Synergy Made Growth อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้อัตราการต่อสัญญาเช่าพื้นที่

ของกองทรัสต์ อยู่ที่ร้อยละ 85 โดยในช่วงที่ผ่านมา โครงการศูนย์การค้าภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต ์ดําเนินการ

จัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดอย่างต่อเนื่องเพื่อดึงดูดให้มีผู้เข้ามาใช้บริการศูนย์การค้าเพิ่มขึ้น อาทิ แคมเปญ ALLY 

Exclusive Festival 2023 การจัดกิจกรรม World of Pet @The Crystal SB Ratchapruek และกิจกรรม COADCHILLA 

| โครต • ชิล • ล่ะ ที่โครงการศูนย์การค้าเดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา รวมถึงการนําร้านอาหารชั้นนํา อาท ิร้านส้มตํานัว 

ที่โครงการเดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา ร้าน Hong Bao Restaurant ที่โครงการ เดอะคริสตัส เอสบี ราชพฤกษ์ และ 

การจัดพื้นที่กิจกรรม EVENT ที่หมุนเวียนให้เข้ากับกระแสสังคมในช่วงเวลานั้น ๆ และตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าเป็น

หลัก เพื่อสร้างประสบการณ์ใหม่อย่างต่อเนื่อง 
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สรุปผลการดําเนินการสําหรับปี 2566 

หน่วย ::  ล้านบาท 
ไตรมาส 

4/2566  

ไตรมาส 

3/2566  

เปลี่ยน  

แปลง 

QQooQQ  

ไตรมาส 

4//2255665 

เปลี่ยน  

แปลง 

YYooYY  

2566 2565 

เปลี่ยน  

แปลง 

YYooYY 

รายได้         

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 384.6 399.4 -3.7% 379.7 1.3% 1,581.8 1,441.9 9.7% 

รายได้ดอกเบี้ย 1.00 0.9 19.6% 0.4 137.0% 3.3 0.9 259.9% 

รายได้อื่น 42.1 25.7 63.7% 44.5 -5.3% 117.4 149.4 -21.4% 

รวมรายได้ 427.8 426 0.4% 424.6 0.8% 1,702.5 1,592.2 6.9% 

ค่าใช้จ่าย         

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 13.3 13.3 -0.2% 13.1 1.0% 52.7 52.1 1.2% 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 3.4 3.4 -0.2% 3.4 1.0% 13.6 13.5 1.1% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.6 0.6 0.0% 0.5 12.6% 2.3 2.1 12.6% 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 34.2 35.9 -4.7% 33.3 2.7% 140.8 129.4 8.8% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.6 0.7 -12.1% 1.4 -57.0% 2.8 3.7 -23.7% 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบญัชีตัดจําหน่าย 5.3 5.3 0.0% 5.3 0.0% 21.0 21.0 0.0% 

ต้นทุนการเช่าและบริการ 130.1 136.3 -4.6% 138 -5.8% 560.0 532.1 5.2% 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 16.9 15.3 10.8% 32 -47.2% 50.1 60.4 -16.9% 

ต้นทุนทางการเงิน 56.8 53.7 5.8% 43 32.2% 211.0 159.0 32.8% 

รวมค่าใช้จ่าย 261.2 264.4 -1.2% 270.1 -3.3% 1,054.4 973.1 8.3% 

กําไรจากการลงทุนสทุธ ิ 166.6 161.6 3.1% 154.5 7.8% 648.2 619.1 4.7% 

รวมรายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน -43.0 -32.1 -34.0% -17.6 
-

145.1% 
17.7 (26.4) 167.1% 

การเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการ

ดําเนินงาน 
123.6 129.5 -4.5% 136.9 -9.7% 665.9 592.7 12.3% 

อัตรากําไรขั้นต้น 66.2% 65.9%  63.7%  64.6% 63.1%  

อัตรากําไรจาการดําเนนิงาน 58.0% 55.3%  44.9%  45.6% 45.4%  

อัตรากําไรจากการลงทุนสุทธ ิ 43.3% 40.5%  40.7%  41.0% 42.9%  
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รายได้รวม 427.8  ล้านบาท 

เพิ่มขึ้นจากช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อน ร้อยละ 0.8 

ไตรมาส 4 ปี 2566 ALLY REIT มีรายได้รวม 427.8  ล้านบาท เพิ่มขึ้นจํานวน 1.8  ล้านบาท หรือ

คิดเป็นร้อยละ 0.4 จากไตรมาสก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายได้อื่น จํานวน 42.1 ล้านบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 63.7 และเพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกันจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 3.2 

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.8 โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่เพิ่มขึ้น

จํานวน 4.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.3 

 

ภาพรวมสําหรับปี 2566 ALLY REIT มีรายได้รวมอยู่ที่ 1,702.5 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 110.3 ล้าน

บาท จากปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ 6.9 โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายได้ค่าและบริการ จํานวน 

139.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 9.7 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการกลับมาดําเนินธุรกิจตามปกติ

ของร้านค้าหรือผู้เช่าพื้นที่ของศูนย์การค้า  

 

 

ค่าใช้จ่ายรวม 261.2 ล้านบาท 

ลดลงจากช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อน ร้อยละ 3.3 

ไตรมาส 4 ปี 2566 ALLY REIT มีค่าใช้จ่ายรวม 261.2 ล้านบาท ลดลงจากไตรมาสก่อนและ

ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนจํานวน 3.2 ล้านบาท และลดลง 8.9 ล้านบาท ตามลําดับ หรือคิดเป็น

ร้อยละ 1.2 และ ร้อยละ 3.3 ตามลําดับ โดยมีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของต้นทุนค่าช่าและ

ค่าบริการ ซึ่งลดลงจากไตรมาสก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนจํานวน 6.2 ล้านบาท และ 

7.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 4.6 และ 5.8 ตามลําดับ 

 

ภาพรวมสําหรับค่าใช้จ่ายสําหรับปี 2566 อยู่ที่ 1,054.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 8.3 เมื่อเทียบ

ช่วงเวลากันกันของปีก่อน โดยมีสาเหตุมาจากต้นทุนทางเงินจํานวน 211 ล้านบาท หรือคิดเป็น

การเพิ่มขึ้นจํานวน 52 ล้านบาท คิดเป็นอัตราร้อยละ 32.8  

 

 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

166.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก

ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน

ร้อยละ 7.8 

ไตรมาส 4 ปี 2566 ALLY REIT มีรายได้จากการลงทุนสุทธิอยู่ที่ 161.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 5.0 

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.1 จากไตรมาสก่อน และเพิ่มขึ้น 12.1 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึ้น

ในอัตราร้อยละ 7.8 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน  

 

ภาพรวมสําหรับปี 2566 ALLY REIT มีรายได้จากการลงทุนสุทธิอยู่ที่ 648.2 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 

29.1 ล้านบาท หรือคิดเป็นอัตราร้อยละ 4.7 เมื่อเทียบกับปีก่อน  

 

อย่างไรก็ดี การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานสําหรับป ี2566 อยู่ที่ 123.6 ล้านบาท 

หรือคิดเป็นการเพิ ่มขึ ้นร้อยละ 167.1 โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายการกําไรสุทธิจากการ

เปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมิใช่เป็นรายการเงิน

สดและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 
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สรุปการเปล่ียนแปลงงบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

หน่วย ล้านบาท 
ไตรมาส 

4/2566  

ไตรมาส 

3/2566  

เปลี่ยน  

แปลง QQooQQ  

ไตรมาส 

4//2255665  

เปลี่ยน  

แปลง YYooYY  

สินทรัพย ์      

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  12,613.3 12,579.1 0.3% 12,497.4 0.9% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 671.4 675.8 -0.6% 641.1 4.7% 

ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 196.3 192.9 1.8% 236.4 -18.4% 

ลูกหนี้รายได้อื่นค้างรับ 25.7 8.0 220.8% 9.1 181.5% 

ลูกหนี้ดอกเบี้ยค้างรับ 0.1 0.9 -93.1% 0.0 72.7% 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบญัช ี 19.5 24.8 -21.3% 40.5 -51.8% 

ภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน 5.4 5.4 0.0% 5.4 0.0% 

เงินมัดจํา 35.9 35.9 0.0% 35.6 0.7% 

สินทรัพย์อื่น 46.5 48.5 -4.1% 42.8 13.5% 

รวมสินทรัพย ์ 13,612.8 13,571.4 0.3% 13,508.3 0.8% 

หนี้สิน           

เจ้าหนี้การค้า 44.5 42.7 4.1% 59.6 -25.4% 

เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจา่ย 124.5 107.4 15.9% 98.5 26.4% 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 9.3 10.8 -14.2% 10.3 -10.4% 

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 425.4 424.5 0.2% 432.4 -1.6% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 3,613.6 3,612.7 0.0% 3,608.4 0.1% 

หนี้สินตามสัญญาเช่า 850.6 811.0 4.9% 828.8 2.6% 

หนี้สินอื่น 10.1 9.9 2.8% 14.4 -29.6% 

รวมหนีส้ิน 5,077.9 5,018.9 1.2% 5,052.4 0.5% 

สินทรัพย์สุทธ ิ 8,536.2 8,552.4 -0.2% 8,455.9 0.9% 

ทุนจดทะเบียน 8,565.8 8,565.8 0.0% 8,565.8 0.0% 

ส่วนตํ่ากว่ามูลคา่หน่วยทรัสต ์ -317.5 -317.5 0.0% -317.5 0.0% 

กําไรสะสม 287.8 304.1 -5.3% 207.6 38.7% 

สินทรัพย์สุทธ ิ 8,536.2 8,552.4 -0.2% 8,455.9 0.9% 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 9.7656 9.7842 -0.2% 9.6738 0.9% 
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สินทรัพย์รวม 13,612.8  ล้าน

บาท เพิ่มขึ้นจากช่วงเวลา

เดียวกันของปีก่อน คิดเป็น

ร้อยละ 0.8 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ALLY REIT มีสินทรัพย์รวม 13,612.8  ล้านบาท เพิ ่มขึ ้นจาก

ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ร้อยละ 0.8 โดยมีสาเหตุมาจาก รายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เพิ่มขึ้นจํานวน 115.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 

0.3 

 

หนี้สินรวม 5,077.9 ล้านบาท 

เพิ่มขึ้นจากปีก่อนร้อยละ 0.5 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ALLY REIT  มีหนี้สินรวม 5,077.9 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากช่วงเวลา

เดียวกันของปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 0.5 และเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.2 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน  โดยมี

สาเหตุมาจากรายการหนี้สินตามสัญญาเช่า เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.9 และ ร้อยละ 2.6 เมื่อเทียบกับไตร

มาสก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 

 

 สินทรัพย์สุทธิ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 อยู่ที่ 8,536.2 ล้านบาท คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิ 9.7656 

บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 9.7842 บาทต่อหน่วย ณ สิ้นไตรมาส 3 ปี 2566 และเพิ่มขึ ้นจาก 

9.6738 ณ สิ้นไตรมาส 4/2565 

 

การจ ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 

การพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จากผลการดําเนินงานในไตรมาส 4/2566 

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ได้เร ิ ่มทยอยกันเงินสํารองเพิ ่มเติมสําหรับการปรับปรุงและซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์ สําหรับปี 2566 จํานวนไม่เกิน 60 ล้านบาท และเงินสํารองสําหรับการชําระหนี้

เงินกู้ยืมในอนาคตที่จะเริ่มชําระในช่วงไตรมาส 1 ปี 2567 เพื่อคํานวนกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตาม

เกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. 

 

ALLY REIT ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สําหรับไตรมาส 4 ปี 2566 จํานวน 

0.1630 บาทต่อหน่วย โดยมีกําหนดการวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ (Book 

Closing) เพื่อสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนในวันที่ 11 มีนาคม 2567 และมีกําหนดจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในวันที่ 29 มีนาคม 2567 
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เนื่องจากกองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที่

ปรับปรุงแล้วของแต่ละรอบปีบัญช ีโดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี 

หรือรอบระยะเวลาการบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน สําหรับรอบปี 2566 รวมเป็นจํานวน 0.6600 บาทต่อหน่วย ดังนี้  

 

รรอบผลประกอบการ 
จํานวนเงินจ่าย  

(บาทต่อหน่วย)  
วันที่จ่าย  

1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 0.1670 16 มิถุนายน 2566 

1 เมษายน 2566 - 30 มิถุนายน 2566 0.1630 15 กันยายน 2566 

1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 0.1700 22 ธันวาคม 2566 

1 ตุลาคม 2566 - 31 ธันวาคม 2566 0.1630 29 มีนาคม 2567 

รวม 0.6600  
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รายงานที่่�แสดงดัังต่่อไปนี้้�เป็็นรายงานงบการเงิินสำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่�  31 ธั นวาคม 2565 ได้้รัับ

การตรวจสอบจากผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต โดยบริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภู ูมิิไชย สอบบััญชีี จำ ำ�กััด ให้้

ความเห็็นว่่า งบการเงิินของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อั ลไล   (“กอง

ทรััสต์์”,“ALLY”) มี ผลการดำำ�เนิินงานการเปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิและกระแสเงิินสด สำ ำ�หรัับ

ปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกัันโดยถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุน

รวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และ

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

รายงานผู้สอบบัญชีและงบการเงิน
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
 

งบการเงินสําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
และ 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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รราายยงงาานนขขอองงผผูู้้สสออบบบบััญญชชีีรรัับบออนนุุญญาาตต  

  

เเสสนนออ  ผผูู้้ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์์ขขอองงททรรััสสตต์์เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช่่าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์์  ออััลลไไลล  

 

คคววาามมเเหห็็นน  

 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์”) ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงิน

และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิและงบกระแสเงินสด 

สําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน รวมถึงหมายเหตุซึ่งประกอบด้วยสรุปนโยบายการบัญชีที่สาํคญัและเรื่องอื่น ๆ 

 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ผลการดําเนินงานการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

และกระแสเงินสด สําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถกูตอ้งตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด

โดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์

  

เเกกณณฑฑ์์ใในนกกาารรแแสสดดงงคคววาามมเเหห็็นน  

 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรบัผดิชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรคความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตีอ่การ

ตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึง 

มาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระ ที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี) ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการ

ตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี 

ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชีที่ข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

 

 

เเรรืื่่อองงสสํําาคคััญญใในนกกาารรตตรรววจจสสออบบ  

 

เร ื ่องส ําค ัญในการตรวจสอบค ือเร ื ่องต ่าง  ๆ  ท ี ่ม ีน ัยส ําค ัญท ี ่ส ุดตามด ุลยพ ิน ิจเย ี ่ยงผ ู ้ประกอบว ิชาช ีพของข ้าพเจ ้าในการ 

ตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้นําเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดง

ความเห็นของข้าพเจ้า ทั้งนี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหากสําหรับเรื่องเหล่านี ้

 

มมููลลคค่่าาขขอองงเเงงิินนลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช่่าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์์  

ออ้้าางงถถึึงงหหมมาายยเเหหตตุุปปรระะกกออบบงงบบกกาารรเเงงิินนขข้้ออ  33  ((กก))  แแลละะ  66    

เเรรืื่่อองงสสํําาคคััญญใในนกกาารรตตรรววจจสสออบบ  ไไดด้้ตตรรววจจสสออบบเเรรืื่่อองงดดัังงกกลล่่าาววออยย่่าางงไไรร  

เง ินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ว ัดมูลค่าด้วยมูลค่า

ยุติธรรมและมีนัยสําคัญในงบการเงินของกองทรัสต์ มูลค่ายุติธรรม

ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประมาณโดยวิธีคิดจาก

รายได้โดยการคิดลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซึ่งขึ้นอยู่

กับการคาดการณ์ผลประกอบการของสินทรัพย์แต่ละแห่ง โดย

กองทรัสต์ได้แต่งตั้งผู้ประเมินราคาอิสระจากภายนอกเพื่อประเมิน

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว  

 

เนื่องจากการกําหนดและประเมินมูลค่ายุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจใน

การกําหนดข้อสมมติที่สําคัญ เรื่องดังกล่าวจึงเป็นเรื่องที่ข้าพเจ้าให้

ความสําคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้ารวมถงึ 

 

• ทําความเข้าใจและประเมินวิธีการที่กองทรัสต์ใช้ในการกําหนดและ

ประเมนิมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย ์ 

 

• ประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติ และความสามารถของ   ผู้ประเมิน

ราคาของกองทรัสต์ รวมถึงการอ่านเงื่อนไข       ในสัญญาจ้างงาน

ระหว่างผู้ประเมินราคากับกองทรัสต ์

 

• พิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของวิธีการวัดมูลค่าและ      ข้อสมมติ

หลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่า โดยเปรียบเทียบกับข้อมูลที่เกิดขึ้นจริง 

รวมถึงพิจารณาความสมเหตุสมผลในการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม

ที่มีนัยสําคัญเมื่อเทียบกับปีก่อน ตลอดจนสุ่มทดสอบกับเอกสารที่

เกี่ยวข้องและทดสอบการคํานวณของประมาณการกระแสเงินสดคิด

ลด  

 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

 

 

ขข้้ออมมููลลออืื่่นน    

 

ผ ู ้จ ัดการกองทร ัสต ์ เป ็นผ ู ้ ร ับผ ิดชอบต ่อข ้อม ูลอ ื ่น ข ้อม ูลอ ื ่นประกอบด ้วยข ้อม ูลซ ึ ่ งรวมอย ู ่ ในรายงานประจ ําปี  แต ่ ไม ่รวมถึง 

งบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชีที่อยู่ในรายงานนั้น ซึ่งคาดว่ารายงานประจําปีจะถูกจัดเตรียมให้ข้าพเจ้าภายหลังวันที่ในรายงานของผู้สอบ

บัญชีนี้ 

 

คคววาามมเเหห็็นนขขอองงขข้้าาพพเเจจ้้าาตต่่อองงบบกกาารรเเงงิินนไไมม่่คครรออบบคคลลุุมมถถึึงงขข้้ออมมููลลออืื่่นนแแลละะขข้้าาพพเเจจ้้าาไไมม่่ไไดด้้ใใหห้้คคววาามมเเชชืื่่ออมมัั่่นนตต่่ออขข้้ออมมููลลออืื่่นน    

 

ความร ับผ ิดชอบของข ้าพเจ ้าท ี ่ เก ี ่ยวเน ื ่องก ับการตรวจสอบงบการเง ินค ือ การอ ่านข ้อม ูลอ ื ่นตามท ี ่ระบ ุข ้างต ้นเม ื ่อจ ัดท ําแล้ว 

และพิจารณาว่าข้อมูลอื่นมีความขัดแย้งที่มีสาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมี

การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม ่ 

 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญ ข้าพเจ้าต้องสื่อสารเรื่อง

ดังกล่าวกับผู้จัดการกองทรัสต์และขอให้ทําการแก้ไข 

  

คคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์ตต่่อองงบบกกาารรเเงงิินน  

 

ผ ู ้ จ ัดการกองทร ัสต ์ม ีหน ้ าท ี ่ ร ับผ ิดชอบในการจ ัดท ํ าและน ํ า เสนองบการเง ินเหล ่ าน ี ้ โดยถ ูกต ้องตามท ี ่ ควรตามแนวปฏ ิบ ัติ  

ทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

โครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์.

และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินที่ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัด

ต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด 

 

ในการจัดทํางบการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการดําเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกับ

การดําเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบัญชีสําหรับการดําเนินงานต่อเนื่องเว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความตั้งใจที่จะ

เลิกกองทรัสต์ หรือหยุดดําเนินงานหรือไม่สามารถดําเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้ 

 

คคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผูู้้สสออบบบบััญญชชีีตต่่ออกกาารรตตรรววจจสสออบบงงบบกกาารรเเงงิินน  

 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริง

อันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความ

เชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถ

ตรวจพบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามี

สาระสําคัญเมื่อคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุสมผลว่ารายการที่ขัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทาง

เศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่านี้ 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล 
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ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพตลอดการ

ตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง 

 

• ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด 

ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่านั้น และได้หลักฐานการสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสม

เพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริต

จะสูงกว่าความเสี่ยงที่เกิดจากข้อผิดพลาดเนื่องจากการทุจริตอาจเกี่ยวกับการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตั้งใจละ

เว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไมต่รงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 

• ท ําความเข ้ าใจในระบบการควบค ุมภายในท ี ่ เก ี ่ ยวข ้องก ับการตรวจสอบ  เพ ื ่ อออกแบบว ิธ ีการตรวจสอบท ี ่ เหมาะสม 

กับสถานการณ ์แต่ไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสทิธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสต ์

 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีทีผู่้จัดการกองทรัสตใ์ช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญชีและการเปิดเผยข้อมูล

ที่เกี่ยวข้องซึ่งจัดทําขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

• สร ุปเก ี ่ยวก ับความเหมาะสมของการใช ้ เกณฑ ์การบ ัญช ีส ําหร ับการด ําเน ินงานต ่อเน ื ่องของผ ู ้ จ ัดการกองทร ัสต ์และ 

จากหล ักฐานการสอบบ ัญช ีท ี ่ ได ้ร ับ สร ุปว ่าม ีความไม ่แน ่นอนท ี ่ม ีสาระส ําค ัญท ี ่ เก ี ่ยวก ับเหต ุการณ์หร ือสถานการณ์  

ท ี ่อาจเป ็นเหต ุ ให ้ เก ิดข ้อสงส ัยอย ่างม ีน ัยส ําค ัญต ่อความสามารถของกองทร ัสต ์ ในการด ําเน ินงานต ่อเน ื ่องหร ือไม่   

ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคัญ ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสังเกตถึงการ

เปิดเผยข้อมูลในงบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของ

ข้าพเจ้าขึ ้นอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีที ่ได้รับจนถึงวันที ่ในรายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือ

สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องหยุดการดําเนินงานต่อเนื่อง  

 

• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบ

ที่ทําใหม้ีการนําเสนอข้อมูลโดยถูกตอ้งตามที่ควรหรือไม ่   
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ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ ที่สําคัญซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มี

นัยสําคัญที่พบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่องที่มีนัยสําคัญในระบบการควบคุมภายในหากข้าพเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบของข้าพเจ้า 

 

ข ้าพเจ ้าได ้ ให ้ค ําร ับรองแก่ผ ู ้จ ัดการกองทร ัสต์ว ่าข ้าพเจ ้าได ้ปฏ ิบ ัต ิตามข ้อก ําหนดจรรยาบรรณที ่ เก ี ่ยวข ้องก ับความเป ็นอ ิสระ 

และได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสัมพันธ์ทั้งหมดตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่า

กระทบต่อความเป็นอิสระและการดําเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการป้องกันของข้าพเจ้า 

 

จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยสําคัญที่สุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบันและกําหนดเป็น

เรื่องสําคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะ

เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระทํา

ดังกลา่วสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนได้เสียสาธารณะจากการสื่อสารดังกล่าว 

 

 

 

 

(นางสาวสุจิตรา มะเสนา) 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เลขทะเบียน 8645 

 

บริษัท เคพีเอ็มจ ีภูมิไชย สอบบัญช ีจํากัด 

กรุงเทพมหานคร 

12 กุมภาพนัธ ์2567  
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

6

ททรรััสสตต��เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช��าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย��  ออััลลไไลล

งงบบแแสสดดงงฐฐาานนะะกกาารรเเงงิินน

หมายเหตุ 2566 2565

สสิินนททรรััพพยย��

เงินลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาริมทรัพย�ตามมูลค�ายุติธรรม 6 12,613,343,189   12,497,359,461   

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 5, 7 671,424,299       641,111,225       

ลูกหน้ีรายได�ค�าเช�าและบริการค�างรับ 4, 5 196,261,578       231,268,947       

ลูกหน้ีรายได�อ่ืนค�างรับ 5 25,707,521         9,130,605           

ลูกหน้ีดอกเบ้ียค�างรับ 5 62,171               35,796               

ค�าใช�จ�ายรอการตัดบัญชี 8 19,531,156         40,498,431         

ภาษีมูลค�าเพิ่มรอขอคืน 5,359,141           5,359,141           

เงินมัดจํา 35,901,898         35,635,298         

สินทรัพย�อ่ืน 5 46,509,413         47,923,713         

รรววมมสสิินนททรรััพพยย�� 1133,,661144,,110000,,336666      1133,,550088,,332222,,661177      

หหนน้้ีีสสิินน

เจ�าหน้ีการค�า 5 44,463,206         59,596,559         

เจ�าหน้ีอ่ืนและค�าใช�จ�ายค�างจ�าย 5 124,474,521       98,506,169         

รายได�ค�าเช�าและค�าบริการรับล�วงหน�า 9,264,311           10,342,978         

เงินมัดจําค�าเช�าและบริการ 5 425,393,374       432,387,705       

เงินกู�ยืมจากสถาบันการเงิน 9 3,613,570,787     3,608,386,694     

หน้ีสินตามสัญญาเช�า 850,612,361       828,760,788       

หน้ีสินอ่ืน 10,147,648         14,406,328         

รรววมมหหนน้้ีีสสิินน 55,,007777,,992266,,220088  55,,005522,,338877,,222211  

สสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิ 88,,553366,,117744,,115588          88,,445555,,993355,,339966          

(บาท)

31 ธันวาคม
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

7

ททรรััสสตต��เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช��าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย��  ออััลลไไลล

งงบบแแสสดดงงฐฐาานนะะกกาารรเเงงิินน  ((ตต��ออ))

หมายเหตุ 2566 2565

สสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิ

ทุนจดทะเบียน 8,565,830,360     8,565,830,360     

ทุนท่ีได�รับจากผู�ถือหน�วยทรัสต� 8,565,830,360     8,565,830,360     

ส�วนตํ่ากว�ามูลค�าหน�วยทรัสต� (317,465,475)      (317,465,475)      

กําไรสะสม 10 287,809,273       207,570,511       

สสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิ 88,,553366,,117744,,115588          88,,445555,,993355,,339966          

สินทรัพย�สุทธิต�อหน�วย 9.7656 9.6738

จํานวนหน�วยทรัสต�ท่ีจําหน�ายแล�วท้ังหมด ณ วันส้ินป� (หน�วย) 874,100,000       874,100,000       

31 ธันวาคม

(บาท)
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

15

ททรรััสสตต��เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช��าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย��  ออััลลไไลล

งงบบกกํําาไไรรขขาาดดททุุนนเเบบ็็ดดเเสสรร็็จจ

หมายเหตุ 2566 2565

รราายยไไดด�� 5

รายได�ค�าเช�าและค�าบริการ 14 1,581,764,332         1,408,216,138         

รายได�ดอกเบ้ีย 3,330,840               924,803                 

รายได�อ่ืน 117,431,478           183,104,334           

รรววมมรราายยไไดด�� 11,,770022,,552266,,665500  11,,559922,,224455,,227755  

คค��าาใใชช��จจ��าายย

ค�าธรรมเนียมการจัดการ 5, 11 52,693,585             52,088,753             

ค�าธรรมเนียมทรัสตี 5, 11 13,613,425             13,461,417             

ค�าธรรมเนียมนายทะเบียน 11 2,342,928               2,080,864               

ค�าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย� 5, 11 140,772,953           129,404,050           

ค�าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,837,950               3,719,712               

ค�าใช�จ�ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน�าย 8 20,967,275             20,967,275             

ต�นทุนการเช�าและบริการ 5 559,964,156           532,093,570           

ค�าใช�จ�ายในการบริหาร 4, 5 50,142,789             60,047,424             

ต�นทุนทางการเงิน 211,018,760           158,950,136           

รรววมมคค��าาใใชช��จจ��าายย 11,,005544,,335533,,882211  997722,,881133,,220011  

กกํําาไไรรจจาากกกกาารรลลงงททุุนนสสุุททธธิิ 664488,,117722,,882299  661199,,443322,,007744  

รราายยกกาารรกกํําาไไรร  ((ขขาาดดททุุนน))  สสุุททธธิิจจาากกเเงงิินนลลงงททุุนน

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค�ายุติธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาริมทรัพย� 6 17,712,933             (26,404,338)            

รรววมมรราายยกกาารรกกํําาไไรร  ((ขขาาดดททุุนน))  สสุุททธธิิจจาากกเเงงิินนลลงงททุุนน 1177,,771122,,993333  ((2266,,440044,,333388))

กกาารรเเพพิิ่่มมขขึึ้้นนใในนสสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิจจาากกกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานน 666655,,888855,,776622  559933,,002277,,773366  

(บาท)

สําหรับป�ส้ินสุดวันท่ี

31 ธันวาคม
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

15

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบกาํไรขาดทนุเบด็เสร็จ

หมายเหต ุ 2566 2565

รายได้ 5

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 14 1,581,764,332              1,408,216,138              

รายได้ดอกเบี9 ย 3,330,840                       924,803                          

รายได้อื6น 117,431,478                  183,104,334                  

รวมรายได้ 1,702,526,650 1,592,245,275 

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 5, 11 52,693,585                    52,088,753                    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5, 11 13,613,425                    13,461,417                    

ค่าธรรมเนยีมนายทะเบียน 11 2,342,928                       2,080,864                       

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 5, 11 140,772,953                  129,404,050                  

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 2,837,950                       3,719,712                       

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 8 20,967,275                    20,967,275                    

ต้นทุนการเช่าและบริการ 5 559,964,156                  532,093,570                  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4, 5 50,142,789                    60,047,424                    

ต้นทุนทางการเงิน 211,018,760                  158,950,136                  

รวมค่าใช้จ่าย 1,054,353,821 972,813,201 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 648,172,829 619,432,074 

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 17,712,933                    (26,404,338)                   

รวมรายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 17,712,933 (26,404,338)

การเพิ*มข ึEนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 665,885,762 593,027,736 

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

31 ธันวาคม



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 239

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

16

ททรรััสสตต��เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช��าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย��  ออััลลไไลล

งงบบแแสสดดงงกกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงสสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิ

หมายเหตุ 2566 2565

กกาารรเเพพิิ่่มมขขึึ้้นนใในนสสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิจจาากกกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนใในนรระะหหวว��าางงปป��

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 648,172,829 619,432,074 

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค�ายุติธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาริมทรัพย� 6 17,712,933             (26,404,338)            

กกาารรเเพพิิ่่มมขขึึ้้นนขขอองงสสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิจจาากกกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนใในนรระะหหวว��าางงปป�� 666655,,888855,,776622  559933,,002277,,773366  

การแบ�งป�นส�วนทุนให�ผู�ถือหน�วยทรัสต� 12 (585,647,000)          (530,578,701)          

กกาารรเเพพิิ่่มมขขึึ้้นนขขอองงสสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิรระะหหวว��าางงปป�� 8800,,223388,,776622  6622,,444499,,003355  

สินทรัพย�สุทธิ ณ วันท่ี 1 มกราคม 8,455,935,396         8,393,486,361         

สสิินนททรรััพพยย��สสุุททธธิิ  ณณ  ววัันนทท่่ีี  3311  ธธัันนววาาคคมม 88,,553366,,117744,,115588                  88,,445555,,993355,,339966                  

(บาท)

สําหรับป�ส้ินสุดวันท่ี

31 ธันวาคม
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  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

17

ททรรััสสตต��เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช��าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย��  ออััลลไไลล

งงบบกกรระะแแสสเเงงิินนสสดด

หมายเหตุ 2566 2565

กกรระะแแสสเเงงิินนสสดดจจาากกกกิิจจกกรรรรมมดดํําาเเนนิินนงงาานน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย�สุทธิจากการดําเนินงาน 665,885,762 593,027,736 

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย�สุทธิ

   จากการดําเนินงานให�เป�นเงินสดสุทธิได�มาจาก

   กิจกรรมดําเนินงาน

การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาริมทรัพย� 6 (51,089,655)            (188,630,743)          

การซ้ือเงินลงทุน 8

การจําหน�ายเงินลงทุน -                           -                           

ผลขาดทุนจากการด�อยค�าด�านเครดิตท่ีคาดว�าจะเกิดขึ้น 4 10,647,984             12,402,851             

การตัดจําหน�ายค�าใช�จ�ายรอการตัดบัญชี 8 20,967,275             20,967,275             

การลดลงในลูกหน้ีรายได�ค�าเช�าและบริการค�างรับ 24,359,385             4,431,208               

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในรายได�อ่ืนค�างรับ (16,576,916)            48,556                   

การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจํา (266,600)                (1,534,200)              

การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในสินทรัพย�อ่ืน 1,414,301               (17,291,201)            

การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในเจ�าหน้ีการค�า (15,133,353)            15,915,485             

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเจ�าหน้ีอ่ืนและค�าใช�จ�ายค�างจ�าย 19,007,282             (13,003,419)            

การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในรายได�ค�าเช�าและค�าบริการรับล�วงหน�า (1,078,667)              3,670,531               

การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในเงินมัดจําค�าเช�าและบริการ (6,994,331)              21,098,279             

การลดลงในหน้ีสินอ่ืน (4,258,681)              (9,038,261)              

ดอกเบ้ียรับ (3,330,840)              (924,804)                

รับดอกเบ้ีย 3,304,466 898,436 

ต�นทุนทางการเงิน 211,018,760           158,950,136           

การจ�ายหน้ีสินตามสัญญาเช�า 6 (56,881,026) (54,471,044)

รายการ (กําไร) ขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค�ายุติธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาริมทรัพย� 6 (17,712,933)            26,404,338             

เเงงิินนสสดดสสุุททธธิิไไดด��มมาาจจาากกกกิิจจกกรรรรมมดดํําาเเนนิินนงงาานน  778833,,228822,,221133  557722,,992211,,115599  

ททรรััสสตต��เเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชช��าาออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย��  ออััลลไไลล

งงบบกกรระะแแสสเเงงิินนสสดด  ((ตต��ออ))

หมายเหตุ 2566 2565

กกรระะแแสสเเงงิินนสสดดจจาากกกกิิจจกกรรรรมมจจััดดหหาาเเงงิินน

จ�ายดอกเบ้ีย (167,322,139) (116,583,580)

เงินสดรับจากเงินกู�ยืมจากสถาบันการเงิน 9 -                           171,800,000           

เงินสดจ�ายต�นทุนการทํารายการเงินกู�ยืมจากสถาบันการเงิน 9 -                           (343,600)                

การแบ�งป�นส�วนทุนให�ผู�ถือหน�วยทรัสต� 12 (585,647,000)          (530,578,701)          

เเงงิินนสสดดสสุุททธธิิใใชช�� ไไปปใในนกกิิจจกกรรรรมมจจััดดหหาาเเงงิินน ((775522,,996699,,113399)) ((447755,,770055,,888811))

เเงงิินนสสดดแแลละะเเงงิินนฝฝาากกธธนนาาคคาารรเเพพิิ่่มมขขึึ้้นนสสุุททธธิิ 3300,,331133,,007744  9977,,221155,,227788  

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันท่ี 1 มกราคม 641,111,225           543,895,947           

เเงงิินนสสดดแแลละะเเงงิินนฝฝาากกธธนนาาคคาารร  ณณ  ววัันนทท่่ีี  3311  ธธัันนววาาคคมม 7 667711,,442244,,229999                      664411,,111111,,222255                      

(บาท)

(บาท)

สําหรับป�ส้ินสุดวันท่ี

สําหรับป�ส้ินสุดวันท่ี

31 ธันวาคม

 31 ธันวาคม
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

 

หมายเหตุ  สารบัญ 

   

1  ข้อมูลทั่วไป 

2  เกณฑ์การจัดทํางบการเงิน 

3  นโยบายการบัญชีที่สําคัญ 

4  ความเสี่ยงทางการเงิน 

5  บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

7  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

8  ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

9  เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 

10  กําไรสะสม 

11  ค่าใช้จ่าย 

12  การแบง่ปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

13  ข้อมูลเกี่ยวกับการซือ้ขายเงินลงทุน 

14  ส่วนงานดําเนินงานและการจําแนกรายได้ 

15  ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธีวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

16  ภาระผกูพันกับบุคคลหรอืกิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน 

17  เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี ้

 

งบการเงินนี้ได้รับอนุมัติให้ออกงบการเงินจากกรรมการผู้มีอํานาจของผู้จัดการกองทรัสต์เมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2567 

 

1 ข้อมูลทั่วไป 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อัลไล (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาด

ทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการ

แปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) และได้รับมาซึ่งสินทรัพย์

และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทําการ และได้

เข้าลงทุนในสินทรัพย์เพิ่มเติมสําหรับโครงการที่ 1 - 10 ทั้งนี้ กองทรัสต์เป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่มีกําหนดอายุโครงการ  

มีวัตถุประสงค์เพื่อระดมทุนจากนักลงทุนและนําเงินที่ได้ไปลงทุนในสินทรัพย์หลัก ด้วยการซื้อ และ/ หรือเช่า และ/ หรือเช่าช่วง และ/ หรือรับโอน

สิทธิการเช่า และ/ หรือสิทธิการเช่าช่วงในสินทรัพย์หลัก โดยจะนําสินทรัพย์หลักไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โดยมบีริษัท อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูก้อ่ตัง้ทรสัต ์และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์

จํากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์ได้แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการแต่งตั้งบริษัท 

เคอีพร ็อพเพอร ์ตี้  แมเนจเมนท ์  จ ําก ัด เป ็นผ ู ้บร ิหารอส ังหาร ิมทร ัพย์หล ัก และแต ่งต ั ้ งบร ิษ ัท หม ื ่นแสนพร็อพเพอร ์ตี้  

จํากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมเฉพาะโครงการที ่11 ซึ่งปัจจุบันโครงการภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์จํานวน 13 โครงการ 

มีดังนี้ 

 

โครงการ ระยะเวลาการลงทุน 
 เริ่มต้น สิ้นสุด 

1. โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร ์ 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 

2. โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตลั เอกมัย-รามอินทรา 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 

3. โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตลั เอสบ ี(ราชพฤกษ์) 3 ธันวาคม 2562 10 กุมภาพนัธ ์2586 

4. โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

5. โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 

6. โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล ์วัชรพล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

7. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

8. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

9. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ ์ 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

10. โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน ์ 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588 

11. โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ    6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 

12. โครงการศูนย์การค้าเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 1 ธันวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 

13. โครงการเดอะไพร์ม หัวลําโพง    1 กุมภาพนัธ ์2565 20 ธันวาคม 2585 

 

ผู ้ถ ือหน่วยทร ัสต ์รายใหญ่ในระหว ่างป ี ได ้แก่ บริษ ัท เคอ ี เบญจกิจ จ ําก ัด (ถือหน่วยทร ัสต ์ร ้อยละ 17.9) ซึ ่งเป ็นน ิต ิบ ุคคล 

ที่จัดตั้งขึ้นในประเทศไทย  
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน 

 

2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงิน 

 

งบการเงินนี้จัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (“สมาคม”) กําหนดโดยได้รับความเห็นชอบ

จากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ในกรณีเรื่องที่แนวทางปฏิบัติทางบัญชีฉบับนี้ไม่ได้กําหนดไว้ 

กองทรัสต์ต้องถือปฎิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชีฯ (“แนวปฎิบัติทางบัญชี”) งบการเงินนี้

นําเสนอเป็นเงินบาทซึ่งเป็นสกุลเงินที่ใช้ในการดําเนินงานของกองทรัสต์  

 

ในการจ ัดท ํางบการเง ินให ้ เป ็นไปตามแนวปฏิบ ัต ิทางบ ัญช ี ผู ้จ ัดการกองทร ัสต ์ ใช ้ว ิจารณญาณ การประมาณการและ 

ข ้อสมมต ิหลายประการ  ซ ึ ่ งม ีผลกระทบต ่อการปฏ ิบ ัต ิตามนโยบายการบ ัญช ีของกองทร ัสต์  ท ั ้ งนี้  ผลท ี ่ เก ิดข ึ ้นจริง 

อาจแตกต ่างจากท ี ่ประมาณการไว ้  ประมาณการและข ้อสมมต ิท ี ่ ใช ้ ในการจ ัดท ํางบการเง ินซ ึ ่ ง เป ิด เผยในหมายเหตุ  

แต่ละข้อจะได้รับการทบทวนอย่างต่อเนื่อง การปรับประมาณการทางบัญชีจะบันทึกโดยวิธีเปลี่ยนทันทีเป็นต้นไป 

 

3 นโยบายการบัญชีที่สําคัญ 

 

นโยบายการบัญชีที่นําเสนอดังต่อไปนี้ได้ถือปฏิบัติโดยสมํ่าเสมอสําหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาที่รายงาน  
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

(ก) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

  

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่ถือไว้เป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้และอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครอง

เพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า ทั้งนี้ไม่ได้มีไว้เพื่อขายตามปกติธุรกิจหรือใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการหรือใช้ในการ

บริหารงาน  

 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์วัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกด้วยราคาทุนรวมต้นทุนการทํารายการและวัดมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่า

ยุติธรรม การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบันทึกในกําไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี่ยนแปลงใน

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย”์ 

 

ต้นทุนรวมค่าใช้จ่ายทางตรงเพื่อให้ได้มาซึ่งเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ราคายุติธรรมกําหนดจากราคาประเมินโดยผู้ประเมิน

ราคาอิสระที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ กองทรัสต์

จัดให้มีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อยทุก ๆ 2 ปี นับตั้งแต่วันที่ประเมินราคาทรัพย์สินที่ได้มา หรือวันที่ประเมินราคาทรัพย์สิน

ครั้งล่าสุดหรือวันที่จําหน่ายทรัพย์สิน หรือเมื่อมีข้อบ่งชี้การด้อยค่า และจัดให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปีนับแต่วันที่มีการประเมิน

มูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด กองทรสัต์จะไม่แต่งตั้งผู้ประเมนิราคารายเดียวกันให้ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิติดต่อกันเกินสองครั้ง  

 

ผลต่างระหว่างสิ่งตอบแทนสุทธิที่ได้รับจากการจําหน่ายกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์รับรู้ในกําไรหรือ

ขาดทุนและแสดงเป็น “กําไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 

 

(ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 

เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบด้วย ยอดเงินสด และยอดเงินฝากธนาคาร 

 

(ค) ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 

 

ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับวัดมูลค่าด้วยราคาของรายการหักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น หนี้สูญจะถูกตัด

จําหน่ายเมื่อเกิดขึ้น 

 

กองทร ั สต ์ ประมาณผลขาดท ุนด ้ าน เครด ิตท ี ่ คาดว ่ าจะ เก ิ ดข ึ ้ นตลอดอาย ุ ส ัญญา  ซ ึ ่ งประมาณการโดยใช ้ ตาราง 

การตั้งสํารองเพื่อหาอัตราผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ซึ่งวิธีดังกล่าวมีการจัดกลุ่มลูกหนี้สัญญาเช่าตามความเสี่ยงด้าน

เครดิตที่มีลักษณะร่วมกันและตามระยะเวลาที่เกินกําหนดชําระ โดยนําข้อมูลผลขาดทุนที่เกิดขึ้นในอดีต การปรับปรุงปัจจัยที่มีความ

เฉพาะเจาะจงกับลูกหนี้นั้น ๆ ตลอดจนการประเมินทั้งข้อมูลสภาวการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบันและข้อมูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทั่วไป

ในอนาคต ณ วันที่รายงาน  

 

กองทรัสต์ตัดรายการลูกหนี้สัญญาเช่าออกจากบัญชีเมื่อสิทธิตามสัญญาที่จะได้รับกระแสเงินสดจากลูกหนี้สัญญาเช่าหมดอายุหรือมีการ

โอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซึ่งความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของเกือบทั้งหมดของลูกหนี้สัญญา

เช่าได้ถูกโอนหรือในกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้ทั้งโอนหรือคงไว้ซึ่งความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของเกือบทั้งหมดและไม่ได้คงไว้ซึ่ง

การควบคุมในลูกหนี้สัญญาเช่า 
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รายได้ที่รับรู้แล้วแต่ยังไม่ถึงกําหนดชําระตามสัญญาเช่าดําเนินงาน แสดงไว้เป็น “รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน” ภายใต้

บัญช ี“ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ” ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

 

(ง) ลูกหนี้รายได้อื่นค้างรับ 

 

ลูกหนี้รายได้อื่นค้างรับคือ รายได้ที่รับรู้แล้วแต่ยังไม่ได้ออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บจากลูกค้าแสดงในราคาทุนบวกกําไรที่รับรู้จนถึงวันที่

รายงานหักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น  

 

(จ) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญช ี

 

ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสียประกอบด้วยต้นทุนในการออกและการได้มาซึ่งตราสารทุนของกองทรัสต์ที่เกิดขึ้นได้แก่ รายจ่ายในการ

รับประกันการจัดจําหน่าย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และรายจ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออกส่วนได้เสีย  

 

(ฉ) สัญญาเช่า 

 

ณ  ว ันเร ิ ่มต ้นของส ัญญา กองทร ัสต ์จะประเม ินว ่าส ัญญาเป ็นส ัญญาเช ่าหร ือประกอบด้วยส ัญญาเช ่าเม ื ่อส ัญญานั้น 

ให้สิทธิในการควบคุมการใช้สินทรัพย์ที่ระบุสําหรับช่วงเวลาหนึ่งเพื่อแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน 

  

 ในฐานะผู้เช่า 

 

 ณ  ว ันท ี ่ส ัญญาเช ่า เร ิ ่มม ีผลหร ือว ันท ี ่ม ีการเปล ี ่ยนแปลงส ัญญาเช ่า  กองทร ัสต ์จะป ันส ่วนส ิ ่ งตอบแทนท ี ่ต ้องจ ่าย 

ตามสัญญาให้กับแต่ละส่วนประกอบของสัญญาเช่าตามราคาเอกเทศของแต่ละส่วนประกอบ 

 

 กองทรัสต์รับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล ยกเว้นสัญญาเช่าซึ่งสินทรัพย์มีมูลค่าตํ่าหรือ

สัญญาเช่าระยะสั้นจะรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

 

 สินทรัพย์สิทธิการใช้วัดมูลค่าเริ่มแรกด้วยด้วยราคาทุนและจัดประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามที่กล่าวในหมาย

เหตุข้อ 3 (ก)  

 

 ต้นทุนของสินทรัพย์สิทธิการใช้ประกอบด้วยจํานวนเงินที่รับรู้เมื่อเริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเช่าปรับปรุงด้วยเงินจ่ายล่วงหน้ารวม

กับต้นทุนทางตรงเริ่มแรกและประมาณการต้นทุนในการบูรณะและสุทธิจากสิ่งจูงใจในสัญญาเช่าที่ได้รับ 

 

 หนี้สินตามสัญญาเช่าวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าที่ต้องจ่ายทั้งหมดตามสัญญา ทั้งนี้ กองทรัสต์ใช้อัตราดอกเบี้ย

เงินกู้ยืมส่วนเพิ่มของกองทรัสต์ในการคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบัน กองทรัสต์กําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพิ่มโดยนําอัตราดอกเบี้ย

จากแหล่งข้อมูลทางการเงินภายนอกหลายแห่งและได้ปรับปรุงบางส่วนเพื่อให้สะท้อนระยะเวลาของสัญญาเช่าและลักษณะของสินทรัพย์

ที่เช่า 

 

 หนี้สินตามสัญญาเช่าวัดมูลค่าด้วยวิธีราคาทุนตัดจําหน่ายตามวิธีดอกเบี้ยที่แท้จริง และหนี้สินตามสัญญาเช่าจะถูกวัดมูลค่าใหม่เมื่อมี

การเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า หรือการเปลี่ยนแปลงการประเมินการเลือกใช้สิทธิที่ระบุในสัญญาเช่า เมื่อมีการวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญา
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เช่าใหม่ จะปรับปรุงกับมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช ้หรือรับรู้ในกําไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิ

การใช้ได้ถูกลดมูลค่าลงจนเป็นศูนย์แล้ว  

 

 ในฐานะผู้ให้เช่า 

 

นโยบายการบัญชีสําหรับผู้ให้เช่ากล่าวไว้ในหมายเหตุข้อ 3 (ฏ) 

 

(ช) เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 

 

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่นแสดงในราคาทุน 

 

(ซ) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 

 

รายได ้ค ่าเช ่าและค ่าบร ิการร ับล ่วงหน ้าหมายถ ึง  จ ํานวนตามใบแจ ้งหน ี ้ท ี ่ เร ียกเก ็บจากล ูกค ้าในส ่วนท ี ่ เก ินกว ่ารายได้  

ท ี ่ ร ับร ู ้  และจ ํานวนเง ินท ี ่ ร ับล ่วงหน ้าส ําหร ับงานของล ูกค ้า ในส ่วนท ี ่กองทร ัสต ์ย ัง ไม ่ ได ้ เร ิ ่ม ให ้บร ิการตามเง ื ่อนไข 

ในสัญญา ซึ่งได้แสดงไว้ในราคาทุน 
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(ฌ) ประมาณการหนี้สิน 

 

ประมาณการหน ี ้ส ินจะร ับร ู ้ เม ื ่อกองทร ัสต ์ม ีภาระผ ูกพ ันตามกฎหมายหร ือภาระผ ูกพ ันจากการอน ุมานท ี ่ เก ิดข ึ ้น ใน 

ป ัจจ ุบ ันอ ันเป ็นผลมาจากเหต ุการณ์ท ี ่ เก ิดข ึ ้นในอด ีตซ ึ ่งสามารถประมาณจํานวนเง ินภาระผ ูกพ ันได ้อย ่างน ่า เช ื ่อถือ  

และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่าประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะต้องถูกจ่ายไปเพื่อชําระภาระผูกพันดังกล่าว ประมาณการหนี้สิน

ประมาณโดยวิธีการประมาณการที่ดีที่สุด 

 

(ญ) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 

 

หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยบันทึกเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมหักค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการเกิดหนี้สิน ภายหลังจากการบันทึกหนี้สินที่มีภาระ

ดอกเบี้ยจะบันทึกต่อมาโดยวิธีราคาทุนตัดจําหน่าย ผลต่างระหว่างยอดหนี้เริ่มแรกและยอดหนี้เมื่อครบกําหนดไถ่ถอนจะบันทึกในกําไรหรือ

ขาดทนุตลอดอายุการกู้ยืมโดยวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 

 

(ฎ) การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 

มูลค่ายุติธรรมคือราคาที่จะได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือจ่ายชําระเพื่อโอนหนี้สินในรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ร่วมตลาด 

ณ วันที่วัดมูลค่าในตลาดหลัก หรือตลาดที่ให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลัก) ที่กองทรัสต์สามารถเข้าถึงได้ในวันดังกล่าว มูลค่า

ยุติธรรมของหนี้สินสะท้อนผลกระทบของความเสี่ยงที่ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกําหนดของภาระผูกพัน  

 

การว ัดม ูลค ่าย ุต ิธรรมของส ินทร ัพย ์หร ือหน ี ้ส ิน  กองทร ัสต ์ ใช ้ข ้อม ูลท ี ่สามารถส ังเกตได ้ ให ้มากท ี ่ส ุดเท ่าท ี ่จะท ําได้  

มูลค่ายุติธรรมเหล่านี้ถูกจัดประเภทในแต่ละลําดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมตามข้อมูลที่ใช้ในการประเมินมูลค่า ดังนี้  

 

-  ข้อมูลระดับ 1  เป็นราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินอย่างเดียวกัน 

-  ข้อมูลระดับ 2  เป็นข้อมูลอื่นที่สังเกตได้โดยตรงหรือโดยอ้อมสําหรับสินทรัพย์นั้นหรือหนี้สินนั้น 

   นอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในข้อมูลระดับ 1 

- ข้อมูลระดับ 3  ข้อมูลที่ใช้เป็นข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้สําหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินนั้น 

 

กองทรัสต์รับรู้การโอนระหว่างลําดับชั้นของมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่เกิดการโอนขึ้น 

 

หากสินทรัพย์หรือหนี้สินที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซื้อและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วัดมูลค่าสินทรัพย์และสถานะการเป็น

สินทรัพย์ด้วยราคาเสนอซื้อ และวดัมูลค่าหนี/ สินและสถานการณ์เป็นหนี/ สินดว้ยราคาเสนอขาย 

 

หล ักฐานท ี ่ด ีท ี ่ส ุดส ําหร ับม ูลค ่าย ุต ิธรรมของเคร ื ่องม ือทางการเง ิน  ณ  ว ันท ี ่ ร ับร ู ้ รายการเม ื ่อเร ิ ่มแรกค ือราคาของ 

การทํารายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนที่ให้หรือได้รับ หากกองทรัสต์พิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน ณ 

วันที่รับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกแตกต่างจากราคาของการทํารายการ ทําให้เครื่องมือทางการเงินวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรม

ปรับด้วยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่รับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกและราคาของการทํารายการและรับรู้ในกําไรหรือขาดทุนทันที เว้น

แต่มูลค่ายุติธรรมที่ได้มาถูกจัดลําดบัชั้นการวัดมูลค่ายุติธรรมอยู่ในระดับ 3 ผลต่างดังกล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตัดบัญชีซึ่งจะรับรู้ใน

กําไรหรือขาดทุนด้วยเกณฑ์ที่เหมาะสมตลอดอายุของเครื่องมือทางการเงินหรือจนกว่ามูลค่ายุติธรรมมีการโอนเปลี่ยนลําดับชั้นหรือเมื่อ

รายการดังกล่าวสิ้นสุดลง 
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(ฏ) รายได ้

 

รายได้ค่าเช่า 

 

ณ  ว ัน เร ิ ่มต ้นของส ัญญาเช ่าหร ือว ันท ี ่ม ีการ เปล ี ่ยนแปลงส ัญญาเช ่า  กองทร ัสต์จะป ันส ่วนส ิ ่ งตอบแทนท ี ่ จ ะ ได ้รับ 

ตามสัญญาให้กับแต่ละส่วนประกอบของสัญญาตามเกณฑ์ราคาขายที่เป็นเอกเทศ 

 

ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า กองทรัสต์พิจารณาจัดประเภทสัญญาเช่าที่ได้โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผู้

เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์อ้างอิงไปให้แก่ผู้เช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่เข้าเงื่อนไขดังกล่าวจะจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า

ดําเนินงาน  

 

กองทรัสต์รับรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าดําเนินงานในกําไรหรือขาดทุนด้วยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และแสดงเป็นส่วนหนึ่งของ 

‘รายได้ค่าเช่า’ ต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นเพื่อการได้มาซึ่งสัญญาเช่าดําเนินงานจะรวมเป็นมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่ให้เช่าและ

รับรู้ต้นทุนดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกันกับรายได้ค่าเช่า 

 

รายได้ค่าบริการ 

 

รายได้ค่าบริการรับรู้เมื่อลูกค้ามีอํานาจควบคุมในบริการด้วยจํานวนเงินตามอัตราที่ระบุในสัญญา รายได้ค่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลา

หนึ่งเมื่อได้ให้บริการ ต้นทุนที่เกี่ยวข้องรับรู้ในกําไรหรือขาดทุนเมื่อเกิดขึ้น  

 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่รับรู้แล้วแต่ยังไม่ถึงกําหนดชําระตามสัญญาเช่าดําเนินงาน แสดงไว้เป็น “รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่า

ดําเนินงาน” ภายใต้บัญช ี“ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ” ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

 

รายได้อื่น 

 

รายได้อื่นรับรู้ในกําไรหรือขาดทุนตามเกณฑ์คงค้าง 

 

(ฐ) ดอกเบี้ย 

 

 ดอกเบี้ยรับและดอกเบี้ยจ่ายรับรู้ในกําไรหรือขาดทุนด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง ในการคํานวณดอกเบี้ยรับและดอกเบี้ยจ่าย อัตรา

ดอกเบี้ยที่แท้จริงจะนํามาใช้กับมูลค่าตามบัญชีขั้นต้นของสินทรัพย์ (เมื่อสินทรัพย์ไม่มีการด้อยค่าด้านเครดิต) หรือราคาทุนตัดจําหน่าย

ของหนี้สิน 

 

(ฑ) ค่าใช้จ่าย 

 

ค่าใช้จ่ายรับรู้ตามเกณฑ์คงค้าง 
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(ฒ) ภาษีเงินได้ 

 

กองทรัสต์นี้เป็นกองทรัสต์ที่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคลบันทึกไว้ในงบการเงิน 

 

(ณ) การแบ่งปันส่วนทุน 

 

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันที่ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

(ด) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

 

บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอํานาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกันทั้งทางตรงและทางอ้อมหรือมีอิทธิพล

อย่างมีสาระสําคัญในการตัดสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต์ หรือบุคคลหรือกิจการที่อยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันหรือ

อยู่ภายใต้อิทธิพลอย่างมีสาระสําคัญเดียวกันกับกองทรัสต์ หรือกองทรัสต์มีอํานาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกันทั้งทางตรงและทางอ้อม 

หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระสําคัญในการตัดสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนั้น  
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(ต) ส่วนงานดําเนินงาน 

 

 ผลการดําเนินงานของส่วนงานที่รายงานต่อผู้จัดการกองทรัสต์ (ผู้มีอํานาจตัดสินใจสูงสุดด้านการดําเนินงานของกองทรัสต์) จะแสดง

ถึงรายการที่เกิดขึ้นจากส่วนงานดําเนินงานนั้นโดยตรง  

 

4 ความเสี่ยงทางการเงิน 

  

 ความเสี่ยงด้านเครดิต  

 

 ความเสี่ยงด้านเครดิตเป็นความเสี่ยงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกค้าหรือคู่สัญญาตามเครื่องมือทางการเงินไม่

สามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันตามสัญญา ซึ่งโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหนี้ที่เป็นลูกค้าและเงินลงทุนในตราสารหนี้ของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม สินทรัพย์ทางการเงินดังกล่าวจะครบกําหนดในระยะเวลาอันสั้น กองทรัสต์จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายจากการเก็บ

หนี้ 

 

กองทรัสต์ได้กําหนดนโยบายทางด้านสินเชื่อเพื่อควบคุมความเสี่ยงทางด้านสินเชื่อดังกล่าวอย่างสมํ่าเสมอ กองทรัสต์ไม่มีการกระจุกตัว

ข อ ง ค ว า ม เ ส ี ่ ย ง ด ้ า น ก า ร ใ ห ้ ส ิ น เ ช ื ่ อ แ ก ่ ล ู ก ห น ี ้  เ น ื ่ อ ง จ า ก ก อ ง ท ร ั ส ต ์ ม ี ล ู ก ค ้ า จ ํ า น ว น ม า ก แ ล ะ อ ย ู ่ ใ น 

กลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากนี้ กองทรัสต์มีกําหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมัดจําค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทรัสต์ เพื่อเป็นประกันใน

กรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ ณ วันที่รายงานไม่พบว่ามีความเสี่ยงจากสินเชื่อที่เป็นสาระสําคัญ ความเสี่ยงสูงสุดทางด้าน

สินเชื่อแสดงไว้ในราคาตามบัญชีของสินทรัพย์ทางการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงิน 

 

ลูกหนี้รายไดค้่าเช่าและบริการค้างรับ  

 

ความเสี่ยงด้านเครดิตของกองทรัสต์ได้รับอิทธิพลมาจากลักษณะเฉพาะตัวของลูกค้าแต่ละราย อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

พิจารณาถึงปัจจัยอื่น ๆ ซึ่งอาจส่งผลต่อความเสี่ยงด้านเครดิตของลูกค้า ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงของการผิดนัดชําระซึ่งเกี่ยวข้องกับ

อุตสาหกรรมและประเทศที่ลูกค้าดําเนินธุรกิจอยู่  

 

กองทรัสต์จํากัดความเสี่ยงด้านเครดิตของลูกหนี้ด้วยการกําหนดระยะเวลาการจ่ายชําระ และมีการติดตามยอดคงค้างของลูกหนี้การค้า

อย่างสมํ่าเสมอ กองทรัสต์พิจารณาการด้อยค่าทุกวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน อัตราการตั้งสํารองของผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะ

เกิดขึ้นคํานวณโดยพิจารณาจากอายุหนี้คงค้างนับจากวันที่ถึงกําหนดชําระสําหรับลูกหนี้แต่ละรายและสะท้อนผลแตกต่างระหว่างสภาวะ

เศรษฐกจิในอดีตที่ผ่านมา สภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุันและมุมมองของกองทรัสต์ที่มีต่อสภาวะเศรษฐกิจตลอดอายุที่คาดการณ์ไว้ของลูกหนี ้

ตารางที่แสดงไว้ด้านล่างให้ข้อมูลเกี่ยวกับฐานะเปิดต่อความเสี่ยงด้านเครดิตและผลขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้นสําหรับลูกหนี้ค่าเช่าและ

บริการ 
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ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ   ลูกหนี้การค้า   

 ลูกหนี้การค้า  กิจการที่  มูลค่ารวม 

 กิจการอื่น  เกี่ยวข้องกัน  ตามบัญช ี

   (หมายเหตุ 5)   

   (พันบาท)   

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566      

ภายในกําหนดระยะเวลาการรับชําระหนี ้ 26,763  1,905  28,668 

เกินกําหนดระยะเวลาการรับชําระหนี ้      

   น้อยกว่า 3 เดือน 39,421  165  39,586 

   3 - 6 เดือน 8,552  77  8,629 

   6 - 12 เดือน 10,584  23  10,607 

   มากกว่า 12 เดือน 35,460  93  35,553 

รวม 120,780  2,263  123,043 

รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 85,027  11,243  96,270 

 205,807  13,506  219,313 

หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น (23,051)  -  (23,051) 

สุทธิ 182,756  13,506  196,262 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565      

ภายในกําหนดระยะเวลาการรับชําระหนี ้ 28,882  1,698  30,580 

เกินกําหนดระยะเวลาการรับชําระหนี ้      

   น้อยกว่า 3 เดือน 58,742  112  58,854 

   3 - 6 เดือน 27,136  2  27,138 

   6 - 12 เดือน 26,586  96  26,682 

   มากกว่า 12 เดือน 21,277  118  21,395 

รวม 162,623  2,026  164,649 

รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 70,734  8,289  79,023 

 233,357  10,315  243,672 

หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น (12,403)  -  (12,403) 

สุทธิ 220,954  10,315  231,269 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

โดยปกติระยะเวลาการให้สินเชื่อแก่ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับของกองทรัสต์มีระยะเวลา 15 วัน 

ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 2566  2565 

   (พันบาท) 

ณ วันที ่1 มกราคม    12,403  - 

เพิ่มขึ้น   12,357  12,403 

กลับรายการ   (1,225)  - 

ตัดบัญชี   (484)  - 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม    23,051  12,403 

 

ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

 

ตารางต่อไปนี้แสดงระยะเวลาการครบกําหนดคงเหลือตามสัญญาของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ วันที่รายงาน โดยจํานวนเงินเป็น

จํานวนขั้นต้นซึ่งไม่ได้คิดลด รวมดอกเบี้ยตามสัญญาและไม่รวมผลกระทบหากหักกลบตามสัญญา 

 

กระแสเงินสดตามสัญญา ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2566  2565 

 (พันบาท) 

ภายใน 1 ปี หรือน้อยกว่า 279,330  134,677 

มากกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 2 ปี 318,568  241,140 

มากกว่า 2 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 1,115,775  921,168 

มากกว่า 5 ปี 2,848,778  3,158,751 

รวม 4,562,451  4,455,736 

 

ความเสี่ยงด้านอัตราแลกเปลี่ยน 

 

กองทรสัต์ไม่มีสินทรัพย์หรือหนี้สินทางการเงินที่เป็นเงินตราต่างประเทศ ดังนั้นจึงไม่มีความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน 

 

ความเสี่ยงด้านตลาด 

 

กองทร ัสต ์ม ีความเส ี ่ยงด ้านตลาดเน ื ่องจากม ี เง ินลงท ุนตราสารหน ี ้  ซ ึ ่ งผลตอบแทนของเง ินลงท ุนด ังกล ่าวข ึ ้นอย ู ่กับ 

ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซึ่งสภาวการณ์ดังกล่าวอาจมีผลกระทบทางด้านบวกหรือ

ด้านลบต่อผลการดําเนินงานของบริษัทที่ออกตราสาร ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับประเภทธุรกิจของผู้ออกตราสารว่ามีความสัมพันธ์กับความผันผวน

ของตลาดมากน้อยเพียงใดอันอาจทําให้ราคาของตราสารเพิ่มขึ้นหรือลดลงได ้

 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ย 

 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยเป็นความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงในอนาคตของอัตราดอกเบี้ยตลาดซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการ

ดําเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ เนื่องจากเงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน (ดูหมายเหตุ ข้อ 7 และ 

9) ส่วนใหญ่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปรทําให้กองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ย 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

เครื่องมอืทางการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร    

สินทรัพย์ทางการเงิน 622,757  635,101 

หนี้สินทางการเงิน (3,613,571)  (3,608,387) 

ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงินทีม่คีวามเสี่ยง (2,990,814)  (2,973,286) 

สัญญาแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย -  - 

ยอดความเสี่ยงคงเหลอืสุทธ ิ (2,990,814)  (2,973,286) 

 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวในกระแสเงินสดของเครื่องมือที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร 

 

การเปล ี ่ยนแปลงของอ ัตราดอกเบ ี ้ยท ี ่  1% ซ ึ ่ ง เป ็นไปได ้อย ่างสมเหต ุสมผล  ณ  ว ันท ี ่ รายงาน  โดยต ั ้ งอย ู ่บนข ้อสมมติ  

ที่ว่าตัวแปรอื่นมีค่าคงที่  

 

 2566  2565 

ผลกระทบต่อกําไรหรือขาดทุน 

อัตราดอกเบี้ย

เพิ่มขึ้น 1% 

 อัตราดอกเบี้ย

ลดลง 1% 

 อัตราดอกเบี้ย

เพิ่มขึ้น 1% 

 อัตราดอกเบี้ย

ลดลง 1% 

 (พันบาท) 

เครื่องมอืทางการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร 9,685  23,101  4,845  3,741 

 

นโยบายการจัดการความเสี่ยงทางด้านการเงิน 

 

กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากการดําเนินธุรกิจตามปกติจากการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยและจากการไม่ปฏิบัติตามข้อกําหนดตาม

สัญญาของคู่สัญญา กองทรัสต์ไม่มีการถือหรือออกตราสารอนุพันธ์เพื่อการเก็งกําไรหรือการค้า 

 

การจัดการความเสี่ยงเป็นส่วนที่สําคัญของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสต์มีระบบในการควบคุมให้มีความสมดุลของระดับความเสี่ยงให้

เป็นที่ยอมรับได้ โดยพิจารณาระหว่างต้นทุนที่เกิดจากความเสี่ยงและต้นทุนของการจัดการความเสี่ยง ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการ

ควบคุมกระบวนการการจัดการความเสี่ยงของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่องเพื่อให้มั่นใจว่ามีความสมดุลระหว่างความเสี่ยงและการควบคุม

ความเสี่ยง 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

5 บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

 

บุคคลหรือกิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกันที่มีรายการระหว่างกันที่มีนัยสําคัญกับกองทรัสต์ในระหว่างปีมีดังต่อไปนี้  

 

ชื่อกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพันธ ์ ลักษณะธุรกรรม 

    

บริษัท เคอ ีพร็อพเพอรต์ี้  

    แมเนจเมนท ์จํากัด 

 

ไทย เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร 

อสังหาริมทรัพยแ์ละบริการ 

ทําสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่ดิน อาคารและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท ์จํากัด  ไทย เป็นผู้จดัการกองทรสัต ์

 

รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 

   จากกองทรัสต ์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ 

กองทุนไทยพาณิชย ์จํากัด 

ไทย เป็นทรัสตขีองกองทรัสต ์ รับค่าธรรมเนียมทรัสตจีาก

กองทรสัต ์

ธนาคารไทยพาณิชย ์จํากัด (มหาชน) ไทย เป็นบริษัทใหญ่ในลําดบัสูงสุดของบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย

พาณิชย์ จํากัด 

รับฝากเงิน  

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 

บริษัท เคอ ีเบญจกิจ จํากัด 

 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่

ซึ่งถอืหน่วยทรัสตร์้อยละ  

17.9 ของหน่วยทรัสต์ที่ออกและชําระ

แล้ว 

ทําสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่ดิน อาคารและ 

สิ่งปลูกสร้าง  

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

ชื่อกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพันธ ์ ลักษณะธุรกรรม 

    

บริษัท เคอ ีเคเอฟเอส จํากัด 

 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

เป็นผู้ถอืหน่วยทรัสต์รายใหญ ่

ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รอ้ยละ  

4.5 ของหน่วยทรัสต์ที่ออก 

และชําระแล้ว 

ทําสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่ดิน อาคารและ 

สิ่งปลูกสร้าง  

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 

บริษัท เคอีเอช จํากัด 

(เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.เอช จํากัด”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 

บริษัท ลักซ์เซอร ีแอท ลีฟวิง  

จํากัด 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 

ซื้อสินคา้และบริการ 

บริษัท เดอะคริสตัล ราชพฤกษ์  

รีเทล จํากัด 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

ทําสัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่า

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 

บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จํากัด ไทย เป็นบริษทัในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

ทําสัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่า

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

บริษัท สกาย โอเอส จํากัด ไทย เป็นบริษทัในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

ซื้อสินคา้และบริการ 

บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท์ 

(ประเทศไทย) จํากัด  

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์

ทําสัญญาเช่าพื้นที่และบริการ 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

ในระหว่างปีกองทรัสต์ มีรายการธุรกิจระหว่างกันที่สําคัญกับบริษัทจัดการและกิจการอื่นซึ่งมีผู้ถือหุ้นและ/หรือกรรมการเดียวกันกับ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตแีละกองทรสัต ์

 

รายการที่สําคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกันสําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

รายได้    

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ    

บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จํากัด 13,136  10,496 

บริษัท เคอ ีพร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท ์จํากัด 12,775  7,400 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จํากัด (มหาชน) 7,708  7,739 

บริษัท เคอ ีเบญจกจิ จํากัด 5,832  5,434 

บริษัท เคอีเอช จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.เอช จํากัด”) 4,639  1,674 

บริษัท ลักซ์เซอร ีแอท ลีฟวิง จํากัด 3,408  2,877 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน -  4,356 

รวม 47,498  39,976 

    

รายได้ดอกเบี้ย    

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 2,486  571 

    

รายได้อื่น    

บริษัท เคอ ีพร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท ์จํากัด 18,785  7,386 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 1,508  4,375 

รวม 20,293  11,761 

    

ค่าใช้จ่าย    

ต้นทุนการเช่าและบริการ    

บริษัท เคอ ีพร็อพเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จํากัด 8,297  6,367 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 1,691  2,241 

รวม 9,988  8,608 

    

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร    

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 2,668  2,162 

ค่าใช้จ่าย (ต่อ)    
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

รายการที่สําคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกันสําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ    

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท ์จํากัด 52,694  52,089 

    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จํากัด 13,613  13,461 

    

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์    

บริษัท เคอ ีพร็อพเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จํากัด 140,773  129,404 

 

ยอดคงเหลือกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

เงินฝากธนาคาร    

ธนาคารไทยพาณิชย ์จํากัด (มหาชน) 503,936  150,329 

    

ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ    

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ     

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 2,263  2,026 

 2,263  2,026 

รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน    

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน  11,243  8,289 

 11,243  8,289 

รวม 13,506  10,315 

    

    

 

 

 

 

 

   

ลูกหนี้รายได้อื่นค้างรับ    

บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเมนท์ จํากัด 18,785  7,393 

    

ลูกหนี้ดอกเบี้ยค้างรับ    
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

ยอดคงเหลือกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จํากัด (มหาชน) 47  8 

    

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า    

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท ์จํากัด 23,948  21,677 

    

เจ้าหนี้การค้า    

บริษัท เคอ ีพร็อพเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จํากัด 2,150  10,858 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 1,255  1,708 

รวม 3,405  12,566 

    

เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท ์จํากัด 35,171  32,750 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 2,371  2,950 

รวม 37,542  35,700 

    

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ    

ธนาคารไทยพาณิชย ์จํากัด (มหาชน) 3,171  3,205 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 2,095  2,496 

รวม 5,266  5,701 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

6 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

 2566  2565 

 (พันบาท) 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์- ราคาทุน    

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที่ 1 มกราคม 12,939,617  12,577,603 

บวก เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างป ี -  151,782 

บวก การเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าระหว่างป ี 47,181  173,384 

บวก เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ เพิ่มขึ้นระหว่างป ี 51,090  36,848 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 13,037,888  12,939,617 

    

ขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ    

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์    

ขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ    

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที่ 1 มกราคม (442,258)  (415,854) 

กําไร (ขาดทุน) สุทธิจากการประเมินราคาระหว่างปี 92,131  (101,700) 

หัก มูลค่าที่รวมในรายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน (96,270)  (79,022) 

บวก มูลค่าที่รวมในหนี้สินตามสัญญาเช่าที่เกี่ยวข้องกับ 

สินทรัพย์สิทธิการใช้ 

 

21,852 

  

154,318 

 17,713  (26,404) 

ขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

 

(424,545) 

  

(442,258) 

    

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 12,613,343  12,497,359 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 

Approach) โดยการคิดลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระที่ประเมินในเดือนมกราคมและ

กันยายน 2566 และถูกจัดลําดับมูลค่ายุติธรรมเป็นระดับ 3  

 

ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยสําคัญ 

ความสัมพนัธ์ระหว่างข้อมูลที ่

ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยสําคัญและการวัดมูลค่ายุติธรรม 

• อัตราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าในตลาดที่ 

ประมาณการไว้  

(2566 และ 2565: ร้อยละ 2.0 - ร้อยละ 5.0) 

• อัตราของผู้เช่าที่คาดว่าจะต่อสัญญา  

(2566: ร้อยละ 70.0 - ร้อยละ 90.0 และ 

2565: ถัวเฉลี่ยร้อยละ 50.0) 

• อัตราการครอบครองพื้นที่เฉลี่ย  

(2566: ร้อยละ 72.2 - ร้อยละ 98.9 และ  

2565: ร้อยละ 78.6 - ร้อยละ 99.0) 

• อัตราคดิลดที่ปรับค่าความเสี่ยงแล้ว  

(2566 และ 2565: ร้อยละ 9.0 - ร้อยละ 10.0) 

มูลค่ายุติธรรมที่ประมาณการไว้จะเพิ่มขึ้น (ลดลง) หาก 

• อัตราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าในตลาดที่ประมาณการไว้สูงขึ้น 

(ลดลง) 

• อัตราของผู้เช่าที่คาดว่าจะต่อสัญญาเพิ่มขึ้น (ลดลง) 

• อัตราการครอบครองพื้นที่เฉลี่ยเพิ่มขึ้น (ลดลง) หรือ 

• อัตราคิดลดที่ปรับค่าความเสี่ยงแล้วตํ่าลง (สูงขึ้น) 

 

สัญญาเช่า 

 

ในฐานะผู้เช่า 

 

กองทร ั สต ์ เ ช ่ าท ี ่ ด ิ นส ํ าหร ั บบาง โครงการท ี ่ กองทร ั สต ์ ลงท ุน  โดยส ัญญา เช ่ าท ี ่ ด ิ นด ั งกล ่ าวม ี ร ะย ะ เ วลา  15 ปี   

ถึง  30 ปี โดยม ีส ิทธ ิต ่ออาย ุส ัญญาเช ่าส ําหร ับบางส ัญญาเม ื ่อส ิ ้นส ุดอาย ุส ัญญา ค่าเช ่าก ําหนดช ําระเป ็นรายเด ือน  

รายไตรมาส และรายปีตามอัตราคงที่ที่ระบุไว้ในแต่ละสัญญา 

 

ในปี 2566 สินทรัพย์สิทธิการใช้ของกองทรัสต์เพิ่มขึ้นเป็นจํานวน 47.2 ล้านบาท (2565: 173.4 ล้านบาท) 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่า 

 

กองทรัสต์มีสิทธิเลือกขยายอายุสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ภายในหนึ่งปีก่อนสิ้นสุดระยะเวลาเช่า ซึ่งกองทรัสต์จะประเมินตั้งแต่วันที่

สัญญาเช่าเริ่มมีผลว่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่จะใช้สิทธิในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือไม่ และจะทบทวนการประเมิน

ดังกล่าวอย่างสมํ่าเสมอ   

 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

จํานวนที่รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน      

ดอกเบีย้จ่ายของหนี้สินตามสัญญาเช่า 38,389  37,147 

 

ในปี 2566 กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสัญญาเช่าของกองทรัสตม์ีจํานวน 56.9 ล้านบาท (2565: 54.5 ล้านบาท) 

 

ในฐานะผู้ให้เช่า 

 

สัญญาเช ่าก ับผ ู ้ เช ่ารายย ่อยก ําหนดระยะเวลาเช ่าท ี ่ยกเล ิกไม ่ ได ้ เป ็นระยะเวลา 1 ปี ถึง 30 ปี โดยการต ่ออาย ุส ัญญาเช่า 

ในภายหลังจะมีการตกลงกับผู้เชา่ สัญญาเช่าดังกล่าวกําหนดรายได้ค่าเช่าเป็นจํานวนคงที่และค่าเช่าผันแปร  

 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

รายได้ค่าเช่าที่ผันแปรตามยอดขาย 46,916  47,190 

 

ค่าเช่าที่จะได้รับจากสัญญาให้เช่าดําเนินงาน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 

 (พันบาท) 

ปีที่ 1 486,572  491,856 

ปีที่ 2 298,699  283,600 

ปีที่ 3 147,874  146,088 

ปีที่ 4 42,342  42,597 

ปีที่ 5 41,219  40,513 

หลังจากปีที ่5 906,686  947,905 

รวม 1,923,392  1,952,559 
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7 เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 

 31 ธันวาคม 2566  31 ธันวาคม 2565 

 จํานวนเงิน  อัตราดอกเบี้ย  จํานวนเงิน  อัตราดอกเบี้ย 

 (พันบาท)  (ร้อยละต่อป)ี  (พันบาท)  (ร้อยละต่อป)ี 

เงินสดในมือ 172  -  162  - 

เงินฝากกระแสรายวัน 8,495  -  5,848  - 

เงินฝากออมทรัพย์ 662,757  0.50 - 0.60  635,101  0.25 - 0.35 

รวม 671,424    641,111   

 

8 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญช ี

 2566  2565 

 (พันบาท) 

ณ วันที่ 1 มกราคม 40,498  61,465 

รับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในระหว่างป ี (20,967)  (20,967) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 19,531  40,498 

 

หากกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายทั้งจํานวน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์จะมีมูลค่า

สินทรัพย์สุทธิคงเหลือเท่ากับ 8,516.6 ล้านบาท และมีมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากับ 9.7433 บาทต่อหน่วย 

 

9 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 

 

  2566  2565 

  

 

(พันบาท) 

ณ วันที่ 1 มกราคม  3,608,387  3,431,785 

เพิ่มขึ้น  -  171,800 

หัก ต้นทุนการทํารายการเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน  -  (344) 

บวก การตัดจําหน่ายต้นทุนทางการเงินตามอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง  5,184  5,146 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  3,613,571  3,608,387 

 

เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสัญญาให้สินเชื่อจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“ธนาคาร”) จํานวนวงเงินกู้ 4,025.0

ล้านบาท โดยแบ่งเป็นวงเงินกู้ 2 วงเงิน วงเงินกู้ที่ 1 จํานวน 2,764.0 ล้านบาทและวงเงินกู้ที่ 2 จํานวน 1,261.0 ล้านบาท และได้เบิกเงินกู้

วงเงินกู้ที่ 1 จํานวน 2,764.0 ล้านบาท มีกําหนดชําระคืนเงินต้นตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยจะชําระเงินต้นเป็นงวดรวม 

24 งวด เงินงวดแรกจะชําระในวันสุดท้ายของเดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ครั้งแรก และงวดต่อ ๆ ไป เมื่อครบกําหนดระยะเวลาทุก 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

ๆ 3 เดือน ผู้กู้ตกลงชําระคืนหนี้ตามสัญญานี้ทั้งหมดภายในกําหนดเวลา 120 เดือน นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้ครั้งแรกและชําระดอกเบี้ยเมื่อ

ครบกําหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน โดยเงินกู้มีอัตราดอกเบี้ยดังนี้ 

 

1) อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.85 ต่อปี นับจากวันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที ่1 จนถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2564  

2) อัตรา MLR - 2.15 ต่อปี ตั้งแต่วันที ่3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2567 และ 

3) อัตรา MLR - 2 ต่อปี ตั้งแต่วันที ่3 ธันวาคม 2567 เป็นต้นไป จนกว่าจะชําระหนี้เสร็จสิ้น  

 

ต ่อมาเม ื ่ อว ันท ี ่  6 พฤษภาคม  2564 กองทร ัสต ์ ได ้ เบ ิกเง ินก ู ้ วงเง ินก ู ้ ท ี ่  2 ส ําหร ับลงท ุนในโครงการกาดฝร ั ่ ง  ว ิลเลจ 

จากธนาคารจํานวน 390.0 ล้านบาท มีกําหนดชําระคืนเงินต้นตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 9 ปี และเมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2564 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 2 สําหรับลงทุนในโครงการเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ จากธนาคารจํานวน 280.0 ล้าน

บาท มีกําหนดชําระคืนเงินต้นตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 8 ปี และเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2565 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้

วงเงินกู้ที่ 2 สําหรับลงทุนในโครงการเดอะไพร์ม หัวลําโพง จากธนาคารจํานวน 171.8 ล้านบาท มีกําหนดชําระคืนเงินต้นตาม

อายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 8 ปี โดยเงินกู้เหล่านี้จะชําระเงินต้นเป็นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชําระในวันสุดท้ายของ

เดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 ครั้งแรกและงวดต่อ ๆ ไป เมื่อครบกําหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน ผู้กู้ตกลงชําระคืนหนี้

ตามสัญญานี้ทั้งหมดภายในกําหนดเวลา 102 เดือน นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 2 ครั้งแรกและชําระดอกเบี้ยเมื่อครบกําหนดระยะเวลาทุก 

ๆ 3 เดือน โดยเงินกู้มีอัตราดอกเบี้ยดังนี้ 

 

1) อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 4.25 ต่อปี นับจากวันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที ่2 จนถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2564  

2) อัตรา MLR - 2 ต่อปี ตั้งแต่วันที ่3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2567 และ 

3) อัตรา MLR - 1.75 ต่อปี ตั้งแต่วันที ่3 ธันวาคม 2567 เป็นต้นไป จนกว่าจะชําระหนี้เสร็จสิ้น  

 

 หลักประกันการกู้ยืม มีดังนี้ 

 

1) สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร,์ โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการการฝรั่ง วิลเลจ และ 

โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

2) ส ิทธ ิการ เช ่ าช ่วง ในโครงการศ ูนย ์การค ้า เพล ินนาร ี ่  มอลล ์  ว ัชรพล  และ โครงการ เดอะ  ไพร ์ม  ห ัวล ํา โพง 

จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน และ 

3) สิทธิเรียกร้องที่จะได้รับชําระหนี้จากลูกหนี้แห่งสิทธิในทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งที่ 1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) จด

ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

 

นอกจากน ี ้  กองทร ัสต ์ตกลงให ้หล ักประก ันท ี ่ม ีอย ู ่ แล ้ว  และท ี ่ จะ เก ิดข ึ ้น ในอนาคตเป ็นหล ักประก ันหน ี ้  ตามส ัญญา 

ให้สินเชื่อ และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม และกองทรัสต์ต้องจัดให้มีประกันภัยประเภทคุ้มครองความเสี่ยงภัยทุกชนิด และประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption) สําหรับทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งที่ 1 ครั้งที่ 2 และที่จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยระบุให้ธนาคารและ

กองทรัสต์เป็นผู้รับประโยชน์ 

 

ภายใต ้ส ัญญาให ้ส ิน เช ื ่ อ  กองทร ัสต ์ต ้องปฏ ิบ ัต ิตาม เง ื ่ อน ไขทางการ เง ิ นบางประการตามท ี ่ ร ะบ ุ ในส ัญญา  เ ช่ น  

1) การดํารงสัดส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) ไม่เกิน 1.5 เท่า 2) การดํารงอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย

ต่อกําไรจากการดําเนินงานก่อนดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจําหน่าย ปรับปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่เงิน

สด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.5 เท่า 3) การดํารงสัดส่วนหนี ้ส ินต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

Assets Ratio) ไม่เกินร้อยละ 50 และ 4) ดําเนินการให้ เค.อี.กรุ๊ป ดํารงสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในผู้กู้ทั้งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อม

รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ทั้งหมดสําหรับการเข้าลงทุนในครั้งแรก เป็นต้น 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีวงเงินสินเชื่อซึ่งยังมิได้เบิกใช้เพื่อนําไปลงทุนในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และวงเงิน

สินเชื่ออื่น ๆ เป็นจํานวนเงิน 419.2 ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลําดับ (2565: 419.2 ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลําดับ) 

 

10 กําไรสะสม 

 

 หมายเหตุ  2566  2565 

   (พันบาท) 

ณ วันที่ 1 มกราคม   207,571  145,121 

บวก กําไรจากการลงทุนสุทธิ   648,172  619,432 

บวก (หัก) กําไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี่ยนแปลงใน 

          มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนใน 

          สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 

 

  6 

  

 

17,713 

  

 

(26,404) 

หัก การแบง่ปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 

12  (585,647)  (530,578) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม   287,809  207,571 

 

11 ค่าใช้จ่าย 

 

(ก) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

(1) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00ต่อปี ของมูลค่า

สินทรัพย์รวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) แต่ไม่น้อยกว่า 25 ล้านบาท ต่อปี โดยมี

อัตราการเพิ่มร้อยละ 3.00 ต่อปี 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษจากอัตราผลตอบแทนที่สูงกว่าอัตราอ้างอิง 
 

ผู ้จ ัดการกองทร ัสต ์จะได ้ร ับค ่าธรรมเน ียมพิ เศษจากอ ัตราผลตอบแทนท ี ่ส ูงกว ่าอ ัตราอ ้างอ ิงเป ็นรายป ี ในอ ัตรา 

ร ้อยละ  30.00 ของส ่วนต ่างระหว ่าง  อ ัตราก ํา ไรส ุทธ ิท ี ่ปร ับปร ุงแล ้วส ําหร ับการค ํานวณค ่าธรรมเน ียมพ ิ เศษ 

และอัตราผลตอบแทนอ้างอิง (ในกรณีที่ส่วนต่างระหว่างอัตรากําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วสําหรับการคํานวณค่าธรรมเนียมพิเศษใน

รอบปีบัญชีนั้นตํ่ากว่าอัตราผลตอบแทนอ้างอิงจะไม่มีการคิดค่าธรรมเนียมนี)้ ค่าธรรมเนียมพิเศษจากอัตราผลตอบแทนที่สูงกว่า

อัตราอ้างอิงนี้ จะมีผลบังคับใชต้ั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2564 เป็นต้นไป 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

 

ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมเป็นรายปีในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์รวม (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจัดการ

กองทรัสต์ หรือค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดที่กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนและได้พิจารณาเข้าลงทุน เนื่องจากการรับหน้าที่เป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือผู้ออกตราสารดังกล่าวโดยทรัสต ีภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) แต่ไม่น้อยกว่า 12 

ล้านบาท ต่อปี  

 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคํานวณเป็นรายเดือนตามอัตราที่นายทะเบียนของกองทรัสต์กําหนด 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

(ง) ค่าธรรมเนยีมบริหารอสังหาริมทรัพย ์

 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าตอบแทนภายใต้สัญญาการเป็นผู้บริหารอสังหารมิทรัพย ์ซึ่งสรุปได้ดังนี ้

 

(1) ค่าธรรมเนียมอัตราพื้นฐาน  

 

ไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้จากการดําเนินงานสําหรับแต่ละโครงการ 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

 

ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของกําไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพยห์ลังปรับปรงุสําหรับแต่ละโครงการ 

 

(3) ค่าธรรมเนียมการบริการการทําสัญญา   

 

ไม ่ เก ิน 3 เด ือนของรายได ้ค ่าเช ่าพ ื ้นท ี ่  และ/ หร ือค ่าบร ิการพ ื ้นท ี ่  ส ําหร ับการเข ้าท ําส ัญญาใหม ่หร ือการต ่ออายุ  

สัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพื้นที่ รวมถึงการนําทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์สําหรับกําหนดระยะเวลาตาม

สัญญา 3 ปี และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 

 

(4) ค่าธรรมเนยีมการได้มาหรอืจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต ์

 

ไม่เกินร้อยละ 1 ของมูลค่าทรัพย์สินหลักที่มีการได้มาหรือจําหนา่ยไป 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

12  การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ผลการดําเนินงานสําหรับงวด วันที่อนุมัติ วันที่จ่าย มูลค่าต่อหนว่ย จํานวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 

1 ตุลาคม 2565 - 31 ธันวาคม 2565 13 กุมภาพนัธ ์

2566 

31 มีนาคม 

2566 

0.1730 151,219 

1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 12 พฤษภาคม 

2566 

16 มิถุนายน 

2566 

0.1670 145,975 

1 เมษายน 2566 - 30 มิถุนายน 2566 10 สิงหาคม 

2566 

15 กันยายน 

2566 

0.1700 148,597 

1 กรกฎาคม 2566 - 30 กันยายน 2566 13 พฤศจิกายน  

2566 

22 ธันวาคม 

2566 

0.1600 139,856 

    585,647 

 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ผลการดําเนินงานสําหรับงวด วันที่อนุมัติ วันที่จ่าย มูลค่าต่อหนว่ย จํานวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 

1 ตุลาคม 2564 - 31 ธันวาคม 2564 23 กุมภาพนัธ ์

2565 

31 มีนาคม 

2565 

0.1300 

 

113,633 

1 มกราคม 2565 - 31 มีนาคม 2565 13 พฤษภาคม  

2565 

15 มิถุนายน 

2565 

0.1620 141,604 

1 เมษายน 2565 - 30 มิถุนายน 2565 11 สิงหาคม 

2565 

14 กันยายน 

2565 

0.1650 144,226 

1 กรกฎาคม 2565 - 30 กันยายน 2565 14 พฤศจิกายน 

2565 

16 ธันวาคม 

2565 

0.1500 131,115 

    530,578 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

13 ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน 

 

กองทรัสต์ได้ซื้อขายเงินลงทุนในระหว่างปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร เป็นจํานวนเงินรวม 

51.1 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 0.60 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างป ี(2565: 188.6 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 2.23 ต่อ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี) 

 

14 ส่วนงานดําเนินงานและการจําแนกรายได ้

  

การดําเนินงานหลักของกองทรัสต์มาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจหลักประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยที่กองทรัสต์มีส่วนงาน ทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียว

เนื่องจากกองทรัสต์ดําเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านั้น 

 

การจําแนกรายได้ จังหวะเวลาในการรับรู้รายได้ในงบการเงินสําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 ตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับที ่15 เรื่อง รายได้จากสัญญาที่ทํากับลูกค้า มีดังนี้ 

 

 2566  2565 

 (พันบาท) 

ประเภทของรายได ้    

รายได้ค่าบริการ 1,005,150  865,665 

รายได้รวม 1,702,527  1,592,245 

    

จังหวะเวลาในการรับรู้รายได ้    

ตลอดช่วงเวลาหนึ่ง 1,005,150  865,665 

 

15  ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

 

มูลค่ายุติธรรมจําแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า ระดับ 1  ระดับ 2  ระดับ 3  รวม 

 (ล้านบาท) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566        

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม -  -  12,613  12,613 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565        

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม -  -  12,497  12,497 

เงินลงทุนที่ถูกจัดประเภทในระดับ 3 มีข้อมูลที่สําคัญที่ไม่สามารถสังเกตได้เนื่องจากมีการซื้อขายไม่บ่อยนัก วิธีการวัดมูลค่าและข้อ

สมมติสําคัญเปิดเผยในหมายเหตุข้อ 6 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 

16  ภาระผูกพันกับบุคคลหรือกิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน 

 

กองทรัสต์มีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑ์และเงื่อนไขที่กล่าวไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 

17  เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

 

ในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ อัลไล เมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2567 คณะกรรมการได้มีมติอนุมัติการจัดสรรผลการดําเนินงานสําหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 เป็นประโยชน์ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.1630 บาท เป็นจํานวนเงิน 142.5 ล้าน

บาท โดยมีกาํหนดจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเดือนมีนาคม 2567 
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รายงานความเห็นของทรัสตี
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สรุปสาระสำ�คัญของสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ (และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม)
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คคูู่่สสััญญญญาา 

1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จํากัด (“ทรัสตี”) และ 

2. บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากัด”) 

 

ลลัักกษษณณะะขขอองงกกอองงททรรััสสตต์์แแลละะ

กกลลไไกกกกาารรบบรริิหหาารร 

1. ทรัสต์เพื ่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (ALLY Leasehold Real 

Estate Investment Trust) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม 

พ.ร.บ. ทรัสต์ ซึ่งเกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

คร ิสต ัล  ร ี เทล  โกรท  (CRYSTAL Retail Growth Leasehold Property Fund หรือ 

CRYSTAL) และก่อตั ้งขึ ้นด้วยผลของสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ฉบับนี ้ ทั ้งนี ้ การก่อตั้ง

กองทรัสต์มีผลสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อสิทธิและหน้าที่ในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตี

ด้วยการเข้าทําสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มา

ซึ่งทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ 

2. กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอํานาจการจัดการ

ของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู ้จัดการกองทรัสต์ที ่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ โดยมีขอบเขตอํานาจหน้าที่

และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จัดการ

กองทรัสต์ ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจ หน้าที ่ และความรับผิดชอบหลักที่

เกี ่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต ์และทรัสตีมีอํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติ

หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ 

การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักจะดําเนินการโดยทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และสัญญาอื่นใดที่

เกี่ยวข้อง 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที ่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความ

ไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อ

ผูกพันที ่ได้ให้ไว้เพิ ่มเติมในเอกสารที ่เปิดเผยเพื ่อประโยชน์ในการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

ชชืื่่ออออาายยุุปปรระะเเภภททแแลละะ

ววััตตถถุุปปรระะสสงงคค์์ขขอองงกกอองงททรรััสสตต์ ์

1. ทรัสต์เพื ่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (ALLY Leasehold Real 

Estate Investment Trust) 

2. กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นโดยไม่มีกําหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่ได้ให้

สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

3. กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอํานาจการจัดการ

ของทรัสตี 
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4. ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรับโอนสิทธิ

การเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนําทรัพย์สินหลักไปจัดหาประโยชน์

ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทํานองเดียวกัน ตลอดจนทําการ

ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือจําหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่ง

ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง

ต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการ

เติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/

หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ 

และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกําหนด 

5. รวมถึงวัตถุประสงค์ที่สําคัญดังต่อไปนี้ 

(1) เพื่อรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต ์ 

(2) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 

(3) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม ครั้งที่ 1 

6. การจัดการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู ้จัดการกองทรัสต์ที ่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ โดยมีขอบเขตอํานาจหน้าที่

และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จัดการ

กองทรัสต์ ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจ หน้าที ่ และความรับผิดชอบหลักที่

เกี ่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต ์และทรัสตีมีอํานาจ หน้าที ่และความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติ

หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ 

การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักจะดําเนินการโดยทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และสัญญาอื่นใดที่

เกี่ยวข้อง 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที ่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความ

ไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อ

ผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ ่มเติมในเอกสารที ่เปิดเผยเพื ่อประโยชน์ในการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

8. กองทรัสต์ มีรอบระยะเวลาบัญชีประจําปีสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี และรอบ

ระยะเวลาบัญชีแรกให้สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 

ททรรััพพยย์์สสิินนททีี่่จจะะใใหห้้เเปป็็นนกกอองงททรรััสสตต์ ์

1. ทรัพย์สินเริ่มต้นของกองทรัสต ์ได้แก่ สัญญาระหว่างผู้ก่อตั้งทรัสต์กับทรัสต ีซึ่งผู้ก่อตั้งท

รัสต์ได้ก่อสิทธิและหน้าที ่ในทางทรัพย์สิน โดยการเข้าผูกพันว่าจะดําเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดย

แลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของ

กองทรัสต์ทั้งนี้ อนึ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่
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ออกใหม่เพื่อแลกกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน 

15 (สิบห้า) วันทําการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

2. เงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่1 

3. เงินที่ได้รับจากการกู้ยืม เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1  

4. ทรัพย์สินใด ๆ ที่กองทรัสต์สามารถลงทุนได้ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนด 

(ถ้ามี) 

 

หหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์

สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์ให้แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กัน เรียกว่า

หน่วยทรัสต์ โดยหน่วยทรัสต์แต่ละชนิดให้สิทธิแก่ผู้ถือเท่า ๆ กันในการเป็นผู้รับประโยชน์จาก

กองทรัสต์ ทั้งนี้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ตามข้อตกลงและ

เขื่อนไขแห่งสัญญานี้ และตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นี้ 

มิได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือในการขายคืนหรือไถ่ถอน หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นี้เป็นหน่วยทรสัต์ชนิด

ระบุชื่อผู้ถือที่มีการชําระเต็มมูลค่าแล้วทั้งหมด และไม่มีข้อจํากัดในการโอนหน่วยทรัสต์ ยกเว้น

ข้อจํากัดในการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 

กกาารรเเพพิิ่่มมททุุนนขขอองงกกอองงททรรััสสตต์ ์

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะเพิ่ม จํานวนหน่วยทรัสต์

ที ่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม วิธีการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ที ่จะออกเสนอขาย

เพิ่มเติม เพื่อให้สอดคล้องกับเหตุของการเพิ่มทุน รวมถึงการพิจารณากําหนดทรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของ

กองทรัสต์และการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ และวิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

เพิ่มเติม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการแต่งตั้งที่ปรึกษาใด ๆ เพื่อการดําเนินการ

ดังกล่าว เมื่อได้ข้อสรุปแล้วให้นําเรื่องดังกล่าวเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณา

อนุมัติต่อไป และเมื่อได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มี

อํานาจดําเนินการใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมติอนุมัติของที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ดังกล่าว 

 

เเหหตตุุใในนกกาารรเเพพิิ่่มมททุุนนแแลละะ

กกรระะบบววนนกกาารรเเพพิิ่่มมททุุนน 

1. เหตุในการเพิ่มทุนของกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(1) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม อาทิ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการลงทุนในทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 

(2) เพื่อบํารุงรักษา ซ่อมแซม หรือปรับปรุงทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสม

แก่การใช้งานตามวัตถุประสงค ์

(3) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนทรัพย์สินหลักซึ่งเป็นที่ดินที่กองทรัสต์ได้
ลงทุนไว้แล้ว 

(4) เพื่อชําระคืนเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 
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(5) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และตาม

หลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 

(6) เพื่อเหตุอื่นใดตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

(7) กรณีอื่นใดที่ที ่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุนของกองทรัสต์ได้ โดยต้อง

สอดคล้องกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2. กระบวนการเพิ่มทุน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้ง

กองทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ และจะทําภายใต้กระบวนการดังต่อไปนี ้

(1) ในการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการขอมติอนุมัติจากที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยดําเนินการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติ

และการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 

(สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน และเป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

i. การเพิ ่มท ุนโดยเสนอขายหน่วยทร ัสต ์ เป ็นการเฉพาะเจาะจงให ้แก ่ผ ู ้ถือ

หน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่า

ร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงคัดค้านการเพิ่มทุน 

ii. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) ให้กระทํา

ได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนจะต้อง

เป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที ่กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ว่าด้วย หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผย

สารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียน 

โดยอนุโลม และตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดในรายละเอียดเพื่อให้

เกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ การเพิ่มทุนต้องกระทําให้แล้วเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุน 

(3) ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม และหากเป็นการทํา

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการดําเนินการตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(4) เมื่อได้รับมติอนุมัติให้เพิ่มทุนจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์

จะดําเนินการขออนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

(5) เมื่อได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แล้ว 

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามวิธีการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

(6) เมื่อได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ดําเนินการใช้เงินดังกล่าวตามเหตุของการเพิ่มทุนที่ระบุไว้ข้างต้น 
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(7) ในกรณีที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 

ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผัน ข้อกําหนด เงื่อนไข และ/หรือ

กระบวนการเพิ่มทุน เป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั้น 

โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว หากข้อกําหนด เงื่อนไข และ/

หรือกระบวนการเพิ่มทุนดังกล่าว ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบทางลบในสาระสําคัญแก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

 

กกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลล้้วว 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีอํานาจในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะลดซึ่งต้องมีเหตุ

ตามที่กําหนดไว้ในข้อเหตุในการลดทุน ข้อ 1 – 5 โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการใช้ดุลย

พินิจพิจารณาลดทุนชําระแล้วตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการลดทุนชําระแล้วตามกระบวนการตอ่ไป 

เเหหตตุุใในนกกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลล้้ววแแลละะ

กกรระะบบววนนกกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลล้้วว  

1. เหตุของการลดทุนชําระแล้ว  

การลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ

ก่อตั้งกองทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ การลดทุนชําระแล้วจะเกิดขึ้นได้เฉพาะใน

กรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 

(1) เมื่อกองทรัสต์มีเงินสดคงเหลือที่เกิดจากการดําเนินงานก่อนการแปลงสภาพเป็น
กองทรัสต์ รวมถึงเงินสดคงเหลือที่เกิดจากรายการค้างรับก่อนการแปลงสภาพเป็น

กองทรัสต์และส่วนกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วที่เกินกว่ากําไรสุทธิทางบัญช ี

(2) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 
หรือสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์หรือการตัดจําหน่ายสิทธิการ

เช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้งนี้ ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่า

กองทรัสต์ไม่มีกําไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

(3) กองทรัสต์มีการเพิ ่มทุนเพื ่อให้ได้มาซึ ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ ่มเติม แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลังทําให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(4) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องนําไปใช้ในการคํานวณ
กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต ์

(5) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินมูลค่า
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

(6) กรณีอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ได้   

(7) เหตุอื่นตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุน ประกาศกําหนด 

2. กระบวนการลดทุนชําระแล้ว  

(1) ในการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการใช้ดุลยพินิจ
พิจารณาลดทุนชําระแล้วตามข้อ 4.2.1 – 4.2.5 ตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจดําเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ลด
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ทุนชําระแล้ว โดยดําเนินการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้ดุลยพินิจให้ลดทุนชําระแล้ว หรือได้รับมติอนุมัติให้ลดทุน

ชําระแล้วจากที ่ประชุมผู ้ถ ือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณี ผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะ

ดําเนินการลดทุนชําระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ตํ่าลง 

(3) จากนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเฉลี่ยเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ใน

สมุดทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ โดยคํานวณมูลค่า

หน่วยทรัสต์ที่ใช้ในการลดทุนชําระแล้วจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วัน

ปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ เงินที่เฉลี่ยคืนต้องมิได้มาจากเงินกําไร

ของกองทรัสต์ 

(4) ในกรณีที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 

ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผัน ข้อกําหนด เงื่อนไข และ/หรือ

กระบวนการลดทุนชําระแล้วเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไป

ตามนั้น โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว 

 

ผผูู้้ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์

1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่างผู้

ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการเป็นหุ้นส่วนหรือ

ลักษณะอื่น ๆ ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน  

2. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ทําให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการชําระหนี้ให้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนี้ของ

กองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะบังคับชําระหนี้ได้

จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านั้น  

3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์ชําระประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงินกําไร

หลังหักค่าสํารองต่าง ๆ และสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจํานวนทุนของ

กองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนตํ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการ

แบ่งชนิดของหน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แต่ละชนิดต้องเป็นไปตามข้อกําหนดของหน่วยทรัสต์ชนิดนั้น ๆ ด้วย 

4. ไม่ว่าในกรณีใด มิให้ตีความสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้ง

กับข้อ 1 – 3 ข้างต้น 

5. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ทําให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเรียกร้องเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้

ถือหน่วยทรัสต์อาจมีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอกได้

หากทรัสตี และ/หรือผู้จัดการกองทรัสต์ จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์

ถูกจําหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ กําหนด 



ALLY REIT | รายงานประจำ�ปี 2566 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล - หน้า - 279

 

 

6. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินคืนทุน ประโยชน์ตอบแทน หรือทรัพย์สินอื่น ๆ ในการคืน

ทุนเมื่อเลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ 

โดยทรัสตีหรือผู้ทําหน้าที่แทนทรัสตี หรือผู้ที ่รับมอบหมายจากทรัสตีหรือผู้ทําหน้าที่

แทนทรัสตี (แล้วแต่กรณี) จะดําเนินการแจกจ่ายเงินคืนทุน ประโยชน์ตอบแทน หรือ

ทรัพย์สินอื่น ๆ ในการคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต ์ทั้งนี้ ไม่ว่าในกรณีใด 

ๆ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจํานวนทุนของกองทรัสต์ที่

ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนตํ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ 

8. ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถนําหน่วยทรัสต์ไปจํานําได้ตามกฎหมาย และดําเนินการตาม

หลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์กําหนด 

9. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทั้งนี้จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนด

ในหัวข้อการโอนหน่วยทรัสต์ 

10. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

11. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชําระเงินอื่นใด
เพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ หลังจากที่ได้ชําระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกสําหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนั้น 

 

กกาารรโโออนนหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์ได้ เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจํากัดการโอน

หน่วยทรัสต์ โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ 

 

กกาารรลลงงททุุนนขขอองงกกอองงททรรััสสตต์ ์

1. การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที ่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคําสั่งที่เกี่ยวข้อง 

2. การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุนรวมทั้งวิธีการ

ได้มาตามที่กําหนดในสัญญาทั้งนี้ กองทรัสต์ไม่มีนโยบายในการลงทุนทรัพย์สินอื่นใด

นอกเหนือจากประเภททรัพย์สินที่มีการระบุเอาไว้ในสัญญาฉบับนี้ 

3. การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้งผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ ตามที่

กําหนดในสัญญานี้ เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมูล

และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ต้องประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อกําหนดในสัญญานี ้ฯลฯ รวมทั้งต้องมีสาระและระบบการ

อนุมัติตามที่กําหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่

เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว ฯลฯ 

4. การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ ตามที่กําหนด

ในสัญญานี้ เช่น ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี้ทั้งนี้ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ดงัต่อไปนี้ (ก) การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ

ตามที่กําหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่
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ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญานี้ (ข) การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อน

ครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น หรือการจําหน่ายทรัพย์สิน

หลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนด

ในสัญญานี ้แล้วยังต้องเป็นกรณีที ่ เป ็นเหตุจ ําเป็นและสมควรโดยได้ร ับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากในธนาคาร 

เป็นต้น 

 

กกาารรจจััดดหหาาผผลลปปรระะโโยยชชนน์์ขขอองง

กกอองงททรรััสสตต์ ์

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้ 

1. กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักได้โดยการให้เช่า การให้เช่าช่วง 

หรือการให้ใช้ หรือการให้บริการในทํานองเดียวกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการ

ให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวด้วย และห้ามมิให้ดําเนินการในลักษณะใดที่เป็นการ

ใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่นที่กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เองโดยตรง เช่น 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจําเป็นอัน

เนื ่องมาจากการเปลี ่ยนแปลงผู ้ เช ่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู ่ระหว่างสรรหาผู ้ เช่า

อสังหาริมทรัพย์รายใหม่ กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อ

ประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้ 

2. กองทรัสต์สามารถให้เช ่า และ/หรือให ้เช ่าช ่วงอสังหาริมทรัพย์แก ่บ ุคคลที ่จะน ํา

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจ

โรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น โดยจะต้องมีข้อตกลงที่กําหนดค่าเช่าไว้ล่วงหน้า

เป็นจํานวนที่แน่นอน และอาจกําหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่าเพิ่มเติม

ด้วยก็ได้ ทั้งนี้ ให้เปิดเผยข้อมูลข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้

ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําป ีและรายงานประจําป ี

3. ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนํา

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการ

ให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิก

สัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการ

จัดหารายได้ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์

ลงทุนในทรัพย์สินหลักด้วย ซึ่งการประกันภัยนี้อย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกัน

ว ินาศภ ัยท ี ่อาจเก ิดขึ้นก ับอส ังหาร ิมทร ัพย ์  และการประก ันภ ัยความร ับผ ิดต่อ

บุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการใน

อสังหาริมทรัพย์ 

 

กกาารรกกูู้้ยยืืมมเเงงิินนแแลละะกก่่ออภภาารระะ

ผผููกกพพัันนขขอองงกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้  

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 
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(2) ลงทุนในทรัพย์สินอื่นใด ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนจะประกาศกําหนดให้เป็นทรัพย์สินหลัก 

(3) บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต ์

(4) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่

จะใช้หาผลประโยชน ์รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(5) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือ

สิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

(6) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่

กองทรัสต์ม ีส ิทธ ิการเช ่าหรือสิทธิครอบครอง เพ ื ่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์  

(7) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์  

(8) ชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

(9) ปรับโครงสร้างเงินกู ้ย ืมเพื ่อนําไปชําระหนี ้เง ินกู ้ย ืมหรือภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance) 

(10) ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์

(11) ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือป้องกันความเสี่ยง

ทางด้านอัตราดอกเบี้ย อันเนื่องมาจากการกู้ยืมเงินหรือออกตราสารหนี้ 

(12) เหตุจําเป็นอื ่นใดที ่ผู ้จ ัดการกองทรัสต์เห็นสมควรสําหรับการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการ

เช่าช่วง อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ การกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ตามที่กําหนด

ในข้อ (5) (6) หรือ (7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตาม

สัญญาเช่าด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้โดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ 

บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้

สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ (ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคล

ใด ๆ หรือเข้าทําสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติ

บุคคลอื ่นที ่สามารถให้กู ้ย ืมได้ ทั ้งนี ้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คําสั ่งใด หรือ

หลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะดังนี้ 

(1) ข้อตกลงและเงื่อนไขทํานองเดียวกับข้อกําหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการ

เลิกบริษัท (perpetual bond) 

(2) ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น 

(3) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง 
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(4) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ 

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนตามที่กําหนดในสัญญา และตามที่กฎหมาย

กําหนด 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระทําได้เฉพาะกรณีที ่จ ําเป็นและ

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา 

6. กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีได้ 

7. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้โดย

คํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง

ความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพัน จากนั้นนําเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นชอบ และทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพัน

กองทรัสต์ในการเข้าทําสัญญาเพื่อกู ้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของ

กองทรัสต์  

8. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตาม

เงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการอนุญาตให้เสนอ

ขายตราสารหนี้ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ หรือตรา

สารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถ้ามี) เปิดเผยจํานวนเงินกู้ยืม และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตาม

สัญญากู้ยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะชําระหนี้เสร็จ

สิ้น (ถ้ามี)  

9. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือหุ้น ไม่

ว่าจะมีการกู้ยืมเงินด้วยวิธีการใด การกู้ยืมเงินดังกล่าวจะมีลักษณะเช่นเดียวกันกับที่

กําหนดไว้ในหัวข้อนี้โดยอนุโลม เว้นแต่กรณีของสัดส่วนการกู้ยืมเงินให้พิจารณาเฉพาะใน

ชั้นของกองทรัสต์เท่านั้น 

10. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ที่ได้รับผลกระทบเนื่องจากสถานการณ์โควิด 19 ให้สามารถ

กู ้ย ืมเง ินได้เพิ ่มเติมจากการกู ้ย ืมเง ินตามที ่ก ําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตาม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นการกู้ยืมเงินระยะสั้นที่มีการทําสัญญากู้ยืมเงินภายในปี พ.ศ. 2564 โดยมี

กําหนดเวลาชําระหนี้เงินกู้ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ทําสัญญากู้ยืมเงิน  

(2) เป็นการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ในการเสริมสภาพคล่องของกองทรัสต์ และต้อง
มิใช่เพื่อการลดเงินทุนชําระแล้วของกองทรัสต์หรือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจาก

การลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(3) จํานวนเงินที่กู้ยืมดังกล่าวต้องไม่เกินค่าใช้จ่ายหรือภาระผูกพันอื่นของกองทรัสต์
ตามงบการเงินปีล่าสุด หรือภาระผูกพันที่กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามสัญญาหรือ

ตามข้อมูลที่ได้มีการเปิดเผยแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้แล้วก่อนวันทําสัญญากู้ยืมเงิน 

เช่น ข้อมูลที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี เป็นต้น 

(4) ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต์ 
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กกาารรปปรระะเเมมิินนมมููลลคค่่าาททรรััพพยย์์สสิินน  

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

นั้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก  

2. การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 

(สอง) ครั้ง 

3. ต้องดําเนินการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่กําหนดในสัญญา เพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. ต้องมีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็ม

รูปแบบครั้งล่าสุด 

5. การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

ในส่วนที่ต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2564 หากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เนื่องจากได้รับผลกระทบจากสถานการณ์โควิด 19 ให้

ผู ้จัดการกองทรัสต์ขอผ่อนผันการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) จัดส่งหนังสือขอผ่อนผันดังกล่าว ที่มีข้อมูลตามรายการอย่างน้อยดังต่อไปนี้ ต่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. ทั ้งนี ้ ก่อนวันครบระยะเวลาที ่กําหนดไว้ตามประกาศ สร. 

26/2555 

i. เหตุผลและความจําเป็นในการขอผ่อนผันซึ่งแสดงถึงข้อมูลอย่างน้อยดังนี้ 

1. ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับรายได้ของกองทรัสต์อันเนื่องมาจากสถานการณ์โค

วิด 19  

2. อุปสรรคหรือข้อจํากัดในการดําเนินงานหรือการเข้าถึงข้อมูลซึ ่งมี

ผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ จนเป็น

ผลให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่สามารถประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้  

ii. ข้อมูลอื่นที่จําเป็นและเป็นประโยชน์หรืออาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้

ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ เช่น หนังสือแจ้งเหตุผลการไม่

สามารถประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จากผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นต้น 

(2) เปิดเผยข้อมูลตามข้อ (1) ผ่านระบบการรับส่งข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ตาม

แนวทางที่ตลาดหลักทรัพย์กําหนด 

 

กกาารรรราายยงงาานนมมููลลคค่่าาททรรััพพยย์์สสิินน

รรววมม  มมููลลคค่่าาททรรััพพยย์์สสิินนสสุุททธธิิขขอองง

กกอองงททรรััสสตต์์แแลละะมมููลลคค่่าา

หหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 

หลักเกณฑ์การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเป็นไปตามที่กําหนดในสัญญานี้และผู้จัดการ

กองทรัสต์จะเป็นผู้จัดทําและส่งรายงานทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์อและมูลค่าหน่วยทรัสต ์ของวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัส

ตีแล้วต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสี ่สิบห้า (45) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส 

นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทําและส่งรายงานทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีตรวจสอบตามที่กําหนดไว้ในสัญญา 
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กกาารรตตรรววจจตตรราาสสภภาาพพ

ออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

1. ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนให้แล ้วเสร ็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่ว ันที ่กองทรัสต์เข ้าครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์และดําเนินการให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์นั้นครั้งต่อ ๆ ไป

อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง 

2. ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์อย่างถูกต้อง

และครบถ้วนตามความเป็นจริงให้แล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่เริ่มตรวจ

ตรา 

3. ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่องอย่างมีนัยสําคัญต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ทราบภายใน 5 (ห้า) วันทําการนับแต่วันที่พบเหตุดังกล่าว 

4. ให้ส่งสําเนาบันทึกตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทรัสตีภายใน 5 (ห้า) วันทําการ

นับแต่วันทําบันทึกแล้วเสร็จ 

5. เมื ่อผู ้จัดการกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากทรัสตีว่าอสังหาริมทรัพย์ชํารุด

บกพร่องอย่างมีนัยสําคัญ ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์นั้นให้อยู่ในสภาพที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้โดยเร็ว 

 

กกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหวว่่าางง

กกอองงททรรััสสตต์์กกัับบผผูู้้จจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต์์หหรรืืออบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยวว

โโยยงงกกัันนกกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

1. ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะที่กําหนดในสัญญา 

2. ด้านระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วใน

แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน ให้ดําเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการเข้าทํา

รายการตามที่กําหนดในสัญญา เช่น ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือในกรณีที่เป็น

ธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุด

ศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้อง

ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย ใน

กรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ

สาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียง

ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 

กกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมททีี่่เเปป็็นนกกาารร

ขขััดดแแยย้้งงททาางงผผลลปปรระะโโยยชชนน์์

รระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบ  ททรรััสสตตี ี 

1. ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระทําการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทํานั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น 

เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าที่เป็นทรัสต ีหรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการ

หรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นได้

ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี ่ยวข้องให้ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าว

มิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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2. เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเป็นอย่างอื่น การ

เปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์หรือผู ้ลงทุน ก่อนการเข้าทําธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ 

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับ
เรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้า

ทําธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดย

ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทําธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทําในการขอมติผู้ถือ

หน่วยทรัสต์นั้น 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม 

(3) ข้างต้น ในจํานวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมให้มีการทําธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ไม่ได้ 

 

กกาารรเเปปิิดดเเผผยยขข้้ออมมููลลขขอองง

กกอองงททรรััสสตต์์  

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที ่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึง

การจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับ

หนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของตลาด

หลักทรัพย์ และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผย

ข้อมูล หรือนําส่งสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติ

หน้าที ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ หรือคําสั่ง

ดังกล่าวด้วย 

 

กกาารรจจ่่าายยปปรระะโโยยชชนน์์ตตออบบแแททนนแแกก่่ผผูู้้

ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 

(เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 

(สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือวันสิ้นรอบ

ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี ยกเว้นในปี 2562 ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้จัดการกองทรัสต์

อาจพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามเงื่อนไขในข้อนี้ในป ี2563  

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว ให้หมายถึงกําไรสุทธิที่หักด้วยรายการเงินสํารองเฉพาะเพื่อการ

ดังนี้ 

(1) การซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามแผนที่

กําหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดง
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รายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 

(2) การชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้
ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี 

รายงานประจําป ีหรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดที่ให้สิทธิในการได้รับประโยชน์
ตอบแทนหรือการคืนเงินทุนในลําดับแรก (ถ้ามี) 

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามเงื่อนไข

ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องชี้แจงเหตุผลความจําเป็นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบในการ

ประชุมสามัญประจําป ี

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้อง

พิจารณาถึงความจําเป็นในการดํารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม ทั้งนี้ ตามแนวทาง

ที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กู้ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. ในกรณีที ่กองทรัสต์มีกําไรสะสมที่อ้างอิงจากกําไรสุทธิที ่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของ

กองทรัสต์ตามข้างต้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบ

แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

กกาารรขขออมมตติิแแลละะกกาารรปปรระะชชุุมมผผูู้้ถถืืออ

หหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ให้กระทําด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่านั้น 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(1) การประชุมสามัญประจําปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปี

บัญชีของกองทรัสต ์หรือภายในวันที ่30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 แล้วแต่ระยะเวลาใดจะ

ถึงกําหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 

i. เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์

ในการจัดการกองทรัสต์ 

ii. เมือ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตซ์ึง่ถอืหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของ

จํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้

อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการจัดให้มี

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 
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หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน

ระยะเวลาดังกล่าวในข้อ (2)i. หรือข้อ (2)ii. ทรัสตีจะดําเนินการจัดให้มีการประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยในการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่

สัญญานี้กําหนดดังต่อไปนี้ 

(1) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วันก่อนวันประชุม 

ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่

น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียง 

(2) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ใน

กรณีอื่น 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น 

4. การประชุมผู ้ถ ือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู ้ถ ือหน่วยทรัสต์และผู ้ร ับมอบฉันทะจากผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ

จํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หนึ่งใน

สาม) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

5. เว้นแต่สัญญานี้จะกําหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนน

เสียงดังต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียง

ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์

ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้า

ในสัญญานี้ 

iii. การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

iv. การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกิน

กว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์แล้วแต่มูลค่าใดจะ

สูงกว่า 

v. การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

vi. การเปลี่ยนแปลงทรัสต ีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

vii. การแก้ไขเพิ ่มเติมสัญญาก่อตั ้งทรัสต์น ี ้ ในเร ื ่องที ่กระทบสิทธิของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 
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viii. การเลิกกองทรัสต์ 

 

กกาารรจจํําากกััดดสสิิททธธิิใในนกกาารรรรัับบ

ปปรระะโโยยชชนน์์ตตออบบแแททนน  กกาารรจจััดดกกาารร

กกัับบปปรระะโโยยชชนน์์ตตออบบแแททนน  แแลละะสสิิททธธิิ

ออออกกเเสสีียยงงลลงงคคะะแแนนนนขขอองงผผูู้้ถถืืออ

หหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 

1. การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าว ต้องเป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่กําหนด

ไว้ในประกาศที ่ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม 

2. เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนไม่มีการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศ

ไทย ปัจจุบันกองทรัสต์จึงไม่ตกอยู่ภายใต้ข้อจํากัดเรื่องสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์

ของผู้ลงทุนต่างด้าว โดยผู้ลงทุนต่างด้าวสามารถถือครองหน่วยทรัสต์ได้สูงสุดร้อยละ 

100 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้

ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม ผู้

ถือหน่วยทรัสต์จะไม่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนจากหน่วยทรัสต ์ทั้งนี้ เฉพาะใน

ส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนใน

ส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตาม

สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

4. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปนี้มีข้อจํากัดสิทธิในการใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่

กําหนดและ 

(2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ 
 

สสิิททธธิิหหนน้้าาททีี่่แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบ

ขขอองงททรรััสสตตี ี 

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และต้องไม่มี

ข้อจํากัดความรับผิดของทรัสตีในกรณีที่ไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว 

2. ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้รับมอบหมายรายอื่น ปฏิบัติหน้าที่

ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง  

3. ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั้ง และให้ความเห็นเกี่ยวกับเรื่อง

ที่ขอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดําเนินการ

อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ด้วย 

4. ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชําระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญา

ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น  

5. ทรัสตีมีหน้าที่เข้าจัดการกองทรัสต์ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทําให้

ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ใน

ประกาศที ่กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

6. ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 

และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 
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7. ทรัสตีมีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

ทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดที่จําเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของ

กองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เกี่ยวกับ

การลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักแทนทรัสตี 

8. ทรัสตีมีหน้าที่ในการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. 

9. ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี ้หรือ

พ.ร.บ. ทรัสต์ ทรัสตีต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ 

10. ทรัสตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้รับมอบหมายรายอื่น 

(ถ้ามี) ดําเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

11. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตาม

ความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์

ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และพ.ร.บ. ทรัสต์ ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

12. ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที่ตนทําหน้าที่เป็นทรัสตี หากต้องมีการ

ออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษา

ผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต

และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติ

หน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ดังกล่าว 

13. ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดทําทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียน
หลักทรัพย์ดําเนินการแทนได้  

14. ทรัสตีต้องจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

กกาารรแแตต่่งงตตัั้้งง  เเงงืื่่ออนนไไขขแแลละะววิิธธีีกกาารร

เเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงงแแลละะคค่่าาตตออบบแแททนน

ขขอองงททรรััสสตตี ี 

1. การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระทําได้โดยอาศัยมติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงเท่านั้น 

2. ทรัสตีจะพ้นสภาพจากการเป็นทรัสตีเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้ 

(1) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ โดยทรัสตีได้แจ้งการลาออกเป็น

หนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 90 (เก้าสิบ) 

วัน ก่อนวันที่การลาออกมีผลบังคับ ทั้งนี้ การลาออกดังกล่าวจะต้องไม่ก่อให้เกิด

ความเสียหายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ ตามที่

ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือผิดคํารับรองที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ ตามที่

ให้ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี ้และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการ

ดูแลจัดการกองทรัสต์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก และทรัสตีไม่

สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 180 (หนึ่งร้อยแปด

สิบ) วันนับจากวันที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายใน

ระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 
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(3) ทรัสตีถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของทรัสตี ทรัสตีเลิก

กิจการสิ้นสภาพความเป็นนิติบุคคล หรือสิ้นสภาพธนาคารพาณิชย์ (แล้วแต่กรณ)ี 

(4) ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปลี่ยนแปลงทรัสตี 

(5) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่ง

เพิกถอนการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(6) ทรัสตีขาดคุณสมบัติในการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามที่กฎหมายที่เกี ่ยวข้อง

กําหนด 

(7) ทรัสตีไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตามประกาศ กข. 9/2552 

ทั้งนี้ กําหนดเวลาการเปลี่ยนแปลงทรัสตีในกรณี ทรัสตีไม่สามารถดํารงเงินกองทุน

ได้ตามที่กฎหมายกําหนด ต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 90 วันนับแต่วันที่รู้หรือ

ควรรู ้

3. ในระหว่างที่ยังไม่ได้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ ให้ทรัสตีรายเดิมทําหน้าที่ทรัสตีต่อไปแต่

เฉพาะการดูแลรักษาประโยชน์ หรือการใช้สิทธิในกองทรัสต์เพื่อมิให้กองทรัสต์เสียหาย 

เสื่อมค่า หรือไร้ประโยชน์จนกว่าทรัสตีรายใหม่จะมีสิทธิโดยสมบูรณ์เหนือกองทรัสต ์ทั้งนี้ 

ในกรณ ีท ี ่ ทร ัสต ี ไม ่สามารถด ํารง เง ินกองท ุนตามประกาศ  กข .  9/2552 การ

เปลี่ยนแปลงทรัสตีจะต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันที่รู้หรือ

ควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว 

4. ในกรณีที ่เกิดเหตุให้ต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอาจแต่งตั ้งทรัสตีรายใหม่ได้ภายใน

ระยะเวลาตามที่กําหนดไว้ในกฎหมาย และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้องใน

กรณีที่มีเหตุให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิ

อาจหลีกเลี่ยงได้ ให้ผู้มีส่วนได้เสียร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ ถ้ามิอาจ

แต่งตั ้งได้ให้ศาลมีคําสั ่งเลิกทรัสต์ ทั้งนี ้ ให้ศาลมีอํานาจแต่งตั ้งบุคคลใดเข้าจัดการ

กองทรัสต์ โดยได้รับค่าตอบแทนตามที่ศาลกําหนดได้ 

5. การเปลี ่ยนแปลงทรัสตีไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใช้ของสัญญานี ้และไม่มี

ผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์  

6. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้ 

 

คคววาามมเเปป็็นนออิิสสรระะขขอองงททรรััสสตตีีแแลละะ

คคววาามมขขััดดแแยย้้งงททาางงผผลลปปรระะโโยยชชนน์์

ขขอองงททรรััสสตตี ี 

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ รวมทั้ง

ไม่กระทําการใดที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้

หรือเป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่จะจําหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์

แก ่กองทร ัสต ์ในล ักษณะที ่ท ําให ้ ไม ่สามารถปฏิบ ัต ิหน ้าท ี ่ ในส ่วนท ี ่ เก ี ่ยวข ้องกับ

อสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ ให้ถือ

ว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทําให้ทรัสตี

ขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
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(1) เป็นธุรกรรมที ่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ
ธุรกรรมดังกล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการทําธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีการ

เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคล

ดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจํานวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามสัญญานี้ และ

ประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ทรัสตีต้องดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้รวมถึงการดําเนินการดังต่อไปนี ้

(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 
และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่า

มีกลไกที่จะทําให้เชื่อมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าทํารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถทําหน้าที่ได้อย่างเป็น
อิสระ เช่น การซื้ออสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจทําให้ทรัส

ตีไม ่สามารถให้ความเห็นเกี ่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 

Diligence) ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 

 

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์แแลละะหหนน้้าาททีี่่

ขขอองงผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการดูแลจัดการกองทรัสต์

ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน เปลี่ยนแปลงและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการต่าง ๆ 

เพื่อกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ และการนําส่งข้อมูล

ให้แก่ทรัสตี ซึ ่งรวมถึงข้อมูลตามที ่กําหนดในมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ.

หลักทรัพย์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว ้ 

2. ผู ้จ ัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื ่นรับดําเนินการในงานที ่อยู ่ในความ

รับผิดชอบของตนแทนตนได้ โดยต้องแสดงขอบเขตอํานาจหน้าที่ของผู้รับดําเนินการ

ดังกล่าวในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องคัดเลือกผู้รับดําเนินการ

ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั ้งกํากับและตรวจสอบการดําเนินการของผู ้รับ

ดําเนินการด้วย โดยการมอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการแทนนั้นจะต้องไม่ขัดหรือแย้งกับ

กฎหมายหลักทรัพย์หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องอย่างมีนัยสําคัญ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ เฉพาะกรณีที่เป็นการ

เบิกจ่ายจากบัญชีดําเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และ

ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื ่อให้ทรัสตี

สามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวและสั่งจ่ายได้ภายในระยะเวลา 5 (ห้า) วันทําการ นับ

จากวันที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งรายงานดังกลา่วใหแ้ก่ทรัสตี 

4. เมื่อมีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์ต้องใช้สิทธิ

ออกเสียงลงคะแนนในลักษณะที่เชื่อว่าเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 
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5. ในการดําเนินธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลักการดําเนินธุรกิจดังต่อไปนี้ 

(1) ปฏิบัติหน้าที ่โดยใช้ความรู ้ความสามารถเยี ่ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความ

รับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื ่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที ่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ สัญญาแต่งตั้ง

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั ้งกองทรัสต์ และมติของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(2) ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการดํารงเงินกองทุนของบริษัทหลักทรัพย์จัดการ

กองทุนที่จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื้นฐาน 

(3) ดําเนินการอื่นใดตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ 

6. เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการ

ตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และ

ไม่ทําให้สําคัญผิด 

7. ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติ

ให้มั่นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และ

ให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ 

9. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้จัดทําและรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะการเงินและ

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต ์ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศที ่ทจ. 51/2555 และ

ประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม และส่งรายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน 

ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

 

กกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงงผผูู้้จจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต์ ์ 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ที่จะยุติ

การปฏิบัติงานเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

และสํานักงาน ก.ล.ต. อนุญาตแล้ว 

(2) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือสั่ง

พักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 90 (เก้าสิบ) วัน 

(3) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นอายุ และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่

ยื่นคําขอต่ออายุการให้ความเห็นชอบต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรือผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพความเป็นนิติบุคคล   

(5) ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากผู้จัดการ
กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีได้ทําหนังสือแจ้งการ

บอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์แก่ผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งความประสงค์ที่จะออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์
ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ข้อตกลงที่

เป็นสาระสําคัญใด ๆ หรือผิดคํารับรองที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ สช. 

29/2555 

2. ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีดําเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ วันนับแต่วันที่เกิด

เหตุแห่งการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ

เห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

3. ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที ่ได้ ให้ทรัสตีจัดการ

กองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่าง

ร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมาย

ให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนี้ได้ 

 

คค่่าาธธรรรรมมเเนนีียยมมแแลละะคค่่าาใใชช้้จจ่่าายย  

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม เงินตอบแทนอื่นใด หรือค่าใช้จ่าย จากกองทรัสต์หรือจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ จะต้องเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญา ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าว ไม่

รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

 

กกาารรแแกก้้ไไขขเเพพิิ่่มมเเตติิมมสสััญญญญาา  

1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ในเรื่องที่จะกระทบต่อสิทธิที่มิใช่สาระสําคัญ

ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเรื ่องที ่เห็นได้ว่าจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์หรือผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยชัดแจ้ง หรือในส่วนซึ่งไม่ทําให้สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้อยลง หรือ

เพื่อให้เป็นไปตามบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือคําสั ่งที ่ออกโดยอาศัยอํานาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ไม่ต้องได้รับมติของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ หากได้แจ้งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ หรือ

ช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลได้อย่างทั่วถึง และสํานักงาน ก.ล.ต. 

ทราบแล้ว 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้ง

กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแห่งกฎหมายดังกล่าว 

3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้อง

ได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 15.8 เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตาม
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คําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ หรือเป็นกรณีที่เข้าเงื่อนไข

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 

กกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 

1. เมื่อจํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 

2. เมื่อมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 (ห้าร้อย

ล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักดังกล่าว 

3. เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ 

4. กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคุณสมบัติ

เหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด นับแต่วันที ่การปฏิบัติหน้าที ่ของผู ้จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิ ้นสุด 

และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได ้ใน

กรณีดังกล่าวนี ้ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

5. เมื่อศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งให้เลิกกองทรัสต์ ในกรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี

แต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้อง

ขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่แล้ว แต่มิอาจแต่งตั้งได้ 
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