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สารจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
เรียน	 ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ป ี2567 นบัเปน็ปทีีท่รสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย์ 
อลัไล (“ALLY”) ยงัคงทำ�ผลการดำ�เนนิงานเตบิโตอยา่งโดดเดน่ โดยทำ�รายไดร้วม 1,616.8 
ล้านบาท และมีกำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ 591.4 ล้านบาท โดยในช่วงกลางปี 2567 กอง
ทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์โครงการศูนย์การค้าแฮปป้ีอเวนิว ดอนเมือง โดยนับ
เปน็การลงทนุในกรรมสิทธิ ์(Freehold) โครงการแรก สง่ผลให ้ณ สิน้ป ี2567 กองทรสัต ์
ALLY มีโครงการศูนย์การค้าภายใต้การบริหารจัดการ จำ�นวน 14 โครงการ และมีมูลค่า
ทรพัย์สนิรวมแตะ 13,700 ลา้นบาท ถอืเปน็กองทรสัตป์ระเภทรเีทลทีม่มีลูค่าทรพัยส์นิรวม
สูงเป็นอันดับต้นๆ ของประเทศ ส่งผลให้มีอัตราผลตอบแทนที่ดีอย่างต่อเนื่อง โดยกอง
ทรัสต์ ALLY มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน สำ�หรับผลการดำ�เนินงานปี 2567 อยู่
ที่ 0.5250 บาทต่อหน่วย คิดเป็นอัตราผลตอบแทนร้อยละ 10.0 เมื่อเทียบกับราคาหน่วย
ทรัสต์ ณ สิ้นวันที่ 30 ธันวาคม 2567 ที่ 5.25 บาทต่อหน่วย

								        ต่อ >>
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สารจากผู้จัดการกองทรัสต์
อตัราผลตอบแทนดังกล่าวมาจากปัจจัยโดดเดน่ของกองทรสัต ์ALLY ทีล่งทนุในสนิทรัพยห์ลากหลายประเภท โดยสนิทรัพย์
หลัก คือ อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ ซึ่งมีการบริหารจัดการแบบครบวงจร โดยกองทรัสต์มี
แนวทางการลงทุนซึ่งมุ่งเน้นตามวิถีชีวิต ทั้งการใช้ชีวิต การทำ�งาน และการพักผ่อน จากศูนย์การค้าใกล้บ้าน สู่ที่ทำ�งาน
สำ�หรับคนรุ่นใหม่ และศูนย์กระจายสินค้าทั่วประเทศไทย ในทำ�เลท่ีมีศักยภาพในพื้นที่กรุงเทพและจังหวัดท่องเที่ยว ที่มี
ประชากรและกำ�ลังซื้อสูง ซึ่งเป็นหัวใจสำ�คัญของการทำ�ธุรกิจคอมมูนิตี้มอลล์ ส่งผลให้กองทรัสต์มีกระแสรายได้จากการ
จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างสม่ำ�เสมอ และสามารถสร้างผลตอบแทนให้แก่นักลงทุนได้อย่างสม่ำ�เสมอเช่นเดียวกัน

ป ี2568 กองทรสัต ์ยังคงเดนิหนา้ดำ�เนินธุรกจิอยา่งยัง่ยนื 
โดยที่ผ่านมาได้ดำ�เนินการด้าน Waste Management ผ่าน
โครงการ ALLY Care The Whale ในการจัดขยะรไีซเคิล เพือ่
เป็นการดูแลด้านสิ่งแวดล้อมและลดก๊าซเรือนกระจก โดยได้
รบัการรบัรองผา่นโครงการสนบัสนนุกจิกรรมลดกา๊ซเรอืน
กระจก (Low Emission Support Scheme : LESS) จาก
องค์การบริหารจัดการก๊าซเรือนกระจก (องค์การมหาชน) 
ผ่าน 4 โครงการนําร่อง ได้แก่ โครงการ เดอะ คริสตัล เอ

สบีราชพฤกษ์, โครงการ เดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, 
โครงการ คริสตัล ดีไซน์เซ็นเตอร์และโครงการเดอะไพร์
ม หัวลำ�โพง สามารถลดก๊าซเรือนกระจกได้ถึง 16,022 
กิโลกรัมคาร์บอนไดออกไซด์เทียบเท่า สำ�หรับการพัฒนา
ความยัง่ยนืดา้นการรบัมอืการเปลีย่นแปลงสภาพภมูอิากาศ 
(Climate Action) ในช่วงปี 2567 ที่ผ่านมา และในปี 2568 
กองทรัสต์พร้อมดำ�เนินการอย่างต่อเนื่อง เพื่อตอกย้ำ�การ
เป็น “กรีนคอมมูนิตี้มอลล์”

พร้อมต่อยอดและสร้างการเติบโตอย่างไม่หยุดยั้ง โดยมี
ปัจจัยสนับสนุน ได้แก่ ประโยชน์จากนักท่องเที่ยวที่หลั่งไหล
เข้ามาในช่วงฤดูท่องเที่ยว โดยเฉพาะอย่างยิ่งห้างสรรพ
สนิคา้ในทำ�เลทองทีด่งึดดูนกัทอ่งเทีย่ว ประกอบกบัโครงการ
ของรัฐบาล เช่น แคมเปญ “ Easy E-Receipt 2.0 “ ที่เปิด
ตัวในไตรมาสแรกของปี 2568 จะช่วยกระตุ้นการบริโภค
ภายในประเทศได้มากขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการมีการกระ
ตุ้นการจับจ่ายใช้สอยผ่านโปรโมชั่นและแคมเปญการตลาด
ที่น่าสนใจ ซึ่งศูนย์การค้าภายใต้การบริหารของ ALLY ก็จะ
ได้รับอานิสงส์ไปด้วย โดยได้ออกโปรโมชัน ทำ�แคมเปญการ
ตลาด เพือ่กระตุน้การใชจ้า่ยและเพิม่ทราฟฟิก (Traffic) ผูใ้ช้
บริการในโครงการศูนย์การค้า มากมายตลอดโครงการดัง
กล่าว รวมถึงการก่อสร้างโครงการสะพานข้ามคลองมหา
สวัสดิ์ถนนราชพฤกษ์เพื่อแก้ไขปัญหาจราจร รองรับการ
เติบโตพื้นที่กรุงเทพฯ-นนทบุรี ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วง
กลางปี 2568 จะส่งผลบวกกับโครงการศูนย์การค้าในย่าน
ราชพฤกษ ์ไดแ้ก ่โครงการเดอะครสิตลั ราชพฤกษ ์โครงการ
เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ และโครงการสมกรเพลส ราชพฤกษ์

ทั้งนี้ ในปี 2568 กองทรัสต์อัลไล มีแผนจะเข้าลงทุนใน
สินทรัพย์เพิ่มเติม โดยวางงบลงทุนรวมไว้ประมาณ 250 
ล้านบาท และยังคงเดินหน้าหาสินทรัพย์ในโครงการใหม่ ๆ 
ทีม่คุีณภาพสงูประเภทศูนยก์ารค้าและโครงการมกิซย์สู รวม
ถงึมองหาผูบ้รหิารแบบมอือาชพีเขา้มาบรหิารร่วมเพือ่สร้าง
การเตบิโต เนือ่งจากการขยายโอกาสในการลงทนุสนิทรพัย์
ใหม่ๆ ที่มีศักยภาพ จะช่วยเสริมการเติบโตของพอร์ตโฟลิโอ
ของกองทรัสต์ให้เติบโตและมั่นคงในระยะยาว และสร้างผล
ตอบแทนที่ดีกว่าให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ในระยะยาว

สุดท้ายนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอขอบพระคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ให้การสนับสนุนมาโดยตลอด รวมถึงพันธมิตรที่
เกี่ยวข้องทุกท่าน  ผู้จัดการกองทรัสต์ ALLY จะดำ�เนินงานภายใต้นโยบายธรรมาภิบาลและการกำ�กับดูแลกิจการที่ดี เพื่อ
ให้กองทรัสต์มีรากฐานที่แข็งแกร่ง เติบโตอย่างยั่งยืน และสร้างผลตอบแทนที่มั่นคงแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป

-กวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์-

นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำ�กัด

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
อัลไล (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”)ที่ก่อต้ังข้ึนตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์
ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
คริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) และได้รับมาซึ่ง
สินทรัพย์และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 
2562 ตามสญัญาโอนสทิธแิละหนา้ทีภ่ายใตส้ญัญาตกลงกระทำ�การ และ
ได้เข้าลงทุนในสินทรัพย์เพิ่มเติมสำ�หรับโครงการที่ 1 – 10

โดยมีบริ ษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์  จำ� กัด (“ ผู้จัดการกอง
ทรัสต์”) ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
ไทยพาณชิย ์จำ�กัด ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต ์ได้แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกอง
ทรัสต์เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการ
แต่งตั้งบริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จำ�กัด(เดิมชื่อ “บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี้ 
แมเนจเมนท ์จำ�กดั”)  เปน็ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์ลกั และแต่งต้ังบริษัท  
หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมเฉพาะ
โครงการที่ 11 ซึ่งปัจจุบันโครงการภายใต้การบริหารจัดการของกอง
ทรัสต์ จำ�นวน 14 โครงการ

1.	 โครงการศููนย์์การค้้าคริิสตััล ดีีไซน์์ เซ็็นเตอร์์ 

2.	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา

3.	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอสบีี (ราชพฤกษ์์)

4.	 โครงการศููนย์์การค้้าอมอริินี่่� รามอิินทรา

5.	 โครงการศููนย์์การค้้าแอมพาร์์ค จุุฬา

6.	 โครงการศููนย์์การค้้าเพลิินนารี่่� มอลล์์ วััชรพล

7.	 โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รามคำำ�แหง (เวสต์์)

8.	 โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รัังสิิต

9.	 โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์

10.	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ ซีีน ทาวน์์ อิิน ทาวน์์

11.	 โครงการศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิิลเลจ

12.	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะคริิสตััล ชััยพฤกษ์์

13.	 โครงการเดอะไพร์์ม หััวลำำ�โพง

14.	 โครงการแฮปปี้้� อเวนิิว ดอนเมืือง
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สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล เป็นกองทรัสต์ตาม 
พระราชบัญญัติทรสัตเ์พือ่ธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ซึง่เปน็กองทรัสต์ทีเ่กดิจากการ
แปลงสภาพจากกองทนุรวมสทิธิการเชา่อสังหารมิทรพัยค์รสิตลั รเีทล โกรท และไดเ้ขา้ซือ้
ขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยครั้งแรกเมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 2562 เป็นต้นไป
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สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

สััดส่่วนการลงทุุน
ลงทุุนทางตรง	 ร้้อยละ 100

โครงสร้้างเงิินทุุน (บาท)
สิินทรััพย์์รวม	 	 	 	 13,587,145,528 

หนี้้�สิินรวม	 	 	 	 5,170,407,282 

ส่่วนทุุน	 	 	 	 	 8,565,830,360 

กำำ�ไรสะสม	 	 	 	 168,373,360 

หนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบ้ี้�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)

ศููนย์์การค้้า 

ร้้อยละ 97

อาคารสำำ�นักงาน 

ร้้อยละ 3

153 192 230 268 

2568 2569 2570 2571 2572

2,875

2% 4%

15%

4%

73%

3%

2577 2585 2586 2588 2592 2594
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รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568

โครงการ
โครงการศูนยการคา

คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร

ศูนยการคาเดอะ คริสตัล 

เอกมัย-รามอินทรา

ศูนยการคาเดอะคริสตัล

เอสบ ี(ราชพฤกษ)

ศูนยการคาเดอะคริสตัล

ชัยพฤกษ

เดอะไพรม 

หัวลําโพง

ที่ตั้งทรัพยสิน

เลขที ่1412 1418 1420

1448 1448/1 1448/4 

และ 1448/14-15ถ.

ประดิษฐมนูธรรม

แขวงคลองจั่น เขตบาง

กะป กรุงเทพมหานคร 

10240

เลขที ่197 199 201 203

209 213 และ 215

ถนนประดิษฐมนูธรรม

แขวงลาดพราว เขต

ลาดพราว 

กรุงเทพมหานคร 10230

เลขที ่555/9 หมูที่ 1

ถนนราชพฤกษ ตําบลบาง

ขนุน อําเภอบางกรวย 

นนทบุรี 11130

เลขที ่99/6-9 หมู 5

ถนนชัยพฤกษ ตําบล

คลองพระอุดม

อําเภอปากเกร็ด นนทบุรี 

11120

เลขที ่23/34-35 และ เลขที่

 358 ถนนตรีมิตร แขวง

ตลาดนอย เขตสัม

พันธวงศ กรุงเทพ 10100

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

พื้นที่ใหเชา (ตร.ม.) 35,957 30,823 24,540 9,010 4,330

การถือครองสิทธ์ิ
สิทธิการเชาที่ดิน

และอาคารบางสวน

สิทธิการเชาที่ดิน

และอาคารบางสวน

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

และสิทธิการเชาอาคาร

บางสวน

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

และสิทธิการเชาอาคาร

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

และสิทธิการแบงเชาชวง

อาคารบางสวน

บริษัทประเมินทรัพยสิน

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน
15 มกราคม 2568 1 มกราคม 2568

วิธีการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน

อัตราคิดลด

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลคาทรัพยสิน

24 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 2 ธันวาคม 

2592)

24 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 2 ธันวาคม 

2592)

18 ป 1 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ

 2586)

17 ป 6 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 

2585)

ประมาณ 18 ป

(ส้ินสุดวันที่ 20 ธันวาคม 

2585)

มูลคาการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน 

(ลานบาท)

3,811.00 2,927.00 1,622.00 203 204

5 มกราคม 2568

วิธีรายได (Income Approach)

9.0% - 10.0%

บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จํากัด
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รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568 (ต่อ)

โครงการ
ศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล 

วัชรพล

ศูนยการคาสัมมากร เพลส 

รามคําแหง (เวสต)

ศูนยการคาสัมมากร

เพลส รังสิต

ศูนยการคา

สัมมากร เพลส 

ราชพฤกษ

ที่ตั้งทรัพยสิน

เลขที ่242 244 และ 246

ถนนวัชรพล แขวงทาแรง

เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

10220

เลขที ่86 ถนนรามคําแหง

แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง 

กรุงเทพมหานคร 10240

เลขที ่819/1-3 ถนนรังสิต-

นครนายก ตําบลประชาธิปตย 

อําเภอธัญบุรี ปทุมธานี 12130

เลขที ่62/26-32 หมู 1 ถนนราช

พฤกษ

ตําบลออมเกร็ด อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี 11120

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) 25,527 22,050 5,211 7,037

พื้นที่ใหเชา (ตร.ม.) 11,342 10,302 3,389 4,618

การถือครองสิทธ์ิ
สิทธิการเชาชวงที่ดิน สิทธิการเชา

อาคารและส่ิงปลูกสราง (บางสวน)

สิทธิการเชาอาคาร และส่ิงปลูก

สราง (บางสวน)

สิทธิการเชาชวงที่ดิน (บางสวน)

สิทธิการเชาอาคารและส่ิงปลูกสราง

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

สิทธิการเชาอาคารและส่ิงปลูกสราง

บริษัทประเมินทรัพยสิน

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน

วิธีการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน

อัตราคิดลด

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลคาทรัพยสิน

24 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592)

24 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 2592)

24 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 2592)

24 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 2592)

มูลคาการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน 

(ลานบาท)

626 568 198 296

บริษัท เอ็ดมันด ไต แอนด คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด

5 มกราคม 2568

วิธีรายได (Income Approach)

9.0% - 10.0%



หน้า - 12

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568 (ต่อ)

โครงการ
ศูนยการคาเดอะ ซีน 

ทาวน อิน ทาวน

ศูนยการคาอมอรินี่ 

รามอินทรา

ศูนยการคาแอมพารค 

จุฬา

ศูนยการคากาดฝรั่ง 

วิลเลจ

ศูนยการคาแฮปป อเวนิว

 ดอนเมือง

ที่ตั้งทรัพยสิน

เลขที ่1323 ซอยลาดพราว

 94(ปญจมิตร) แขวง

พลับพลา เขตวังทองหลาง

 กรุงเทพมหานคร 10310

เลขที ่1 และ 1/1 ถนนสวน

สยามแขวงคันนายาว เขต

คันนายาว 

กรุงเทพมหานคร 10230

เลขที ่353 ถนนเจริญเมือง

แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330

เลขที ่225 หมูที่ 13 ถนน

เชียงใหม-ฮอด ตําบลบาน

แหวน อําเภอหางดง 

เชียงใหม 50230

เลขที ่395 ถนนสรงประภา 

แขวงดอนเมือง เขตดอน

เมือง กรุงเทพมหานคร 

10210

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) 11,223 10,331 14,165 9,062 9,945

พื้นที่ใหเชา (ตร.ม.) 6,895 5,213 6,720 6,991 4,325

การถือครองสิทธ์ิ

สิทธิการเชาชวงที่ดิน 

(บางสวน)สิทธิการเชา

อาคารและส่ิงปลูกสราง

สิทธิการเชาที่ดิน อาคาร

และส่ิงปลูกสราง

สิทธิการเชาชวงที่ดิน 

อาคารและ ส่ิงปลูกสราง

(บางสวน)

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

สิทธิการเชาอาคารและส่ิง

ปลูกสราง

กรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารและ

ส่ิงปลูกสราง

บริษัทประเมินทรัพยสิน
บริษัท กราฟฟค เอ

แอพไพรซอล จํากัด

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน
1 กันยายน 2567 20 มกราคม 2568

วิธีการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน

อัตราคิดลด

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลคาทรัพยสิน

20 ป 1 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 31 มกราคม 

2588)

24 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592)

9 ป 7 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 6 สิงหาคม 

2577)

26 ป 4 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 5 พฤษภาคม 

2594)

กรรมสิทธิ์

มูลคาการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน 

(ลานบาท)

450 282 207 381 254

บริษัท เอ็ดมันด ไต แอนด คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด

5 มกราคม 2568

วิธีรายได (Income Approach)

9.0% - 10.0%
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รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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นโยบายการประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไม่ต่ำ�กว่า 90% ของกำ�ไรสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อปี



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 15
<<<<<

รายละเอียดผลการดำ�เนินงาน

สำ�หรับปี 2567

อัตราการเช่าพื้นที่และอัตราค่าเช่าพื้นที่

603 599 590 585 590

93.2% 93.0% 93.2% 93.4% 93.1%

4Q23 1Q24 2Q24 3Q24 4Q24

Average rental rate Occupancy Rate
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สัดส่วนของสัญญาเช่าที่ครบกำ�หนด ณ สิ้นปี 2567
รา

ยล
ะเอ

ียด
ผ

ลก
าร

ดำ�
เน

ินง
าน

 ส
ำ�ห

รับ
ปี 
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67

ประเภทผู้เช่าแบ่งตามพื้นที่ (ตารางเมตร)

Supermarket
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Beauty & Health
10.6%

Education
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Home & 
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รับ

ปี 
25

67
ประเภทผู้เช่า แบ่งตามรายได้

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

F&B
22%

Home & Construction
20%

Beauty & Health
13%

Fashion
7%

Office
6%

Supermarket
6%

Financial
6%

Education
5%

Fitness
5%

Lifestyle
4%

Service
3%

IT
2%

Entertainment
1%

97.0%

85.6%
86.0%

94.5%

85.0%

92.7%

2562 2563 2564 2565 2566 2567
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สัดส่วนรายได้ของผู้เช่า 10 อันดับแรก
รา

ยล
ะเอ

ียด
ผ

ลก
าร

ดำ�
เน

ินง
าน

 ส
ำ�ห

รับ
ปี 

25
67

มูลค่าทรัพย์สินรวม (ล้านบาท)

12,613 12,678 12,667 

671 626 632 

328 318 288 

4Q23 3Q24 4Q24

Investments in freehold and leasehold properties at fair value Cash and cash equivalents Other assets

13,613 13,622 13,587

2%

1%

1%

1%

1%

1%

1%

1%

1%

1%

SB Design Square

Central Food Retail

MaxValu

Starbucks Coffee

Fitness First

Modernform

BBL

Honda

GSB

Watsons
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รา
ยล

ะเอ
ียด

ผ
ลก

าร
ดำ�

เน
ินง

าน
 ส

ำ�ห
รับ

ปี 
25

67
หนี้สินรวม (ล้านบาท)

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (ล้านบาท)

3,614 3,757 3,728 

851 
829 824 

614 
599 619 

4Q23 3Q24 4Q24

Long-term borrowings Lease l iabil ities Other liabilities

5,078 5,186 5,170

8,536 8,437 8,417 

9.7656 9.6516 9.6290

4

5

6

7

8

9

10

11

 -

 3,000

 6,000

 9,000

 12,000

 15,000

4Q23 3Q24 4Q24

NAV NAV / Unit
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Gearing Ratio
รา

ยล
ะเอ

ียด
ผ

ลก
าร

ดำ�
เน

ินง
าน

 ส
ำ�ห

รับ
ปี 

25
67

รายได้รวม (ล้านบาท)

3,606 3,747 3,718 

13,613 13,622 13,587 

26%

28% 27%

15%

17%

19%

21%

23%

25%

27%

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

 16,000

 18,000

 20,000

4Q23 3Q24 4Q24

IBD (MB) TAV (MB) Gearing

317 289 293 

1,256 
1,186 

428 392 400 

1,703 
1,617 

4Q23 3Q24 4Q24 YE2023 YE2024

Core Rent & Service Revenue Total Revenue
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ียด

ผ
ลก

าร
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เน
ินง
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 ส

ำ�ห
รับ

ปี 
25

67
ค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท)

กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ (ล้านบาท)

22 9 24 
71 73 52 53 

51 

212 209 

130 133 130 

560 
520 

57 58 56 

4Q23 3Q24 4Q24 2023 2024

Other Fee Cost of Rental and Service Financial  Cost

167 
139 139 

648 

591 

4Q23 3Q24 4Q24 YE2023 YE2024
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อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (บาทต่อหน่วย)
รา

ยล
ะเอ

ียด
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ลก
าร

ดำ�
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ินง
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 ส
ำ�ห

รับ
ปี 
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67

142 114 115 
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459 
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0.1300 0.1310
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Total Payment DPU/Unit
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ
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สรุปสาระสำ�คัญการกู้ยืมเงิน

หมายเหตุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 กองทรัสต์มีวงเงินกู้สำ�หรับการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และวงเงินกู้
อื่นที่ยังไม่ได้ใช้ จำ�นวน 193.8 ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลำ�ดับ

หลักประกันการกู้ยืมเงิน
1.	 สิิทธิิการเช่่าในโครงการซีีดีีซีี คริิสตััล ดีีไซน์์ เซ็็นเตอร์์, โครงการเดอะ คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา, โครงการกาดฝรั่่�ง 

วิิลเลจ, โครงการสััมมากร เพลส รามคำำ�แหง (เวสต์์) และโครงการอมอริินี่่� รามอิินทรา จดทะเบีียนสััญญาหลัักประกััน
ทางธุุรกิิจเป็็นประกััน	

2.	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงในโครงการศููนย์์การค้้าเพลิินนารี่่� มอลล์์ วััชรพล, โครงการเดอะ ไพร์์ม หััวลำำ�โพง และโครงการ
ศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์ จดทะเบีียนสััญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจเป็็นประกััน

3.	 สิทิธิเิรียีกร้อ้งที่่�จะได้ร้ับัชำำ�ระหนี้้�จากลูกูหนี้้�แห่ง่สิทิธิใินทรัพัย์ส์ินิที่่�เข้า้ลงทุนุครั้้�งที่่�1(โครงการที่่� 1 ถึงึ โครงการที่่� 10) จด
ทะเบียีนสัญัญาหลักัประกันัทางธุรุกิจิเป็น็ประกันั และที่่�ดินิโฉนดเลขที่่� 24428 แขวงสีกัีัน เขตดอนเมือืง กรุงุเทพมหานคร 
พร้้อมสิ่่�งปลูกูสร้า้ง กรรมสิทิธิ์์�ของ บริษิัทั หลักัทรัพัย์จั์ัดการกองทุนุ ไทยพาณิชิย์ ์จำำ�กัดั ในฐานะทรัสัตีขีองทรัสัต์เ์พื่่�อ
การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อััลไล จดจำำ�นองเป็็นประกััน	
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ALLY

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

และการจัดหาประโยชน์
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

และการจัดหาประโยชน์

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพ
ระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  
(“พระราชบญัญตัฯิ”) ทีก่อ่ตัง้ขึน้ตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์ลง
วนัที ่26 พฤศจิกายน 2562 ซ่ึงเปน็กองทรสัตท์ีเ่กิดจากการ
แปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ครสิตลั รเีทล โกรท (“กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย”์) และไดร้บั
มาซึง่สนิทรพัยแ์ละภาระของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์มือ่ 
วันที่ 2 ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภาย
ใต้สัญญาตกลงกระทำ�การ และได้เข้าลงทุนในสินทรัพย์เพิ่ม
เติมสำ�หรับโครงการที่ 1 - 10 ทั้งนี้ กองทรัสต์เป็นประเภท
ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่มีกำ�หนดอายุโครงการ มี
วัตถุประสงค์เพื่อจะลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ 
และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรับโอน สิทธิการ
เช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนำ�
ทรัพย์สินหลักไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ ค่าเช่า
และค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำ�นองเดียวกัน ตลอด
จนทำ�การปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพพัฒนา 
และหรือจำ�หน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดราย

ได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ 
มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการ
หาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/
หรอืกฎหมายอืน่ใดทีเ่ก่ียวขอ้งกำ�หนด โดยมบีรษิทั อลัไล รที 
แมนเนจเมนท์ จำ�กัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ในฐานะผู้ก่อ
ตั้งทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ 
จำ�กัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งผู้จัดการกอง
ทรัสต์เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งน้ี ผู้จัดการกอง
ทรัสต์ได้มีการแต่งตั้งบริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จำ�กัด (เดิมชื่อ 
“บรษิทั เคอ ีพรอ็พเพอรต์ี ้แมเนจเมนท ์จำ�กดั”)  เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย์หลกั และแตง่ตัง้บรษิทั หม่ืนแสนพร็อพเพอร์
ตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมเฉพาะโครงการที่ 
11 ซึ่งปัจจุบันโครงการภายใต้ การบริหารจัดการของกอง
ทรัสต์ จำ�นวน 14 โครงการ มีดังนี้
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นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทุก ประเภท และ
ทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องจักร อุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ในกลุ่ม ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า 
คอมมูนิตี้ มอลล์ (Community mall) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์อื่น ๆ  (Core component) รวมทั้งการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ (Non-core component) อาทิ ศูนย์ประชุม อาคารสำ�นักงาน อาคารพาณิชย์ ศูนย์แสดง
สินค้า โกดังหรือพื้นที่เก็บสินค้า ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย์อื่นที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดค้าส่ง/ค้าปลีก 
เป็นต้น อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ก่อให้เกิดรายได้ประจำ�รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่
เกี่ยวข้องกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่ส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์

โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

มูลค่าประเมิน/สอบทานทรัพย์สินของทรัพย์สิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยวิธีรายได้
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

คริสตัลดีไซน์ เซ็นเตอร์
ศููนย์์รวมของตกแต่่งบ้้านที่่�ครบวงจร และใหญ่่ที่่�สุุดในเอเชีียตะวัันออกเฉีียงใต้้ ประกอบไป

ด้้วยผู้้�เช่่ารายใหญ่่ อาทิิ เอสบีี  เฟอร์์นิิเจอร์์, โมเดิิร์์นฟอร์์ม, สตาร์์มาร์์ท และ Max Valu	

ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต รวมถึึงร้้านระดัับโลกด้้านบริิการของตกแต่่งบ้้าน วัสดุุก่่อสร้้าง เฟอร์์นิิเจอร์ ์

เครื่่�องใช้้ในบ้้านกว่่า 1,000 ร้ ้านและอยู่่�ในเส้้นทางเชื่่�อมต่่อระหว่่างศููนย์์กลางเมืืองกัับย่่าน

เอกมััยรามอิินทรา
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

52,583 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

35,967 ตร.ม.

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 888 ถนนประดิิษฐ์์มนููธรรม แขวงคลองจั่่�น เขตบางกะปิิ กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

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

	 	 	 	 	 ประมาณ 47 ไร่่ 2 งาน 61.91 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นท่ี่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี

	 	 	 	  	 นัับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

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

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิิน	

	 	 	 	 	 ศููนย์์การค้้าคริิสตัล ดีีไซน์์ เซ็็นเตอร์์ จาก บจ. เค.อีี.รีีเทล และ 

	 	 	 	 	 บจ. เบญจกิิจพััฒนา ประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��ประปา 

	 	 	 	 	 ระบบปรัับอากาศ 	ระบบสุุขาภิิบาล ระบบโทรศััพท์์ ระบบลิิฟท์์และบัันไดเล่ื่�อน

	 	 	 	 	 ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารศููนย์์การค้้า

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 1,440 คัน

อััตราการเช่่า

94.6%
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดท่ี่�สำำ�คัญบนถนนประดิิษฐ์์มนููญธรรม เน้้นธรรมชาติิ ส บายตาทั้้�งใน และนอกห้้างพร้้อม

บริิการด้้วยโรงหนััง SFX ฟิิตเนส  เฟิิรสต์์ และเซ็็นทรัล ฟู้้�ด ฮอลล์์ เดิินทางสะดวก เชื่่�อมต่่อด้้วยทางด่่วน

เอกมััยรามอิินทราสู่่�ใจกลางเมืือง
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

69,341 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

30,803 ตร.ม.

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 215 ถนนประดิิษฐ์์มนููธรรม แขวงคลองจั่่�น เขตบางกะปิิ กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 	

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

	 	 	 	 	 ประมาณ 25 ไร่่ 1 งาน 23.93 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นท่ี่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�ง

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

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่างๆ ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิิน		

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

	 	 	 	 	 เกีียรติิสหมิิตร ประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��ประปา ระบบปรัับอากาศ ระบบ	

	 	 	 	 	 สุุขาภิิบาล ระบบโทรศััพท์์ ระบบลิิฟท์์และบัันไดเล่ื่�อน ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ใน	

	 	 	 	 	 อาคารศููนย์์การค้้า

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

อััตราการเช่่า

98.7%



หน้า - 34

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

โครงการศูนย์การค้า

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

 เฟิิรสต์์ กูร์์เมต์์ มาร์์เก็็ต และเอสบีี เฟอร์์นิิเจอร์์
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

51,635 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

24,578 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

87.8%

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

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินเป็็นระยะเวลาประมาณ 23.4 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�ง

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 10 กุุมภาพัันธ์์ 2586) จาก บจ. เดอะ คริิสตัล 	

	 	 	 	 	 ราชพฤกษ์์ และ/หรืือ บจ. เอส.บีี.ดีีไซนด์์สแควร์์ ซึ่่�งเป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิิน	

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

	 	 	 	 	 ระบุุสิิทธิิการใช้้ท่ี่�ดิินและพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางรวมถึึงทางเข้้าออกเป็็นระยะเวลา 23.4 ปีี 	

	 	 	 	 	 นัับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์จาก บจ. เดอะคริิสตัล ราชพฤกษ์์ และ/หรืือ บจ. 	

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

	 	 	 	 	 3 งาน 53.20 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นท่ี่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 23.4 ปีี นับจากวัันที่่�

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

	 	 	 	 	  เดอะ คริิสตัล ราชพฤกษ์์ และ บจ. เอส.บีี.ดีีไซนด์์สแควร์ ์

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บจ. เดอะ คริิสตัล ราชพฤกษ์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 1,320 คัน
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

อมอรินี่ รามอินทรา
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดย่่านรามอิินทรา ส วนสยาม ตกแต่่งด้้วยกลิ่่�นอายแนวเมืืองซานโตริิน่ี่� ประเทศ

กรีีซ  ผู้้�เช่่าหลััก คืื อ ท๊ ๊อปส์์ ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต และ เจทท์์ส ฟิิตเนส ตั้้ �งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้้านพรััตน์์ 

สายสีีชมพูู
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

10,331 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

5,213 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

88.1%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 1 ถนนสวนสยาม แขวงคัันนายาว เขตคัันนายาว กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

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

	 	 	 	 	 ประมาณ 5 ไร่่ 3 งาน 25.40 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

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

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

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 210 คัน
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

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

ข้้างอุุทยาน 100 ปีีจุุฬาลงกรณ์์ พร้้อมบริิการชุุมชนด้้วยห้้างโลตััสขนาดย่่อม และสถานศึึกษาเสริิม

นานาประเภท



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 39
<<<<<

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

14,165 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

6,720 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

98.9%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 353 ซอยจุุฬา 9 ถนนเจริิญเมืือง แขวงวัังใหม่่ เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินเป็็นระยะเวลาประมาณ 14.7 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�ง

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

	 	 	 	 	 โดยมีีเนื้้�อท่ี่�ประมาณ 4 ไร่่ 22.00 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 14.7 ปีี นับจากวัันที่่�

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

	 	 	 	 	 ยููนิิแลนด์์  

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บจ. แกรนด์์ ยูนิิแลนด์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 226 คัน
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รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

โครงการศูนย์การค้า

เพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดย่่านวััชรพล เน้้นให้้บริิการลููกค้้าครอบครัว ด้ ้วยโซนการศึึกษา และความบัันเทิิงสำำ�หรัับ

เด็็ก พร้้อมด้้วย ท๊๊อปส์์ ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต และฟิิตเนส



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 41
<<<<<

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

25,527 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

11,342 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

88.0%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 1 ถนนสวนสยาม แขวงคัันนายาว เขตคัันนายาว กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 	 	

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพลิินนารี่่� มอลล์์ ซึ่่�งเป็็นผู้้�ทรง	

	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจาก บริิษััท ปริิญสิิริิ จำำ�กัด (มหาชน) (“บมจ. ปริิญสิิริิ”) โดยมีี	

	 	 	 	 	 เนื้้�อที่่�ประมาณ 18 ไร่่ 3 งาน 58.00 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าพื้้�นท่ี่�ในอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 2 ธัันวาคม 2592) 

	 	 	 	 	 จาก บจ. เพลิินนารี่่� มอลล์ ์

 

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก

	 	 	 	 	 บจ. เพลิินนารี่่� มอลล์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 614 คัน
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รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

โครงการศูนย์การค้า

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

และฟิิตเนส ตั้้�งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้้าสััมมากร



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 43
<<<<<

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

22,050 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

10,302 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

93.0%

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 86 ถนนรามคำำ�แหง แขวงสะพานสููง เขตสะพานสููง กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าพื้้�นท่ี่�ในอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�ง

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

	 	 	 	 	 เป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจาก บริิษััท สััมมากร จำำ�กัด (มหาชน) 

	 	 	 	 	 (“บมจ. สััมมากร”) พร้้อมทั้้�งระบุุสิิทธิิการใช้้ท่ี่�ดิินและพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางรวมถึึงทาง	

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

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

	 	 	 	 	 3 งาน 84.40 ตารางวา

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก บจ. เพีียวสััมมากร

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 300 คัน
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รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

โครงการศูนย์การค้า

สัมมากร เพลส เพลส รังสิต
ศููนย์์การค้้าใกล้้บ้้าน ละแวกรัังสิิต คลอง 2

ให้้บริิการด้้วย แม็็กซ์์ แวลูู ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกมากมาย



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 45
<<<<<

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

5,211 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

3,389 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

89.9%

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

	 	 	 	 	 จัังหวััดปทุุมธานีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร ซึ่่�งเป็็นผู้้�ทรง	

	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจาก บริิษััท สััมมากร จำำ�กัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) 

	 	 	 	 	 โดยมีีเนื้้�อท่ี่�ประมาณ 5 ไร่่ 3 งาน 48.70 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

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

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 สกรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  จาก บจ. เพีียวสััมมากร

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 87 คัน
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รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

โครงการศูนย์การค้า

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์
ศููนย์์การค้้าด้้านเหนืือของถนนราชพฤกษ์์ ให้้บริิการหลัักด้้วย แม็็กซ์์ แวลูู ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต 

และมีีบริิเวณส่่วนกลางรองรัับตลาดนััด และงานเฉพาะกิิจต่่างๆ ได้้	



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 47
<<<<<

พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

7,037 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

4,618 ตร.ม.
อััตราการเช่่า

81.4%

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

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 2 ธัันวาคม 2592) จาก บจ. เพีียวสััมมากร ซึ่่�งเป็็น

	 	 	 	 	 ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจาก บริิษััท สััมมากร จำำ�กัด (มหาชน) 

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

อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

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

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก บจ. เพีียวสััมมากร

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 174 คัน
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รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

โครงการศูนย์การค้า

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

คนรุ่่�นใหม่่ในบริิเวณ พร้้อมด้้วย แม๊๊กซ์์ แวลูู ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต และเจทท์์ส ฟิิตเนส



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 49
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

25,527 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

6,895 ตร.ม.

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 1323 ซอยลาดพร้้าว 94 (ปััญจมิิตร) แขวงพลัับพลา 

	 	 	 	 	 เขตวัังทองหลาง กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 25.2 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 มกราคม 2588) 

	 	 	 	 	 จาก บจ. ฟ้้าบัันดาลทรัพย์์ซึ่่�งเป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจากกลุ่่�มบุุคคล

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

อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 25.2 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 มกราคม 2588) จาก บจ. ฟ้้าบัันดาลทรัพย์์ 

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก

	 	 	 	 	 บจ. ฟ้้าบัันดาลทรัพย์์

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 166 คัน

อััตราการเช่่า

99.5%
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่
ศููนย์์การค้้าแบบเปิิดบนนถนนหางดง ถนนเส้้นหลัักของเชีียงใหม่่ ตกแต่่งแบบล้้านนา อันเป็็น

เอกลัักษณ์์ของทางเหนืือมีีซููเปอร์์มาร์์เก็็ตริิมปิิง และร้้านอาหารมากมายให้้บริิการ
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

9,062 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

7,005 ตร.ม.

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

	 	 	 	 	 อำำ�เภอหางดง จังหวััดเชีียงใหม่่

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 5 พฤษภาคม 2594) 

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กััด โดยมีีเนื้้�อท่ี่�ประมาณ 11 ไร่ ่

	 	 	 	 	 0  งาน 16.50  ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 5 พฤษภาคม 2594) 

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กััด 

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก

	 	 	 	 	 บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กััด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 350 คัน

อััตราการเช่่า

96.2%
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์
คอมมููนิิตี้้�มอลล์์สุุดชิิคแหล่่งช้้อปปิ้้�ง และแฮงค์์เอ้้าท์์แห่่งใหม่่ มีีร้ ้านอาหารชั้้�นนำำ�, ศููนย์์การ

เรีียนรู้้�, แหล่่งช้้อปปิ้้�ง, บริิการด้้านธนาคารชั้้�นนำำ�
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

11,788 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

9,010 ตร.ม.

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

	 	 	 	 	 อำำ�เภอปากเกร็็ด จัังหวััดนนทบุุรีี

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 20 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง	

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์(สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 30 มิถุุนายน 2585) จาก

	 	 	 	 	 บริิษััท เดอะคริิสตัล รีีเทล จำำ�กัด ซึ่่�งเป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจากกลุ่่�ม

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

อาคาร	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 20 ปีี นับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 

	 	 	 	 	 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 30 มิถุุนายน 2585) บริิษััท เดอะคริิสตัล รีีเทล จำำ�กัด 

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บริิษััท เดอะคริิสตัล รีีเทล จำำ�กัด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 300 คัน

อััตราการเช่่า

86.3%
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

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

อย่่างต่่อเน่ื่�อง เดิินทางสะดวก ใกล้้กัับระบบขนส่่งมวลชน เช่่น รถไฟฟ้้ามหานคร สถ านีี

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

อาหารเทรนด์์ใหม่่ๆ
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

16,100 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

4,330 ตร.ม.

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

	 	 	 	 	 เลขที่่� 358 ถนนตรีีมิิตร แขวงตลาดน้้อย เขตสััมพัันธวงศ์์ กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 สสิิทธิิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 21 ปีี นับจากวัันที่่�จััดตั้้�ง	

	 	 	 	 	 กองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 20 ธันวาคม 2585) จากบริิษััท พระราม 3

	 	 	 	 	 จำำ�กััด เป็็นผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินจากกลุ่่�มบุุคคลธรรมดา โดยมีีเนื้้�อท่ี่� 

	 	 	 	 	 ประมาณ 3 ไร่่ 0 งาน 1.9 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี ี

	 	 	 	 	 นัับจากวัันท่ี่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 20 ธันวาคม 2585)

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท พระราม 3 จำำ�กัด 

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ จาก 

	 	 	 	 	 บริิษััท พระราม 3 จำำ�กัด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 358 คัน

อััตราการเช่่า

100%
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>>>

โครงการศูนย์การค้า

แฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง 
ศููนย์์การค้้าที่่�ลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์� โครงการแรกของกองทรัสต์์ พร้้อมด้้วย ท็ อปส์์ ซููเปอร์์

มาร์์เก็็ต ทำำ�เลศัักยภาพย่่านดอนเมืือง ซึ่่�งเป็็นย่่านท่ี่�มีีประชากร ชุมชน และโรงเรีียนท่ี่�มีีความ

หนาแน่่น
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พื้้�นที่่�เข้้าลงทุุน

9,945 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

4,325 ตร.ม.

ที่่�อยู่่�	 	 	 	 	 เลขท่ี่� 395 ถนนสรงประภา แขวงดอนเมืือง เขตดอนเมืือง กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการลงทุุน	
ที่่�ดิิน	 	 	 	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินโฉนดท่ี่�ดิินเลขท่ี่� 24428 เลขที่่�ดิิน 5009 หน้้าสำำ�รวจ 35044 	

	 	 	 	 	 ตำำ�บลสีีกััน อำำ�เภอดอนเมืือง กรุุงเทพมหานคร

	 	 	 	 	  เนื้้�อที่่� 2 ไร่่ 0 งาน 41.1 ตารางวา

อาคาร	 	 	 	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในอาคารคอนกรีีตเสริิมเหล็็ก 4 ชั้้�น (2 ชั้้�นใต้้ดิิน) จำำ�นวน 1 หลััง  

งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์	 	 กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ

	 	 	 	 	 จาก บริิษััท เอ็็น.อาร์์.พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กััด

ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ	 	 	 	 สิิทธิิในการใช้้ท่ี่�จอดรถ จำำ�นวน 160 คัน

อััตราการเช่่า

89.7%
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>>>

การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

รายได้หลักของกองทรัสต์มาจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่และค่า
บริการพื้นที่โดยเกิดจากการทำ�สัญญาเช่าพ้ืนที่และสัญญา
บริการพื้นที่ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าพื้นที่รายย่อย โดย 
กองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่น ๆ หรือต้นทุนในการ
ดำ�เนินงานอันเน่ืองมาจากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ เช่น ค่าเบี้ยประกันภัย ค่าภาษีโรงเรือน ค่า
ทำ�ความสะอาด เป็นต้น โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เหล่านี้เพิ่มเติมจากค่าบริการพื้นที่จากผู้เช่า
พื้นที่รายย่อยตามความเหมาะสม
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>>>

การกู้ยืมเงิน
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การกู้ยืมเงิน
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>>>

สถานะของการกู้ยืมเงินรอบปีบัญชี 2567
สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 มีรายละเอียดดังนี้

 
การกันเงินสำ�รองเพื่อการชำ�ระหน้ี้	

กองทรัสตม์ภีาระตอ้งชำ�ระคนืเงนิตามภาระผกูพนัจากการกู้้
ยืมผู้้จัดการกองทรัสต์จึงพิจารณากัันสำ�รองเงิินเพื่อชำ�ระ
หนี้ตามภาระผูกพันจากการกู้้ยืม ที่จะครบกำ�หนดในแต่่ละปี
จนกว่าจะชำ�ระหนี้เสร็จสิ้นอย่างเหมาะสม ทั้งนี้  ในปีี 2568 
ผู้้จัดการกองทรัสต์จะกันเงินสำ�รองเพื่อการชำ�ระหนี้จำ�นวน
ไม่่เกิน 165 ล้านบาท หรือเป็นไปตามที่จะมีการเบิกเงินกู้ตาม
ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกอง
ทรัสต์์จะดำ�เนินการจ่ายประโยชน์อบแทน และ/หรือลดทุน 
ตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ โดย
เงนิจากการกนัสำ�รองเพือ่ชำ�ระหนีด้งักลา่วจะสะทอ้นในกำ�ไร
สุทธิิที่ปรับปรุงแล้วตามเกณฑ์หรือประกาศของสำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ที่่เกี่ยวข้อง
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ภาพรวม
ของภาวะเศรษฐกิจ
และอุตสาหกรรม
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ภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในปี พ.ศ.2567

ในป ีพ.ศ. 2567 เศรษฐกิจไทยยังคงเผชญิกบัความทา้ทาย
หลายประการ ทัง้จากปจัจัยภายในประเทศและปจัจยัภายนอก
ประเทศท่ีส่งผลกระทบตอ่การเติบโตของเศรษฐกจิ ภายหลัง
จากการระบาดของโรคโควดิ-19 ในชว่งป ีพ.ศ. 2563-2564 
ท่ีผ่านมา แม้ประเทศไทยจะมีการฟื้นตัวข้ึนจากสถานการณ์
การแพร่ระบาดดังกล่าว แต่การกลับคืนสู่สภาวะปกติยังคง
เปน็กระบวนการทีช่า้และตอ้งใชเ้วลาในการปรบัตวั ซึง่สง่ผล
ใหก้ารเตบิโตของเศรษฐกจิในป ีพ.ศ. 2567 อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 
3.0-3.5 ซึ่งเป็นอัตราการเติบโตที่ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับปี
ท่ีผ่านมา โดยเศรษฐกจิไทยยงัคงเผชญิกบัปัญหาหลายดา้น
ที่ส่งผลกระทบต่อการฟื้นตัวอย่างเต็มที่

จากขอ้มลูของสำ�นกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสังคม
แห่งชาติ (สศช.) ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ของ
ประเทศไทยในไตรมาสท่ี 4 ของปี พ.ศ. 2567 ขยายตัวได้
ร้อยละ 3.2 ซึ่งเป็นการเร่งตัวจากการขยายตัวร้อยละ 3.0 
ในไตรมาสท่ี 3 โดยการเติบโตในไตรมาสที่ 4 น้ีได้รับแรง
หนุนหลักจากการขยายตัวที่ดีขึ้นของภาคเกษตรกรรมและ
ภาคนอกเกษตร การลงทุนจากภาครัฐ รวมถึงการส่งออก
สินค้าและบริการที่ขยายตัวอย่างต่อเนื่อง โดยการส่งออก
สินค้าและบริการในไตรมาสน้ีขยายตัวร้อยละ 11.5 ซึ่งเป็น
สัญญาณที่ดีต่อเศรษฐกิจไทยในช่วงปลายปี นอกจากนี้ 
การอุปโภคบริโภคของภาคเอกชนยังคงขยายตัวอย่างต่อ
เนื่อง แม้ว่าการใช้จ่ายของรัฐบาลจะมีการชะลอตัวลงจาก
ไตรมาสก่อนหน้า การเกินดุลของดุลการค้าและบริการใน

ไตรมาสนี้ยังคงเป็นปัจจัยสำ�คัญที่สนับสนุนการเติบโตของ
ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศไทย (GDP) ของประเทศในระยะ
ยาว การลงทุนจากภาครัฐยังคงเป็นปัจจัยสำ�คัญในการก
ระตุ้นเศรษฐกิจ โดยเฉพาะการลงทุนในโครงการโครงสร้าง
พื้นฐาน เช่น โครงการรถไฟฟ้า โครงการพัฒนาท่าเรือ และ
โครงการพฒันาสนามบนิ ซึง่จะช่วยสรา้งงานและกระตุน้การ
เติบโตในระยะยาว นอกจากนี้ การลงทุนภาคเอกชนในธุรกิจ
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัเทคโนโลยดีจิทิลัและธรุกจิออนไลนก์ม็แีนวโน้ม
เติบโตขึ้นจากการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของผู้บริโภคในยุค
หลังโควิด-19 ซึ่งการขยายตัวในด้านน้ีจะเป็นปัจจัยสำ�คัญ
ในการเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของเศรษฐกิจไทย
ในอนาคต

ต่อ>>
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ดา้นตลาดแรงงานในป ีพ.ศ. 2567 คาดวา่จะมีการฟืน้ตวัไปอยา่งตอ่เนือ่ง โดยเฉพาะในภาคการทอ่งเทีย่วและการบรกิารที่
ไดร้บัผลกระทบอยา่งหนกัจากวกิฤตโิควดิ-19 อยา่งไรกต็ามตลาดแรงงานในภาคอตุสาหกรรมบางประเภทยงัคงเผชญิกบั
อปุสรรค เชน่ การขาดแคลนแรงงานทีมี่ทกัษะสูงในบางสาขา หรือความจำ�เปน็ในการปรบัตวัใหเ้ขา้กบัการเปลีย่นแปลงของ
เทคโนโลยแีละสภาพแวดลอ้มใหม ่ๆ  การพฒันาทกัษะและการฝกึอบรมแรงงานจงึเปน็ปจัจยัสำ�คัญทีจ่ะชว่ยสนบัสนนุการฟ้ืน
ตวัของตลาดแรงงานในระยะยาว การสง่ออกของไทยในป ีพ.ศ. 2567 ยงัคงเป็นปจัจยัสำ�คญัในการขบัเคลือ่นเศรษฐกจิ โดย
เฉพาะในภาคการเกษตรและอุตสาหกรรมที่สำ�คัญ เช่น ผลไม้สดและแปรรูป อาหารแปรรูป และสินค้าอิเล็กทรอนิกส์ อย่างไร
กต็าม ความท้าทายทีส่ำ�คัญคอื สถานการณเ์ศรษฐกจิโลกทีย่งัไมฟ่ืน้ตวัเตม็ที ่อาจสง่ผลกระทบตอ่การสง่ออกไปยงัประเทศ
คูค่า้ในภูมภิาค สว่นดา้นการทอ่งเทีย่ว ประเทศไทยยังคงเปน็จดุหมายปลายทางทีส่ำ�คญัสำ�หรบันกัท่องเทีย่วจากทัว่โลก แม้
จะมีการฟื้นตัวจากวิกฤติโควิด-19 แต่ความไม่แน่นอนจากสถานการณ์ทางการเมืองในต่างประเทศ และความผันผวนของ
ค่าเงินก็ยังคงเป็นปัจจัยที่อาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางและการใช้จ่ายของนักท่องเที่ย

โดยสรุป ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยในปี พ.ศ. 2567 ยังคงเผชิญกับความ
ท้าทายจากท้ังปัจจัยภายในและภายนอกประเทศซึ่งส่งผลกระทบต่อการเติบโต
ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศไทย (GDP) ตามรายงานของสำ�นักงานสภา
พัฒนาการเศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชาต ิ(สศช.) ซึง่ได้เนน้ย้ำ�ถงึความสำ�คัญของ
การกระตุ้นการลงทุนภาคเอกชนและการลดความเหลื่อมล้ำ�ทางเศรษฐกิจ โดย
การดำ�เนินนโยบายที่มุ่งเน้นการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน การปรับปรุงตลาด
แรงงาน และการส่งเสริมการส่งออกและการท่องเที่ยว จะเป็นปัจจัยสำ�คัญใน
การกระตุ้นการเติบโตและการฟื้นตัวของเศรษฐกิจไทยในระยะยาว

ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกภายในประเทศไทยปี พ.ศ.2567

ในปี พ.ศ. 2567 อุตสาหกรรมค้าปลีกไทยยังคงฟื้นตัวจากผลกระทบของ
โควิด-19 อย่างต่อเนื่อง โดยมีแนวโน้มการเติบโตของร้านค้าออนไลน์ที่
แข็งแกร่งมากยิ่งขึ้น ผู้บริโภคให้ความสำ�คัญกับแพลตฟอร์มดิจิทัลมากขึ้น 
โดยเฉพาะในกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภคและสินค้าแฟชั่น ทำ�ให้ธุรกิจค้าปลีก
ต้องปรับตัวด้วยกลยุทธ์ใหม่ ๆ เพ่ือตอบสนองพฤติกรรมที่เปลี่ยนแปลง
ไป นอกจากนี้การพัฒนาประสบการณ์การเลือกซื้อสินค้าผ่านเทคโนโลยี 
เช่น AR และ VR ได้รับความนิยมมากขึ้นเพื่อดึงดูดลูกค้าและเพิ่มความพึง
พอใจมากยิ่งขึ้น 

แม้อุตสาหกรรมค้าปลีกจะเผชิญกับภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนและกำ�ลังซื้อ
ที่ชะลอตัว แต่การขยายตัวของธุรกิจค้าปลีกในภูมิภาคและการเติบโตของ
คอมมูนิตี้มอลล์ยังคงเป็นปัจจัยสนับสนุนสำ�คัญ โดยคอมมูนิต้ีมอลล์นั้น
ตอบโจทย์ผู้บริโภคที่ต้องการความสะดวกสบายและไลฟ์สไตล์ที่เป็นกันเอง 
ในขณะเดียวกัน การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและศูนย์การค้าใหม่ ๆ ใน
กรุงเทพฯ และจังหวัดใหญ่ช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจและสร้างโอกาสการเติบโต
อย่างยั่งยืนให้กับอุตสาหกรรมค้าปลีกไทย
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แนวโน้มการเติบโตของพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร
จากข้อมูลจาก บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำ�กัด พบว่า 
พื้นท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานครนั้นมีแนวโน้มเติบโตอย่างต่อ
เนือ่งโดยในป ีพ.ศ.2567 มพีืน้ท่ีสำ�หรบัปลอ่ยเชา่อยูท่ีป่ระมาณ 
8.32 ล้านตารางเมตร และคาดว่าในปี พ.ศ.2568 จะเพิ่มขึ้น
เป็นประมาณ 8.58 ล้านตารางเมตร การเพิ่มขึ้นของพื้นที่ค้า
ปลกีนัน้สะท้อนใหเ้หน็ถงึการขยายตวัของศนูย์การคา้และรา้น
ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ซึ่งอาจเป็นผลมาจากการฟื้นตัว
ของเศรษฐกิจหลังโควิด-19 และการเติบโตของตลาดค้าปลีก 
ด้านอัตราการใช้พื้นที่และอัตราการเช่า พบว่าพื้นที่ที่ถูกเช่าใช้

จรงิมแีนวโน้มเพิม่ขึ้นตามปรมิาณพื้นทีท่ัง้หมด แตม่ชีว่งทีล่ด
ลงเล็กน้อยในบางปี เช่น ปี พ.ศ. 2564 –2565 ซึ่งอยู่ระหว่าง
สถานการณ์การระบาดของโรคโควิด-19 ในขณะที่อัตราการ
เช่ามีแนวโน้มลดลงเล็กน้อย โดยในปี พ.ศ.2567 อยู่ที่ร้อยละ 
95 และคาดวา่ป ีพ.ศ.2568 จะลดลงเป็นรอ้ยละ 94 ซึง่อาจเปน็
ผลมาจากอุปทานใหม่ที่เพิ่มขึ้นเร็วกว่าอุปสงค์ อย่างไรก็ตาม 
อัตราการเช่าที่ยังคงอยู่ในระดับ มากกว่าร้อยละ 90 แสดงให้
เหน็วา่ตลาดคา้ปลกียงัคงแขง็แกร่ง และมคีวามตอ้งการพ้ืนที่
เช่าที่ต่อเนื่อง

แผนภาพ: แสดงปริมาณพื้นที่ค้าปลีก พื้นที่ที่ถูกปล่อยเช่า 
	       และอัตราการเช่า ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล พ.ศ. 2561 – 2568

จากข้อมูลปริมาณพื้นที่ค้ าปลีกใน
กรงุเทพมหานครแบง่ตามทำ�เลทีต้ั่ง และ
รูปแบบของศูนย์การค้า ระหว่างปี พ.ศ. 
2557 - 2571 พบว่าแนวโน้มของพื้นที่
ค้าปลีกมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง
ในทุกทำ�เล โดยเฉพาะในเขตชานเมือง
ซึ่งมีอัตราการเพิ่มขึ้นสูงกว่าพื้นที่ใน
เขตใจกลางเมืองและเขตกรุงเทพฯ 
รอบนอก จากแนวโน้มดังกล่าวสะท้อน
ให้เห็นถึงการขยายตัวของเมืองและ
ความต้องการพ้ืนที่ค้าปลีกในบริเวณ
ชานเมอืงทีเ่พิม่ข้ึนตามจำ�นวนประชากร

และโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ทั้งโครงการที่อยู่อาศัยและพื้นที่พาณิช
ยกรรม ขณะที่เขตใจกลางเมืองยังคงมี
ปริมาณพื้นที่ค้าปลีกสูงสุด แต่มีอัตรา
การเติบโตที่ค่อนข้างคงที่เมื่อเปรียบ
เทียบกับพื้นที่ชานเมือง โดยหากสรุป
จากประเภทของศูนยก์ารค้า ศูนยก์ารค้า
แบบ ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed 
Mall) ยงัคงเปน็รปูแบบหลกั ทีม่ปีรมิาณ
พื้นที่ขายมากที่สุดของการพัฒนา
โครงการค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร 
และมีแนวโนม้ขยายตวัอยา่งตอ่เนือ่งเมือ่

เทียบกับ คอมมูนิตี้มอลล์ (Community 
Mall) และ On-Site Retail ซึง่มอีตัราการ
เติบโตที่ต่ำ�กว่า ท้ังนี้ นับตั้งแต่ไตรมาส
ที่ 4 ของปี พ.ศ. 2562 เป็นต้นมา มีการ
ลดสัดส่วนพื้นที่ของห้างสรรพสินค้า
ลงอย่างมีนัยสำ�คัญ เนื่องจากพื้นท่ี
ของห้างสรรพสินค้าที่ตั้งอยู่ภายใน 
ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) 
และถูกนับเป็นพื้นที่เช่าหลักของศูนย์
การค้าน้ันๆ ทำ�ให้โครงสร้างของพื้นที่
ค้าปลีกโดยรวมเปลี่ยนแปลงไป

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำ�กัด
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แผนภาพ: แสดงปริมาณพื้นที่ค้าปลีกในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
	       แบ่งตามทำ�เลที่ตั้ง และรูปแบบของศูนย์การค้า ปี พ.ศ. 2555 – 2568

โดยแนวโนม้อตัราการเชา่พืน้ทีค่า้ปลกีในจังหวดักรงุเทพมหานคร ระหวา่งป ีพ.ศ. 2557-2567 โดยในสว่นของพ้ืนที่

ใจกลางเมือง (CBD) มีอัตราการเช่าสูงสุดที่ร้อยละ 97 ในปี พ.ศ.2567 ขณะที่ย่านชานเมือง และ กรุงเทพมหานคร

รอบนอก มีอัตราการเช่าที่ร้อยละ 92 และ ร้อยละ 93 ตามลำ�ดับ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าพื้นที่ในเขตศูนย์กลางเมืองยัง

คงเป็นที่ต้องการสูงสุด อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากประเภทของร้านค้า พบว่าซุปเปอร์สโตร์ (Superstore) มี

อัตราการเช่าสูงสุดที่ร้อยละ 98 รองลงมาคือ ศูนย์การค้าที่ร้อยละ 95 ขณะที่ ห้างสรรพสินค้ามีแนวโน้มลดลง

อย่างต่อเนื่องจนเหลือเพียงร้อยละ 85 ในปีพ.ศ. 2567 แสดงให้เห็นว่าห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่และร้านค้าปลีก

แบบซูเปอร์สโตร์ยังคงได้รับความนิยมสูง ขณะที่ห้างสรรพสินค้าประเภทศูนย์การค้าแบบปิด อาจต้องเผชิญกับ

ความท้าทายจากการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภคและการแข่งขันที่สูงขึ้น

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำ�กัด
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แผนภาพ: แสดงอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก
	       ในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี พ.ศ. 2557 - 2568

แนวโน้มอุตสาหกรรมค้าปลีกในปี พ.ศ. 2568 คาดว่าจะเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นที่ชานเมืองที่มีการ

ขยายตัวของศูนย์การค้าและโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ รองรับการเพ่ิมขึ้นของประชากรและการพัฒนา

โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคม พืน้ทีค่า้ปลกีในรปูแบบ ศูนยก์ารค้าแบบปดิ (Enclosed Mall) ยงัคงเป็นโครงสรา้ง

หลักของอุตสาหกรรม ด้วยแนวโน้มการขยายตัวของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่ตอบสนองพฤติกรรมของผู้บริโภค

ที่มองหาประสบการณ์การจับจ่ายที่ครอบคลุมทั้งสินค้า บริการ และความบันเทิง อย่างไรก็ตาม ห้างสรรพสินค้า

อาจมีบทบาทลดลงต่อเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภคที่ให้ความสำ�คัญกับร้านค้าปลีกเฉพาะทาง

และแบรนดท์ีส่ามารถสรา้งประสบการณไ์ดแ้บบเฉพาะตวั นอกจากน้ี การเตบิโตของ คอมมนูติีม้อลล ์(Community 

Mall) และ On-Site Retail และสำ�หรบัโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-Use Development) กม็แีนวโนม้

เพิม่สงูขึน้เพือ่รองรบัการใชช้วิีตของประชากรในเขตเมอืงและชานเมอืงมากขึน้ ภาพรวมของอตุสาหกรรมคา้ปลกี

ในปี พ.ศ. 2568 จึงเป็นการปรับตัวสู่รูปแบบศูนย์การค้าที่ตอบโจทย์ทั้งไลฟ์สไตล์และพฤติกรรมการจับจ่ายของผู้

บรโิภคยุคใหม ่พรอ้มทัง้พฒันาพืน้ทีค่า้ปลกีในทำ�เลทีม่ศีกัยภาพเพือ่รองรบัความตอ้งการทีเ่พิม่ขึน้อยา่งตอ่เนือ่ง

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำ�กัด

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกในปี พ.ศ.2568
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ปัจจัย
ความเสี่ยง
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ปัจจัยความเสี่ยง

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไว้ใน
หนงัสือชีช้วนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบับนีอ้ยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ปจัจยัความเสีย่ง
ดังรายละเอียดข้างท้ายนี้ก่อนตัดสินใจลงทุนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

ข้อความดังต่อไปนี้แสดงถึงปัจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสำ�คัญ

บางประการอันอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือมูลค่า

หนว่ยทรสัต ์และนอกจากปจัจัยความเสีย่งทีป่รากฏในหนงัสอื

ชีช้วนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบับนีแ้ล้ว ยงัอาจมปีจัจยั

ความเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะ

นี้หรือเป็นความเสี่ยงที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้พิจารณาในขณะนี้

ว่าไม่เป็นสาระสำ�คัญ แต่ความเสี่ยงดังกล่าวอาจเป็นปัจจัย

ความเสีย่งทีม่นียัสำ�คญัตอ่ไปในอนาคต ความเสีย่งทัง้หลาย

ที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับ

นี้และความเสี่ยงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่าง

มีนัยสำ�คัญต่อธุรกิจ ผลการดำ�เนินงานและสถานะการเงิน

ของกองทรัสต์ และมูลค่าหน่วยทรัสต์

ขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statements) ทีป่รากฎในหนงัสอืชีช้วนหรอืแบบแสดง

รายการข้อมูลฉบับนี้ เช่น การใช้ถ้อยคำ�ว่า “เชื่อว่า” ”คาดว่า” ”คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” “อาจ” “ประมาณ” หรือ

ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ แผนการ

ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ 

นโยบายของรัฐ เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต  อันเป็นความเห็นของผู้ก่อตั้งทรัสต์ ที่ปรึกษาทางการเงิน หรือ

บุคคลใด ๆ มิได้เป็นการรับรองความถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์

ในอนาคตดังกล่าว อีกท้ังมิได้เป็นการรับประกัน และ/หรือ รับรองว่าผลการดำ�เนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเป็นไป

ตามประมาณการงบกำ�ไรขาดทุน โดยผลการดำ�เนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกต่าง

อย่างมีนัยสำ�คัญ

ต่อ>>
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ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ดำ�เนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และราย

ละเอียดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 โดยตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลต่างๆ ที่เก่ียวข้อง (Due 

Diligence) ก่อนการตัดสินใจลงทุน โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการ

ตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สิน ตลอดจนข้อมูลและ

สญัญาตา่งๆ ทีเ่ก่ียวขอ้งกบัทรัพยส์นิทีโ่อนจากกองทนุรวม CRYSTAL มายงักองทรสัต ์และทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 อย่างละเอียด อย่างไรก็ดี การตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องไม่ได้เป็นการรับประกันว่าทรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะลงทุนไม่มีความเสียหายหรือชำ�รุดบกพร่องอันอาจทำ�ให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม

ในจำ�นวนที่สูงกว่าจำ�นวนที่ระบุในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ เนื่องจากความบกพร่องบางอย่าง

ของอสังหาริมทรัพย์ อาจจะตรวจพบได้ยากหรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจำ�กัดในการตรวจสอบ รวมไปถึง

เทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นข้อจำ�กัดในการตรวสอบของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษา

ด้านวิศวกรรม และที่ปรึกษากฎหมาย

นอกจากนี ้รายงานของบรษิทัประเมินมูลคา่ทรพัยส์นิ รายงานการตรวจสอบทางวศิวกรรมของทรพัยส์นิ และรายงานการ

ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยส์นิทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุ อาจมขีอ้บกพรอ่งหรอืไมถ่กูตอ้งทัง้หมดหรอืบางสว่น 

อนัเนือ่งมาจากความบกพรอ่งของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุทีอ่าจตรวจสอบไดย้ากหรอืไมส่ามารถตรวจพบได ้และทรพัยส์นิที่

จะลงทุนที่อาจมีลักษณะหรือถูกนำ�ไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขัดแย้งกับกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายหรือความ

รับผิดอันเนื่องมาจากเหตุการณ์ดังกล่าว

ขอ้มลูในสว่นนีท้ีอ่า้งถงึหรอืเกีย่วขอ้งกบัรฐับาล หน่วยงานราชการหรอืเศรษฐกจิเปน็ขอ้มลูทีร่วบรวมมาจากขอ้มูลทีมี่การ

เปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งข้อมูลอื่น ๆ  โดยที่ผู้ก่อนตั้งทรัสต์มิได้ทำ�การตรวจ

สอบหรอืรับรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักลา่วแตป่ระการใด ทัง้นี ้เน่ืองจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์อง

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์ปน็ผลตอบแทนในระยะยาว ผูล้งทนุจงึไมค่วรคาดหวังทีจ่ะไดร้บัผลตอบแทนในระยะ

สัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัต์กบัมูลคา่ของหนว่ยทรสัตใ์นอนาคตอาจลดต่ำ�ลงหรอืสงูขึน้ ผูล้งทนุอาจ

ไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนั้น ผู้ที่ประสงค์จะซื้อหน่วยทรัสต์จึงควรศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยทรัสต์
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ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดําเนินการและโครงสร้างของกองทรัสต์ 

1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม

สัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่า และ/หรือ เช่าช่วงท่ีดิน อาคาร และ/หรือ 

พื้นที่อาคารบางส่วน สัญญาเช่าช่วง และ/หรือ ซื้อขายสังหาริมทรัพย์ และงานระบบ และสัญญาตกลงกระทํา

การเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สินต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการ

บริหารของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม

ข้อกําหนดในสัญญา 

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุ

แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา เรียกร้องค่าเสียหาย รวม

ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ และ/หรือ ค่าเช่าที่ชําระไปแล้วตามสัดส่วนระยะเวลาเช่าที่คงเหลือก็ตาม แต่

เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว อาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์อันพึงได้ จากการกระทํา

การหรืองดเว้นกระทําการหรือการบังคับให้เป็นไปตามสัญญาตามที่กําหนดไว้ดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถ

บังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนด หรือในกรณีที่คู่สัญญาปฏิบัติผิดข้อกําหนดและเงื่อนไข

ตามสัญญาที่เกี่ยวข้องแล้ว คู่สัญญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึง

อาจต้องนําเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการดําเนินการ

ดังกล่าว ผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงิน

ที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับดุลพินิจ

ของศาลที่เกี่ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้

เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือ

ภายในระยะเวลาท่ีคาดการณ์ไว้ 

2. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือแนวทางการปฏิบัติ

ของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือกฎหมาย ระเบียบ

ข้อบังคับ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงเช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีท่ีได้รับ

การปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial 

Reporting Standards - IFRS) และส่งผลกระทบต่องบการเงินของกองทรัสต์ โดยเงื่อนไขและเวลาในการ

เปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะขึ้นอยู่กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกําหนด ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจ

รับประกันได้ว่าการเปลี ่ยนแปลงเหล่านี ้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการจัดทํางบการเงินของ

กองทรัสต์ หรือต่อผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมี

ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี ้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี ่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อ
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ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ หรือต่อการ

ดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

3. ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในการขายอสังหาริมทรัพย์ หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ หรือขายหุ้นที่กองทรัสต์ลงทุน (ในกรณีท่ี

กองทรัสต์ลงทุนทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์) และการดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินใน

อนาคตของกองทรัสต์นั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั้งหมด

หรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องชําระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตรา

ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมถึงในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ี

เกี่ยวข้องกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือ การดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากที่เป็นอยู่ใน

ปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งอาจทําให้ผล

การดําเนินงานของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบจากภาระภาษี และ/หรือ เบ้ียปรับเงินเพ่ิมท่ีอาจจะมีข้ึน 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 

2562 ซึ่งจะมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป โดยกฎหมายดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลง

รูปแบบและอัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งแตกต่างไปจากรูปแบบและอัตราการจัดเก็บตาม

กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่เดิม ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สร้างตามกฎหมายท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างใหม่จะขึ้นอยู่กับมูลค่าประเมินหรือราคาประเมินของที่ดินและสิ่งปลูก

สร้างที ่ประกาศกําหนดโดยหน่วยงานราชการ ทั ้งนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดเก็บภาษีรูปแบบใหม่นี้จะไม่มีผลกระทบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

นอกจากนี้ ในขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เป็นกองทรัสต์นั้น กองทรัสต์ในฐานะผู้รับโอน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการภาษีมูลค่าเพิ่มนั้น อาจถูกเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม

สําหรับมูลค่าสิทธิการเช่าที่รับโอนมา หากกรมสรรพากรพิจารณาว่าการแปลงสภาพของกองทุนรวมเป็น

กองทรัสต์ไม่เข้าหลักเกณฑ์โอนกิจการทั้งหมด โดยในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทุนรวม 

CRYSTAL และที่ปรึกษาด้านภาษีของกองทุนรวม อยู่ระหว่างการทําข้อหารือกับกรมสรรพากรเพื่อทราบ

ข้อสรุปและแนวทางการในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต้อง อย่างไรก็ดี หากผลของการตีความและตอบ

ข้อหารือจากกรมสรรพากร แตกต่างจากที่ผู ้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง

ความเห็นของที่ปรึกษาด้านภาษีอากร ประเมินและคาดการณ์ไว้ กองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ กองทรัสต์ 

อาจมีค่าใช้จ่าย ภาระต้องเสียภาษีเพิ่มเติม และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่ม และค่าปรับต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สําหรับ

การชําระภาษีไม่ถูกต้องหรือล่าช้า ทั้งนี้ ในการพิจารณาตั้งสมมติฐานของข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์

สมมติ ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณาถึงแหล่งเงินทุนและต้นทุนทางการเงินเพ่ิมเติม

ท่ีอาจเกิดข้ึนหากกองทรัสต์จะต้องชําระภาษีมูลค่าเพ่ิมดังกล่าวไว้แล้ว (ประมาณการมูลค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีอาจ

ต้องชําระดังกล่าวคาดว่าจะมีมูลค่าไม่เกิน 280 ล้านบาท หรือเท่ากับประมาณร้อยละ 7.0 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทุนรวม CRYSTAL ณ วันที่แปลงสภาพ ไม่รวมค่าใช้จ่าย ภาระต้องเสียภาษีเพ่ิมเติม และ/หรือ เบ้ีย

ปรับเงินเพ่ิมและค่าปรับต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน สําหรับการชําระภาษีไม่ถูกต้องหรือล่าช้า) 
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4. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเม่ือ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายย่อยส้ินสุดลง 

เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเป็นทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ 

(Community Mall) รายได้หลักของกองทรัสต์จึงมาจากรายได้ค่าเช่าและรายได้ค่าบริการท่ีได้รับจากผู้เช่าราย

ย่อยของแต่ละโครงการ ดังนั้นหาก ผู้เช่ารายย่อยที่มีสัดส่วนพื้นที่ที่เช่าและสัดส่วนค่าเช่าอย่างมีนัยสําคัญต่อ

กองทรัสต์รายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือหากผู้เช่ารายย่อยจํานวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทาง

การเงินที่ด้อยลง โดยอาจมีสาเหตุมาจากการชะลอตัวลงของเศรษฐกิจโดยรวมและ/หรือของประเภทธุรกิจ

ของผู้เช่ารายย่อยเหล่าน้ัน และ/หรือ ปัจจัยอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนืออํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีส่งผล

กระทบในแง่ลบต่อการประกอบธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยเหล่านั้น เช่น การซ่อมถนนในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของ

โครงการ เป็นต้น อาจเป็นเหตุให้ผู้เช่ารายย่อยบางส่วนเหล่านั้นผิดนัดชําระ และ/หรือ ชําระค่าเช่าได้ล่าช้า และ/

หรือ ขอยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกําหนดอายุสัญญา ตลอดจนอาจปรากฏกรณีที่ผู้เช่า

รายย่อยไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่

กองทรัสต์น้อยกว่าเงื ่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการเดิม ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี

นัยสําคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่ารายย่อยจะมีการเรียกเก็บเงินประกัน

การเช่า ส่งผลให้ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยผิดนัดชําระหนี้ หรือทําผิดข้อตกลงอื่นใดในสัญญาเช่า รวมถึงในกรณี

ที่ผู ้เช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาก่อนกําหนด โดยที่ไม่ได้มีสาเหตุมาจากการที่กองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญา 

กองทรัสต์สามารถยึดเงินประกันดังกล่าว ซึ ่งจะช่วยชดเชยรายได้ที ่ขาดหายไปของกองทรัสต์บางส่วน 

นอกจากน้ี สัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่ารายย่อยจะมีการกําหนดให้ผู้เช่ารายย่อย

ต้องดําเนินการแจ้ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) เป็นเวลา 1 ถึง 2 เดือนล่วงหน้าก่อนวันหมดอายุ

ของสัญญาว่าประสงค์จะต่ออายุสัญญาหรือไม่ โดยในกรณีไม่ต่อสัญญา ผู้เช่ารายย่อยยังต้องชําระค่าเช่าราย

เดือนต่อไปจนถึงวันที่มีการบอกเลิกสัญญาโดยชอบด้วยกฎหมาย โดยให้รวมถึงค่าใช้จ่าย ค่าเสียหายและเงิน

จํานวนอื ่น ๆ ที ่ผู ้ เช ่ารายย่อยต้องรับผิดชอบด้วย ซึ ่งจะช่วยให้ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ หรือ ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) มีระยะเวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่ได้ ด้วยมาตรการต่าง ๆ ดังกล่าว จะช่วยลด

ผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ จากผลการดําเนินงานที่ผ่านมา ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แต่ละโครงการมีอัตราการเช่าพื้นที่อยู่ใน

ระดับดีอย่างสมํ่าเสมอ โดยอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยในแต่ละปีของปี 2558 ถึง 6 เดือนแรกของปี 2562 สูงกว่า

ร้อยละ 80 ทุกโครงการ นอกจากนี้ ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจะมีการกระจายตัวในด้านทําเลที่ตั้งและใน

ด้านประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยมากขึ้น อีกทั้งเนื่องจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการดังกล่าวส่วนใหญ่ มี

อายุประมาณ 1 ถึง 3 ปี ดังนั้นเนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจึงมีการกระจายตัวของปีที่ครบ

กําหนดสัญญา จึงทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) มีความคล่องตัวใน

การปรับเปลี่ยนร้านค้าในโครงการเพื่อให้สอดรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปได้ ด้วยปัจจัยดังกล่าวส่งผล

ให้กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงในด้านผลการดําเนินงานด้วยทําเลที่ตั้งของโครงการที่หลากหลาย และ

ความเสี่ยงที่กองทรัสต์จะตกอยู่ภายใต้ปัจจัยความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยจึง

อยู่ในระดับที่จํากัด อนึ่ง รายละเอียดประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยและสัดส่วนการเช่าพื้นที่ของผู้ประกอบ
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ธุรกิจแต่ละประเภทของและปีที่ครบกําหนดสัญญาของแต่ละโครงการแสดงไว้ในส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 3. ข้อมูล

เก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

5. ความเส่ียงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) เป็นผู้เช่ารายย่อยที่มีสัดส่วนพื้นที่ที่เช่าและสัดส่วนค่าเช่าอย่างมีนัยสําคัญต่อ

กองทรัสต์ส่งผลให้รายได้ที ่เรียกเก็บจากผู้เช่าหลักมีสัดส่วนที่เป็นนัยสําคัญต่อรายได้หลักทั้งหมดของ

กองทรัสต์โดยหากพิจารณาสัดส่วนผู้เช่ารายใหญ่ 10 อันดับแรกของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2562 

นั้น ผู้เช่ากลุ่มดังกล่าวคิดเป็นสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าประมาณร้อยละ 28 ของพื้นที่ให้เช่าสุทธิทั้งหมดของ

กองทรัสต์ โดยประกอบไปด้วยประเภทธุรกิจที่มีความหลากหลาย เช่น ซูเปอร์มาร์เก็ต ไลฟ์สไตล์ เฟอร์นิเจอร์

และของตกแต่งบ้าน อาหารและเครื่องดื่ม และแฟชั่น ทั้งนี้ ผู้เช่าหลักยังเป็นปัจจัยหนึ่งในการดึงดูดกลุ่มลูกค้า

เข้ามายังโครงการ ซึ่งส่งผลในแง่บวกต่อการเพ่ิมโอกาสในการจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อย

รายอื่นภายในโครงการ หรือกล่าวได้ว่าผู้เช่าหลักเป็นปัจจัยสําคัญที่สร้างความน่าสนใจของทรัพย์หลักท่ี

กองทรัสต์ลงทุนต่อผู้เช่ารายย่อยจากปริมาณลูกค้าผู้เข้ามาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการภายในโครงการ 

ดังนั ้นการสูญเสียผู ้เช่าหลักดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อภาพลักษณ์โดยรวมของโครงการ 

ความสามารถในการรักษาอัตราการเช่าพื้นท่ีของผู้เช่ารายย่อย ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ

ต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลในอดีตย้อนหลังในช่วง 1 ถึง 3 ปีท่ีผ่านมาพบว่าผู้เช่ารายย่อยในโครงการมีแนวโน้มท่ี

จะต่ออายุสัญญาเช่าเฉล่ียโดยประมาณร้อยละ 83 และกรณีท่ีผู้เช่าไม่ต่ออายุสัญญาเช่า เจ้าของโครงการมีช่วง

ระยะเวลาเฉลี่ยในการหาผู้เช่ารายใหม่อยู่ในช่วงประมาณ 6.8 เดือน ทั้งนี้ โดยทั่วไปแล้วผู้เช่าหลัก (Anchor 

Tenants) มีแนวโน้มในการต่ออายุสัญญาสูงกว่าอัตราเฉลี่ยเนื่องจากมีความต้องการคงพ้ืนที่เช่าตามกลยุทธ์

ทางธุรกิจ เช่น รักษาส่วนแบ่งการตลาด เป็นต้น นอกจากน้ียังมีการลงทุนในการตกแต่ง ปรับปรุงพ้ืนท่ีท่ีเช่าใน

มูลค่าท่ีสูงกว่าพื้นที่เช่าทั่วไป โดยในภาพรวมแล้วสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่า

หลักจะกําหนดให้ผู้เช่าหลักดังกล่าวจะต้องแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 3 ถึง 6 เดือนก่อนครบกําหนดอายุสัญญา 

ซ่ึงผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) สามารถใช้ระยะเวลาดังกล่าวในการจัดหา

ผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหลักรายเดิม อีกทั้งจากรูปแบบการบริหารงานแบบรวมศูนย์ของกองทรัสต์ท่ี

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการรวบรวมข้อมูลผู้เช่าหลักของแต่ละทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งได้แก่ 

ทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า จํานวนถึง 10 โครงการ กอปรกับประสบการณ์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึง

จะเป็นผู ้บริหารโครงการส่วนใหญ่ที ่กองทรัสต์ลงทุนในการบริหารจัดการศูนย์การค้าได้อย่างประสบ

ความสําเร็จ ดังนั้น กองทรัสต์จึงมีช่องทางที่เพิ่มขึ้นในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหลักท่ี

จะไม่ต่ออายุสัญญาและคาดว่าผลกระทบของความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลักต่อผลการดําเนินงานของ

กองทรัสต์จึงน่าจะอยู่ในระดับต่ํา 
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6. ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ และความเพียงพอของ

เงินสํารองสําหรับการปรับปรุง 

เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลการดําเนินงานที่ดีอย่างต่อเนื่องของกองทรัสต์ ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน 

ซึ่งได้แก่ ทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า จํานวน 10 โครงการ จําเป็นต้องได้รับการดูแลปรับปรุงหรือ

ซ่อมแซมให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย และสอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าผู้เข้ามาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้

บริการของผู้เช่ารายย่อยภายในโครงการ โดยในปัจจุบันโครงการทุกโครงการอยู่ในสภาพท่ีดี และภายหลังการ

ลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) จะดําเนินการ

ให้มีการปรับปรุงหรือการซ่อมแซมบํารุงรักษาประจําปีหรือเป็นครั้งคราวตามความเหมาะสม (Maintenance 

and Minor Renovation) เพ่ือให้ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ในสภาพท่ีดีและมีความพร้อมและเหมาะสม

สําหรับการจัดหาผลประโยชน์ได้ ซึ่งค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมดังกล่าวถือเป็นต้นทุนด้านการ

ดําเนินงานซึ่งอยู่ภายใต้ดุลพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ และโดยทั่วไปจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการ

ดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มากนัก อย่างไรก็ดี เพื่อให้ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน

สามารถรักษาสภาพหรือเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของกับศูนย์การค้าอื่นในการตอบสนองความ

ต้องการของผู้เช่ารายย่อยและของลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยของโครงการ 

เพ่ือดึงดูดให้มีผู้มาเช่าพ้ืนท่ีรายย่อยเพ่ิมข้ึน และ/หรือ เพ่ิมโอกาสในการเจริญเติบโตของของอัตราค่าเช่าท่ีเรียก

เก็บจากผู้เช่ารายย่อย อันจะช่วยรักษาและเพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของรายได้และกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์ในระยะยาว ในอนาคตผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาดําเนินการ หรือให้ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Major Renovation) ซึ ่งได้แก่ การปรับปรุงหรือ

ซ่อมแซมเพ่ือการเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ภายนอกและภายในของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนให้มีความ

สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของภาวะตลาด ตลอดจนเปลี่ยนแปลงงานระบบในส่วนที่เป็นสาระสําคัญเพ่ือ

รักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพในการดําเนินงานของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) จะพิจารณาแผนการดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่เป็น

รายปีเพื่อนําส่งให้คณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต์ และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามลําดับ และใน

การปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม

เป็นส่วน ๆ เฉพาะในส่วนพื้นที่ที ่ต้องการปรับปรุงเท่านั้น และจะไม่มีการหยุดการดําเนินงานของโครงการ

ทั้งหมด เว้นแต่ผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาแล้วว่าการปิดโครงการเพื่อการปรับปรุงซ่อมแซมจะเป็น

ประโยชน์มากกว่าการทยอยดําเนินการเป็นส่วน ๆ ดังน้ัน หากมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมคร้ังใหญ่ จะส่งผลให้

ต้องมีการปิดพื้นที่บางส่วนหรือทั้งหมดของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการชั่วคราว ซึ่งจะส่งผล

กระทบต่อการจัดหาผลประโยชนน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ในส่วนพื้นที่ที ่มีการปิดเป็นการ

ชั่วคราว และต่อผลการดําเนินงานโดยรวมของโครงการที่มีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่นั้น ตลอดจน

ส่งผลกระทบต่อการดําเนินการของผู้เช่ารายย่อยและลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการ ซึ่งอาจเป็น

สาเหตุให้ผู้เช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรือไม่ต่ออายุสัญญาได้ ดังนั้นหากทรัพย์สินหลัก

ที่กองทรัสต์ลงทุน จําเป็นต้องมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี

นัยสําคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ได้ 
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อย่างไรก็ตาม ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละคร้ัง ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการวางแผนเพ่ือให้เกิดผล

กระทบต่อผู้เช่ารายย่อยและลูกค้าท่ีมาจับจ่ายซ้ือสินค้าและใช้บริการให้น้อยท่ีสุด และจะมีการศึกษาถึงผลกระทบ

ต่อรายได้และผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับทุกครั้งก่อนเร่ิมดําเนินการ ซึ่งรวมถึงการพิจารณาความเพียงพอ

และความเหมาะสมของแหล่งเงินทุนที่จะนํามาใช้ดําเนินการ รวมถึงผลกระทบต่อโครงสร้างการลงทุนของ

กองทรัสต์ตลอดจนความเหมาะสมในด้านระยะเวลาในการดําเนินการ อนึ ่ง เนื ่องจากโดยทั ่วไปธุรกิจ

ศูนย์การค้าจะมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ทุกๆ ประมาณ 7 ถึง 10 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณา

จัดทําประมาณการและแผนการทยอยสํารองค่าดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่จากกระแสเงินจากการ

ดําเนินงาน และ/หรือ จัดหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมอื่น โดยจะพิจารณาเลือกโครงสร้างหรือวิธีการที่ส่งผลกระทบ

ที่ต่อผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้

น้อยท่ีสุด เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ 

เนื ่องจากในปัจจุบัน ข้อตกลงภายใต้สัญญาการลงทุนของกองทรัสต์กับเจ้าของโครงการในเรื ่องของ

เฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ นั้นกําหนดให้เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าแล้วนั้น กองทรัสต์จะส่ง

มอบเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ คืนให้แก่เจ้าของโครงการตามสภาพที่มีการใช้งานอยู่ ณ ขณะนั้นและ

สามารถใช้งานได้จริงโดยไม่มีค่าตอบแทน ในการน้ี หากกองทรัสต์มีการปรับปรุง ซ่อมแซม หรือเปล่ียนทดแทน

เฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบของแต่ละโครงการในช่วงท้ายของระยะเวลาการเช่า และกองทรัสต์มีหน้าท่ี

ที ่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินดังกล่าวคืนแก่ผู้ให้เช่าโดยไม่มีค่าตอบแทนแล้วนั ้น กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับ

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจและการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ ถึงแม้กระนั ้นก็ตาม 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้บริหารจัดการค่าใช้จ่ายและเงินลงทุนที่เกี่ยวกับเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ 

ของกองทรัสต์ในแต่ละโครงการเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

7. ความเส่ียงจากการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุน อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ ภายใต้การประกันภัยที่มีอยู่

เดิมของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับการประกันภัยทรัพย์สินสําหรับความเสี่ยงทุก

ประเภท การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Buiness 

Interruption Insurance) โดยในส่วนของการประกันภัยทรัพย์สินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท จะกําหนด

วงเงินเอาประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนที่ไม่รวมค่าที่ดิน ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์มีความเห็นว่าการกําหนด

วงเงินประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่าที่ดิน ตลอดระยะเวลาการเช่า แม้ว่า

อายุของสัญญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตุสมผล เพราะมูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) 

ดังกล่าวน่าจะเพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการขึ้นใหม่หากเกิดความเสียหายกับโครงการทั้งหมด และใน

ส่วนของการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เข้าทําการประกันภัยโดยจะ

กําหนดวงเงินประกันภัยตามที่กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม และเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายได้ของ

กองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการซ่อมแซมทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หรือก่อสร้างใหม่ โดยมีระยะเวลาการคุ้มครอง

ประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทรัสต์เห็นสมควร โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับ

ผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว และ/หรือ ดําเนินการให้ผู้ให้กู้ และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

(สําหรับกรณีทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์) เป็นผู้เอาประกันภัย

หรือผู้เอาประกันภัยร่วม และ/หรือ ผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้หรือ
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สัญญาอื่นใดที่เกี ่ยวข้อง (ถ้ามี) เพื่อให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้รับความคุ้มครองจากกรมธรรม์

ประกันภัย สําหรับการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ได้รับความเสียหายจะเป็นผู้รับ

ผลประโยชน์ โดยจะกําหนดวงเงินประกันตามท่ีกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม 

ทั้งนี้ แม้ว่ากองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสม ตาม

ข้อกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถจัดทําประกันภัยที่คุ้มครองความ

เส่ียงบางประเภทท่ีอาจเกิดข้ึน หรือแม้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบ้ียประกันอาจไม่คุ้ม

กับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์จะได้รับ หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้หรืออาจเกิดความล่าช้าใน

การสิทธิเรียกร้องเพื่อชดเชยความเสียหายที่ไม่ได้เกิดจากความผิดของกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในกรมธรรม์

ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับ

การชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวนี้กองทรัสต์อาจ

มีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาด

ว่าจะได้รับ 

 
นอกจากนี้ เนื ่องจากการลงทุนของกองทรัสต์สําหรับบางโครงการ เป็นการลงทุนในพื้นที ่ของอาคาร

ศูนย์การค้าบางส่วน ทําให้กองทรัสต์อาจไม่ได้เป็นผู้ที่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องหรือผู้รับผลประโยชน์สําหรับ

การคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นในส่วนของพื้นที่ซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน ดังนั้น ในกรณีที่เกิดความ

เสียหายในส่วนของพื้นที่ใกล้เคียงกับพื้นที่ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ความเสียหายที่เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบต่อ

กองทรัสต์ในการจัดหารายได้ รวมถึงการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการของกองทรัสต์ได้ ซึ่งในกรณีเช่นนี้ แม้

กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) แล้วก็ตาม แต่

กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภัยเนื่องจากการประกันภัยดังกล่าวจะครอบคลุม

เฉพาะความเสียหายที่กระทบทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้ลงทุนเท่านั้น ตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในกรมธรรม์ ดังนั้น ใน

กรณีที่พื้นที่ซึ่งกองทรัสต์ได้ลงทุนต้องหยุดชะงักในการดําเนินธุรกิจเป็นการชั่วคราว (ทั้งที่พื้นที่ดังกล่าวไม่ได้

รับความเสียหาย) จากการที่พื้นที่อื่นซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน เกิดความเสียหายและไม่สามารถใช้ดําเนินธุรกิจ

ได้ จนมีผลกระทบต่อพื้นที่ในส่วนท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

8. ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนจะไม่ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัว

คู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพ้ืนท่ีเดิมเป็นกองทรัสต์ 

เมื่อกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และลงทุนในทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนต้องยินยอมให้มีการ

เปลี่ยนตัวคู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นกองทรัสต์ และผู้เช่ารายย่อยต้องชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในฐานะ

ผู้ให้เช่า ทั้งนี้ หากผู้เช่ารายย่อยปฏิเสธที่จะให้ความยินยอมดังกล่าว และไม่ชําระค่าเช่าพ้ืนที่ให้แก่กองทรัสต์อาจ

มีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับค่าเช่าพ้ืนท่ีอันเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ

กองทรัสต์ และต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม CRYSTAL และเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แต่ละราย ดําเนินการประสานงานการ
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ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนคู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นกองทรัสต์ โดยดําเนินการแจ้งและอธิบายถึง

รายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์ให้ผู้เช่ารายย่อยได้รับทราบโดยเร็วและใช้ความพยายาม

อย่างเต็มความสามารถ เพื่อให้ผู้เช่ารายย่อยรับทราบและยินยอมการเปล่ียนคู่สัญญา ทั้งนี้ เนื่องจากข้อ

สัญญาอื่น ๆ ที่สําคัญในสัญญาให้เช่าพื้นที่กับลูกค้าไม่ได้เปลี่ยนแปลงจากเดิม ดังนั้นผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงคาดว่า

การปฏิเสธท่ีจะให้ความยินยอมดังกล่าวมีโอกาสเกิดข้ึนได้น้อย 

นอกจากน้ี หากผู้เช่ารายย่อยปฏิเสธท่ีจะให้ความยินยอมในการเปล่ียนตัวผู้ให้เช่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทุนรวม CRYSTAL และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่1 แต่

ละราย จะทําหน้าที่แทนกองทรัสต์ในการจัดเก็บค่าเช่าหรือผลประโยชน์อื่นใดตามสัญญาจากผู้เช่ารายย่อย อัน

เป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ควรได้รับจากผู้เช่ารายย่อยดังกล่าว โดยจะดําเนินการส่งมอบผลประโยชน์

ดังกล่าวคืนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

9. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถด้านการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้

ความสามารถ ประสบการณ์ และความชํานาญของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นผู้กําหนดนโยบายและกลยุทธ์ใน

การบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการกําหนดโครงสร้างแหล่งเงินทุน การบริหารจัดการกระแสเงินสด

ของกองทรัสต์ และการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังนั้น หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่

สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสําเร็จ หรือไม่สามารถดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ 

รายได้จากค่าเช่าที ่กองทรัสต์จะได้ร ับ ซึ ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ฐานะทางการเงิน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึง

กําหนดชําระ อย่างไรก็ดี ผู ้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู ้กําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ และในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ โดยจะดําเนินการด้วยความพยายามอย่างเต็มความสามารถ โดยคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุด

โดยรวมของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ท้ังน้ี หากกรณีท่ีกองทรัสต์จะมีผู้เข้าทําหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 2 ราย ซ่ึงผู้จัดการกองทรัสต์แต่ละรายมี

ความเชี่ยวชาญคนละด้าน อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายใดรายหนึ่ง ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์อีกรายหนึ่งสามารถเข้าทําหน้าที่ทดแทนได้ในทุกหน้าที่ ถึงแม้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่

สามารถรับประกันได้ว่าการปฏิบัติหน้าท่ีทดแทนจะไม่ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อกองทรัสต์ 

นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์มีผู้จัดการกองทรัสต์ 2 รายบริหารร่วมกัน ซ่ึงอาจ

มีความเห็นหรือมีแนวทางในการตัดสินใจที่แตกต่างกันและไม่สามารถตกลงหรือหาข้อสรุปร่วมกันได้ ในท่ี

ประชุมคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต์ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ เช่น ทํา

ให้เกิดความล่าช้า ทําให้เกิดค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม เป็นต้น อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการจัดทําข้อตกลง

ร่วมกันเพื่อกําหนดวิธีการและมาตรการในการพิจารณามติที่เป็นสาระสําคัญที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของ
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กองทรัสต์ ซึ่งข้อตกลงร่วมกันดังกล่าวจะช่วยลดความเป็นไปได้ที่จะทําให้เกิดสถานการณ์ที่ไม่สามารถหาข้อ

ยุติร่วมกันได้ (Deadlock) 

10. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของทรัพย์สินขึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการแต่งตั้งจากผู้จัดการกองทรัสต์ในการทําหน้าท่ี

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

สําหรับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะกําหนดนโยบายและกล

ยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถสร้างรายได้และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงดําเนินการให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (สําหรับโครงการที่มีการแต่งตั ้งผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์) จัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที ่ได้รับมอบหมายตามสัญญาแต่งตั ้งผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ที ่ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าทํากับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย โดยผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึง

รวมถึงนโยบายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังเช่น การหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่หรือการต่อ

อายุสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อยและผู้รับบริการปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และ

ส่งเสริมการขาย การจัดให้มีการบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและ

เหมาะแก่การจัดหาผลประโยชน์ ดังนั้น หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบ

ความสําเร็จ หรือไม่สามารถดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม และ/หรือ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถจัดการตามกลยุทธ์ได้อย่างเหมาะสมตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์

หรือหากสัญญาแต่งตั ้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที ่จ ัดทําระหว่างผู ้จ ัดการกองทรัสต์กับผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ซึ่งมีระยะเวลาของสัญญา 3 ถึง 6 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้ครบกําหนดอายุสัญญาลงหรือมีการยกเลิกสัญญาก่อนกําหนด หรือ

หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรสําคัญของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผล

กระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก และ/หรือ รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผล

กระทบต่อผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตลอดจน

การชําระคืนหน้ีท่ีถึงกําหนดชําระของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี กลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการจ่ายค่าตอบแทนการทําหน้าที ่บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ และในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) จะ

กําหนดค่าธรรมเนียมที่ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ได้รับผลการดําเนินงานท่ี

เกิดขึ้นจริงจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที่รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ่งจะเป็นแรงจูงใจในการบริหารพื้นท่ี

เช่าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่รับผิดชอบบริหารจัดการเพื่อให้สามารถสร้างผลกําไรในระดับที่ดีอย่าง

ต่อเนื ่อง นอกจากนี ้  ผ ู ้จ ัดการกองทรัสต์จะจ ัดให้ม ีการพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์  (ถ้ามี) ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการดําเนินงานทุกปี และมี

ระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอ

เพื่อสร้างความมั่นใจแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (ถ้ามี) ได้ทําหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ในการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มี
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การพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ โดยคํานึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการ

พัฒนาและบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีได้รับมอบหมายน้ัน 

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

หุ้นรายใหญ่ทางอ้อมร่วมกันกับ บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เดอะคริสตัล ราชพฤกษ์ รีเทล (ถือหุ้นโดย บจ. เค.อี.รี

เทล) ซ่ึงเป็นผู้บริหารจัดการชุดปัจจุบันของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซ่ึงได้แก่ โครงการ CDC โครงการ TC 

และ โครงการ TCR ตามลําดับ และ ARM มีคณะผู้บริหารและกรรมการของเป็นคณะทํางานชุดเดียวกัน และ/

หรือ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัดและ/หรือ บจ. เค.อี.

รีเทล  

อนึ่ง ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการดําเนินงานตามแผนการเพื่อสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์ให้

เป็นไปตามเป้าหมายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้

ว่าการดําเนินงานตามแผนการเพื่อสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางหรือ

กําหนดไว้ หรือสามารถท่ีจะทําได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสม 

11. ความเสี่ยงในเรื่องความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้จัดการกองทรัสต์และ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งทําหน้าที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ 

เนื่องจากผู้ที่อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายหลังการลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งได้แก่ ARM ซึ่งจะเข้า

เป็นผู้ทําหน้าท่ีบริหารอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทางอ้อมร่วมกันกับ บริษัท 

เดอะ คริสตัล รีเทล จํากัด (“บจ. เดอะ คริสตัล รีเทล”) ซึ่งเป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกัน

และมีทําเลที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามรายละเอียดในส่วนที่ 2.1 

หัวข้อ 3.2.4 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ข้อ (3) อสังหาริมทรัพย์อ่ืนภายใต้การบริหาร

จัดการของผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ดังนั้น ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ กับผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

จึงอาจเกิดข้ึนได้ 

 

อย่างไรก็ตาม ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะกําหนดบทบาท

และขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงาน

ทางธุรกิจ ตลอดจนในการทําหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน ซึ่งรวมไปถึงการกํากับ

และตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการแต่งตั้งจากผู้จัดการกองทรัสต์ในการทํา

หน้าที่บริหารจัดการการดําเนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) โดยใช้ความรู้

ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต ไม่ให้เกิด

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดข้ึน ต้องดําเนินการให้ม่ันใจได้ว่า

ผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ท้ังน้ี กลไก

ในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการจ่ายค่าตอบแทนการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ได้รับผลประโยชน์ท่ีข้ึนอยู่กับความสามารถในการสร้างรายได้ท่ีเกิดข้ึนจริงจาก
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การดําเนินงานของทรัพย์สินที ่รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ ่งส่งผลให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ และผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีผลประโยชน์ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน และจะช่วยลด

ความเส่ียงจากการเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ได้ 

 

ทั้งนี้ ARM อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อันได้แก่

พื้นที่ในลักษณะดังต่อไปนี้ 1) ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล พีทีที ชัยพฤกษ์ ซึ่งตั้งอยู่ในระยะทางห่างจากโครงการ 

SPRP และโครงการ TCR ประมาณ 7 กิโลเมตร และ 19 กิโลเมตร ตามลําดับ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็น

ว่าโครงการดังกล่าวตั้งอยู่ในระยะที่ห่างกันพอสมควรจากของโครงการซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

และยังมีกลุ่มลูกค้าที่แตกต่างกัน 2) พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ และศูนย์การค้า

คริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา ในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 3) พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมใน

บริเวณข้างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC และ 4) พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันกําหนดมาตรการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิด

จากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ระหว่างพื้นที่ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และพื้นที่อื่นในส่วนที่กองทรัสต์

ไม่ได้เข้าลงทุน  ซึ่งมีรายละเอียดตามท่ีระบุอยู่ในข้อ 10.5.4 การบริหารจัดการทรัพย์สินอื่นของผู้จัดการ

กองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในส่วนที่ 2-10 ซึ่งรวมถึงการแจ้งให้ทรัสตีทราบเมื่อมีกรณีที่อาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ การกําหนดกรอบราคา การเสนอพ้ืนท่ีเช่าอย่างเท่าเทียมไม่แบ่งแยก และการ

ทํารายงานสรุปผลการตัดสินใจของผู้สนใจ 

12. ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

สําหรับการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นี้ กองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะกู้ยืมเงินในวงเงินกู้ระยะยาวจํานวนรวมไม่

เกิน 2,875 ล้านบาท เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

และกู้ยืมเงินในวงเงินสินเชื่อหมุนเวียน (ตั๋วสัญญาใช้เงิน) จํานวนรวมไม่เกิน 380 ล้านบาท และวงเงินหนังสือ

คํ้าประกัน (Letter of Guarantee) จํานวนรวมไม่เกิน 100 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริหารและ

การดําเนินงานของกองทรัสต์การซ่อมบํารุงและปรับปรุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน รวมทั้งเพื่อใช้คํ้าประกัน

การใช้สาธารณูปโภคของทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเป็นหลักประกันเพื่อการได้มาหรือรักษาไว้ซึ่งสิทธิใน

คํามั่นหรือสิทธิในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในอนาคต ซึ่งรวมทั้งสิ้นไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สิน

รวมของกองทรัสต์โปรดศึกษารายละเอียดและเงื่อนไขเกี่ยวกับร่างสัญญากู้ยืมเงิน ได้ใน ส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 3.1 

ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 ข้อ (7) การกู้ยืมเงิน 

ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตรา

ดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญา

เงินกู้ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ใน

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถชําระดอกเบ้ีย 

และ/หรือ เงินต้นตามที่กําหนดในสัญญากู้ยืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผล

ให้ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไม่

ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น กําหนดให้เงินกู้ยืมส่วนหนึ่งหรือทั้งหมดภายใต้เอกสารทางการเงินใด ๆ ถึง

กําหนดชําระโดยพลัน หรือใช้สิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยวกับการให้หลักประกันส่วนใดส่วนหนึ่งหรือ
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ทั้งหมด รวมถึงการบังคับจํานองในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่นําไปเป็นหลักประกันเงินกู้ หรือการรับโอน

สิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุน   

ทั้งนี้ เมื่อครบกําหนดชําระเงินกู้ หรือภายใต้ข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาสภาพ

คล่องของกองทรัสต์ และทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่าง ๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การ

ออกและเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันทางการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติ

บุคคลประเภทอื่นที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ ซึ่งอาจจะรวมถึงธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท

ประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ สถาบันการเงินอื่นใดที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี และ/หรือ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อชําระหนี้เดิม (Refinance) เป็นต้น โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ และเป็นไปตามกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวข้องจะอนุญาตให้

กองทรัสต์ทําได้ อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงินใหม่เพ่ือมาชําระหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์

อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการดําเนินการ หรือไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับ

ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซึ่งจํากัด

การดําเนินงานของกองทรัสต์ โดยความเส่ียงจากการกู้ยืมเงินท่ีกล่าวมาท้ังหมดน้ัน อาจมีผลกระทบต่อสภาพ

คล่องของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้

ถือหน่วยทรัสต์หรืออาจทําให้ผลประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงได้ อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณา

จากหลักประกันการกู้ยืมและความสามารถในการชําระหนี้ของกองทรัสต์แล้ว ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์

ไม่สามารถชําระเงินต้นตามท่ีกําหนดในสัญญากู้ยืมเงินเน่ืองจากไม่สามารถทําการระดมทุนเพ่ือชําระคืนหน้ีเดิม

อยู่ในระดับตํ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าไปลงทุนนั้นมีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับ

กองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถชําระเงินกู้ยืมได้ตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ อันเป็น

เหตุผิดสัญญาแล้วนั้น และภายใต้สัญญากู้ยืมเงินมีการให้หลักประกันแก่สถาบันการเงิน สถาบันการเงินอาจ

พิจารณาบังคับหลักประกัน (เช่น การขายทอดตลาด) เพื่อนําเงินที่ได้มาชําระหนี้ โดยเมื่อสถาบันการเงินได้รับ

เงินจากการบังคับหลักประกันแล้ว ภายหลังจากสถาบันการเงินดําเนินการหักชําระเงินต้น ดอกเบี้ย เบี้ยปรับ 

ค่าเสียหาย และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งหมดแล้ว กองทรัสต์จึงจะได้รับเงินจํานวนที่เหลือหลังจากการหักชําระ

หน้ีและค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องต่อไป  

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยคํานึงถึงความ

เสี่ยงดังกล่าวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ 

รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสมํ่าเสมอ  นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทาง

การเงินเพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) หรือ

การดําเนินการใด ๆ กับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี การขอผ่อนผันเง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อ

การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ี

เก่ียวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

 



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 85
<<<<<

13. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมข้ึน 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ

หากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายได้ไม่เพิ่มขึ้นตาม

หรือเพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีน้อยกว่า 

ปัจจัยท่ีอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพ่ิมสูงข้ึนได้แก่ 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน 

- การเพ่ิมข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมท้ังนโยบายของรัฐบาลซ่ึงจะเพ่ิมค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงน้ัน 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าบริการสําหรับผู้รับจ้างช่วง (ถ้ามี) 

- การเพ่ิมข้ึนของอัตราเงินเฟ้อ 

- การเพ่ิมข้ึนของเบ้ียประกันภัย  

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินการ และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได้ รวมถึงการเพ่ิมข้ึนของค่าใช้จ่าย

ในการดําเนินงานอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

1. ความเส่ียงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะแต่ (1) การเปลี่ยนแปลง

ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นที่ (3) สถานะ

ทางการเงินของผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู้ยืม ตราสารหน้ี 

หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทําให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซ่ึง

อสังหาริมทรัพย์ หรือการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ (5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย ต้นทุน

การเงิน และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการดําเนินงานอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมาย

การกําหนดเขตพ้ืนท่ีและหลักเกณฑ์อ่ืน ๆ ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านส่ิงแวดล้อม

ที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์ (8) การเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของราคา

พลังงาน (10) การแข่งขันระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อแย่งลูกค้าที่เป็นผู้

เช่าและผู้ใช้พื้นที่ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดพื้นที่ว่างในอสังหาริมทรัพย์ หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็น

ประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถ

จัดเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ใช้ และ/หรือ ผู้เช่ารายย่อยได้ตรงตามเวลาที่กําหนด หรือ

การไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่องจากผู้ใช้ และ/หรือ ผู้เช่ารายย่อยล้มละลาย (13) การไม่สามารถจัดทํา

ประกันภัยได้เพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหายหรือการที่เบี้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ้น (14) การเพิ่มขึ้นของ

อัตราเงินเฟ้อ (15) อสังหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่องเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบํารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจ

คาดหมายได้ (16) ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช่า (17) การต้องพึ่งพา

กระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบํารุงและการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินการเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงค่าภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่

พบขณะที่ทําการตรวจสอบหรือสอบทานอสังหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน และ (20) เหตุสุดวิสัยที่ทําให้เกิดความ

เสียหายท่ีไม่อาจทําประกันภัยได้ 

 

ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินงาน ทําให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ 

ซึ่งมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยสําคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยอยู่ในช่วงขาลงอย่างกะทันหัน 

 

นอกจากนี้ การที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก 

โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงอาจส่งผลต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยน

ทรัพย์สินบางส่วนเป็นเงินสด หรือ การปรับเปลี่ยนสัดส่วนการลงทุน (Investment Portfolio) เพ่ือรองรับการ

เปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัยอ่ืน ๆ 
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2. ความเส่ียงของโครงสร้างการลงทุนของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกระจุกตัวเม่ือเปรียบเทียบ

กับกองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอ่ืน 

 
การที่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่า

หน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทําให้การลงทุนของกองทรัสต์กระจุกตัวอยู่ใน

อสังหาริมทรัพย์ ในขณะที่ กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุน

ในตราสารทางการเงินประเภทต่าง ๆ หรือกระจายการลงทุนในทรัพย์สินหลายประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะท่ี

ส่งผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ เช่น ภาวะเศรษฐกิจฝืด ปัญหาความไม่สงบทางการเมือง อาจทําให้

เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ มากกว่า

กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นที่มีการกระจายการลงทุนในทรัพย์สินหลากหลายประเภท

มากกว่า 

อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินที่โอนมาจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีการกระจายตัวของที่ตั้งของแต่ละทรัพย์สินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังน้ัน 

การลงทุนของกองทรัสต์จึงมีการกระจายความเส่ียงการลงทุนในระดับหน่ึง 

3. ความเส่ียงท่ีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจต้องเผชิญกับความเส่ียงจากภาวะการแข่งขันท่ีสูงข้ึนและการ

เปล่ียนแปลงรูปแบบการดําเนินชีวิตของผู้บริโภค 

 
เนื่องจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุน

ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่1 ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการศูนย์การค้า 

ดังนั้นผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการแข่งขันที่สูงขึ้นทั้งจากผู้ประกอบการราย

เดิมและรายใหม่ท่ีเปิดและปรับปรุงศูนย์การค้าอย่างต่อเน่ือง รวมถึงจากการปรับเปล่ียนวิถีการดําเนินชีวิตของ

ผู้บริโภคจากปัจจัยต่าง ๆ ดังเช่น ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ซึ่งทําให้เกิดความท้าทายจากการเติบโตของ

ตลาดสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) ที่สามารถตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ รวมถึงมี

จุดเด่นด้านกลยุทธ์ราคา ความหลากหลายของสินค้าและความสะดวก ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีก ซึ่งถือเป็น

ผู้เช่าหลักของศูนย์การค้า และผู้ประกอบการศูนย์การค้าต้องปรับตัวและปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ์ให้ทันต่อ

สภาวะแวดล้อมท่ีเปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ 

 

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการดําเนินการที่จําเป็นต่าง ๆ ภายใต้ขอบเขต

อํานาจและความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาอื่น ๆ ที ่เกี ่ยวข้อง รวมถึง

กฎระเบียบที่เกี ่ยวข้อง ภายใต้การกํากับดูแลของทรัสตี ในการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันให้แก่

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยมุ ่งเน้นการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื ่อเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน การใช้ประโยชน์ในพื้นที่และการรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและความ

ทันสมัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของศูนย์การค้า และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธ์และมาตรการเพื่อพัฒนาและ

ปรับปรุงศูนย์การค้าให้มีความแตกต่างและเป็นที่ยอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่ ๆ ให้สอดคล้องกับวิถีการดําเนิน

ชีวิตของผู้บริโภคและเพ่ือให้เกิดเป็นประสบการณ์ท่ีน่าประทับใจ 
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4. ความเส่ียงจากกรณีทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนถูกเวนคืนท่ีดิน   

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งทําให้

กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินหลักดังกล่าวเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่

สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้

พื้นที่ของรัฐบาล อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากรัฐบาล หรือหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง 

จากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ถูก

เวนคืนดังกล่าว ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้

ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี้ จํานวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับ

ขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง และตามที่หน่วยงานราชการที่รับผิดชอบในการเวนคืน

ดังกล่าวกําหนดให้ตามหลักเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และ

ทรัพย์สินท่ีเช่าดังกล่าวถูกเวนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ท่ีตกลง

ไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้เช่าโครงการได้ จะถือว่าสัญญาเช่าฉบับดังกล่าวเป็นอันยุติ

และยกเลิกต่อกันโดยทันทีในวันที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน โดยกองทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนการเวนคืน

ตามวิธีการคํานวณค่าทดแทนตามสูตรการคํานวณท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าดังกล่าว ท้ังน้ี เงินส่วนท่ีเหลือท้ังหมด

หลังการจ่ายเงินให้กองทรัสต์ (ถ้ามี) ให้เป็นของผู้ให้เช่า อย่างไรก็ดี หากทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนบางส่วน และ

กองทรัสต์ยังเห็นว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังสามารถใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ท่ีตกลงไว้ในสัญญาเช่าให้ถือว่า

สัญญาเช่ามีผลบังคับใช้ต่อไป 

5. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนอาจจะมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติท่ี

ไม่เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอ่ืน 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้แล้ว ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้

ตรวจสอบสภาพทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพร้อมที่จะลงทุนและไม่พบว่า

ทรัพย์สินหลักดังกล่าวมีความชํารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องท่ีต้องได้รับการซ่อมแซมหรือบํารุงรักษา

อย่างมีนัยสําคัญ อย่างไรก็ตาม ผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า ไม่มีการปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎหมาย

และกฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุน รวมท้ัง

รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักดังกล่าว 

รายงานการตรวจสอบสภาพอาคารและรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจจะมีข้อจํากัดในการตรวจสอบ

ซึ่งอาจทําให้เกิดความคลาดเคลื่อนได้ ทั้งนี้ ความชํารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏดังกล่าว 

อาจทําให้กองทรัสต์ต้องลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยสําคัญ หรือมีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ทําให้เกิด

ค่าใช้จ่ายในลักษณะและจํานวนที่มิได้คาดการณ์ไว้ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้และกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 

 
ข้อรับรอง คํารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชอบชดใช้ที่ให้โดยเจ้าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน 

อยู่ภายใต้ขอบเขตจํานวน และระยะเวลาในการเรียกร้องท่ีจํากัด ดังน้ัน ผู้ก่อต้ังทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้

ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใช้ความเสียหายภายใต้ข้อรับรอง คํารับประกันและข้อตกลงรับผิดชดใช้ใด ๆ 

ดังกล่าว สําหรับความเสียหายที่เกิดขึ ้นกับกองทรัสต์ อันเนื ่องมาจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ 
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6. ความเสี่ยงจากการที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมาย

เก่ียวกับส่ิงแวดล้อม โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่าย

และภาระความรับผิดหลายด้าน 

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม เช่น 

กฎหมายด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ํา การท้ิงของเสีย และ

การควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ ่งภายใต้กฎหมายเหล่านี ้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู ้ที ่ควบคุมการ

ดําเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจําคุกหากฝ่าฝืน

หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจต้องมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่านี้ หากมีการปนเปื้อนหรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไข

มลภาวะต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยสําคัญ

ในการนําอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนออกให้เช่าและให้ใช้พ้ืนท่ี 

 
นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมใน

ช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้องหรือเป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที ่เกี ่ยวข้องด้าน

สิ่งแวดล้อมในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หากข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี ่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม

เหล่านั้นมีการแก้ไขเพิ่มเติม ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อกําหนดทางกฎหมายหรือ

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การดําเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับ

ข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระ

ด้านค่าใช้จ่ายและส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

7. ความเส่ียงเก่ียวกับภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจากภัย

ธรรมชาติ อุบัติภัย ภัยจากการก่อวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทําให้กองทรัสต์สูญเสียรายได้

อย่างมีนัยสําคัญ และมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในด้านทําเลที่ตั้ง ทําให้ผลกระทบ

จากเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึง หรือหลายเหตุการณ์ท่ีได้กล่าวถึงข้างต้นอยู่ในวงจํากัด นอกจากน้ีกองทรัสต์

ได้จัดให้มีการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับ

ผลประโยชน์ตามสัดส่วนการครอบครองพ้ืนท่ีท้ังหมดภายในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน การประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับ

ผลประโยชน์ร่วม และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันภัยหรือผู้เอาประกันภัยร่วม เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน 

นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังได้จัดให้มีการประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากความรับผิดต่อบุคคลภายนอกผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินด้วย ซึ่งผู้

ก่อตั้งทรัสต์เห็นว่าการจัดให้มีการประกันดังกล่าวข้างต้นมีความเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากการประกัน

ความเส่ียงภัยในทรัพย์สินมีการกําหนดเงินเอาประกันให้ไม่ต่ํากว่ามูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ท่ีไม่

รวมค่าที่ดิน เพื่อให้เพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการขึ้นใหม่ รวมทั้งการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีการ
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คุ้มครองที่ครอบคลุมค่าเฉลี่ยของรายได้สุทธิประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาตามที่กองทรัสต์

เห็นสมควร 

8. ความเส่ียงจากการใช้บริการพ้ืนท่ีจอดรถ 

เนื่องจากกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในพื้นที่จอดรถทั้งหมดของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ ศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการ CDC ที่กองทรัสต์จะลงทุน จํานวนที่จอดรถบนดิน

และในที่อยู่ในอาคารที่กองทรัสต์ลงทุนโดยตรงในแต่ละโครงการจะมีค่อนข้างจํากัด อย่างไรก็ตามเพื่อให้เป็นไป

ตามข้อกําหนดของกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง และเพื ่ออํานวยความสะดวกของผู้เช่ารายย่อยในส่วนพื้นที ่ท่ี

กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาตกลงกระทําการกับผู้ให้เช่าโครงการดังกล่าว และเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่าโครงการ เพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งสิทธิในการใช้พื้นท่ี

จอดรถในศูนย์การค้าซึ่งเป็นท่ีต้ังของโครงการดังกล่าว หรือในกรณีท่ีผู้ให้เช่ามีแผนพัฒนาพ้ืนท่ีดังกล่าว ผู้ให้

เช่าโครงการดังกล่าว และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินจะจัดหาพื้นที่ที่จอดรถอื่นเพิ่มเติมให้เพียงพอ ตลอด

ระยะเวลาการลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งส่งผลโดยกองทรัสต์สามารถยกเลิกสัญญาเข้าลงทุนในสิทธิการเช่า

ของโครงการทั้ง 3 โครงการ และสามารถเรียกร้องค่าเสียหายได้หากผู้ให้เช่าโครงการดังกล่าว และ/หรือ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทําผิดสัญญาตกลงกระทําการ อย่างไรก็ดี มีความเป็นไปได้ว่าในระหว่างการก่อสร้าง

พัฒนาโครงการเพิ่มเติมในส่วนพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนดังกล่าว ผู้เช่ารายย่อยในโครงการ และผู้มาใช้

บริการโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนอาจจะได้รับความสะดวกในการเข้ามาใช้บริการน้อยลงหรือลักษณะของ

พื้นท่ีที่จอดรถภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจเปลี่ยนแปลงไปในทางด้อยลง อาทิ ระยะทางการเดิน

จากพื้นที่จอดรถถึงพื้นที่ร้านค้าของโครงการไกลขึ้น ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการรักษา

อัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าในกรณีท่ีผู้เช่าได้รับความสะดวกน้อยลง 

 

นอกจากนี้ สําหรับโครงการ TCR โครงการ SPRS และโครงการ SPRP ซึ่งปัจจุบันได้มีการทําสัญญาเช่าพื้นท่ี

จอดรถระยะสั้นจากบุคคลภายนอกเพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมแก่ผู้ใช้บริการภายในโครงการ อย่างไรก็ดี หาก

ผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะต่อสัญญาเช่าพื้นที่จอดรถดังกล่าว อาจส่งผลให้จํานวนที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอต่อ

ความต้องการของผู้ใช้บริการในโครงการซึ่งอาจส่งผลต่อความสะดวกต่อผู้ที่ใช้บริการและผู้เช่ารายย่อย

ภายในโครงการ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการจัดหา/จัดให้มีที่จอดรถยนต์

เพ่ิมเติมให้แก่ผู้ใช้บริการ โดยจะพิจารณาถึงความต้องการของผู้ใช้บริการและต้นทุนในการให้บริการท่ีเหมาะสม 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าจํานวนพื้นที่จอดรถยนต์ที่กองทรัสต์จัดหาและมีไว้จะ

เพียงพอต่อความต้องการในอนาคตของผู้ใช้บริการในโครงการ 

9. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับทางเข้าออกบางทางของโครงการไม่ได้รับสิทธิในการเชื่อมทางสู่ถนนส่วนบุคคล

หรือถนนสาธารณะเป็นทางเข้าออกของโครงการ 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุนใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ มีทางเข้าออกโครงการบางทางเป็นทางท่ี

เชื ่อมต่อกับถนนส่วนบุคคลซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนและไม่ได้มีสิทธิการใช้ถนนดังกล่าว ทั้งน้ีแม้ว่าจาก

ข้อเท็จจริงจะมีประชาชนทั่วไปร่วมใช้ประโยชน์ ในถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอย่างต่อเนื่องและเปิดเผยมาโดย

ตลอด แต่ไม่มีเอกสารหลักฐานทางราชการใด ๆ ที่ระบุว่าถนนดังกล่าวเป็นถนนสาธารณประโยชน์ ดังนั้นจึงมี

ความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินในบริเวณดังกล่าวจะปิดกั้นการใช้ประโยชน์ในส่วนของถนนส่วนบุคคลดังกล่าวได้ 
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นอกจากนี้ รวมถึงบางโครงการ มีทางเข้าออกโครงการบางทางที่เป็นถนนสาธารณะที่ไม่ได้ขออนุญาตเชื่อม

ทางสาธารณะ ซ่ึงหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องอาจพิจารณาให้กองทรัสต์ดําเนินการขออนุญาตเช่ือมทางเพ่ิมเติม ซ่ึง

หากการขออนุญาตไม่ได้รับการนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง อาจส่งผลให้กองทรัสต์ต้องปิดทางเข้าออก

สู่ถนนสาธารณะประโยชน์ดังกล่าวได้ ดังนั้นกองทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะอาจไม่สามารถใช้เส้นทางทั้งหลาย

ดังกล่าวเป็นทางเข้าออกสู่โครงการเหล่านั้นได ้อย่างไรก็ดี ในส่วนถนนส่วนบุคคล ผู้ก่อตั้งทรัสต์เห็นว่าหากมี

ประชาชนทั่วไปร่วมใช้ประโยชน์ในถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอย่างต่อเนื่องและเปิดเผย การที่เจ้าของที่ดินจะปิด

กั้นการใช้ประโยชน์ในส่วนของถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอาจกระทําได้ยากหรือใช้ระยะเวลามาก เนื่องจากจะ

กระทบสิทธิของบุคคลอ่ืนเป็นจํานวนมาก นอกจากน้ี โครงการเหล่าน้ีทุกโครงการยังมีถนนสาธารณะประโยชน์

อื่นเป็นทางเข้าออก ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้รับเอกสารและได้ดําเนินการตรวจสอบว่าทุกโครงการเหล่านี้ได้รับ

อนุญาตเชื่อมทางเข้าออกถนนสาธารณะอย่างถูกต้องแล้ว ดังนั้น แม้ว่ากองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการ

รักษาอัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าในกรณีที่ผู ้เช่าได้รับความสะดวกน้อยลงจากการที่ผู ้ใช้บริการ

โครงการไม่สามารถใช้เส้นทางเหล่านั้นเป็นทางเข้าออกได้ อย่างไรก็ตาม ผู้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่าผลกระทบ

ดังกล่าวจะอยู่ในระดับตํ่า และไม่น่ากระทบต่อการดําเนินงานจากการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวอย่างมี

นัยสําคัญ 

10. ความเส่ียงเก่ียวกับการดัดแปลงอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ท่ีปรึกษา และผู้เช่ียวชาญได้ดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนและเอกสารที่เกี่ยวข้อง พบว่าโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนบางโครงการได้มีการดัดแปลงหรือ

เพิ่มเติมพื้นที่ใช้สอยภายในโครงการ เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์หรืออํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้

มาใช้บริการ โดยบางส่วนของพื้นที่ดังกล่าวอาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไม่ได้รับอนุญาตอย่างครบถ้วน

หรือยังอยู่ระหว่างการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น (1) การก่อสร้างทางเชื่อมระหว่างอาคาร

ภายในโครงการ SPRM โครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ Plearnary (2) การก่อสร้างโครงหลังคา

คลุมของโครงการ Plearnary และ (3) การก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่ที ่นําไปจัดหาประโยชน์ของโครงการ 

SPRM โครงการ CDC และโครงการ TC  

ในกรณีของการก่อสร้างทางเชื่อมระหว่างอาคาร (โครงการ CDC โครงการ TC โครงการ Plearnary และ

โครงการ SPRM) การก่อสร้างโครงหลังคาคลุม (โครงการ Plearnary) และการก่อสร้างดัดแปลงพ้ืนท่ีส่วนต่อ

เติมของโครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ SPRM ทางผู ้ก ่อตั ้งทรัสต์ได้ขอความร่วมมือและ

ประสานงานไปยังเจ้าของทรัพย์สินของโครงการเพื่อสอบถามถึงความเป็นไปได้ในการแก้ไขเรื่องการก่อสร้าง

ดัดแปลงดังกล่าวเพื่อให้เป็นไปตามข้อกําหนดและมาตรฐานของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง แต่ได้รับแจ้งจากทาง

เจ้าของทรัพย์สินของโครงการว่าการก่อสร้างดัดแปลงดังกล่าวได้ดําเนินการจนเสร็จสิ้นมาเป็นระยะเวลา

ยาวนานพอสมควรแล้ว และการแก้ไขปรับปรุงพื้นที่ส่วนดังกล่าว (เช่น การร้ือถอนหรือทุบทําลาย) อาจส่งผล

กระทบต่อผู้เช่ารายย่อย ผู้มาใช้บริการ และการดําเนินงานของโครงการในภาพรวม จึงไม่สามารถดําเนินการ

ตามท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์หารือได้ เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงของกองทรัสต์ในเรื่องท่ีเก่ียวข้องกับการไม่ปฏิบัติตาม

ข้อกําหนดของกฎหมายดังกล่าว กองทรัสต์จึงจะไม่ลงทุนในทางเชื่อมระหว่างอาคาร โครงหลังคาคลุม และ

พื้นที่ส่วนต่อเติมต่าง ๆ ที่อาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไม่ได้รับอนุญาตอย่างครบถ้วน และพื้นที่ดังกล่าวจะ
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ยังคงอยู่ภายใต้ความครอบครองของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการทั้งหมดภายหลังจากที่กองทรัสต์ได้เข้า

ลงทุนในทรัพย์สินส่วนอ่ืน ๆ ของโครงการ  

ในแง่ของความปลอดภัยทางวิศวกรรม ทางผู้ก่อตั้งทรัสต์และที่ปรึกษาได้พิจารณาแล้วมีความเห็นว่าภาย

หลังจากท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ หากจะต้องมีการใช้งาน ก่อสร้าง ปรับปรุง แก้ไข หรือ

ร้ือถอนพ้ืนท่ีส่วนต่อเติม โครงหลังคาคลุม หรือทางเช่ือมอาคารท่ีไม่ได้รับอนุญาตดังกล่าว กรณีไม่น่าจะส่งผล

กระทบต่อโครงสร้างและฐานรากของทรัพย์สินของโครงการในส่วนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ 

ไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของการรับนํ้าหนักของเสา คาน และโครงสร้างต่าง ๆ  ซึ่งความเห็นดังกล่าวสอดคล้องกับ

หนังสือรับรองของวิศวกรรับอนุญาตที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้จัดให้เข้ามาดําเนินการตรวจสอบสภาพพื้นที่ส่วนต่อ

เติมของแต่ละโครงการท่ีเก่ียวข้อง  

 
เพื่อให้การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ในอนาคตสามารถดําเนินไปได้อย่างต่อเนื่องและไม่ขัดข้อง กองทรัสต์

จะเข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินและสัญญาตกลงกระทําการกับเจ้าของทรัพย์สินของโครงการและคู่สัญญาฝ่ายท่ี

เกี่ยวข้องเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งสิทธิในการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ส่วนต่อเติมข้างต้นที่มีลักษณะเป็นพื้นท่ี

ส่วนกลาง (เช่น ทางเชื่อมระหว่างอาคาร) โดยไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม และเจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะเป็น

ผู้รับผิดชอบบรรดาค่าใช้จ่ายและการดําเนินการซ่อมแซม แก้ไข หรือรื้อถอนซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อโครงสร้าง

ของพื ้นที ่ส่วนดังกล่าวทุกกรณี (รวมถึงค่าใช้จ่ายที ่มีลักษณะเป็นการลงทุน (Capital Expenditure)) 

นอกจากนี้ สัญญาตกลงกระทําการ หรือ สัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องจะระบุให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของ

ทรัพย์สินว่าในการดําเนินการใด ๆ กับพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าวจะต้องคํานึงถึงผลกระทบต่อการประกอบ

ธุรกิจของกองทรัสต์เป็นสําคัญ และจะต้องดําเนินการให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที่มีผลบังคับใช้อยู่ 

ณ ขณะนั้น เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่าการปรับปรุงพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อการ

ดําเนินโครงการของกองทรัสต์ในภาพรวมน้อยที่สุดทั้งในด้านกายภาพ การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วน

อื่นของโครงการ และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะไม่ส่งผลกระทบต่อความสะดวกสบายของผู้

เช่ารายย่อยและผู้มาใช้บริการของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวหรือมีการปฏิบัติ

ผิดเงื่อนไขของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการ กองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายท่ี

เกิดขึ้นตามจริงจากเจ้าของทรัพย์สินของโครงการเนื่องจากการผิดสัญญาหรือข้อตกลงภายใต้สัญญาท่ี

เกี่ยวข้องได้  เช่น ค่าเสียหายจากการที่ผู้เช่ารายย่อยอื่นเลิกสัญญาเช่าอันสืบเนื่องมาจากผลกระทบดังกล่าว 

ความเสียหายจากการสูญเสียรายได้จากการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ หรือค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการเยียวยา

ความเดือดร้อนรําคาญจากการปรับปรุงพ้ืนท่ีดังกล่าว ฯลฯ เป็นต้น 

นอกจากนี้ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการข้างต้น กองทรัสต์จะจัดให้มีการทํา

ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สินทุกประเภทสําหรับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมที่มีลักษณะเป็นพื้นท่ี

ส่วนกลางที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนผ่านสิทธิการเช่าโดยตรง เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่ากองทรัสต์จะสามารถใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สินและพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว และสามารถอํานวยความสะดวกแก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้มาใช้

บริการของโครงการได้อย่างเต็มที่และต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการเช่า ซึ่งกองทรัสต์จะกําหนดวงเงินเอา

ประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว โดยเจ้าของทรัพย์สินของ
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โครงการจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าเบี้ยประกันภัยในส่วนนี้ทั้งหมดตามจํานวนที่เรียกเก็บโดยกองทรัสต์หรือตาม

สัดส่วนท่ีจะได้ตกลงกับกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้นกับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว ผู้ก่อตั้งทรัสต์มี

ความเห็นว่าอาจจะมีความเส่ียงท่ีบริษัทประกันภัยอาจพิจารณาปฏิเสธไม่ชําระค่าสินไหมทดแทนให้แก่กองทรัสต์

หากปรากฏว่าเจ้าของทรัพย์สินของโครงการได้ดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าวซ่ึง

อาจเข้าข่ายเป็นการผิดเงื่อนไขการเอาประกันภัยของกองทรัสต์ อาทิ การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งาน

ของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติม หรือการดัดแปลงแก้ไขสภาพหรือโครงสร้างของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วน

ต่อเติมเป็นเหตุให้มีความเสี่ยงต่อการเสียหายหรือถูกทําลายเพิ่มมากขึ้น ฯลฯ เป็นต้น เพื่อเป็นการลดความ

เสี่ยงในประเด็นดังกล่าว กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินกับเจ้าของทรัพย์สินของโครงการโดยระบุให้

เป็นหน้าที่ของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการที่จะไม่เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งาน ดัดแปลง แก้ไข ต่อ

เติม หรือดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์หรือพื้นที่ส่วนต่อเติมที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนตลอดระยะเวลาการเช่า เว้นแต่

จะได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่าการดําเนินการของ

เจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะไม่ส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากนี้ ทรัสตีและ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการเข้าเย่ียมชมและตรวจสอบทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง เพ่ือให้

ม่ันใจได้ว่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ในสภาพดีและเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

11. ความเส่ียงเก่ียวกับภาระจํายอมบนท่ีดินของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

ท่ีดินบางส่วนในโครงการ CDC ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนผ่านการรับโอนทรัพย์สินและภาระเพ่ือรองรับการแปลง

สภาพของกองทุนรวม CRYSTAL ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายนํ้า ประปา 

ไฟฟ้า โทรศัพท์ และสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ ของท่ีดินข้างเคียงท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลอ่ืน กรณีจึงมีความเส่ียง

ที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์บนพื้นที่ดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ อย่างไรก็ดี พื้นที่ของโครงการ CDC 

ในส่วนที่ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมดังกล่าวมีเนื้อที่ปรากฏตามเอกสารโฉนดที่ดินประมาณ 1 งาน 48.00 

ตารางวาเท่าน้ัน ซ่ึงปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ CDC อยู่แล้ว และข้อเท็จจริง

ไม่ปรากฏว่าที่ดินภาระจํายอมถูกใช้เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าหรือสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ ของโครงการ CDC 

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าแต่อย่างใด ด้วยเหตุนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงมีความเห็นว่าภาระจํายอม

ดังกล่าวไม่ได้ขัดขวางหรืออาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และการดําเนินงานของโครงการ CDC 

อย่างมีนัยสําคัญ 

นอกจากนี้ บางส่วนของที่ดินในโครงการ TCR ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตกอยู่ภายใต้บังคับ

ภาระจํายอมในลักษณะเดียวกัน แต่เป็นภาระจํายอมเพื่อประโยชน์ของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 และ 

40320 ซึ่งท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 40320 เป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ัง

ที่ 1 ในขณะที่ที ่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 ถึงแม้จะมิใช่ส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

เพิ่มเติมในครั้งนี้ แต่กองทรัสต์จะได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวจากเจ้าของโครงการซึ่งเป็นผู้ทรง

สิทธิการเช่าที่ดินจากเจ้าของที่ดินอีกทอดหนึ่ง เพื่อประโยชน์เรื่องทางเข้าออก การสัญจร และเพื่ออํานวย

ความสะดวกแก่ผู้เช่าพื้นที่รายย่อยและผู้มาใช้บริการภายในโครงการ TCR ตลอดระยะเวลาสิทธิการเช่าของ

กองทรัสต์โดยไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม ดังนั้น แม้กรณีจะมีความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์

บนที่ดินที่มีภาระจํายอมได้อย่างเต็มที่ แต่ปัจจุบันที่ดินภาระจํายอมนั้นมีสภาพเป็นถนนสําหรับเดินทางสัญจร
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ภายในโครงการ TCR อยู่แล้ว ประกอบกับเป็นภาระจํายอมให้แก่ทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนหรือท่ี

กองทรัพย์จะได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์จากเจ้าของโครงการโดยตรง ด้วยเหตุน้ี ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงมีความเห็น

ว่าภาระจํายอมดังกล่าวไม่ได้ขัดขวางหรืออาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจหรือการจัดหาประโยชน์และการ

ดําเนินงานของโครงการ TCR อย่างมีนัยสําคัญ 

 

12. ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการเช่าช่วงท่ีดิน 

 

 

 

 

 

ทรัพย์สินที ่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 ของกองทรัสต์บางโครงการ ซึ ่งได้แก่ โครงการ TCR 

(บางส่วน) โครงการ I’m Park โครงการ Plearnary โครงการ SPRS โครงการ SPRP และโครงการ The Scene 

เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาคาร โดยมีรายละเอียดดังนี้ สําหรับ

โครงการ TCR เน่ืองจากตัวโครงการต้ังอยู่บนท่ีดินจํานวนส่ีแปลง โดยในปัจจุบันเป็นการเช่าท่ีดินจากคู่สัญญา

ที ่แตกต่างกัน โดยที ่ดินจํานวนสามแปลงที ่เป็นที ่ตั ้งอาคารนั ้นปัจจุบันเป็นสิทธิการเช่าจากเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินจํานวนสามแปลงดังกล่าว (ที่ดินที่เหลืออีก

แปลงซึ่งตั้งอยู่บนโฉนดเลขที่ 40319 นั้นกองทรัสต์จะได้รับเพียงสิทธิการใช้ที่ดินซึ่งมีรายละเอียดของความ

เสี่ยงอยู่ในหัวข้อถัดไป) สําหรับโครงการ I’m Park ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ประกอบไปด้วยทรัพย์สิน

ส่วนที่เป็นที่ดินอันเป็นที่ตั้งของโครงการและพื้นที่ภายในอาคารโครงการ โดยทรัพย์สินทั้งหมดเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ตามข้อตกลงข้อ 10.14 ของสัญญาเช่าฉบับลงวันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ. 2555 

ระหว่าง บจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์ กับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และสัญญาฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม ท้ังน้ี โครงสร้างการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาคารดังกล่าวส่งผลให้กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญา

โดยตรงกับเจ้าของที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดิน และ/หรือ สัญญาเช่าอาคาร และกองทรัสต์จึงไม่มีอํานาจในการ

ควบคุมการปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลักของผู้ให้เช่าช่วง ดังนั้น ถึงแม้ว่าการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงของ

กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าช่วงจะเป็นไปอย่างถูกต้อง และ/หรือ จะได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ท่ี

เกี่ยวข้องแล้ว แต่อาจมีความเป็นไปได้ที่ผู้ให้เช่าช่วงแก่กองทรัสต์อาจผิดเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าหลัก

จนเป็นเหตุให้มีการยกเลิกสัญญาหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงที่เกี่ยวข้อง เช่น การไม่

สามารถชําระค่าเช่าได้ตามกําหนดเวลา ซึ่งหากสัญญาหลักดังกล่าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงจึงอาจส่งผลกระ

ทบในทางลบต่อความสามารถในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งท

รัสต์ได้วางแนวทางการลดความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนดังกล่าว โดยสําหรับทุกโครงการท่ีมีลักษณะการลงทุนด้วย
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การเช่าช่วง สัญญาตกลงกระทําการจะมีข้อกําหนดเพิ่มเติม โดยกําหนดให้ผู้ให้เช่าโครงการจะต้องได้รับความ

ยินยอมในการให้เช่าช่วงที่ดินและ/หรือ พื้นที่อาคารของโครงการให้เรียบร้อยก่อนที่กองทรัสต์จะลงทุนใน

ทรัพย์สินโครงการ และกําหนดให้ผู้ให้เช่าช่วงต้องปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลัก และ/ หรือ ควบคุมอัตราส่วน

ทางการเงินของผู้ให้เช่าช่วงแต่ละรายให้อยู่ในอัตราที่เหมาะสมเพื่อแสดงถึงสถานะทางการเงินผู้ให้เช่าช่วงที่มี

ความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลัก ตลอดจนเจรจาเงื่อนไขในสัญญาเข้าลงทุนให้ครอบคลุมถึง

เหตุแห่งการผิดสัญญาและการเลิกสัญญาให้รัดกุม เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าที่กองทรัสต์ชําระไว้แล้ว

ล่วงหน้าคืนในกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่าโดยไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์รวมถึงในกรณีที่มีการบอกเลิก

สัญญาเช่าหลักโดยความผิดของผู้ให้เช่าโครงการจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน

โครงการได้ กองทรัสต์จะมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าโครงการจากเหตุดังกล่าว รวมถึงสิทธิในการ

ได้รับค่าเช่าทรัพย์สินส่วนที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์คืนจากผู้ให้เช่าโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นมาตรการลดความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีที่สิทธิการเช่าช่วงตามสัญญา

ดังกล่าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงที่เกี ่ยวข้อง 

นอกจากน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ยังพิจารณามาตรการเพ่ือลดความเส่ียงเพ่ิมเติมรายโครงการ ดังน้ี 

สําหรับโครงการ TCR โครงการ Plearnary โครงการ SRS และโครงการ SRP เนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน

แก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให้เช่าแก่ผู้ให้เช่าช่วงเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู้ก่อตั้งท

รัสต์จึงได้ดําเนินการเจรจามาตราการลดความเสี่ยงเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้องกับการผิดสัญญาเช่าหลักจากการ

ชําระค่าเช่า ด้วยการปรับแก้ไขสัญญาในสัญญาเช่าหลักโดยเปลี่ยนจากการชําระค่าเช่าที่ดินรายปีเป็นการชําระ

ค่าเช่าที่ดินล่วงหน้าสําหรับตลอดระยะเวลาลงทุนของกองทรัสต์ (ยกเว้นโครงการ Plearnary ที่มีการชําระค่า

เช่าที่ดินรายปี) ท้ังนี้เนื่องจาก ผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให้เช่าแก่ผู้ให้

เช่าช่วงเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และมีผลประโยชน์ไปในทางเดียวกัน ส่งผลให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่า

ความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญาจากการยกเลิกสัญญาเช่าหลักเป็นไปได้น้อย เนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน

แก่กองทรัสต์จะต้องชําระค่าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงิน

ของเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีให้เช่าแก่ผู้ให้เช่าช่วงน้ันได้ 

สําหรับโครงการ I’m Park และโครงการ The Scene เนื ่องจากทรัพย์สินที ่ให้เช่าช่วงแก่กองทรัสต์เป็น

กรรมสิทธิ์ของบุคคลภายนอกที่ไม่ได้มีความเกี่ยวข้องกันกับผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงอาจ

กําหนดมาตราการลดความเสี่ยงเรื่องการชําระเงินเพิ่มเติม เช่น การเจรจาขอชําระค่าเช่าที่ดินโดยตรงให้แก่

เจ้าของที่ดิน และ/หรือ กําหนดระยะเวลาการชําระค่าเช่าที่ดินระหว่างกองทรัสต์ และผู้ให้เช่าช่วง (ตามสัญญา

เช่าช่วง) และผู้ให้เช่าและผู้เช่า (ตามสัญญาเช่าหลัก) ให้มีความสอดคล้องกัน เพื่อลดความเสี่ยงการถูกยกเลิก

สัญญาเช่าหลัก อนึ่ง ปัจจุบัน บจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์ ได้มีการติดต่อประสานงานเพื่อขอความยินยอมสําหรับ

การให้เช่าช่วงที่ดินโครงการแก่กองทรัสต์จากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และได้รับการยินยอมอย่างเป็นลาย

ลักษณ์อักษรจากทางจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยแล้วในวันท่ี 30 กันยายน 2562 
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13. ความเส่ียงจากกรณีกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินโดยตรง   

 
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ ซึ่งได้แก่ โครงการ TCR (บางส่วน) และโครงการ 

SRM เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าพื้นที่ในอาคารบางส่วน โดยกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งเป็นบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง และ/หรือ ที่ตั้งของอาคารสิ่งปลูกสร้างของโครงการท่ี

กองทรัสต์ลงทุนโดยตรง แต่จะได้รับสิทธิที่อยู่ในรูปแบบของสิทธิการใช้ที่ดินจากผู้ทรงสิทธิการเช่าเพื่อเป็น

พื้นที่ส่วนกลางและที่ตั้งอาคารโครงการบางส่วน โดยมีรายละเอียดดังนี้ สําหรับโครงการ TCR เนื่องจากตัว

โครงการตั้งอยู่บนที่ดินจํานวนสี่แปลง โดยในปัจจุบันเป็นการเช่าที่ดินจากคู่สัญญาที่แตกต่างกัน โดยหนึ่งใน

โฉนดที่ดินทั้งสี่โฉนดที่ดิน คือ ที่ดินโฉนดเลขที่ 40319 นั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับสิทธิในการเช่า

โดยตรง เนื่องจากเจ้าของที่ดินเป็นบุคคลธรรมดาและการให้เช่าหรือเช่าช่วงที่ดินแก่กองทรัสต์จะต้องได้รับ

ความยินยอมจากเจ้าของที่ดินด้วย สําหรับโครงการ SPRM ทั้งนี้เนื่องจากสิทธิการให้ใช้เป็นเพียงข้อตกลง

ตามสัญญาและไม่สามารถจดทะเบียนได้เช่น การเช่า หรือการซื้อขาย กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเรื่องสิทธิใน

การใช้พื้นที่บนบริเวณที่ดินดังกล่าว ซึ่งหากเกิดกรณีการผิดสัญญา หรือการไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขเรื่องสิทธิ

การให้ใช้กับพื้นที่บริเวณที่ดินแปลงดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ดี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้มีการดําเนินการให้มี

ข้อตกลงเรื่องสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินจากสัญญาเข้าลงทุนในทรัพย์สินรวมถึงมีการดําเนินการจัดให้มี

มาตรการเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าวรายโครงการ ดังน้ี 

 

โครงการ SRM เนื่องจากผู้ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วงโครงการแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เป็น

ที่ตั้งของโครงการเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทําการจาก

คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องเพื่อเป็นหลักประกันให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงดังกล่าวได้อย่างเต็มท่ี 

และไม่กระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทําการจดจํานอง

ที่ดินแปลงดังกล่าวเป็นหลักประกันกรณีเกิดเหตุผิดสัญญาจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินโครงการได้ เพื่อให้กองทรัสต์จะมีหลักประกันที่แน่นอนสําหรับสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่า

โครงการจากเหตุดังกล่าว รวมถึงสิทธิในการได้รับค่าเช่าทรัพย์สินส่วนที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์คืนจากผู้ให้เช่า

โครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง ทั้งน้ีเนื่องจากผู้ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วง

โครงการแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เป็นที่ตั้งของโครงการเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน 

และจึงมีผลประโยชน์ไปในทางเดียวกัน ส่งผลให้ผู ้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่าความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญา

ดังกล่าวเป็นไปได้น้อย เนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์จะต้องชําระค่าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับให้แก่

กองทรัสต์ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้ 

 

สําหรับโครงการ TCR เนื ่องจากผู้ก่อตั้งทรัสต์เห็นว่าเจ้าของที่ดินแปลงโฉนดเลขที่ 40319 และเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ได้มีการทําธุรกิจร่วมกันมานาน ข้อพิพาทเรื่องการให้ใช้ที่ดินและพื้นที่บริเวณโดยรอบของ

อาคารโครงการอาจจะมีความเป็นไปได้ตํ่าเนื่องเจ้าของที่ดินรับทราบว่าการให้เช่าที่ดินเพื่อดําเนินการก่อสร้าง

ศูนย์การค้าในปัจจุบัน และการใช้ประโยชน์ของกองทรัสต์จากทรัพย์สินไม่ได้เปลี่ยนไปจากเดิมที่จะนําไปสู่ข้อ

พิพาทเรื่องการใช้ได้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทําการจากคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องเพื่อเป็น

หลักประกันให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์บนท่ีดินแปลงดังกล่าวได้อย่างเต็มท่ี และไม่กระทบต่อการประกอบ

ธุรกิจของกองทรัสต์  
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ทั้งนี้ พื้นที่ให้เช่าสุทธิในอาคารที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่ได้เป็นสิทธิการใช้ที่ดินของโครงการ SRM และโครงการ TCR 

คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 11 ของพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมของทรัพย์สินทุกโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

เท่าน้ัน ดังน้ัน จึงคาดว่าผลกระทบเร่ืองสิทธิการใช้ท่ีดินดังกล่าวจึงน่าจะอยู่ในระดับต่ํา 

 

14. ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ 

โดยทําการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจลงทุน โดยผู้

ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน รายงาน

ตรวจสอบทางกฎหมายของทรัพย์สิน ตลอดจนข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ อย่างละเอียด อย่างไรก็ตาม การ

กระทําดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน จะปราศจากความเสียหายหรือความ

บกพร่องที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ

ทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมายที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ใช้เป็นพ้ืนฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจ

มีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสังหาริมทรัพย์ที่อาจจะตรวจพบได้

ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช้ในการ

ตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นข้อจํากัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน วิศวกร และท่ี

ปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวข้อง (Due Diligence) ของผู้

ก่อตั้งทรัสต์อาจไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที่เกินกว่าที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้

ประมาณการไว้ก่อนการลงทุน หรือก่อให้เกิดหน้าที่ที ่ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที่เกี ่ยวกับการละเมิดกฎ

ข้อบังคับดังกล่าวท่ีถูกกําหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง 

15. ความเสี่ยงที่กําไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

กําไรข้ันต้นท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ

จากหลายปัจจัย ได้แก่ 

- กรณีที่มีพื้นที่ว่างจากการที่สัญญาเช่าหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาเช่าที่ทําให้อัตราการเช่าลดน้อยลง 

เป็นผลให้กําไรข้ันต้นท่ีกองทรัสต์ได้รับลดลง 

- ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าเช่าจากผู้เช่ารายย่อย 

- จํานวนเงินค่าเช่าที่ผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสัญญาเช่าพื้นที่และการทํา

สัญญาเช่ารายใหม่น้ันมีเง่ือนไขท่ีด้อยกว่าสัญญาเดิม 
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- สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองท้ังภายในประเทศและท่ัวโลก รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

- ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซ่ึงการประกันภัยท่ีเพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพื้นท่ี 

ภาษีและค่าธรรมเนียมที่ต้องชําระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได้ 

ทั ้งนี ้  เพื ่อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที ่ เปลี ่ยนแปลงไปนั ้น สิทธิต่าง ๆ ที ่ เก ี ่ยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากัดอันเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับมาตรฐาน

อาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื ่นใดที่อยู่

นอกเหนือความควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

16. ความเสี่ยงที่มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขาย

ของอสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็น

นามธรรมที่เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการ

แข่งขันและสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทําให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจาก

เหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว ้หรืออาจ

เกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิได้คาดการณ์ไว้ ดังน้ัน ผู้ก่อต้ังทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐาน

ที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต์จะขายทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจตํ่า

กว่ามูลค่าท่ีกําหนดโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือต่ํากว่าราคาท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวซึ ่งจะทําให้กองทรัสต์มีผลขาดทุนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

1. ความเส่ียงโดยท่ัวไปท่ีเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ้อ อัตรา

ดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการ

เงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการ

ดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ และภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป

ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูง

หรือต่ํากว่าราคาท่ีได้เสนอขาย  

นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอกหลาย

ประการซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของ

ตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือ

มาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อนําเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตรา

ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและทาง

ธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร และนโยบาย

อื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มี

ผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการ

โครงการของกองทรัสต์อย่างไรก็ตาม ผู้ก่อตั้งทรัสต์ซึ่งจะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามภาวะและ

ปัจจัยภายนอกต่าง ๆ อย่างสม่ําเสมอ เพ่ือให้สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

2. ความเสี่ยงที่กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ระหว่างการก่อตั้ง โดยยังไม่มีผลการดําเนินงานในอดีตที่นัก

ลงทุนสามารถอ้างอิงในการพิจารณาก่อนตัดสินใจลงทุน 

 

กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ในระหว่างการก่อตั้ง ดังนั้น กองทรัสต์จึงยังไม่มีผลการดําเนินงานในอดีต 

แต่มีเพียงข้อมูลผลการดําเนินงานในอดีตของกองทุนรวม CRYSTAL ซึ่งแสดงถึงทรัพย์สินที่โอนจาก

กองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เป็น

เจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อีกทั้งทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL 

มายังกองทรัสต์จะมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบลักษณะการจัดหาประโยชน์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วน

ที่ 2.1 หัวข้อ 2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ) ซึ่งส่งผลให้ข้อมูลรายได้และค่าใช้จ่ายสําหรับ

ทรัพย์สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์มีความแตกต่างไปจากเดิม นอกจากนี้ ผลการ

ดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

อาจรวมถึงรายได้อื่นและค่าใช้อื่นที่ไม่เกี่ยวกับการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งโครงสร้างรายได้และ

ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจแตกต่างจากลักษณะและโครงสร้างรายได้และ

ค่าใช้จ่ายภายหลังที่กองทรัสต์ลงทุน ดังนั้น ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบในอดีตจึงไม่

สามารถใช้เป็นข้อมูลเพื่อประมาณการผลการดําเนินงานในอนาคตได้ ดังนั้น จึงอาจเป็นการยากสําหรับผู้
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ลงทุนท่ีจะประเมินผลการดําเนินงานในอนาคต และไม่สามารถรับประกันได้ว่ารายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับ หรือ

ค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดข้ึนจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนจะสอดคล้องกับข้อมูลรายได้และค่าใช้จ่ายในอดีต 

ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมีผลการดําเนินงานหรือสามารถจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนได้ตามอัตราที่ระบุไว้ในเอกสารแนบ “งบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน 

ช่วงเวลาประมาณการวันท่ี 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันท่ี 30 กันยายน 2563” นอกจากน้ี ผู้ลงทุนไม่ควรอ้างอิง

ข้อมูลทางการเงินและสถิติในการดําเนินงานต่าง ๆ ที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูล

ฉบับน้ีแต่เพียงอย่างเดียว เพ่ือประเมินผลประกอบการของกองทรัสต์ในอนาคต 

 

3. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

ผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้

ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถ

ควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 

แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั ่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที ่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเป็น

เหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถประเมินผลกระทบจากการ

เปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ผลการ

ดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

4. ความเส่ียงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท้ังจํานวน 

ในกรณีที่มีเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ท้ังจํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซ้ือ 

(1) มีผู้จองซื้อไม่ถึงสองร้อยห้าสิบราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับ

ตลาดหลักทรัพย์เก่ียวกับการรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 

(2) มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกับมูลค่าเงินกู้ยืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือไม่ถึงจํานวนตามท่ีระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน 

(3) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าวและทําให้การถือหน่วยทรัสต์ของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลดังกล่าวเม่ือ

รวมกับจํานวนหน่วยที่ถืออยู่เดิม (ถ้ามี) ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศฉบับ

ข้างต้น โดยให้ยกเลิกการเสนอขายเฉพาะส่วนท่ีเกินกว่าอัตราหรือหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศฉบับ

ข้างต้น 

(4) ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื่อก่อตั้งกองทรัสต์ ให้แล้วเสร็จ

ภายในสิบห้า (15) วันทําการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
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(5) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญทางด้านกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะ

ตลาดหลักทรัพย์ หรือการเมืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญ

ท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

(6) เมื ่อมีเหตุที ่ทําให้สํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการ สั ่งระงับหรือหยุดการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หรือไม่สามารถส่งมอบหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายได้ 

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดจําหน่ายและรับประกัน

การจําหน่าย (Underwriting Agreement) 

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งขึ้นตามที่ระบุไว้ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับต้องยกเลิกการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ทั้งจํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซื้อ ดังนั้น ผู้ลงทุนที่ได้จองซื้อหน่วยทรัสต์อาจไม่

บรรลุวัตถุประสงค์ในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ โปรดศึกษารายละเอียดเงื่อนไขเกี่ยวกับการยกเลิกการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2.10 “กรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์” 

5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซื้อขายหน่วยทรัสต์

ในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้ภายใน 15 วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ ตลาดหลักทรัพย์ฯ โดย

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์จะพิจารณาคําขอให้เสร็จภายใน 7 วัน นับแต่วันที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้รับ

เอกสารหลักฐานที่ถูกต้องครบถ้วนแล้ว หลังจากที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ สั่งรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์จะเริ่มทําการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 2 วันทําการนับแต่วันที่สั่งรับ

หลักทรัพย์จดทะเบียน เว้นแต่มีเหตุจําเป็นอันเป็นผลให้ไม่สมควรทําการซื้อขายหลักทรัพย์จดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์ฯ ภายในระยะเวลาดังกล่าว ทั้งนี้ ผู้จัดการตลาดหลักทรัพย์สามารถกําหนดวันเริ่มทําการ

ซื้อขายเป็นอย่างอื่นได้ เว้นแต่และจนกว่าตลาดหลักทรัพย์ฯ จะสั่งรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน

แล้ว หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายในครั้งนี้จะไม่สามารถซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้ และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะ

สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้โดยการทํารายการนอกตลาดหลักทรัพย์ฯ เท่าน้ัน 

6. ความเส่ียงท่ีราคาหน่วยทรัสต์อาจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากท่ีหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์ซ่ึงจะ

เข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใน

ตลาดหลักทรัพย์ฯ จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังวันเริ่มต้นของการซ้ือ

ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ซึ่งราคาซื้อขายดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อ

หน่วยของกองทรัสต์ โดยราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์จะขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย เช่น ผลการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ และปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ 

ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 
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7. ความเส่ียงด้านภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุนจากการแปลงสภาพและเลิกกองทุนรวม 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ที่ถือหน่วยลงทุนในวันที่กําหนดสิทธิการแปลงสภาพ

หน่วยลงทุนนั้น ยังมีความไม่ชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินได้ซึ่งจะนําไปคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือ

หน่วยลงทุนท่ีเกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมและเลิกกองทุนรวม เน่ืองจากกองทุนรวม CRYSTAL เป็น

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์กองแรกที่แปลงสภาพภายหลังการสิ้นสุดระยะเวลาการยกเว้นภาษีเงินได้จาก

การแปลงสภาพจากกรมสรรพากร อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที่ปรึกษา

ด้านภาษีของกองทุนรวม CRYSTAL อยู่ระหว่างการจัดทําข้อหารือกับทางกรมสรรพากรเพื่อรับทราบ

ข้อสรุปและแนวทางการในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต้องเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าว ซึ่งผลของการ

ตีความและตอบข้อหารือจากกรมสรรพากรอาจส่งผลให้ผู้จ่ายเงินได้มีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายในกรณี

ที่กรมสรรพากรพิจารณาว่ามูลค่าของหน่วยทรัสต์ท่ีคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่ามูลค่าท่ี

ลงทุนถือเป็นส่วนแบ่งกําไร หรือเป็นกําไรจากการเลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของทั้งสองกรณีอาจมีวิธีการ

คํานวณท่ีแตกต่างกัน นอกจากน้ี ในกรณีท่ีผลของการตีความและตอบข้อหารือจากกรมสรรพากรแตกต่าง

จากท่ีท่ีปรึกษาของกองทุนรวม CRYSTAL ได้เคยให้ความเห็นหรือคาดการณ์ไว้ กรณีน้ีอาจส่งผลกระทบต่อ

แนวทางการคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุน และก่อภาระหน้าที่เพิ ่มเติมเกี ่ยวกับภาษีในส่วน

ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของกองทรัสต์ ในฐานะผู้จ่ายเงินได้ 

ทั้งนี้ เมื่อผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ได้ข้อสรุปหรือแนววินิจฉัยข้อหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากร

แล้ว ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม CRYSTAL ได้รับทราบผ่านเว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของ

กองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้ถือหน่วยลงทุนใช้เป็นข้อมูลประกอบการคํานวณภาษีเงินได้ของตนเองเพ่ือย่ืนแบบแสดง

รายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา/ภาษีเงินได้นิติบุคคล ประจําปี 2562 ต่อไป  

8. ความเสี่ยงที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจเกิดรายการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพย์สินทาง

บัญชี 

เน่ืองจากมาตรฐานทางบัญชี กําหนดให้มีการทบทวนมูลค่าทรัพย์สินหลัก โดยอ้างอิงจากราคาประเมินของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งหากราคาประเมินตํ่าจากมูลค่าทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการ

ด้อยค่าของทรัพย์สินทางบัญชีส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุน

ดังกล่าว เป็นการขาดทุนที่เปิดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดยกองทรัสต์จะบันทึกรายการดังกล่าวเป็น

รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน ซึ่งมิได้มีผลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ และ

มิได้มีผลกระทบต่อการจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่อย่างใด ทั้งนี้ในกรณีดังกล่าวกองทรัสต์อาจ

จ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางส่วนเป็นประโยชน์ตอบแทน และบางส่วนเป็นเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพ

คล่องส่วนเกินจากมูลค่าทรัพย์สินที่ลดลงดังกล่าว โดยจะพิจารณาตามความเหมาะสมเพื่อประโยชน์สูงสุด

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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9. ความเสี่ยงจากการที่มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรัสต์จะได้รับ

หากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปท้ังหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือการ

สอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจําหน่าย

ทรัพย์สิน เพื่อปรับโครงสร้างการลงทุน หรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ี

แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วน หรือเมื่อมีการเลิก

กองทรัสต์ นอกจากนี้ มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงเนื่องจากการลดลงของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

หรือมูลค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ของมูลค่าสิทธิการเช่า หรือการเปลี่ยนแปลงของค่าเช่าพื้นที่และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ซึ่งปัจจัยต่าง ๆ 

เหล่านี้จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าหน่วยทรัสต์ ซึ่งทําให้มูลค่าของหน่วยทรัสต์มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นหรือ

ลดลงก็ได้ 

10. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เน่ืองจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ สภาพคล่องใน

การซื้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้

ซื้อ-ผู้ขายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ปริมาณความ

ต้องการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขาด

สภาพคล่องในการซ้ือขายในตลาดรอง 

ทั้งนี้ ตลาดที่สาธารณชนจะสามารถซื้อขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทย ยังมีการพัฒนาที่ไม่นานนัก ส่งผลให้

ยังไม่มีเกณฑ์มาตรฐาน (Benchmark) ที ่สามารถนํามาใช้เปรียบเทียบผลการดําเนินงานและทําให้การ

ประเมินผลการดําเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั้งในและต่างประเทศอาจทําได้ยาก 

ซึ ่งอาจส่งผลต่อปริมาณความต้องการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุน โดยแม้ว่าผู้ก่อตั้งทรัสต์จะ

ดําเนินการยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ เพื่อนําหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ อย่างไรก็ตาม การนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ไม่ได้

เป็นเครื่องรับประกันว่าตลาดในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยจะมีการพัฒนา หรือหากมีการพัฒนา

แล้ว จะมีสภาพคล่องในตลาดสําหรับหน่วยทรัสต์ 

11. ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยู่

กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่าและ

ผู้เช่าช่วงในการจ่ายชําระค่าเช่า ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่าง ๆ การ

แข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเช่าพื้นที่ของแต่ละโครงการที่กองทรัสต์ลงทุน งบประมาณการ

ปรับปรุงและซ่อมแซมโครงการ การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ 

สภาวะทางการเมือง  
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ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายได้ของกองทรัสต์ ดังนั้นจึงมี

ความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ในปีที่เกิดเหตุการณ์เหล่าน้ัน 

หรือกองทรัสต์อาจจะไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ได้ในปีต่อ ๆ ไป นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจอยู่ในรูปแบบการลดทุนจาก

การรับรู้ผลขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง (Unrealized Loss) จากการด้อยค่าของราคาประเมินของทรัพย์สิน

หลักท่ีจัดทําโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

12. ความเส่ียงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ในการกําหนดราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ 

การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งล่าสุดของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นฐานในการกําหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคา

ที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ฯ  เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ จะขึ้นอยู่กับปัจจัยอ่ืน 

เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ การไหลเข้าของเงินลงทุนของผู้ลงทุนต่างประเทศ เป็นต้น 

ทั้งน้ี ข้อมูลที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้เปิดเผยในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ฉบับนี้ ผู้

ก่อตั้ง ทรัสต์ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคําให้กระชับรัดกุมและไม่ทําให้

ผู้ลงทุนสําคัญผิด รวมถึงไม่มีเหตุผลที่ทําให้คิดได้ว่ามีข้อมูลท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุน

ท่ียังมิได้เปิดเผย 

13. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์อาจจดทะเบียนสิทธิการเช่าได้ล่าช้า 

เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 บางโครงการ เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าพ้ืนท่ีใน

อาคาร โดยที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารดังกล่าวโดยตรง ซึ่งตามกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้อง ได้กําหนดให้ก่อนวันที่จดทะเบียนสิทธิ

การเช่าอาคารดังกล่าว จะต้องมีการปิดประกาศเพ่ือให้ผู้มีส่วนได้เสียได้มีโอกาสคัดค้านเป็นระยะเวลา 30 วัน 

ก่อนที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องได้โดยสมบูรณ์ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ดังน้ัน กองทรัสต์จึงอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช่าพ้ืนท่ีในอาคารของบางโครงการ

ได้ทันทีภายหลังจากที่ได้มีการก่อตั้งทรัสต์ขึ ้นแล้ว อย่างไรก็ดี ผู ้ก่อตั้งทรัสต์ซึ ่งจะเข้าเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ และเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้ตกลงร่วมกันเพื่อประสานงานกับ

สํานักงานที่ดินที่เกี ่ยวข้องไว้ล่วงหน้าและเตรียมความพร้อมเพื่อให้สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช่าได้

สมบูรณ์ตามกฎหมายภายในระยะเวลาที่เหมาะสม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาประโยชน์จากการลงทุนใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 ได้อย่างรวดเร็วภายหลังจากที่ได้มีการก่อตั้ง ทรั้สต์แล้ว

เสร็จ 
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14. ความเส่ียงกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุน

ของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต์หลักเกณฑ์การจําหน่าย

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

15. ความเส่ียงทางการเมืองในประเทศไทย 

แม้ว่าในปัจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเข้าสู่สถานการณ์ที่ดีขึ้น แต่หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความ

ขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นใน

ประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้ก่อต้ัง 

ทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือการ

เปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบร้ายแรงต่อการดําเนินกิจการ สภาวะ

ทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต์ 

16. ความเสี่ยงที่สมมติฐานในงบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐานมีความไม่แน่นอน และขึ้นอยู่กับความ

เสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผล

ให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยสําคัญและอาจส่งผลต่อมูลค่าที่ได้

ลงทุนในกองทรัสต์ 

ประมาณการตามที่ระบุในเอกสารแนบ 6 “งบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน 

ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563” นั้น ได้รวมเอาข้อมูลที่เกี่ยวกับ

การคาดการณ์ผลประกอบการและการปันส่วนแบ่งกําไรและแบ่งส่วนทุนของกองทรัสต์สําหรับงวด 12 เดือน 

ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563 ของกองทรัสต์นั้น เป็นเพียงการ

คาดการณ์ผลประกอบการในอนาคตที่อาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์เท่านั้น และไม่ได้เป็นการยืนยันถึงผล

ประกอบการที่แท้จริงของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี้ ประมาณการดังกล่าวขึ้นอยู่กับข้อสมมติฐาน

หลายประการตามที่ได้ระบุไว้ตามเอกสารแนบ อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าผู้ก่อตั้ง ทรัสต์ได้จัดทําประมาณการ

ดังกล่าวด้วยความตั้งใจและความระมัดระวัง แต่ข้อสมมติฐานที่นํามาใช้ในการประมาณการยังมีความไม่

แน่นอนและขึ้นอยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การแข่งขัน เศรษฐกิจ การเงิน และกฎเกณฑ์ท่ี

เกี่ยวข้อง ซึ่งข้อสมมติฐานต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นจริงอาจเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญได้ ความเสี่ยงและความไม่

แน่นอนดังกล่าวต่าง ๆ นั้นอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ เช่น ประมาณการดังกล่าวอาจเป็นการ

คาดการณ์หรือการต้ังสมมติฐานในเหตุการณ์ท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตอันเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมี

ความไม่แน่นอน  

เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ท้ังหมดท่ีเป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์

ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดไว้ ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อ

สมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นและกองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามที่ประมาณการไว้ หากผล

ประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ กองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน
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หรือผลตอบแทนตามที่ประมาณการไว้ได้ ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนตามที่ได้

ประมาณการไว้และหน่วยทรัสต์อาจมีมูลค่าทางตลาดลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 

17. ความเสี่ยงสําหรับผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างชาติหรือถิ่นที่อยู่อาศัยในบางประเทศ ที่อาจถูกจํากัด

สิทธิในการจองซื้อหน่วยทรัสต์เพิ ่มทุนในอนาคต ในกรณีการเพิ่มทุนแบบเสนอขายให้แก่ประชาชน

โดยท่ัวไปแบบเฉพาะเจาะจง (Preferential Public Offering หรือ PPO) 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาเสนอให้ท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้มีการเพิ่มทุนและจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนโดยการเสนอขายให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มีรายชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ ณ วันที่ผู ้จัดการ

กองทรัสต์พิจารณากําหนด (การเสนอขายต่อประชาชนโดยทั่วไปแบบเฉพาะเจาะจง (Preferential Public 

Offering หรือ PPO) เนื่องจากการเสนอขายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสัดส่วนการถือหน่วย (“Right 

Offering”) อาจถูกพิจารณาว่าก่อให้เกิดการกระทําที่เป็นการขัดต่อกฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับของ

หน่วยงานกํากับดูแลในต่างประเทศหรือส่งผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่หรือต้นทุนในการดําเนินการที่เกี่ยวข้อง

กับการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติมไปจากท่ีต้องดําเนินการภายใต้กฎหมายไทย และ/หรือกฎหมาย

ของประเทศนั้น ๆ เช่น การเสนอขายหรือจําหน่ายหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลสัญชาติอเมริกาหรือบุคคลที่มีถิ่นท่ี

อยู่ตามปกติในสหรัฐอเมริกาตามนิยามที่กําหนดในพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ของสหรัฐอเมริกา ค.ศ. 

1933 (รวมถึงท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม)  

ด้วยเหตุนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างชาติหรือถิ่นที่อยู่ตามปกติในประเทศที่ถูกจํากัดสิทธิ (“ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่ถูกจํากัดสิทธิ”) อาจไม่ได้รับสิทธิในการจองซื้อหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนแบบ PPO ของกองทรัสต์ 

และอาจเสียสิทธิประโยชน์จากส่วนต่างราคาของราคาใช้สิทธิจองซื้อหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนกับราคาตลาด ณ 

ขณะนั้น หรือเสียโอกาสในการเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยในขั้นตอนและกระบวนการขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์จะคาดการณ์โดยแจ้งให้ท่ีประชุมทราบถึงรายช่ือประเทศและสัญชาติของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถูกจํากัดสิทธิ (โดยจะแจ้งรายชื่อประเทศทั้งหมดที่ถูกจํากัดสิทธิ์อีกครั้งภายหลังได้รับ

ข้อมูล ณ วันกําหนดสิทธิเพื่อการเสนอขาย) ซึ่งในเบื้องต้นอาจรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะประเทศดังต่อไปน้ี 

1) ประเทศกัมพูชา 2) ประเทศกรีซ 3) ประเทศแคนาดา 4) ประเทศจอร์แดน 5) ประเทศญี่ปุ ่น 6) ประเทศ

เดนมาร์ก 7) ประเทศไต้หวัน 8) ประเทศเนเธอร์แลนด์ 9) ประเทศเบลเยียม 10) ประเทศบราซิล 11) ประเทศ

บังกลาเทศ 12) ประเทศฝรั่งเศส 13) ประเทศมาเลเซีย 14) ประเทศเยอรมนี 15) ประเทศรัสเซีย 16) ประเทศ

ลาว 17) ประเทศเวียดนาม 18) ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ 19) ประเทศสวีเดน 20) ประเทศสหรัฐอเมริกา 21) 

ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน 22) ประเทศออสเตรีย 23) ประเทศอิตาลี 24) ประเทศอิสราเอล 25) 

ประเทศแอฟริกาใต้ และ 26) ประเทศไอร์แลนด์  

อย่างไรก็ตาม หลักเกณฑ์ดังกล่าวไม่ใช้บังคับสําหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่บุคคลทั่วไป (“Public 

Offering”) หรือการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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และข้อจำ�กัด
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ข้อพิพาทและข้อจำ�กัด

ผู้จดัการกองทรสัตไ์ดบ้รหิารกองทรสัตภ์ายใตก้ารกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอยา่งเครง่ครดั ไดแ้ก ่พระราช

บัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติ

ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) กฎเกณฑ์ของหน่วยกำ�กับ

ดูแล และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ ALLY ไม่มีคดีความ ซึ่งเป็นคู่ความหรือคู่กรณี โดยที่คดี

หรือข้อพิพาทในชั้นอนุญาโตตุลาการหรือข้อพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยสำ�คัญ และเกี่ยวข้อง

โดยตรงกบัธรุกจิของกองทรสัตท์ีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ชือ่วา่จะสง่กระทบในทางลบอยา่งรา้ยแรงตอ่

กองทรัสต์ที่มีจำ�นวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ สถานะการเงิน ผล

การดำ�เนินงาน และแนวโน้มการดำ�เนินการในอนาคต รวมถึงไม่มีข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการจัดหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์บริหารอยู่อย่างมีนัยสำ�คัญ
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เหตุการณ์ที่สำ�คัญ
เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2567 กองทรัสต์เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์โครงการศูนย์การค้าแฮปปี้ 

อเวนิว ดอนเมือง สำ�เร็จเป็นที่เรียบร้อย โดยกรรมสิทธิ์รวมถึงที่ดินและอาคาร เฟอร์นิเจอร์ 

อุปกรณ์ และงานระบบ ทั้งนี้ ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้มีมูลค่าการเข้าลงทุนจำ�นวนทั้ง

สิ้น 225,450,000 บาท โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากการกู้ยืมเงินทั้งจำ�นวน และเพื่อให้สอดคล้อง

กับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้ดำ�เนินการเพ่ือเปล่ียนแปลงช่ือ

กองทรัสต์ จากเดิม ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล เปลี่ยนแปลง

เป็น ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยชื่อย่อ

หลักทรัพย์ให้คงเดิม คือ “ALLY”

1

	

เมือ่วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2567 กองทรสัตไ์ดร้บัการจัดอนัดบัเครดติองคก์รจากบรษิทั ทรสิเรทติง้ จำ�กดั ทีร่ะดบั 

BBB+ (Triple B Plus) และกำ�หนดแนวโน้มอันดับเครดิตไว้ที่ระดับ “คงที่” หรือ “Stable” สะท้อนถึงรายได้และ

ผลกำ�ไรของกองทรสัตมี์แนวโน้มทีจ่ะเตบิโตย่ิงข้ึนจากผลการดำ�เนนิงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู ่ณ ปจัจบุนั 

ประกอบกับกองทรัสต์มีโอกาสที่จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินใหม่เพิ่มเติม นอกจากนี้ยังสะท้อนถึงกระแสเงินสดที่

สามารถคาดการณ์ได้จากรายได้ภายใต้สัญญาเช่าและบริการ รวมทั้งสภาพคล่องที่เพียงพอของกองทรัสต์ 

2
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เมือ่วันที ่30 กนัยายน 2567 กองทรสัตไ์ด้รบัมตอินมุตักิารแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์กรณ ีการ

จดัโครงสรา้งเงินทนุของทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสังหาริมทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล 

เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต โดยการออกเสนอขายหน่วย

ทรสัตท์ีอ่อกใหม่ และ/หรอืโดยการกูยื้มเงนิ รวมถงึการออกเสนอขายตราสารทีม่คีวามหมายหรอืเนือ้หา

สาระทีแ่ทจ้รงิเขา้ลกัษณะเปน็การกูย้มืเงนิ และ/หรอืกำ�ไรสะสมโดยจะพจิารณาใหส้อดคลอ้งตามสถานะ

เงนิสดของกองทรสัต ์และ/หรือเงินทีไ่ดจ้ากการจำ�หนา่ยไปซ่ึงทรัพยส์นิหลัก และ/หรอืการใชเ้งนิประกัน

การเชา่ เพือ่การลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยการดำ�เนนิการดังกลา่วจะตอ้งเปน็ไปตามมตทิีป่ระชมุคณะ

กรรมการบรษิทัฯ มตทิีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์และ/หรอื แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ย

ทรัสต์ โดยกองทรัสต์ต้องมีระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเช่าให้มีพร้อมเมื่อผู้เช่าพื้นที่ใช้สิทธิ

เรียกคืนเงินประกันการเช่าดังกล่าว ซึ่งเงินที่ได้รับจากการดำ�เนินการข้างต้นจะโอนเข้าบัญชีของกอง

ทรสัตซ์ึง่อยู่ในนามของทรสัตีเพือ่เกบ็รกัษาไว้และจะนำ�ไปลงทนุในทรพัยส์นิหลกัในอนาคต ทัง้นี ้ในกรณี

ของการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะนำ�หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
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ข้อมูลสำ�คัญอื่น
ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดง

รายการข้อมูลประจำ�ปี (แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือ

ข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ที่เว็บไซต์ www.allyreit.com หรือเว็บไซต์ของ

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย www.set.or.th
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์
และผู้ถือหน่วย
ทรัสต์
ข้อมูลสำ�คัญอื่น
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

หมายเหตุ * ข้อมูลอ้างอิงตามวันทำ�การล่าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567
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การลดทุนชำ�ระแล้ว
นับตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ ALLY ได้มีการลดทุนชำ�ระแล้ว 3 ครั้ง

เพื่อจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีรายละเอียดดังนี้
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การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์
นโยบายการจ่ายผลตอบแทน

1.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิที่่�

ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง และจะจ่่ายภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีี

บััญชีีหรืือรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี

2.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ มีีกำำ�ไรสะสมในรอบระยะเวลาบััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�

ถืือหน่่วยลงทุุนจากกำำ�ไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้

3.	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนได้ใ้นระยะเวลาดัังกล่า่วผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะแจ้ง้

ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์และจะแจ้้งให้้สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ทราบเป็็น

ลายลัักษณ์์อัักษร

4.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือหน่่วย

ทรััสต์์

ข้อจำ�กัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

1.	 ในการพิจิารณาจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน ถ้า้ประโยชน์ต์อบแทนที่่�จะประกาศจ่า่ยต่อ่หน่ว่ยทรัสัต์ร์ะหว่า่งปีบีัญัชีหีรือื

รอบปีบีัญัชีใีดมีมูีูลค่า่ต่ำำ��กว่า่หรือืเท่า่กับั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ส์งวนสิทิธิทิี่่�จะไม่จ่่า่ยประโยชน์ต์อบแทน

ในครั้้�งนั้้�นและให้ย้กไปจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนพร้อ้มกันัในงวดถัดัไปตามวิธิีกีารจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนที่่�กำำ�หนดไว้้

2.	 สำำ�หรัับหลัักเกณฑ์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้เว้้นแต่่

กรณีีที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือ หน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ไข

เปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือ ผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น 

3.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยของผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์แต่่ละราย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�

ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดในประกาศที่่� ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่่วน

ที่่�เกินิหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดังักล่่าว และให้้ประโยชน์์ตอบแทนในส่่วนที่่�ไม่่อาจจ่่ายให้้แก่ผู่้้�ถือืหน่่วยทรััสต์์

ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

	 เนื่องจากกองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกำ�ไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วของแต่ละรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี หรือ
รอบระยะเวลาการบัญชทีีม่กีารจา่ยประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แตก่รณ ีทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ำ�เนนิการสำ�รองเพือ่การชำ�ระหนีเ้งนิกูย้มืตาม
สัญญาใหส้นิเชือ่ของกองทรสัตจ์ำ�นวน 113.2 ล้านบาท และรายการสำ�รองการซอ่มแซม บำ�รงุรกัษา หรอืปรับปรงุอสงัหารมิทรพัย ์(CAPEX) 
จำ�นวน 63 ล้านบาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุงกำ�ไรสุทธิสำ�หรับคำ�นวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศกำ�หนดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 โดยในป ี2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำ�เนนิการ สำ�รองเพือ่การชำ�ระหนีเ้งนิกูย้มืตามสญัญาใหส้นิเชือ่ของกองทรสัตจ์ำ�นวนไมเ่กนิ 
162.83 ล้านบาท หรือเป็นไปตามที่จะมีการเบิกเงินกู้ตามที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม และสำ�รองการซ่อมแซม บำ�รุงรักษา หรือปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย์ (CAPEX) จำ�นวน 47.93 ล้านบาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุงกำ�ไรสุทธิสำ�หรับคำ�นวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศ
กำ�หนดใหแ้กผู่ถ้อืหนว่ยทรัสต ์ทัง้นีส้ำ�หรบัป ี2568 กองทรสัตจ์ะมรีายการค่าใชจ่้ายในการโฆษณา และประชาสมัพนัธ์ทีเ่ก่ียวขอ้งกบักองทรัสต ์
จำ�นวนไม่เกิน 1 ล้านบาท
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
นับตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ ALLY ได้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไปแล้วทั้งสิ้น 2.7020 บาทต่อหน่วย
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ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์
1. กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

2. ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567
    (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)

3. กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ที่มีอิทธิพล
    ต่อการกำ�หนดนโยบายการจัดการหรือการดำ�เนินงานของบริษัทฯอย่างมีนัยสำ�คัญ

- ไม่มี –
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โครงสร้าง
การจัดการ
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ขข้้ออมมููลลททัั่่ววไไปปขขอองงผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

โโคครรงงสสรร้้าางงกกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารร    
รายช่ือผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2567 
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โโคครรงงสสรร้้าางงกกาารรจจััดดกกาารร  
 
โครงสร้างคณะกรรมการของ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท และฝ่ายงาน
ท่ีปฏิบัติหน้าท่ีในการสนับสนุนงานท่ีเก่ียวข้องกับการทําหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ จํานวน 6 หน่วยงาน ตาม
โครงสร้าง ดังน้ี 
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คคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิษษััทท  
คณะกรรมการบริษัท มีจํานวนท้ังส้ิน 4 ท่าน ดังรายช่ือต่อไปน้ี 

 
ทั้งนี้ กรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื่อแทน บริษัท อัลไล รีท แทนเนจเมนท์ จํากัด 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คือ กรรมการสองคนลงลายมือชื่อร่วมกัน 
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คคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิหหาารร  ((EExxeeccuuttiivvee  BBooaarrdd)) 

คณะกรรมการบริหาร มีจํานวนท้ังส้ิน 6  ท่าน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ดังรายช่ือต่อไปน้ี 
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บบททบบาาทท  หหนน้้าาททีี่่  แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบ  

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการดําเนิน

กิจการของบริษัท  และ (ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ โดยในส่วนของหน้าที่และ

ความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์  ซ่ึงมีรายละเอียดดังน้ี 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของ ARM ตลอดจนมติคณะกรรมการ

ของ ARM และมติที ่ประชุมของผู้ถือหุ ้นของ ARM ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษา

ผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นของ ARM 

(2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของ ARM และกํากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดําเนินการให้เป็นไปตาม

นโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การกํากับดูแลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานผลประกอบการของ ARM ให้ผู้ถือหุ้นทราบ 

(4) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของ ARM มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่า

เทียมกัน 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มี

การบรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(6) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการของ ARM แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากตําแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก 

เสนอแต่งต้ังกรรมการเพ่ิมเติมต่อผู้ถือหุ้นของ ARM 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานที่สําคัญของ ARM เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้

ถือหุ้นของ ARM การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของ ARM ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการตรวจสอบประจําปี

ของ ARM การคัดเลือก เสนอแต่งต้ัง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของ ARM เป็นต้น 

(8) ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของ ARM รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับท่ี

เก่ียวข้อง ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ 

(9) กําหนดให้ม ีการประชุมคณะกรรมการของ ARM อย่างน้อยปีละ 4 (สี ่ ) ครั ้ง ซ ึ ่งในการประชุม

คณะกรรมการบริษัทแต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนกรรม

การทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงข้างมากของ

กรรมการท่ีมาประชุม  ท้ังน้ี กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(10) จัดให้มีตําแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายงานนําเสนอ 

จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการของ ARM และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุม

ดังกล่าว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าโดยใน

กรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าดํารงตําแหน่งกรรมการ 
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กรรมการที่ดํารงตําแหน่งประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าท่านนั้นจะ

ไม่เข้าร่วมพิจารณา และไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ   

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์  

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สําคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพ่ือให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของ ARM สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมท้ัง 

พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

(3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม 

นโยบายของ ARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

เพ่ือให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ข้ึน  

(6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยง

กับทรัสตี ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มี

สิทธิออกเสียง 

(7) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

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

บริหารจัดการกองทรัสต์  

(9) พิจารณาอนุมัติการแต่งต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ ตาม

กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว 

(11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
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(12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้

เป็นไปตามนโยบายของ ARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สําคัญต่อ

คณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงานของประธาน

เจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าพิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําปี  

(13) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนท่ีอยู่นอกงบประมาณประจําปี 

(14) กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด  

(15) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(16) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุม

เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 10 (สิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือน้ัน 

(17) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที ่สําคัญเกี ่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดําเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อ

พิพาทเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดําเนินการอ่ืน

ใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือช้ีชวน 

(18) คณะกรรมการ ARM อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่าง

หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจ หรือ

การมอบอํานาจช่วงที่ทําให้กรรมการหรือผู้รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการท่ี

ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(19) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทท่ีเกิดข้ึน 

บทบาท หน้าท่ี และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

ARM กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ ่งของคณะกรรมการของ ARM ซึ ่งเป็นผู ้ที ่มีความรู ้ความ

เชี่ยวชาญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารและฝ่ายงาน

ของ ARM เพื่อให้เป็นไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่า ARM อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบ

กับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุม

ของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงาน

ของ ARM และมีบทบาทหน้าท่ี ดังน้ี 
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(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี ่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี ่ยวข้องของ

กองทรัสต์ หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือ

จําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินท่ีมีนัยสําคัญ เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของ ARM 

นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น 

(3) ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์

วิธีการควบคุมหรือลดความเส่ียง 

(4) พิจารณา กํากับดูแล และให้คําแนะนําแก่ ARM ในการจัดทํางบการเงินของ ARM และ

กองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน  

(5) เสนอแนะเร่ืองท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(6) แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับ

แผนการดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการ

ประเมินผลงาน ของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับ

รายงานการตรวจสอบภายในต่อท่ีประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาส หรือก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาส

เม่ือเห็นสมควร 
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กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารร  

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งหน่วยงานออกเป็น 6 (หก) หน่วยงานโดยมีประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหาร

สูงสุด)ทําหน้าที่ดูแลบริหารจัดการเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของ ARM 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหาร

สูงสุด) ตลอดจนหน้าท่ีและความรับผิดชอบของฝ่ายงานต่าง ๆ มีดังน้ี 

บทบาท หน้าท่ี และความรับผิดชอบ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)  

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)มีอํานาจ หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแล

การดําเนินงานของ ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกําหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบดังน้ี 

(1) กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การ

ตัดสินใจลงทุน การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้นโยบายของ ARM  

(2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําปี  

(3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการว่าจ้าง และอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื ่องอื ่น ๆ ท่ี

เก่ียวข้องกับการว่าจ้างบุคลากรของ ARM  

(4) ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผู ้จัดการ

กองทรัสต์ รวมถึงการกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของ ARM และประเมินผลงาน

บุคลากรของ ARM ให้ เป ็นไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของ ARM มติ

คณะกรรมการของ ARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที ่เกี ่ยวข้องกับ ARM และการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ 

(6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทท่ีเกิดข้ึน  

(7) เป็นตัวแทน ARM ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายให้บุคคลดําเนินการในการติดต่อกับ

หน่วยงานราชการและหน่วยงานกํากับดูแลท่ีเก่ียวข้อง 

(8) มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับ

การทํางานของ ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจาก

คณะกรรมการของ ARM 
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(9) มีอํานาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับ

มอบหมายจากคณะกรรมการของ ARM 

ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการ

มอบอํานาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอํานาจตามหนังสือ

มอบอํานาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของ ARM ได้

กําหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอํานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหาร

สูงสุด)นั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจช่วงที่ทําให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

(ผู้บริหารสูงสุด)หรือผู้รับมอบอํานาจจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)สามารถอนุมัติ

รายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรือ

อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 

 
หน้าท่ีและความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1 ฝ่ายลงทุน (INV) 

(1) จัดทําแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดําเนินการ

คัดเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการ

ลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการ

ลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของ ARM เพื่อให้กองทรัสต์มีการ

เติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพ่ิมเติมให้กับผู้ถือหน่วย  

(2) ดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไป

ลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะทําบันทึกและ

จัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และ

นําเสนอรายงาน Due Diligence ต่อประธานเจ้าหน้าที ่บริหาร (ผู ้บริหารสูงสุด)และ

คณะกรรมการของ ARM 

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหน้ีของ

กองทรัสต์เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยเสนอให้คณะกรรมการของ ARM 

พิจารณา 

(4) พิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีมีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ ARM 

(5) พิจารณาลงทุนในทรัพย์อ่ืนนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก  

(6) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ี

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของARM 
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ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของARM สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

2 สํานักบริหารทรัพย์สิน (AM) 

(1) วางแผนการตลาด ตลอดจนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ 

(2) จัดทํางบประมาณ (ท้ังรายไตรมาสและรายปี) ของกองทรัสต์ 

(3) จัดทําแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณการลงทุนประจําปีของ

กองทรัสต์ 

(4) จัดหาผู้เช่าทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ โดยดูแลจัดการให้มีการจัดหาผู้เช่าให้แก่กองทรัสต์

อย่างเป็นธรรม ปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการมี

บุคคลท่ีเก่ียวโยงเข้ามาเก่ียวข้องกับการจัดหาผู้เช่า 

(5) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง

ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไป

ตามเป้าหมาย นโยบายของ ARM สัญญาก่อตั ้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั ้งผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

(6) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถใน

การจัดหาผลประโยชน์เพิ ่มขึ ้น โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบํารุงรักษา

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องใน

ระยะยาว 

(7) ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามเป้าหมาย นโยบายของ 

ARM  และสัญญาท่ีเก่ียวข้อง  

(8) สนับสนุนการดําเนินงานท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(9) ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการตาม

หลักเกณฑ์และเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ใน

สภาพพร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา 

(10) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับ

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง 

ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามท่ีARM เห็นสมควร เช่น ประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

(11) จัดให้มีการประเมินผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประจําปี  

(12) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเร่ืองร้องเรียนของผู้เช่า เพ่ือหาแนวทางในการแก้ไข 
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3 ฝ่ายปฏิบัติงานทางการเงิน และ นักลงทุนสัมพันธ์ (FO) 

(1) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ และดําเนินการจัดส่งรายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนด 

(2) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นปี โดยให้เป็นไปตาม

มาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบ

การเงินของกองทรัสต์ซึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตท่ี

ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(3) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่า 

ให้มีประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต์ 

(4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาด

รายการตามเกณฑ์ท่ีกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

(5) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อนําเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการ ARM 

(6) จัดทําการยื่นคําขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการ

เสนอขาย รวมท้ังจัดทําและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง

กําหนด เพื่อเสนอให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือ คณะกรรมการ 

ARM พิจารณาอนุมัติ 

(7) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจําหน่ายไป รวมถึงจัดให้มีการ

ประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาท่ีกําหนด 

(8) วางแผน และดําเนินการประชาสัมพันธ์ท่ีเกี่ยวกับกองทรัสต์ เช่น สื่อโฆษณา งานพบปะผู้

ถือหน่วย นักลงทุน นักวิเคราะห์ สื่อมวลชน หน่วยงานต่างๆ ของรัฐ และผู้สนใจทั่วไป 

รวมถึงงานประชาสัมพันธ์อ่ืนๆ ท่ีได้รับการร้องขอเป็นคร้ังคราว 

(9) เปิดเผยข้อมูลทางการปฏิบัติงาน การเงินของกองทรัสต์ที่ครบถ้วน ถูกต้อง เพียงพอ 

และทันต่อเวลาสถานการณ์แก่ผู้ถือหน่วย นักลงทุน นักวิเคราะห์ สื่อมวลชน หน่วยงาน

ต่างๆ ของรัฐ และผู้สนใจท่ัวไป 

(10) จัดทําการเผยแพร่ข้อมูลของกองทรัสต์ผ่านช่องทางต่างๆ เช่น เว๊บไซต์, แบบฟอร์ม 

56-REIT, รายงานประจําปี 

(11) เปิดเผยข้อมูล และติดต่อประสานงานกับสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ และ

ตลาดหลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

(12) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางใน

การแก้ไข 
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4 สํานักการกํากับดูแลกิจการ , บริหารความเส่ียง และดูแลการปฏิบัติการ (GRC)  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ี

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ 

ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

(2) ให้ความรู้ คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

คําแนะนําต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ท่ี

กําหนด 

(3) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพื่อให้การปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งท

รัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

ประกาศ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดําเนินการตามหลักเกณฑ์

ในการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวข้อง หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) จัดทําแนวทางดําเนินการเพ่ือป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน เพ่ือป้องกันการใช้

ข้อมูลท่ีมีคนเข้าถึงได้ เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท 

(6) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิง

ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่

ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้องเพื่อนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) ดูแลติดตามการ

ปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้

เป็นไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

(8) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต์และการดําเนินงานของผู้บริหารของบริษัท

ฯ ในฐานะผู ้จ ัดการกองทรัสต์ ให ้ม ีการปฏิบ ัต ิตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ 

พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งกฎเกณฑ์ประกาศที่เกี่ยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย์ และหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

(9) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที ่จัดส่งให้สํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

ข้อกําหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 
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5 ฝ่ายตรวจสอบภายใน (IA)  

(1) ตรวจสอบ และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานปฏิบัติ
ตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ
แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อนําเสนอ
ต่อ กรรมการอิสระ 

(2) จัดทํารายงานการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบ (Audit Program) 

6 สํานักบริหารบุคคล (PEO)  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ี
เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ 
ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

(2) ให้ความรู้ คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
คําแนะนําต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ท่ี
กําหนด 

ทั้งนี้ กรณีที่ผู้จัดการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ เพื่อให้ท่ี
ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพ่ิมเติมจากกระบวนการทํางานโดยท่ัวไปของฝ่ายงานได้ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ดําเนินการ (Outsource) 

ARM อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึ้นตรงต่อกรรมการอิสระ 
โดยเป็นผู้ที่มีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ และมีหน้าที่หลักในการตรวจสอบและประเมินระบบการ
ปฏิบัติงานภายในของ ARM และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพื่อให้มีระบบควบคุมภายในที่ดี โดยมีการ
ตรวจสอบในเร่ืองดังต่อไปน้ี 

(1) ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การกํากับดูแลกิจการท่ีดี และการบริหารความเส่ียง 

(2) ความถูกต้องเช่ือถือได้ของข้อมูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการกองทรัสต์ 

(3) การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  และรายการที่อาจมีความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

(4) ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเส่ียง 

นอกจากนี้  ARM อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย การจัดซื้อจัดจ้าง และ ทรัพยากรบุคคล (ไม่รวมถึง

หน้าที่ของการคัดเลือกบุคลากรของ ARM โดยให้ถือปฏิบัติตามกฎเกณฑ์เช่นเดียวกันกับพนักงานภายใน ARM อาทิเช่น 
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ในเรื ่องการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ รวมทั้งให้รับทราบถึงนโยบายของ ARM กฎเกณฑ์ และประกาศท่ี

เก่ียวข้องกับการปฏิบัติงาน) 

ความรับผิดชอบของบริษัทการให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี 

(1) ARM มีหน้าท่ีจัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และ

การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด  ARM จะให้

ความร่วมมือในการนําส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั ้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที ่ตั ้งของ

อสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่า ARM ไม่มีการ

ปฏิบัติฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อกําหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจําเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะจัดต้ัง

ขึ้น (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ี

สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และ ARM หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น) เพ่ือ

นํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการกํากับดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการ

เปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้นARM มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารท่ี

เกี ่ยวข้องเพื ่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี ้  ARM และทรัสตีต้อง

ประสานงานและทําข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทําธุรกรรม อาทิ การ

เข้าลงทุนเพิ่มเติม การจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหนี้ และรายงานต่าง ๆ (เช่น ลูกหนี้ค้างชําระ 

รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง ความถี่และระยะเวลาท่ี ARM ต้องนําส่งข้อมูลและเอกสาร

ดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ท้ังน้ี เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(3) การส่งข้อมูลของกองทรัสต์ให้ทรัสตี แต่ละฝ่ายงานพิจารณาจะจัดส่งข้อมูลของกองทรัสต์ที่เกี่ยวข้องเพ่ือ

รายงานต่อทรัสตี ทั ้งนี ้ ตามนโยบายของ ARM รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการลงทุน 

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดําเนินการใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงหน้าท่ีดังต่อไปน้ี 

 

1. หน้าท่ีโดยท่ัวไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอํานาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี ่ยวข้องกําหนด โดยขอบเขตอํานาจหน้าที่และความ

รับผิดชอบหลักท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเร่ืองต่าง ๆ ตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังท

รัสต์ ซ่ึงรวมถึง 

(1) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน

และก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการต่าง ๆ 

เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญา

แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว้ 

(2) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง 

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

(3) จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และ

การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการดําเนินงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์ หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี

ให้ความร่วมมือและนําส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ

อสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกําหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษา

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) จัดทําและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พร้อมทั้งรับรองความถูกต้องของข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ 

ที่เกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทําในนาม

กองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงาน

และทําข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทําธุรกรรม และรายงาน

ต่าง ๆ รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องนําส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าว

ให้แก่ทรัสตี ท้ังน้ี เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(5) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบ

ของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง 

ตลอดจนกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับดําเนินการ ทั้งนี้ การ

มอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการแทนนั้นจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 

รวมถึงกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนอย่างมีนัยสําคัญ 

(6) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึน

จากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาท่ีได้รับความเห็นชอบเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์มีเจตนากระทําละเมิดต่อ

บุคคลภายนอกน้ัน หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกน้ัน อน่ึง 

วงเงินประกันภัยให้เป็นไปตามท่ีทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่าเพียงพอและเหมาะสม 
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(7) ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องดําเนินการ

เพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และเพื่อให้

ม่ันใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมี

การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่

กรณี รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 

Diligence)อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยง

ดังกล่าวให ้หมายความรวมถึง ความเส ี ่ยงท ี ่ เก ี ่ยวข ้องกับการพัฒนาหร ือก ่อสร ้าง

อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการใด ๆ เพื่อให้

ได้มาซึ่งทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์เพื ่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที ่ก่อต้ัง

กองทรัสต์แล้วเสร็จสําหรับในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรกและยังไม่ได้จัดต้ัง

กองทรัสต์ หรือนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์

เพ่ือการเพ่ิมทุนของภายหลังการจัดต้ังกองทรัสต์แล้ว 

(8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยอาจเป็นผู้รับมอบ

ฉันทะ (Proxy) จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เฉพาะในวาระการ

ประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ในวาระการประชุมที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั ้น ทรัสตีอาจเป็นผู ้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

(9) การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการดําเนินการเพ่ือ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ และหากมี

กรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไก

ที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ดําเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ

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

 

2. หน้าท่ีในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1. เพื ่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที ่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการ
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ปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่าง

น้อยต้องครอบคลุมเร่ืองดังต่อไปน้ี 

(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการกําหนดนโยบาย

และกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับ

มอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด ตลอดจนเพื่อรักษา

ประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี ่ยงที ่เกี ่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับ

มอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และเพื่อรักษาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับ

ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ

แนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

เม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ข้ึน 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ

ดําเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู ้ที ่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ี

เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติและเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์กําหนด 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งการ

ตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี ่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามท่ี

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังท

รัสต์ แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

(7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบ

ธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในข้อ 2 น้ี 

2. การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็น

ผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จําเป็นเพ่ือ
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ส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับดําเนินการไม่

สามารถดําเนินการต่อไปได้ 

(3) ในกรณีที ่มีการมอบหมายงานเกี ่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื ่นของกองทรัสต์ต้อง

มอบหมายให้กับผู้ท่ีสามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการตามข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตาม

ข้อ 1  

3. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และ

หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เช่น สัญญากู้

เงินที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าทํากับผู้ให้กู้ เป็นต้น) ซึ่งสัญญาดังกล่าวกําหนดให้ทรัสตี

ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซ่ึงอาจส่งผลต่อการดําเนินงาน

ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อกําหนดและเงื่อนไขตาม

สัญญาที่กองทรัสต์มีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการดําเนินงานในการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์

ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื่อนไข

ตามที่ทรัสตีกําหนดไว้ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิให้กองทรัสต์กระทําผิดสัญญาใด ๆ ที่กองทรัสต์เข้า

ทําไว้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์

ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐาน

เกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สิน

หนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะ

ให้กองทรัสต์ไปลงทุนตามสัญญาข้อนี้นั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นตํ่าในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจ

ของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(1) กําหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี ่ยงที ่มีประสิทธิภาพและ

สอดคล้องกับข้อผูกพันที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ
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ขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือช้ีชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืม

เงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการ

ต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือช้ีชวนได้ระบุไว้ 

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตาม

สัญญาก่อตั ้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี ้ชวน 

หลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใด 

ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด 

(4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(6) จัดให้มีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักเพื่อคุ้มครองความ

เสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการ

ประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption Insurance) และการประกันภัยสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจ

ได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการดําเนินการในทรัพย์สินหลัก ในวงเงินท่ีทรัส

ตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม โดยระบุให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ในการประกันภัย

ดังกล่าว (เว้นแต่ในกรณีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะ

ลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะดําเนินการเพ่ือให้ม่ันใจว่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงิน

ที่เหมาะสม และหากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัย

ดังกล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัด

กับข้อกําหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการ

หรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการนําเงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรือ ชดเชยให้แก่กองทรัสต์สําหรับการขาด

ประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

(7) ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

(8) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องท่ีใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนําไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ตลอดจนไม่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์น้ันไป

ใช้ประกอบธุรกิจที ่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละคร้ัง 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หาก

ปรากฏว่าผู้เช่านําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 
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(9) จัดการและบริหารพื้นที่สําหรับให้บริการและพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลให้มีการใช้บริการพ้ืนท่ี

ในอัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าให้มีการต่อสัญญา

เช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมีอัตราพื้นที่ว่างตํ่า เจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า ทบทวน

อัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทั้งนี้ จะต้อง

เป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัด

สิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหายที ่เกิดขึ ้นกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู ้จัดการ

กองทรัสต์ดําเนินการเข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญากู้ยืมท่ี

กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการให้บริการในอดีต เพื่อกําหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ให้บริการ และจัดทําสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้เหมาะสม และประเมินผลความถูกต้อง 

การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ 

หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหน้ีสูญ) 

(11) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น 

ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูก

สร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน 

6. ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต ้องตรวจสอบให้ม ั ่นใจว ่ากองทรัสต์ม ีกรรมสิทธิ ์  และ/หร ือ ส ิทธิ ใน

อสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุนโดยถูกต้อง รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที ่กองทรัสต์เข้าไปเป็น

คู่สัญญามีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขท่ี

กําหนดในสัญญาดังกล่าว 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี ่ยวข้องกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง หนังสือเชิญ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงาน

ประจําปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์และบริษัทท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องท่ีมีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์

และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ

ตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีนับแต่วันท่ีมีการจัดทําเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทําและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจําปี และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับ

กองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน รวมท้ัง

กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

ทั้งนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งมีหน้าที ่เกี ่ยวข้องในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลเกี ่ยวกับกองทรัสต์ ต้อง

รับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดย

ต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ทําให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการ



หน้า - 140

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

เสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศส่ิง

ตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่

ขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่มีข้อความท่ีอาจทําให้สําคัญผิดเก่ียวกับการดําเนินงานหรือ

ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไป

ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

9. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะ

ใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กําหนดใน

สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมถึง

กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

10. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกํากับดูแลอื่น ๆ ที่เกี ่ยวข้องกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

11. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

ซ่ึงหมายถึง กําไรสุทธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปน้ี 

(1) การหักกําไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ

สํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพ่ือการชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ

หนังสือช้ีชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี แล้วแต่กรณี 

นอกจากนี้ ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะจ่ายภายใน 90 

(เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่

กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

12. ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

ได้ การเบิกจ่ายดังกล่าวจะกระทําได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดําเนินงาน

ประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใต้วงเงินที ่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิก

ค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ที่ได้รับมอบอํานาจจากทรัสตีในการลงนาม

แทนทรัสตีตามท่ีได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน 3 (สาม) 

ครั้งต่อเดือน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตี

สามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีเห็นสมควร พร้อมทั้งจัดส่งใบแจ้งหน้ี 

(Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่าย

ดังกล่าวมายังทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์จะตรวจพิจารณาและชําระเงินเข้า
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บัญชีเพื่อการดําเนินงานประจําวันภายใน 7 (เจ็ด) วันทําการนับแต่วันที่ทรัสตีได้รับเอกสารหลักฐาน

ดังกล่าวครบถ้วน 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และต้นฉบับใบเสร็จรับเงิน

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับตั้งแต่วันที่มีการจัดทําเอกสารกล่าวให้อยู่ใน

สภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีตรวจสอบ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินสําหรับบัญชีเพื่อการ

ดําเนินงานประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ข้างต้นได้ โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

13. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการจัดทํา และ/หรือ จัดส่งและรับรองความถูกต้องของข้อมูลท่ี

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตาม

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องหรือ

ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงข้อมูล

เก่ียวกับการคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

14. ในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญหาย ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องดําเนินการใด ๆ เพ่ือ

ติดตามเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินดังกล่าวให้กลับมาอยู่ในความครอบครองของกองทรัสต์ดังเดิม 

15. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตรวจตราและดําเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามที่ประกาศ ทจ. 

49/2555 หรือกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

16. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดเตรียมแผนเร่ืองการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดังต่อไปน้ี 

(1) จัดเตรียมแผนเร่ืองการกู้ยืมเงินระยะยาวเพ่ือใช้ในการชําระหน้ีเงินกู้เดิม (Refinancing) ก่อนท่ี

หนี้เงินกู้ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาวที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่จะถึงกําหนดชําระอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) 

ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการดําเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมุนเวียน

ระยะส้ันเพ่ือใช้ในการดําเนินการในกิจการ (Working Capital) ท่ียังมีผลใช้บังคับอยู่ 

โดยการกู้ยืมเงินนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีการนําเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

โดยให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

17. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะ

ของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนตามท่ีได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

18. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตามความจําเป็น

และสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวข้อง รวมท้ัง

สัญญาจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้า 
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19. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน์

จากทรัพย์ส ินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉ ุกเฉิน การซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์ตามที่จําเป็น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้าในกรณีท่ี

เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

ทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดตามที่จําเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์

นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการดําเนินงานประจําปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

21. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อทําให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสือ

อนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจําเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลัก 

22. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อํานวยความสะดวกให้กับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีใน

การตรวจตราทรัพย์สินหลัก ภายในวันและเวลาทําการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งให้ข้อมูล 

ถ้อยคํา และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามที่ทรัสตีร้อง

ขอในกรณีท่ีมีความจําเป็นและเหมาะสม 

23. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อํานวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือ

บุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการสํารวจทรัพย์สินหลักเพื่อการ

ประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคํา และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ ตามบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอในกรณีท่ีมีความจําเป็นและเหมาะสม 

24. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการ

กองทรัสต์อันเกี ่ยวกับหรือเกี ่ยวเนื ่องกับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของ

กองทรัสต์ รวมท้ังเอกสารหลักฐานทางการบัญชีท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับกองทรัสต์เพ่ือให้ทรัสตี

หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลา

ทําการของผู้จัดการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ี

เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี 

(แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันทําการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอ

ดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

25. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีแจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความชํารุดบกพร่องของ

ทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะทําให้

มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 

26. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจําเป็นและสมควร 

เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมในการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์

ของสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ทุกประการ รวมท้ังให้คําแนะนําเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีท่ี

กองทรัสต์ประสงค์จะจําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลัก 
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27. นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับดําเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ

ผู้จัดการกงทรัสต์ ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยู่ใน

ความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริ

หารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับ

ดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกํากับและตรวจสอบการดําเนินการของผู้รับ

ดําเนินการ ทั้งนี้ ข้อกําหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

3)  หน้าท่ีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

(1) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระทําได้โดยการให้เช่า และ/หรือ ให้

เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่า

หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายท้ังหมดรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุม ดูแล และ

ดําเนินการใด ๆ ที่จําเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้เช่า ผู้เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/

หรือ บุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/

หรือ ข้อตกลงที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี ่ยวข้องกับ

ทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อกําหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือ

นโยบายท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินหลัก 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจัดทําสัญญาเช่าพ้ืนท่ี สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการ

ภายนอก และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 

(4) การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับดําเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับดําเนินการใน

งานที ่อยู ่ในความรับผิดชอบของผู ้จัดการกองทรัสต์ ผู ้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที ่คัดเลือกผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ ความรู้ 

ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดทําสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขัดกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งควบคุมดูแล กํากับ และ

ตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบ

เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจน

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดย

ต้องดําเนินการอย่างน้อยดังต่อไปน้ี 

1. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวันบนอสังหาริมทรัพย์น้ัน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดําเนินการอย่างน้อยในเร่ืองต่อไปน้ี 
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(1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในเรื่องต่าง ๆ เช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้ การบํารุงรักษาทรัพย์สิน

ภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ระบบ

ควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น 

อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดขั้นตํ่าตามแนว

ปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้อง

กําหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

พยายามเพ่ิมรายได้และลดค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

(3) จัดให้มีกลไกที่ทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี ่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีท่ี

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือมีผลการบริหารจัดการไม่

เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือทําให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในได้โดยง่าย เช่น กําหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงาน

จุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นต้น 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที ่เกิดขึ ้นกับผลประโยชน์ของ

กองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุม

ทําให้เกิดการทุจริตได้โดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดใน

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็นเหตุให้

ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องดําเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อท่ี

ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่

เพ่ือทดแทนรายเดิม 

อนึ่ง ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้เช่ารายเดียว

โดยกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งกําไร (Profit Sharing) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่า

รายเดียวนี้ในลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย 

ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้เช่ารายเดียวนี้จะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตาม
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เง่ือนไขของสัญญาเช่าและไม่มีการร่ัวไหลของรายได้ อันอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทน

อย่างเต็มท่ีตามท่ีกองทรัสต์พึงได้รับ 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดในสัญญาแต่งต้ัง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้

ผู ้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณ์ดังกล่าวเพื ่อให้ผู ้จัดการกองทรัสต์

ดําเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพ่ือที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

สามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพ่ือทดแทนรายเดิม 
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กกาารรกกํําากกัับบดดููแแลลกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานนขขอองงผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อรักษา

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ควบคุมดูแล

และบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื ่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายที่กําหนดไว้ ซ่ึง

มาตรการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังน้ี 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทําหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผนดําเนินการจัดทํา

งบประมาณประจําปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ี

เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ กําหนดเป้าหมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ให้

เป็นไปตามแผนงบประมาณประจําปีท่ีวางไว้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจําหน่าย รวมถึงแผนการดําเนินการด้านต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่

กองทรัสต์ รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการในด้านต่าง 

ๆ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์และแผนงานท่ีได้กําหนดไว้ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ และ

วางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งจัดทําโดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือจํากัดและควบคุมความเส่ียงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่ละปี 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกําหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น รวมท้ัง

ต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว และ

ต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงกับผู้เช่า

เก่ียวกับการคํานวณและการชําระค่าเช่า 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาหรือ

ซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการ

เปลี่ยนทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์โดย

แท้จริง 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และอยู่ภายใต้กรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สัญญาน้ี กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือ

ประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่าครบถ้วน 
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(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและ

ผู้ใช้บริการจ่ายชําระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตามที่กฎหมายกําหนด รวมทั้งต้องกํากับดูแล

และติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว 

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รวมท้ังสุ่มตรวจสอบการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า 

(10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ําเสมอ 

นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยในเร่ืองดังต่อไปน้ี 

o จัดเก็บรายได้และนําส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง 

o ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบท่ี

สัญญาน้ีกําหนดให้เรียกเก็บได้ 

o มีการดูแลและซ่อมบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสม

เพ่ือให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเน่ืองในระยะยาว 

o จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ หรือ

อาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ หรือผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ 

o ดําเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที ่อาจเกิดข้ึน

ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 
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คค่่าาธธรรรรมมเเนนีียยมมใในนกกาารรททํําาหหนน้้าาททีี่่ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์    

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติ

หน้าท่ีในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังน้ี 

 

  

เเงงืื่่ออนนไไขขใในนกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนตตััววผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

1) การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์สามารถทําได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปน้ี
เท่าน้ัน 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ และวิธีการท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทําหน้าที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหน่ึง
ดังต่อไปน้ี 

o เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วน
ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจน
กฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั ้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการ
ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่
สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

o ผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญาข้อหน่ึงข้อใดของสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ และการ
ผิดสัญญานั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ
กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายใน
ระยะเวลาที่ทรัสตีกําหนดตามสมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
ได้โดยบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 
(สามสิบ) วัน 
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o ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน
หมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และ
ไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน
ระยะเวลาท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

o ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. 
สิ้นสุดลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

o ปรากฏว่ามีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง อันทําให้ทรัสตีเห็นว่าผู ้จัดการ
กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้ และ
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

o สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือสั่งพักการ
ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 
29/2555 

o ผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินสภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในข้ันตอนการเลิกบริษัท หรือชําระบัญชี หรือ
ถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งให้
ล้มละลาย หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

o กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นอายุ และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ยื่นคํา
ขอต่ออายุการให้ความเห็นชอบต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

o ผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายและ
ประกาศที่เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่ปฏิบัติตาม
คําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาท่ี
สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และทรัสตีได้ทําหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์แก่ผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว 

2) วิธีการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

(1) ทรัสตีตกลงแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงรับการแต่งตั้งให้เป็น
ผู้จัดการกองทรัสต์และปฏิบัติงานและหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อเข้า
ดูแล บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขต
อํานาจ หน้าที ่ และความรับผิดชอบตามที ่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั ้งผู ้จัดการกองทรัสต์ 
ตลอดจนสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ ข้อผูกพันใดที ่ได้ให้ไว้เพิ ่มเติมในเอกสารที ่เปิดเผยแก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อตกลงอื่นใดระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์
และทรัสตี (ถ้ามี) ทั้งนี้ เป็นไปตามคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการ
กองทรัสต์ตามท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และสอดคล้องกับกฎหมายและประกาศ
ท่ีเก่ียวข้องเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ ในการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการ
กองทรัสต์ คู่สัญญาตกลงว่าจะดําเนินการได้ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากคู่สัญญาแต่ละฝ่าย 
เว้นแต่เป็นการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการ
กองทรัสต์ตามกฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวข้อง ทรัสตีมีสิทธิดําเนินการแก้ไขปรับปรุงหรือ
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เพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยแจ้งให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และในกรณีท่ีการแก้ไขเปล่ียนแปลงขอบเขตของงาน หน้าท่ี 
และความรับผิดชอบดังกล่าวเป็นการแก้ไขในสาระสําคัญและมีผลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง
รับภาระเพิ่มขึ้นหรือมีค่าใช้จ่ายมากขึ้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการ
กองทรัสต์เพ่ิมข้ึนตามท่ีทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะได้ตกลงกัน 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมในการปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และมี
สิทธิเบิกจ่ายเงินจากกองทรัสต์ได้ภายใต้ข้อกําหนดและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ ่มบุคคลเดียวกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ที่ตนเป็นผู้บริหารจัดการรวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ี
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

 

กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์ออืื่่นน  

- ไม่มีการบริหารจัดการกองทรัสต์อ่ืน- 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำ�กัด (ARM) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบริษัท เคอี 

พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเมนท์ จำ�กัด ให้เข้าทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สำ�หรับ 14 

โครงการ ได้แก่ 1) โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 2) โครงการศูนย์การค้า

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

โครงการศนูยก์ารค้าอมอรนิี ่รามอนิทรา 5) โครงการศูนยก์ารค้าแอมพารค์ จุฬา 6) โครงการ

ศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 7) โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคำ�แหง 

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

ราชพฤกษ์ 10) โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 11) โครงการศูนย์การค้า

กาดฝร่ัง วิลเลจ 12) โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ 13) โครงการเดอะ ไพร์

ม หัวลำ�โพง และ 14) โครงการศูนย์การค้าแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง และทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ร่วมกับบริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด ซึ่งกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้เข้า

ทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สำ�หรับโครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่ 

ทั้งนี้ ARM สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

โดยคำ�นึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหาร

จัดการทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมาย โดย ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ทำ�หน้าที่พิจารณา

กำ�หนดขอบเขตการวา่จา้งงานบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแตล่ะโครงการตามความเหมาะสม 

และพจิารณาถงึการบรหิารจัดการความเส่ียงเกีย่วกบัความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิ

ขึ้นจากขอบเขตการว่าจ้าง
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ขข้้ออมมููลลททัั่่ววไไปป  
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หหนน้้าาททีี่่แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

(1) หน้าท่ีท่ัวไป 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าที่ทั ่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์ลงทุน หรือหน้าที่ใดๆ ที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร โดยการปฏิบัติ

หน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการดําเนินงานประจําปีในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน และกฎหมายหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง ท้ังน้ี เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์

และผู้ถือหน่วยทรัสต์  

(2) หน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเพ่ิมเติม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องดําเนินการใดๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้มอบหมาย

เพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุน และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ หรือดําเนินการใดๆ 

ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหน้าที่เพิ่มเติมดังกล่าวตามที่จะ

ได้ตกลงกันต่อไป 

(3) หน้าท่ีในการจัดให้มีบุคลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจําที่อสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์ลงทุน และดูแลจัดการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนในเวลาและจํานวนท่ี

เหมาะสม โดยบุคลากรที ่จัดให้มีดังกล่าวต้องเป็นผู ้มีความรู ้และประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลง

นามในสัญญาฉบับนี ้  ผ ู ้บร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย์จะจ ัดส ่งโครงสร้างทีมจ ัดการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการ

เปลี่ยนแปลงโครงสร้างทีมจัดการบริหารฯ (รายละเอียดโครงสร้างทีมจัดการบริหารฯ ปรากฏตาม

เอกสารแนบท้าย 5) ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลและเหตุผลของ

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 

(สิบห้า) วันก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสร้างทีมจัดการบริหารฯ ในแต่ละคราว 

นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดให้มีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าที่ในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน สําหรับส่วนที่เกี ่ยวข้องกับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน และหน่วยงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับข้อมูลทางการเงิน

ของกองทรัสต์ แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่าง

ชัดเจน รวมถึงการแยกการจัดเก็บและการเข้าถึงข้อมูลและเอกสารใดๆ ของกองทรัสต์ เพื่อป้องกัน

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลของกองทรัสต์  
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(4) หน้าท่ีในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปี 

(1) ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุน และจะเสนอแผนการดําเนินงานประจําปีของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าว ต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อขออนุมัติเป็นการ

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วันก่อนวันสิ ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี และผู ้จัดการ

กองทรัสต์จะเสนอให้ทรัสตีเพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วันก่อน

วันสิ ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี โดยส่งพร้อมกับแผนการปรับปรุงสังหาริมทรัพย์และ

อสังหาริมทรัพย์ล่วงหน้า 5 (ห้า) ปี ยกเว้นแผนการดําเนินงาน ประจําปี 2564 ที่คู่สัญญา

ทุกฝ่ายจะพิจารณาและตกลงร่วมกันถึงแผนการดําเนินงานประจําปี ดังกล่าวภายใน 15 

(สิบห้า) วันทําการนับแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ โดยตกลงจะจัดทําให้สอดคล้องกับ

ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกําไรตามสมมติฐาน และคู่สัญญาตกลง

ให้ใช้แผนการดําเนินงานประจําปีท่ีเสนอสําหรับการดําเนินงานในรอบปี 

ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดให้มีการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซม

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนภายใต้กรอบการดําเนินการที่ได้กําหนดในแผนการดําเนินงาน

ประจําปีข้างต้น 

(2) คู่สัญญาอาจพิจารณาแก้ไขแผนการดําเนินงานประจําปีสําหรับปีใดๆ เพ่ือให้สอดคล้องกับ 

1. การเปล่ียนแปลง หรือการพัฒนาของสภาวะทางเศรษฐกิจ การเงิน และการเมืองของ

ประเทศไทยท่ีมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่ออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

2. เหตุสุดวิสัยท่ีมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่ออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

3. เหตุการณ์อื ่นใดที่อาจมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน หรือการ

ประกอบกิจการท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีการประชุมเพ่ือ

พิจารณาผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุนตามแผนการ

ดําเนินงานประจําปีทุกๆ ไตรมาสในวันและเวลาตามท่ีจะได้ตกลงกัน 

(4) ในกรณีที่มีข้อโต้แย้งใดๆ ซึ่งไม่สามารถหาข้อยุติได้ในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปี 

คู่สัญญาตกลงให้ใช้แผนการดําเนินงานประจําปีของปีที่ผ่านมาเป็นแนวปฏิบัติต่อไปก่อน

จนกว่าจะสามารถตกลงกันได้ ทั้งนี้ ประมาณการค่าใช้จ่ายที่ระบุไว้ในแผนการดําเนินงาน

ประจําปี (ไม่รวมแผนการดําเนินงานประจําปีสําหรับการปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์ใหญ่ (Major Renovation Plan)) จะเพิ่มขึ้นได้ไม่เกินร้อยละ 3 (สาม) ของ

ประมาณการค่าใช้จ่ายตามท่ีระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปีของปีท่ีผ่านมา อย่างไรก็ดี

คู่สัญญาต้องร่วมกันพิจารณาจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีให้แล้วเสร็จโดยเร็ว โดย

ต้องจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีให้แล้วเสร็จล่วงหน้าอย่างน้อย 90 (เก้าสิบ) วันก่อน

วันเร่ิมรอบปีบัญชีน้ันๆ หรือภายในระยะเวลาอ่ืนใดตามท่ีคู่สัญญาตกลงร่วมกัน 
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(5) หากคู่สัญญายังคงไม่สามารถหาข้อยุติในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปีดังกล่าวได้ 

ทรัสตีสงวนสิทธิที่จะตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปีดังกล่าว ซึ่งการตัดสินใจ

ของทรัสตีให้เป็นที่ยุติ ในการพิจารณาตัดสินใจดังกล่าว ทรัสตีจะต้องพิจารณาให้เป็นไป

ตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน 

และสัญญาเช่า ประกอบกับกฎหมายและ/หรือกฎ ระเบียบที่เกี่ยวข้องและแนวทางในการ

ดําเนินธุรกิจที ่เหมาะสมและสภาวะทางเศรษฐกิจในขณะนั้น อย่างไรก็ดี การพิจารณา

ตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปีของทรัสตีจะต้องแล้วเสร็จภายใน 60 (หกสิบ) 

วัน นับแต่วันเร่ิมรอบปีบัญชี เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

(6) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีดังกล่าวได้ตามความ

เหมาะสมโดยพิจารณาจากประโยชน์สูงสุดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนประกอบ

กับสภาวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประสงค์จะ

ปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีจะต้องเสนอให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาถึง

รายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่

น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน และได้รับการอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์

อักษรและแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีเป็น

ลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน และกองทรัสต์มีงบประมาณเพียงพอ

สําหรับการดําเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนั้นรวมถึงการดําเนินการดังกล่าวไม่กระทบ

ต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

ในกรณีที ่กองทรัสต์มีงบประมาณไม่เพียงพอสําหรับการดําเนินงานตามแผนการ

ดําเนินงานประจําปีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอให้ปรับเปลี่ยนในวรรคก่อน ผู้บริหาร

อสังหาร ิมทร ัพย์จะด ําเน ินการตามแผนงานที ่ปร ับเปลี ่ยนได ้ก ็ต ่อเม ื ่อผ ู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้เสนอให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยน

แผนการดําเนินงานประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน เม่ือ

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อนุมัติการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปีนั้นแล้ว ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องเสนอให้ทรัสตีพิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงาน

ประจําปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน   

(5) หน้าท่ีในการเก็บรักษาสําเนาเอกสาร 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเก็บรักษาสําเนาเอกสารหลักฐานต่างๆ ที่เกี ่ยวข้องกับการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุนตามความจําเป็นและสมควร ซึ ่งรวมถึงชุดสําเนาเอกสาร

ประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อย สําเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

เป็นผู้ดําเนินการหรือติดต่อประสานงานเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีย้อนหลังในสภาพสมบูรณ์ 

ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้ที่เกี่ยวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบสําเนา

เอกสารดังกล่าวคืนแก่กองทรัสต์เม่ือสัญญาฉบับน้ีส้ินสุด  

(6) เว ้นแต่กําหนดเป็นอย่างอื ่นในสัญญาฉบับนี ้  ในการดําเนินการตามหน้าที ่ของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิในบัญชีดําเนินงานที่ทรัสตีได้ดําเนินการเปิดไว้ภายใต้สัญญาแต่งต้ัง
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ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อการดําเนินการตามวัตถุประสงค์ในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์ลงทุนตามที่กําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ และตามที่กําหนดไว้ในแผนการดําเนินงาน

ประจําปี อนึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดส่งสําเนาเอกสารและหลักฐานประกอบยืนยันการ

ชําระเงินในการดําเนินการสําหรับการเบิกค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากบัญชีดําเนินงานให้แก่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับเอกสารและหลักฐานครบถ้วนถูกต้อง ผู้จัดการกองทรัสต์

จะนําส่งเอกสารและหลักฐานดังกล่าวให้แก่ทรัสตี เพื่อตรวจสอบและดําเนินการโอนค่าใช้จ่ายที่มีการ

เบิกจ่ายดังกล่าวไปยังบัญชีดําเนินการ 

(7) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานี้ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์

สูงสุดของกองทรัสต์ โดยจะต้องดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญานี้ สัญญาเช่าและสัญญาเข้าลงทุน

อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน สัญญาก่อตั้งท

รัสต์ แผนการดําเนินงานประจําปี ตลอดจนหลักเกณฑ์ กฎ ประกาศ คําส่ังท่ีเก่ียวข้อง 

(8) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและตกลงว่าการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน

ฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อยู่ภายใต้

การกํากับดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี และมีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบกํากับดูแลสําหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามท่ี

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีกําหนดอย่างเคร่งครัด 

(9) การปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ละเว้นจากการกระทําอันอาจ

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผลประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ กับผลประโยชน์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน/กลุ่มบุคคล

เดียวกันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(10) การปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มี

หน้าที่ดําเนินการด้วยตนเองเท่านั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติ

หน้าที ่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด หากการมอบหมายนั้นเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในนโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงานและการว่าจ้างบุคคลภายนอกให้

ช่วยเหลือในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุในแผนการดําเนินงานประจําปี 

อนึ่ง เมื่อมีการมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่ตามนโยบายดังกล่าว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ยังคงมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการกํากับดูแลบุคคลภายนอกท่ีได้รับมอบหมายให้ปฏิบัติหน้าท่ี 

เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าวน้ันเป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขต่างๆ แห่งสัญญาน้ี 

(11) ในกรณีผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีแต่งตั ้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื ่นเป็นผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ร่วม ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าที่ตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์

กําหนดข้ึนใหม่ โดยคู่สัญญาจะตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร 
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คค่่าาธธรรรรมมเเนนีียยมมใในนกกาารรททํําาหหนน้้าาททีี่่ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ ตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงประกอบไปด้วย 

(1) ค่าธรรมเนียมสําหรับการบริหารจัดการในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้จาการดําเนินงานสําหรับโครงการ 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษในอัตราไม่เกินร้อยละ 7 ของกําไรข้ันต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุงแล้ว 

(3) ค่าธรรมเนียมการบริการทําสัญญาในการหาผู้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้า ได้แก่ 1 เดือนของรายได้ค่าเช่าและ/หรือ 

ค่าบริการ สําหรับการเข้าทําสัญญาใหม่ และ/หรือ 0.5 เดือนของการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการ

ให้บริการพ้ืนท่ี รวมถึงการนําทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดกาประโยชน์ สําหรับกําหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี 

และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ ARM มีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น ๆ หรือว่าจ้างบุคคลอื่นเฉพาะงานบางส่วนท่ี

เกี่ยวข้องกับการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ ARM จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้รับผู้รับผิดชอบชําระค่าจ้างการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับมอบงาน 
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กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรททรรััพพยย์์สสิินนออืื่่นนขขอองงผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อัน

ได้แก่พ้ืนท่ีในลักษณะดังต่อไปน้ี 

1 พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ ศูนย์การค้าคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ ในส่วนท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 

2 พ้ืนท่ีอ่ืนท่ีพัฒนาข้ึนเพ่ิมเติมในบริเวณข้างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC ซ่ึงมีเง่ือนไขตามท่ีกําหนด

ในสัญญาตกลงกระทําการของทั้ง 2 โครงการ ซึ่งได้กําหนดให้ภายในระยะเวลา 3 ปีนับตั้งแต่วันที่เข้าทํา

สัญญา หากคู่สัญญาซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ ARM ประสงค์จะพัฒนาโครงการจะต้องได้รับความ

ยินยอมจากกองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นลายลักษณ์อักษร นอกจากนี้ สําหรับโครงการ CDC ซึ่งปัจจุบันเจ้าของ

โครงการได้ให้สิทธิในการใช้ท่ีจอดรถเพ่ิมเติมแก่กองทรัสต์ตามสัญญาตกลงกระทําการ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเจ้าของ

โครงการนําพื้นที่บริเวณดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์อื่นๆ เจ้าของโครงการยังมีหน้าที่ในการจัดให้มีที่จอดรถใน

จํานวนท่ีเพียงพอตามสัญญาตกลงกระทําการเช่นกัน 

3 พื้นที ่โครงการอื ่นที ่ ARM รับบริหารจัดการ ภายใต้กรอบการบริหารจัดการโครงการอื ่นของผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื่อส่งเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และเพิ่มศักยภาพให้กับทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์อาจพิจารณาเข้าลงทุน โดยคํานึงถึงการก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต ์ซึ่งมีเงื่อนไขในการ

รับบริหารจัดการให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการเข้าลงทุนใน

โครงการภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากการบริหารของ ARM ทั้งนี้ การเข้าบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นท่ี

ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนของ ARM จะมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิ (NLA) ของโครงการเหล่านั้นรวมแล้ว

จะต้องไม่เกิน 25% ของพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิรวมของทุกโครงการท่ี ARM บริหารท้ังหมด 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันกําหนดมาตรการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจ

เกิดจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ระหว่างพื้นที่ที ่กองทรัสต์ลงทุนและพื้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน ซึ ่งมี

ดังต่อไปน้ี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้าในกรณีท่ี

อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือ

ร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพ่ือพิจารณาเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตกลงให้สัญญาต่อกองทรัสต์ท่ีจะดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

1. กําหนดกรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) สําหรับพื้นที่แต่ละโซน ขนาดพื้นที่เช่า ระยะเวลา

การเช่า และรายละเอียดของการเช่าต่างๆ สําหรับพื้นที่ที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ ทั้งหมด (ทั้งที่อยู่ใน

พ้ืนท่ีท่ีกองทรัสต์ลงทุน และพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) นําเสนอต่อทรัสตีเพ่ือทราบ  

2. เมื่อมีผู้สนใจเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมด (ทั้งที่อยู่ใน

พื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) ให้แก่ผู้สนใจเช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มี

การแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด ภายใต้กรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) ท่ี
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สามารถเทียบเคียงกันได้ ท้ังในด้านขนาดพ้ืนท่ีเช่า ทําเล รูปแบบ และอายุสัญญา ให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน 

เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่เพียงพอแก่ผู้สนใจเช่าในการตัดสินใจ โดยกองทรัสต์สามารถเข้า

ตรวจสอบการปฏิบัติงานและรายงานการติดต่อผู้สนใจเช่าได้ 

3. ในกรณีที่ผู้สนใจเช่าพื้นที่ และมีการต่อรองราคาหรือเงื่อนไขในการเช่าจนแตกต่างไปจากกรอบราคา

มาตรฐาน (Standard Price Range) โดยมากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 5 (พิจารณาทงพื้นที่ที่กองทรัสต์

ลงทุนหรือพ้ืนที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องนําเสนอ

ราคาและเงื่อนไขดังกล่าวเพื่อขออนุมัติจากทรัสตี ยกเว้นในกรณีที่นําเสนอในราคาที่สูงกว่ากรอบราคา

มาตรฐาน (Standard Price Range) ในอัตราท่ีใกล้เคียงกัน  

4. ภายหลังผู้สนใจตัดสินใจเช่าหรือไม่เช่าพื้นที่ ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้อง

จัดทํารายงานสรุปให้แก่ทรัสตีเพ่ือช้ีแจงเหตุผลในการเลือกหรือไม่เลือกของผู้สนใจเช่า 

 

 

 

 

 

 

 



หน้า - 160

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

ททรรััสสตตีี  

ข้อมูลท่ัวไป 

 
หหนน้้าาททีี่่แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบใในนกกาารรเเปป็็นนททรรััสสตตี ี 

1 ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความ

ชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดต้ัง

กองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

2 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ

ดําเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปน้ี 

(2.1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม

สัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ 

(2.2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ

กระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

3 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชําระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์

กับบุคคลอ่ืน  

4 ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัสตี

เข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั ้งนี ้ ภายใต้

หลักเกณฑ์ตามที่กําหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความ

จําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวมและดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ใน

การดําเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งน้ี

ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื ่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอํานาจในการจัดให้มี

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอํานาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือประกาศหรือ

ข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง และท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม 
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5 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของกฎหมาย

หลักทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

6 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สิน

อื่นดังกล่าวอาจดําเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์

มอบหมายโดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่

ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้ร ับดําเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที ่กําหนดในประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบ

ธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดย

อนุโลม  

7 ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายท่ี

เกี ่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั ่ง หนังสือเวียน คําผ่อนผัน ยกเลิก หรือ

เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําส่ังท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน อันทําให้ต้องมี

การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะต้องดําเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กําหนดเพ่ือ

แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ 

คําส่ังท่ีเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  

8 ห้ามมิให้ทรัสตีนําหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบ

หนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ์ทั้งนี้ การกระทําที่ฝ่า

ฝืนข้อห้ามน้ี ให้การกระทําเช่นน้ันตกเป็นโมฆะ 

9 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื ่อเข้าทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตี  

10 ให้ทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณี  

ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออก

จากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สิน

ส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่   

11 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3(10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินท่ี

เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็น

ส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า 

(11.1) ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต์ 

(11.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ท่ี

เป็นส่วนตัวของทรัสตี 

(11.3) ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ ทรัพย์สินที่ปะปน

กันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจาก

ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันด้วย 
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12 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3(10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิ

อาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยน

รูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สิน

ดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินท่ีนํามาเป็นต้นทุนท่ีปะปนกัน 

13  การใช้อํานาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตี

จะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(13.1) สัญญาก่อต้ังทรัสต์กําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

(13.2) การทําธุรกรรมท่ีมิใช่เร่ืองท่ีต้องทําเฉพาะตัวและไม่จําเป็นต้องใช้วิชาชีพเย่ียงทรัสตี 

(13.3) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ

ในลักษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทําในการมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(13.4) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงิน

ปันผล หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือนายทะเบียนรายอ่ืนท่ีได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดําเนินการได้  

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช. 

29/2555 หรือประกาศหรือข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง และท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม 

ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทําไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพัน

กองทรัสต์ 

14 ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื ่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3(13) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับ

มอบหมายด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกํากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่าง

เพียงพอ และต้องกํากับดูแล โดยจะกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตาม

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

และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือข้อกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไข

เพ่ิมเติม ดังน้ี 

(14.1) การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากร

ของผู ้ที ่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู ้รับมอบหมายงานและ

กองทรัสต์ 

(14.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(14.3) การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงาน

อีกต่อไป 

ท้ังน้ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้ 
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15 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการ

กองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์

เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ดําเนินการดังต่อไปน้ี 

(15.1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายท่ีต้องรับผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตี

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี ่ยนรูปหรือถูกเปลี ่ยนสภาพไปเป็น

ทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มี

เหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินน้ันได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ 

16 การจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู ้อื ่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3(13) หากมี

ค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องชําระเงินหรือทรัพย์สินอ่ืนให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัว

ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจําเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์

ได้ เว้นแต่สัญญาก่อต้ัง ทรัสต์จะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และ
บุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่
จําต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจําเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินใน
กองทรัสต์เพ่ือให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระทําโดย
สุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

17 ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 11.3(16) จนกว่าทรัสตีจะได้ชําระหน้ีท่ีมีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้น

แต่เป็นหน้ีท่ีอาจหักกลบลบหน้ีกันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

18 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ทรัสตี

ต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ 

ในกรณีที่มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบ
จากสํานักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จําต้องรับผิดตามวรรคหน่ึง 

19 ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสําคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการ

แก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ให้ทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(19.1) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไว้ใน

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง   

(19.2) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 11.3(19)(19.1) ให้ทรัสตี

ดําเนินการให้เป็นไปตามอํานาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และตามพ.ร.บ. ทรัสต์เพ่ือดูแล

รักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(19.3) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งท
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รัสต์มีข้อกําหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดําเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลง

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ

ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําส่ังตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

20 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 

ดําเนินการในงานท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง และประกาศอ่ืน

ที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ

ข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการทําหน้าท่ีดังต่อไปน้ีด้วย 

(20.1) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ต้ังอยู่ 

(20.2) ติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับ

มอบหมายรายเดิม และการแต่งต้ังผู้รับมอบหมายรายใหม่  

(20.3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(20.4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กําหนดในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(20.5) แสดงความเห็นเกี ่ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื ่อกองทรัสต์ของผู ้จัดการ

กองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ  

21 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่

กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าท่ี ดังน้ี 

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

(21.2) ดําเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ ตามท่ีเห็นสมควร  

22 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู้

ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บน

หลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อ

การปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

23 ทรัสตีมีหน้าที่จัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับ

ใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ดําเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการ

มอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่กํากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อyตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มีการจัดทําหลักฐานตามระบบและ

ระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์ 
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24 ทรัสตีต้องจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ 

25 ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ

ใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือ

ดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ภายในเวลาอันควร 

 

คค่่าาธธรรรรมมเเนนีียยมมใในนกกาารรททํําาหหนน้้าาททีี่่ททรรััสสตตี ี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี และผู้เก็บ

รักษาทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม (TAV) แต่ท้ังนี้จะไม่น้อย

กว่า 12 ล้านบาทต่อปี โดยไม่รวมค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ หรือค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดที่กองทรัสต์ 

สามารถเข้าลงทุนและได้พิจารณาเข้าลงทุน เนื่องจากการรับหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ออกตราสารดังกล่าว

โดยทรัสตี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) 
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ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท ์
นายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชชืื่่ออ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ททีี่่ออยยูู่ ่ เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง  

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โโททรรศศััพพทท์ ์02-009-9992 

 

ผู้สอบบัญชี 

ชชืื่่ออ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ททีี่่ออยยูู่ ่ ช้ัน 50-51 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา  

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โโททรรศศััพพทท์ ์ 0-2677-2000 

 

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ชชืื่่ออ บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ททีี่่ออยยูู่ ่ 2 อาคารสีลมเอจ ช้ัน 10 ห้องเลขท่ี S10020, S10023, S10076  

ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โโททรรศศััพพทท์ ์02-114-3827 

 

ชชืื่่ออ บริษัท ควอลิต้ี แอพไพรซัล จํากัด 

ททีี่่ออยยูู่ ่ 110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว18 (แยก 8) ถนนลาดพร้าว  

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โโททรรศศััพพทท์ ์02-513-1674 

 

ชชืื่่ออ บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จํากัด 

ททีี่่ออยยูู่ ่ 89 ถนนงามวงศ์วาน แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โโททรรศศััพพทท์ ์02-077-7230 

 

 
 



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 167
<<<<<



หน้า - 168

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

การกำ�กับดูแล
กองทรัสต์



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 169
<<<<<

นนโโยยบบาายยกกาารรกกํําากกัับบดดููแแลลกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

ฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงานทําหน้าที่ควบคุมดูแลให้พนักงานแต่ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบาย

ของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยจัดให้มีการตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบัติงาน และระบบควบคุมภายในของแต่ละฝ่าย

งานตามแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) และรายงานผลการตรวจสอบและ

สอบทานให้กรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบรวมถึงกํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสต์ให้

เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หลักเกณฑ์ประกาศ และ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 
การประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์มีการกําหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระสําคัญหรือ

ตามที่เห็นสมควร ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค์

ประชุม การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ โดยทั่วไปจะมีวาระที่สําคัญในการประชุม 

ดังน้ี 

  วาระท่ี 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการคร้ังท่ีผ่านมา 

  วาระท่ี 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

  วาระท่ี 3  พิจารณารับทราบงบการเงิน 

  วาระท่ี 4  พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

  วาระท่ี 5  พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี) 

ข้อกําหนดในการประชุม  

1. การกําหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเม่ือมีวาระสําคัญหรือตามท่ีเห็นสมควร 

2. ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค์ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้า

คะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด ทั้งนี้ กรรมการที่มี

ส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติ

ในเรื่องนั้นๆ พร้อมทั้งบันทึกในรายงานการประชุมเกี่ยวกับความมีส่วนได้เสีย หรือความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์น้ันๆ ว่ามีความเก่ียวข้องอย่างไร 

3. จัดทําบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และสามารถ

ตรวจสอบได้ และจัดเก็บรายงานการประชุมท่ีผ่านการรับรองจากท่ีประชุมเพ่ือเป็นหลักฐานต่อไป 
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ธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน และเงินกู้ยืม 

2. การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

3. การคัดเลือกทรัพย์สินท่ีจะลงทุนตามข้ันตอนการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลัก 

4. การจําหน่ายทรัพย์สินตามข้ันตอนการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการทํารายการที่เข้าข่ายการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

6. การกําหนดงบประมาณประจําปี ตามข้ันตอนการกําหนดงบประมาณ 

7. การเพ่ิมทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามข้ันตอนการจัดหาเงินทุน 

8. การเข้าทํารายการอื่นๆ ที่มีนัยสําคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับท่ี

เก่ียวข้อง เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น 

 

การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกี่ยวกับการเก็บรักษาข้อมูลภายใน 
ดังต่อไปน้ี 

1. ห้ามเปิดเผยข้อมูลความลับต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนักงานของบริษัทที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง และต้อง

ไม่นําข้อมูลท่ีได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบัติหน้าท่ีปกติ หรือไปใช้อย่างไม่เหมาะสม 

2. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารท่ีเป็นความลับด้วยความระมัดระวัง  

3. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข้อมูลภายในที่เป็นความลับกับบุคคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิ

ให้บุคคลผู้ไม่มีส่วนเก่ียวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมูลน้ัน 

4. ใช้ความระมัดระวังในการส่งหรือรับข้อมูลภายใน เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลก่อนที่จะเปิดเผยสู่

สาธารณะ 

5. ห้ามบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องเข้าไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหน่วยงาน โดยจัดให้มีพื้นที่สําหรับการประชุมหรือ

ต้อนรับแยกไว้ต่างหาก 

หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยได้หรือไม่นั ้น กําหนดให้

พนักงานสอบถามโดยตรงกับผู้บังคับบัญชาหรือฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 
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กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการทรัสต ์

1 การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังต่อไปน้ีก่อนการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักแต่ละคร้ัง  

1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึ่งรวมถึงข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due 

Diligence) 

2. จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีจะลงทุนตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ี

อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า และ

เปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. เพื่อให้สอดคล้องและส่งเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ตามนโยบาย

ของกองทรัสต์ ARM อาจพิจารณาประกอบธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มศักยภาพให้กับทรัพย์สินที่กองทรัสต์อาจพิจารณาเข้าลงทุน โดยคํานึงถึง

การก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องตกลง

ให้สิทธ์ิแก่กองทรัสต์ในการเข้าลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากการบริหาร

ของ ARM ทั้งนี้ การเข้าบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนของ 

ARM จะมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิของโครงการเหล่านั้นรวมแล้วจะต้องไม่เกิน 25% ของพื้นที่ให้เช่า

สุทธิรวมของทุกโครงการท่ี ARM บริหารท้ังหมด 

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังน้ีด้วย 

1. จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง   

ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2. ขออนุมัติการลงทุนในทรัพย์สิน ดังน้ี 

(2.1) การลงทุนในทรัพย์สินท่ีผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันเป็นเจ้าของโดย 

- เว้นแต่เป็นกรณีท่ีเปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ี 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าเกิน 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ขึ ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้ร ับการอนุมัติจาก

คณะกรรมการของบริษัท 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมี

สิทธิออกเสียง 
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- จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการ

กองทรัสต์เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัท และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อมูล

ประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว 

- ดําเนินการให้บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับทรัพย์สินที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติ

การลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว 

(2.2) การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

เป็นเจ้าของ 

- การลงทุนในทรัพย์สินที ่มีมูลค่าตั ้งแต่ร้อยละ 10.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ข้ึนไป ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

- การลงทุนในทรัพย์สินที ่มีมูลค่าตั ้งแต่ร้อยละ 30.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

2 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจจะพิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดังต่อไปน้ี 

1. จัดให้มีการประเมินราคาโดยผู ้ประเมินอิสระตามหลักเกณฑ์ที ่กําหนดไว้ในประกาศของ

สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

2. การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักต้องกระทําโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการ

อนุมัติตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี

หรือการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่นเดียวกับการได้มาซ่ึงทรัพย์สิน  

3. การจําหน่ายทรัพย์สินท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี จะกระทําได้เม่ือมีเหตุจําเป็นและสมควร และได้รับ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักน้ัน 

- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม 

3 การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยคัดเลือกจากผู้ที ่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินในแต่ละประเภททรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะลงทุน  
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4 การคัดเลือกบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต์ 

ผู ้จัดการกองทรัสต์ มีการคัดเลือกบุคลากรเพื ่อทําหน้าที ่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจาก

ประสบการณ์การทํางานในหน้าที่ที ่เกี ่ยวข้องเป็นสําคัญ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการตรวจสอบว่า

บุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามท่ีระบุไว้ในประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ดังน้ี 

1. เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวันเริ่มงานกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

2. เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอํานาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะ

ต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 

3. คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม

คุณสมบัติท่ีกล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธ์ร่วมตรวจสอบ

คุณสมบัติของผู้สมัครด้วย 

ทั้งนี้ บุคลากรที่ได้รับการคัดเลือกในแต่ละตําแหน่งงาน จะมีข้อจํากัดมิให้ทําหน้าที่ในตําแหน่งงานอื่นที่อาจ

ขัดแย้งต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในตําแหน่งงานหลักท่ีได้รับการมอบหมาย 

 

5 การลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเพ่ือการบริหารกระแสเงินสด 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นที่ต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นให้

เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
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กกาารรคคััดดเเลลืืออกกผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อทําหน้าที่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่มี

ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น 

ค่าสาธารณูปโภค ค่าใช้จ ่ายในการรักษาความสะอาด ค่าใช้จ ่ายในการรักษาความปลอดภัย ค่าบํารุงรักษา

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทั้งนี้ หากมีการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมูลฉบับนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่แต่งต้ัง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 

 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดอายุตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามความ

เหมาะสมเป็นรายกรณี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ  อย่างไรก็ดี ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณากําหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เป็นรายกรณี  
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กกาารรตติิดดตตาามมดดููแแลลกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานนขขอองงผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

รราายยลละะเเออีียยดด  
กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองง

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี่่เเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบ

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

11))  กกาารรรรัับบ  ––  สส่่งงมมออบบ  ททรรััพพยย์์สสิินนแแลละะสสััญญญญาาตต่่าางงภภาายยหหลลัังงกกาารรจจััดดตตัั้้งงกกอองงททรรััสสตต์์  

1.1 การรับ - ส่งมอบ

ทรัพย์สินและ

สัญญาต่าง ๆ 

 

- น ํ า ส ่ ง เ อกสาร แสดง

กรรมส ิทธ ิ ์  /  ส ิ ทธ ิ ์  ใน

ทรัพย์สิน รวมทั้งสัญญา

และเอกสารสําคัญต่าง ๆ

ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

-  เ ข ้ าตรวจตราสภาพ

อส ังหาร ิมทร ัพย ์ท ี ่ เ ข้ า

ลงทุนพร้อมกับผู ้จัดการ

กองทรัสต์ และทรัสตี 

-  จ ัดท ํารายงานบ ันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย์ให้

ถ ู กต ้ อ ง แ ล ะ ค รบถ ้ ว น 

ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ี

เริ ่มดําเนินการตรวจตรา 

แล ะส ่ งส ํ า เ นารายงาน

ด ั งกล ่ า ว ใ ห ้ ผ ู ้ จ ั ดการ

กองทรัสต์ ภายใน 5 วันทํา

การนับแต่วันที ่ทําบันทึก

แล้วเสร็จ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรัพย์สิน

และสัญญาต่าง ๆ ที ่ได้รับจาก

เจ ้าของทร ัพย ์ส ิน ผ ู ้บร ิหาร

อสังหาฯ และหน่วยงานอื ่นๆท่ี

เกี่ยวข้อง เช่น ที่ปรึกษากฏหมาย 

ผู้ประเมินราคา เป็นต้น  

-  จ ัดท ําส ํา เนาหน ังส ือแสดง

กรรมส ิทธ ิ ์ ในทร ัพย ์ส ิน  และ

สัญญาต่าง ๆ เก็บไว้ที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ 1 ชุด เพื่อใช้อ้างอิง

และประกอบการปฏิบัติงาน และ

จ ัดท ําหน ังส ือน ําส ่งเอกสาร

สําคัญนําส่งให้ทรัสตีเพื ่อเก็บ

รักษาต่อไป 

-  เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ

อสังหาร ิมทร ัพย ์ท ี ่ เข ้าลงทุน

พร้อมกับ ทรัสตี และผู ้บริหาร

อสังหาฯ และตรวจสอบรายงาน

บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ 

- ร ับมอบทรัพย์ส ินจาก

เจ ้าของทร ัพย ์ส ิน ตาม

รายละเอ ียดทร ัพย์ส ินท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุนพร้อม

สอบทานร ายล ะ เ อ ี ย ด

ทรัพย์สิน สําเนาหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ ์  รวมท้ัง

สัญญาต่างๆ ที่ได้รับจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์  

-  เ ข ้ าตรวจตราสภาพ

อส ังหาร ิมทร ัพย ์ท ี ่ เ ข้ า

ลงทุนให้แล้วเสร็จภายใน 

30 วันนับแต่วันที่ทรัสตีเข้า

ค ร อ บ ค ร อ ง

อส ั งหาร ิ มทร ัพย ์  แล ะ

ตรวจสอบรายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย์ 

 

22))  กกาารรตติิดดตตาามมคคววบบคคุุมมกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานนขขอองงผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

2.1 การจัดเก็บรายได้

และนําส่งให้

กองทรัสต์ โดย

ครบถ้วนถูกต้อง 

-  ก อ งท ร ั ส ต ์ ก ํ า ห นด

นโยบายให้ผู้เช่าชําระเงินค่า

เช่าเข้าบัญชีเงินฝากของ

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ โ ด ย ต ร ง  

อย่างไรก็ตาม กรณีที่ผู้เช่า

ชําระเงินเข้าบัญชีผู้บริหาร

อสังหาฯ ผู้บริหารอสังหาฯ

จะนําเงินค่าเช่าเข้าบัญชี

ของกองทรัสต์     

- ทุกสิ ้นเดือนตรวจสอบความ

ถูกต้องของจํานวนเงินรายได้ท่ี

โอนเข ้าบ ัญชี เปร ียบเท ียบกับ

รายงานและเอกสารประกอบ

ต ่างๆ ท ี ่ ได ้ร ับจากผ ู ้บร ิหาร

อสังหาฯ 

- กรณีจํานวนเงินถูกต้อง จัดเก็บ

ข้อมูล และเอกสารประกอบต่างๆ 

- ทุกสิ้นเดือนตรวจสอบงบ

การเง ินเปร ียบเท ียบกับ

ร า ย ง า น แ ล ะ เ อ ก ส า ร

ประกอบต ่างๆ ร ่วมกับ

ผู้ตรวจสอบบัญชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองง

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี่่เเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบ

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

-  ท ุกส ิ ้นเด ือนผู ้บร ิหาร

อสังหาฯ จัดทําสรุปข้อมูล

การเรียกเก็บรายได้ค่าเช่า

ตามสัญญาเช่า เงินสดค่า

เช ่าร ับในเดือนนั ้นๆ และ

ลูกหนี ้ท ี ่ค ้างชําระค่าเช่า 

น ํ า ส ่ ง ใ ห ้ ผ ู ้ จ ั ด ก า ร

กองทรัสต์ตรวจสอบ 

พร้อมจัดทํางบการเงิน และจัดทํา

รายงานเสนอต่อทรัสตี  

- กรณีจํานวนเงินไม่ถูกต้อง แจ้ง

ให้ผู้บริหารอสังหาฯชี้แจงเหตุผล 

และแก้ไขให้ถูกต้อง 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบ และแก ้ ไข ใ ห้

ถูกต้อง 

2.2 การเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์  

- ผู้บริหารอสังหาฯ จัดทํา

ง บ ป ร ะ ม าณแล ะ เ ส น อ

แ ผ น ก า ร ด ํ า เ น ิ น ง า น

ประจ ําป ี ให ้แก ่ผ ู ้จ ัดการ

กองทรัสต์เพื ่อพิจารณา

ก ํ า ห น ด ง บ ป ร ะ ม า ณ

ล่วงหน้าก่อนสิ้นรอบบัญชี

ในแต่ละปี 

-  ก รณ ี ม ี ก า ร ก ํ า หนด

งบประมาณ ส่งเอกสารขอ

เบ ิ กค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย  พร ้ อม

หล ั กฐานปร ะกอบการ

เบิกจ่าย มายังผู ้จ ัดการ

กองทรัสต์ เพื่อตรวจสอบ

และพิจารณาการเบิกจ่าย  

-  กรณี ไม ่ม ีการก ําหนด

งบปร ะมาณ หาร ื อ กับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ชี้แจง

เหตุผลความจําเป็นในการ

เบิกจ่าย เพื่อกําหนดวงเงิน

ค่าใช้จ่ายท่ีจะต้องขออนุมัติ 

หากได้รับอนุมัติ ผู้บริหาร

อสังหาฯ ส่งเอกสารมายัง

ผู ้จัดการกองทรัสต์ โดย

ร ะ บ ุ  1 ) ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด

ทรัพย์สิน  2) วงเงินที่ขอ

- ผู ้จัดการกองทรัสต์พิจารณา

แผนการจ ั ดท ํ างบปร ะมาณ

ร่วมกับผู ้บริหารอสังหาฯ และ

น ํา เสนอคณะกรรมการ ARM 

เพื่อพิจารณาอนุมัติงบประมาณ

ประจําปี 

- กรณีมีการกําหนดงบประมาณ 

หากค่าใช ้จ ่ายดังกล่าวอยู ่ ใน

งบปร ะมาณท ี ่ ไ ด ้ ร ั บอน ุ ม ั ติ  

ตรวจสอบความถูกต ้องของ

เอกสารประกอบการเบิกจ่าย และ

แจ้งผลการตรวจสอบให้ทรัสตี

พิจารณาดําเนินการสั่งจ่ายเงิน

เข้าบัญชีผู้เก่ียวข้อง  

-  ก ร ณ ี ไ ม ่ ม ี ก า ร ก ํ า ห น ด

งบประมาณ หรือ หากค่าใช้จ่าย

ดังกล่าวไม่อยู ่ในงบประมาณท่ี

ได ้ ร ั บอน ุ ม ั ต ิ  หร ื อ เก ิ นก ว่ า

งบปร ะมาณท ี ่ ไ ด ้ ร ั บอน ุ ม ั ติ  

ผู้จัดการกองทรัสต์แจ้งผู้บริหาร

อสังหาฯให้ชี้แจงถึงความจําเป็น

และ เหมา ะสมของค ่ า ใช ้ จ ่ าย

ดังกล่าว และขอเอกสารเพิ่มเติม 

ทั้งนี้ หากมีความเห็นว่าค่าใช้จ่าย

ด ั งกล ่ า ว เ ป ็ นปร ะ โ ยชน ์ ต่ อ

กองทรัสต์ ก็จะอนุมัติการสั่งจ่าย 

- ทุกสิ้นเดือนตรวจสอบงบ

การเง ินเปร ียบเท ียบกับ

ร า ย ง า น แ ล ะ เ อ ก ส า ร

ประกอบต ่างๆ ร ่วมกับ

ผู้ตรวจสอบบัญชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบ และแก ้ ไข ใ ห้

ถูกต้อง 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองง

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี่่เเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบ

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

อนุมัติ  3) เลขที ่หนังสือ

อนุมัติ 4) อื ่น ๆ ตามแต่

กรณี 

- กรณีเป็นเรื่องเร่งด่วนท่ี

จะต้องขออนุมัติผู ้บริหาร

อส ังหาฯจะ โทรศ ัพท ์  / 

email มาแจ้งขออนุมัติจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ก่อน 

หากผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่เห็น

ควรให้จ ่ายเง ิน แจ ้งผู ้บร ิหาร

อสังหาฯ คืนเอกสารชุดดังกล่าว

กลับไป 

- จัดทําบันทึกรายการ และ งบ

การเงิน เสนอต่อทรัสตี 

 

2.3 การดูแลและซ่อม

บํารุงรักษา

ทรัพย์สินของ

กองทุนอย่าง

เพียงพอและ

เหมาะสม 

-  ตรวจด ้ วยสายตา ว่า 

ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพ

พร้อมจัดหาผลประโยชน์ 

หากพบทร ัพย ์ส ินช ํารุด

บกพร่องอย่างมีนัยสําคัญ 

ซ ึ ่งกระทบต่อการจ ัดหา

รายได้ของกองทรัสต์ ผู้

บริหารอสังหาฯ จะทําการ

จ ด บ ั น ท ึ ก  ถ ่ า ย ภ า พ

ประกอบตามสภาพทาง

ก า ย ภ า พ ท ี ่ เ ห ็ น  แ ล ะ

ดําเนินการซ่อมแซม พร้อม

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ทราบ 

-  กรณีผ ู ้ เช ่ าแจ ้งความ

ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ซ ่ อ ม แ ซ ม

ทรัพย์สินในภาพรวม   ผู้

บ ร ิ ห า ร อ ส ั ง ห า ฯ  จ ะ

พิจารณาความเหมาะสม

แ ล ะ ค ว ามจ ํ า เ ป ็ น ของ

รายการซ่อมแซมดังกล่าว

โดยคําน ึงถ ึงการร ักษา

ความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่า

ด้วย พร้อมแจ้งให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ทราบ 

- กรณีที ่ผู ้บริหารอสังหาฯ ขอ

อนุมัติค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ข อ ง ก า ร

ดําเนินการดังกล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมใน

การท ํ า ร ายการ  ผ ู ้ จ ั ดก า ร

กองทรัสต์ พิจารณาถึงความ

เหมาะสมในการจัดจ้างผู ้ซ ่อม

บํารุงทรัพย์สินที่ชํารุดบกพร่อง

อย่างมีนัยสําคัญ ให้อยู่ในสภาพ

พร ้อมใช ้งานและรายงานผล

ความคืบหน้าให้ทรัสตีทราบ 

- ตรวจสอบรายงานความ

ค ื บหน ้ าจากผ ู ้ จ ั ดการ

กองทรัสต์ 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบ และแก ้ ไข ใ ห้

ถูกต้อง 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองง

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี่่เเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบ

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

- กรณีผู้เช่าไม่ประสงค์ต่อ

ส ัญญาเช ่ า   ผ ู ้ บร ิ หาร

อสังหาฯ จะรับคืนทรัพย์สิน

จากผ ู ้ เช ่ า  และ ให ้ผ ู ้ เ ช่ า

ซ่อมแซมปรับปรุงซ่อมแซม

ทรัพย์ส ินให้อยู ่ ในสภาพ

พร้อมใช้เช่นเดียวกับตอน

เร่ิมสัญญาเช่า 

33..  กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททุุนน  แแลละะกกาารรเเปปิิดดเเผผยยขข้้ออมมููลลกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

3.1 การพิจารณาจ่าย

จ่ายประโยชน์ตอบ

แทน 

- - ตรวจสอบผลการดําเนินงาน 

และพิจารณาอนุมัติจํานวนเงินท่ี

จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

- ทําจดหมายแจ้งกําหนดวันปิด

สมุดทะเบียนเพื่อกําหนดสิทธิใน

การรับเงินประโยชน์ตอบแทนผล

ภายใน 14 ว ันนับจากวันแจ้ง

ตลาดหลักทรัพย์ 

- กําหนดวันจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนภายใน 14 วันนับจากวันปิด

สมุดทะเบียน  

- แจ้งกําหนดการดังกล่าวต่อ

ส ่ วนงานท ี ่ เ ก ี ่ ย วข ้ อง  เ พ่ื อ

ดําเนินการในส่วนที ่ เกี ่ยวข้อง

ต่อไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

3.2 การจัดให้มีการ

ประเมิน / ทบทวน

ราคาทรัพย์สิน

ประจําปี 

- จัดส่งข้อมูลที่จําเป็นให้แก่

ผู้ประเมินราคาอิสระ 

- อ ํานวยความสะดวกใน

การตรวจประเมินทรัพย์สิน

ของผู้ประเมิน 

-  รวบรวมรายการทร ัพย ์ สิน

ท ั ้ งหมดของกองทร ัสต ์ท ี ่ จ ะ

ครบรอบประเมินในรอบปีปัจจุบัน 

- คัดเลือกและแต่งตั ้งผู ้ประเมิน

ร าคาอ ิ ส ร ะ  ต าม เกฏฑ ์ ก า ร

คัดเล ือกผู ้ร ับมอบหมายงาน 

พร้อมแจ้งให้ผู ้บริหารอสังหาฯ

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การประเมินราคาทรัพย์สิน

จากผู้จัดการกองทรัสต์ 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองง

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี่่เเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบ

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

รับทราบเพื ่อจัดเตรียมเอกสาร

ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

ถ ูกต ้องในการประ เม ินราคา

ทรัพย์สิน พร้อมนําส่งรายงาน

ประเมินให้กับทรัสตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเผยแพร่ใน

เว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ฯ  

3.3 การตรวจตรา

ทรัพย์สินประจําปี 

-  เข ้ าท ํ าการตรวจตรา

สภาพอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์พร้อมผู้จัดการ

กองทรัสต์ และทรัสตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ที่ครบกําหนดการเข้า

ตรวจสภาพประจําปี 

-  ประสานงานก ับทร ัสต ี  และ

ผู้บริหารอสังหาฯ เพื่อทําตาราง

นัดหมายวันที ่เข้าทําการตรวจ

ตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ 

- เข ้าท ําการตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ว่ามีอยู่จริงและมีสภาพที่จะใช้หา

ผลประโยชน์ได้ 

- จ ัดทํารายงานบันทึกสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้องตาม

ความเป็นจริง ให้แล้วเสร็จภายใน 

30 วันนับแต่วันที่เข้าตรวจตรา

ทรัพย์สิน 

- น ําส ่งส ําเนารายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย์ให้ทรัสตี

ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่ทํา

รายงานดังกล่าวแล้วเสร็จ 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

บันทึกสภาพทรัพย์สินจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

3.4 การลงทุนเพ่ือ

บริหารสภาพ

คล่องของกองทุน 

- - ตรวจสอบข้อมูลเงินสดคงเหลือ

ในบัญชีของกองทรัสต์ 

- พิจารณาความเหมาะสม

ในการบริหารสภาพคล่อง

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองง

ผผูู้้บบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย์ ์ 

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี่่เเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบ

ผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

-  พ ิจารณาส ํารองเง ินสดไว้

สําหรับค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

ล่วงหน้าประมาณ 1 เดือน  โดย

ส่วนที่เหลือพิจารณานําไปลงทุน

เพ ื ่อบร ิหารสภาพคล่องตาม

ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม  โ ด ย แ จ้ ง

รายละเอียดการลงทุน จํานวน

เ ง ิ นลงท ุ น  แล ะ ร ะ ย ะ เ วลา ท่ี

ต้องการลงทุน เพื ่อขออนุมัติ

จากทรัสตี 

- หากได้รับอนุมัติ ประสานงาน

กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อนํา

เงินสดไปลงทุนตามข้ันตอน 

3.5 การตรวจสอบ

สําเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรม์ใกล้ครบ

ก ํ า หนดร ะย ะ เ วลาการ

ประกันภัย แจ้งผู ้จ ัดการ

กองทรัสต์เพื่อดําเนินการ

ต ่ อ อ า ย ุ ก ร ม ธ ร ร ม์

ประกันภัยทรัพย์สินของ

กองทรัสต์  

- พิจารณาความเพียงพอและ

เหมาะสมของเงื่อนไขกรมธรรม์ท่ี

จะต่ออายุ  

- ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน์ ใน

กรมธรรม์ประกันภัยให้เป็นไปตาม

เกณฑ์  

-  ต ร ว จ ส อ บ ป ร ะ เ ภ ท ก า ร

ประกันภัยและวงเงินประกันภัยใน

แต่ละประเภท Property Damage 

ทั้งนี้การทําประกันภัยต้องไม่ตํ่า

กว่า Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสม

ของวงเงินประกันภัย 
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กกาารรเเปปิิดดเเผผยยขข้้ออมมููลลขขอองงกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือนําส่งสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ 

หรือคําส่ังดังกล่าวด้วย  

 

กกาารรขขออมมตติิแแลละะกกาารรปปรระะชชุุมมผผูู้้ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์ ์ 

1. การขอมติเพ่ืออนุมัติในเร่ืองใด ๆ ให้กระทําด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่าน้ัน 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปน้ี 

(1) การประชุมสามัญประจําปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ หรือ

ภายในวันท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 แล้วแต่ระยะเวลาใดจะถึงกําหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 

i. เม่ือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ 

ii. เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ี

จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดย

ระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการ

จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาดังกล่าวในข้อ (2) 

i. หรือข้อ (2)ii. ทรัสตีจะดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีสัญญาน้ีกําหนดดังต่อไปน้ี 

(1) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วันก่อนวันประชุม ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในกรณีอ่ืน 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการ

เฉพาะ ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเร่ืองน้ัน 

4. การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อย

กว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับ

รวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หน่ึงในสาม) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
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5. เว้นแต่สัญญาน้ีจะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปน้ี 

(1) ในกรณีท่ัวไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังต่อไปนี ้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี ่) ของจํานวนเสียงทั ้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ 

ii. การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ท่ีมิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาน้ี 

iii. การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต์ 

iv. การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีขนาดรายการ

ต้ังแต่ 20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

v. การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

vi. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

vii. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์น้ีในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 

viii. การเลิกกองทรัสต์ 

 

คค่่าาตตออบบแแททนนผผูู้้สสออบบบบััญญชชี ี 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ สําหรับรอบ

ระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม 2567 จนถึง วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็น

จํานวนท้ังส้ิน 2,300,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 

อย่างไรก็ดี ในนามบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด คนใดคนหนึ่งเป็นผู้สอบบัญชี และแสดงความเห็นต่องบ

การเงินของกองทรัสต์ประจําปี 2568 และในกรณีที่ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตคนใดคนหนึ่งดังกล่าวไม่สามารถปฏิบัติ

หน้าที่ได้ให้ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด จัดหาผู้สอบบัญชีรับอนุญาตท่านอื่นของบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย 

สอบบัญชี จํากัด ทําหน้าที่ตรวจสอบบัญชีและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรัสต์แทนผู้สอบบัญชีดังกล่าว

ข้างต้น โดยกําหนดค่าตอบแทนเป็นจํานวนเงิน 2,300,000 บาท ซึ่งเป็นอัตราเดียวกับปี 2567 สําหรับทรัพย์สินภายใต้

การบริหารจัดการของกองทรัสต์จํานวน 14 โครงการ สําหรับกรณีที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติมสําเร็จครบถ้วน 

ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชีจะเพ่ิมข้ึนตามจํานวนประเภท และอัตราค่าสอบบัญชีของทรัพย์สินน้ัน ๆ 
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ความรับผิดชอบ
ต่อสังคม



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 185
<<<<<

 

นนโโยยบบาายยภภาาพพรรววมม  
 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความใส่ใจในด้านการบริหารจัดการ

กองทรัสต์โดยได้คํานึงถึงความยั่งยืนต่อผู้ถือหน่วยและ/หรือ ผู้มีส่วนได้เสียอื่นๆ (Stakeholder) โดยความยั่งยืนใน

ปัจจุบันมีภาพรวมปัจจัยหลักที่ต้องให้ความสําคัญในการระมัดระวังต่อความเสี่ยง ทั้งในด้านสิ่งแวดล้อม , สังคมและ

สภาพแวดล้อมในองค์กร และ บรรษัทภิบาลที ่ด ี  (Environment , Social & Governance) ด ้วยหลัก ESG เป็น

องค์ประกอบที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใส่ใจและนํามาเป็นหนึ่งในหลักปฏิบัติไปจนถึงจัดทําเป็นนโยบายเพื่อเสริมสร้างความ

ยั่งยืนในการบริหารจัดการกองทรัสต์ และพัฒนาการดําเนินการเรื่องความยั่งยืนให้มีประโยชน์อย่างเป็นรูปธรรม โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการในมิติของความยั่งยืน โดยยึดหลักของตัวชี้วัดด้านความยั่งยืน (ESG Metrics) กลุ่ม

อุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (Property & Construction) หมวด กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ

กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (PF & REIT) ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยมีการรายงาน

สอดคล้องกับ GRI Standards และเป้าหมายด้านความย่ังยืน SDGs (Sustainable Development Goals) ไว้ดังต่อไปน้ี 
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ตตาารราางงขข้้ออมมููลลตตััววชชีี้้ววััดดดด้้าานนคคววาามมยยัั่่งงยยืืนน  ((EESSGG  MMeettrriiccss))    

มิติส่ิงแวดล้อม (Environment) 
PRE-E1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

Code 
GRI 
Standards 

SDGs ESG Indicators 
หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
E1.1 

Disclosure 
201-2 

 
 

การประเมิน
ความเส่ียงจาก
การเปล่ียนแปลง
สภาพภูมิอากาศ 
โดยอธิบาย
ผลกระทบท่ี
อาจจะส่งผลต่อ
ธุรกิจ 

มี/ไม่มี √ มี การประเมินความเส่ียงการ
เปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ 
โดยมีการเปิดเผยไว้ในหัวข้อย่อยเร่ือง 
"ความเส่ียงด้านสภาพภูมิอากาศและ
ผลกระทบทางการเงิน" และนโยบายด้าน
ส่ิงแวดล้อม เป้าหมาย แผนงาน และ
มาตรการบรรเทาความเส่ียงจากการ
เปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

 
PRE-
E1.2 

Disclosure 
201-2 

 

เป้าหมาย 
แผนงาน และ
มาตรการ
บรรเทาความ
เส่ียงจากการ
เปล่ียนแปลง 
สภาพภูมิอากาศ 

มี/ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบาย การกําหนดเป้าหมาย 
แผนงาน และมาตรการบรรเทาความเส่ียง
จากการเปล่ียนแปลง สภาพภูมิอากาศ 
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มิติสังคม (Social) 
PRE-S1 การเคารพความแตกต่างและความเสมอภาค 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
S1.1 

Disclosure 
405-1 

 
 

นโยบายและแนว
ปฏิบัติเก่ียวกับ
การเคารพความ
แตกต่างและ
ความเสมอภาค
ภายในองค์กร
และห่วงโซ่
อุปทาน โดยไม่
แบ่งแยกเพศ 
อายุ สัญชาติ 
ความพิการ 
ศาสนา หรือ
อ่ืนๆ 

มี/ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติกับการ
เคารพความแตกต่าง ความเสมอภาค และ
ความมีส่วนร่วม (Diversity, Equity and 
Inclusion : DEI)  

 

PRE-
S1.2 

Disclosure 
405-1 

 

ข้อมูลของ
พนักงานจําแนก
ตามเพศและ
สัญชาติ 

คน  

ปี 2567 
เพศ 
ชาย 

เพศ 
หญิง 

สัญชาติ ไทย 13 7 
รวม 13 7 

 

PRE-
S1.3 

Disclosure 
406-1 

 

จํานวน
เหตุการณ์หรือ
ข้อร้องเรียน
เก่ียวกับการ
ละเมิดสิทธิ 
ความเสมอภาค 
และการปฏิบัติ
ต่อแรงงาน
อย่างไม่เป็น
ธรรม พร้อม
มาตรการแก้ไข
และเยียวยา 

จํานวน
กรณี 

 
ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
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PRE-S2 การส่งเสริมแรงงานสตรี 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
S2.1 

Disclosure 
405-1 

 

 

นโยบายและแนว
ปฏิบัติท่ีเยวกับ
การส่งเสริมสตรี
ในสถาน
ประกอบการ
อย่างเท่าเทียม
กัน 

มี/ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติกับการ
เคารพความแตกต่าง ความเสมอภาค และ
ความมีส่วนร่วม (Diversity,Equity and 
Inclusion : DEI)  

 
PRE-
S2.2 

Disclosure 
405-1 

 

 

จํานวนพนักงาน
ผู้หญิง จําแนก
ตามระดับ
ตําแหน่ง 
-กรรมการ 
-ผู้บริหาร 
-พนักงาน 

คน  

ปี 2567 
เพศ 
ชาย 

เพศ 
หญิง 

Board of 
Director 

4 0 

Management 8 2 
Operation 1 5 
รวม 13 7 

 

 
PRE-S3 การบริหารโครงการเพ่ือสังคมท่ีย่ังยืน 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
S3.1 

G4-S01 

 
 

แนวปฏิบัติ
เก่ียวกับการ
พัฒนาคุณภาพ
ชีวิตของชุมชน
และสังคมในการ
ลงทุน หรือ การ
บริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย์
ของบริษัท 

มี/ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติเก่ียวกับ
การพัฒนาคุณภาพชีวิตของด้าน
ส่ิงแวดล้อม สังคม และการกํากับดูแล
กิจการ สําหรับโครงการท่ีสนับสนุนด้าน
ความย่ังยืนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าลงทุน 
(Sustainable Initiative) 

 
PRE-
S3.2 

G4-S01 

 

ร้อยละของ
จํานวนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์
ท่ีดําเนินงาน
ตามแนวปฏิบัติ
เก่ียวกับการ
พัฒนาคุณภาพ

%  
ปี 2567 36 %  
เป้าหมายตาม
นโยบาย  
ไม่น้อยกว่า 

25% 
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PRE-S3 การบริหารโครงการเพ่ือสังคมท่ีย่ังยืน 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

ชีวิตของชุมชน
และสังคม 

หมายเหตุ : โครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ี
ดําเนินงานตามแนวปฏิบัติเก่ียวกับการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของชุมชนและสังคม 
ไปแล้วในปี 2567 โดยดําเนินการได้
ผลสําเร็จมากกว่าเป้าหมายตามนโยบาย 
และโครงการท่ีมีการดําเนินการไปแล้วได้แก่  
1.เดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 
2.เดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์ 
3.ศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง 
4.สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 
5.อมอริน่ี รามอินทรา 
 
 

 

มิติบรรษัทภิบาลและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
PRE-G1 ความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs 

ESG 
Indicators 

หน่วย
วัด

(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
G1.1 

Disclosure 
418-1 

 

นโยบายและ
แนวปฏิบัติ
ด้านความ
ปลอดภัยทาง
ไซเบอร์และ
การป้องกัน
ข้อมูลส่วน
บุคคล 

มี / ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายความม่ันคงปลอดภัยด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Information Security 
Policy) และ นโยบายว่าด้วยการคุ้มครองข้อมูล
ส่วนบุคคล (Privacy Policy)  

 
PRE-
G1.2 

Disclosure 
418-1 

 

ร้อยละของ
จํานวน
โครงสร้าง
พ้ืนฐานด้าน
เทคโนโลยีท่ี
ได้รับการ
รับรอง
มาตรฐาน 
ด้านความ
ปลอดภัยทาง

%  
ปี 
2567 

100% 

 
หมายเหตุ : ระบบซอฟท์แวร์สําหรับการวาง
แผนการจัดการ หรือ Enterprise Resource 
Planning  (ERP) โดยระบบท่ีกองทรัสต์เลือกใช้ 
เป็น ERP Software as a Service (SaaS) ซ่ึงมี
มาตรฐานความปลอดภัยทางไซเบอร์รองรับ  
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มิติบรรษัทภิบาลและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
PRE-G1 ความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs 

ESG 
Indicators 

หน่วย
วัด

(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

ไซเบอร์ เช่น 
ISO 27001 
หรือ 
มาตรฐาน
อ่ืนๆ เป็นต้น 

โดย ERP ท่ีกองทรัสต์ใช้มีดังต่อไปน้ี 
 

1 
Yardi ERP 
https://www.yardi.com/services/yardi-
cloud-security/ 

  

2 

Dynamic 365BC 
https://learn.microsoft.com/th-
th/dynamics365/business-
central/compliance/compliance-
certifications 

 
 
 

PRE-
G1.3 

Disclosure 
418-1 

 

มาตรการและ
แนวทาง
ปฏิบัติ
เก่ียวกับการ
ใช้ข้อมูลส่วน
บุคคล 

มี / ไม่มี √ มี อ้างอิงนโยบายว่าด้วยการคุ้มครองข้อมูล
ส่วนบุคคล (Privacy Policy) 

 
PRE-
G1.4 

Disclosure 
418-1 

 

ร้อยละของ
พนักงานท่ี
ได้รับการ
อบรมด้าน
ความ
ปลอดภัยทาง
ไซเบอร์และ
การใช้ข้อมูล
ส่วนบุคคล 

%  
ปี 
2567 

100% 
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มิติบรรษัทภิบาลและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
PRE-G1 ความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs 

ESG 
Indicators 

หน่วย
วัด

(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

อ้างอิง IT Awaness  

 
หมายเหตุ : พนักงานทุกท่านได้รับการส่ือสารเร่ือง 
IT Awaness โดยได้รับการสนับสนุนจาก กลุ่ม
บริษัทในเครือท่ีดูแลด้านเทคโนโลยี IT อย่างบริษัท 
สกาย โอ เอส จํากัด 

PRE-
G1.5 

Disclosure 
418-1 

 

จํานวน
เหตุการณ์
หรือกรณีท่ี
บริษัทถูก
โจมตีทางไซ
เบอร์ พร้อม
มาตรการ
แก้ไข 

จํานวน
กรณี 

 
ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
 

PRE-
G1.6 

Disclosure 
418-1 

 

จํานวน
เหตุการณ์
หรือกรณี
ข้อมูลส่วน
บุคคล ร่ัวไหล 
พร้อม
มาตรการ
แก้ไข 

จํานวน
กรณี 

 
ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
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PRE-G2 การพัฒนาภาคการเงินเพ่ือความย่ังยืน (Sustainable Finance) 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
G2.1 

G4-FS1 

 

นโยบายและแนว
ปฏิบัติด้าน
ส่ิงแวดล้อม 
สังคม และการ
กําดูแลกิจการ 
ในพิจารณาเพ่ือ
ให้บริการทาง
การเงินหรือการ
ลงทุน  

มี / ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติเก่ียวกับ
การพัฒนาคุณภาพชีวิตของด้าน
ส่ิงแวดล้อม สังคม และการกํากับดูแล
กิจการ สําหรับโครงการท่ีสนับสนุนด้าน
ความย่ังยืนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าลงทุน 
(Sustainable Initiative) 

 
PRE-
G2.2 

G4-FS7 
G4-FS8 

 

มูลค่าเงินลงทุน
ในโครงการหรือ
สินทรัพย์ท่ี
พิจารณาปัจจัย
ด้านส่ิงแวดล้อม 
สังคม และการ
กํากับดูแล
กิจการของ
บริษัท 

บาท 1,500,000 ล้านบาท ต่อปี 
เป็นงบประมาณประจําปี สําหรับโครงการท่ี
สนับสนุนด้านความย่ังยืน โดยผ่านการ
อนุมัติจาก คณะกรรมการบริษัทและได้รับ
ความเห็นชอบจากทรัสตี ก่อนการ
ดําเนินการ 
อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติเก่ียวกับการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของด้านส่ิงแวดล้อม 
สังคม และการกํากับดูแลกิจการ สําหรับ
โครงการท่ีสนับสนุนด้านความย่ังยืนใน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าลงทุน (Sustainable 
Initiative) 
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PRE-G3 การป้องกันอาชญากรรมทางการเงิน 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
G3.1 

G4-SO4 

 
 

นโยบายและ
มาตรการ
ป้องกันอาชญ
กรรมทาง
การเงิน 

มี / ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายต่อต้านคอร์รัปชันและ
การแจ้งเบาะแสร้องเรียนการทุจริต  

 
PRE-
G3.2 

G4-SO3 

 

จํานวน
เหตุการณ์หรือ
ข้อร้องเรียน
เก่ียวกับการก่อ
อาชญกรรมทาง
การเงิน เช่น 
การติดสินบน 
การฉ้อโกง การ
ฟอกเงิน การ
ยักยอกทรัพย์ 
หรือการ
สนับสนุนทาง
การเงินเพ่ือก่อ
การร้าย เป็นต้น 
พร้อมระบุ
มาตรการแก้ไข
และเยียวยา 

จํานวน
กรณี 

 
 
ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
 

 
PRE-G4 ความม่ันคงทางการเงิน 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
G4.1 

- 
 

แนวปฏิบัติและ
หลักเกณฑ์การ
ดํารง
เงินกองทุนและ
สภาพคล่อง
ตาม Basel III 
โดย Basel 
Committee on 
Banking 
Supervision 
(BCBS) 

มี / ไม่มี √ มี  ในระดับบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ 
(Firm Level) ได้มีการดํารงเงินเงินกองทุน
ท่ีต้องดํารง ของบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์
ตามหลักเกณฑ์ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต.กําหนด 
ซ่ึงประกอบด้วย เงินกองทุนข้ันต้น ,
เงินกองทุนส่วนเพ่ิมเพ่ือรองรับความ
ต่อเน่ืองของธุรกิจ และเงินกองทุนส่วนเพ่ิม
เพ่ือรองรับความรับผิดจากการปฏิบัติงาน 
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PRE-G4 ความม่ันคงทางการเงิน 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
G4.2 

- 
 

จํานวน
เงินกองทุน 

บาท 43,253,638 บาท 

PRE-
G4.3 

- 
 

อัตรา
เงินกองทุนต่อ
สินทรัพย์เส่ียง 

%  
ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

82% 

 
หมายเหตุ :  
Captial ratio (%) = (จํานวนเงินกองทุน / 
จํานวนสินทรัพย์เส่ียงครอบคลุมความ
เส่ียงเครดิต) x 100 

PRE-
G4.4 

- 
 

อัตราวัดภาระ
หน้ีสิน 

%  
ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

58% 

 
หมายเหตุ :  
leverage ratio (%) = (จํานวนเงินกองทุน 
/ จํานวนสินทรัพย์และรายการนอกงบดุล
ท้ังหมด) x 100 

PRE-
G4.5 

- 
 

อัตราส่วน
เงินกองทุนส่วน
เพ่ิม 

% เน่ืองจากในระดับบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ 
(Firm Level) ได้มีการดํารงเงินเงินกองทุน
ท่ีต้องดํารง ของบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์
ตามหลักเกณฑ์ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต.กําหนด 
ในรูปแบบส่วนของผู้ถือหุ้น กําไรสะสม 
เงินกองทุนสภาพคล่อง และ liquid 
Capital และไม่มีสินทรัพย์ประเภท หุ้นบุริม
สิทธ์ิไม่สะสมเงินปันผลและตราสารหน้ีด้อย
สิทธิคล้ายทุน 
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ผผลลงงาานนหหรรืืออกกาารรรรัับบรรอองงดด้้าานนสสิิ่่งงแแววดดลล้้ออมม  ((EEnnvviirroonnmmeennttaall))  
ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความสําคัญกับการอนุรักษ์และประหยัดพลังงาน โดยนําระบบการจัดการด้านพลังงานมา
ประยุกต์ให้ โดยให้การสนับสนุนทรัพยากรท่ีจําเป็นเพ่ือให้ดําเนินงานอนุรักษ์และจัดการพลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ  
 

ตตััววออยย่่าางงโโคครรงงกกาารรททีี่่คคํําานนึึงงถถึึงงดด้้าานนสสิิ่่งงแแววดดลล้้ออมม  
นโยบายอนุรักษ์พลังงานและการแต่งตั้งคณะทํางานด้านการจัดการพลังงานทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ อัลไล และ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความใส่ใจและคํานึงถึงแนว
ทางการรักษาสิ่งแวดล้อมผ่านการจัดการพลังงาน โดยครอบคลุม ตั้งแต่การออกนโยบายเพื่อบังคับใช้ การแต่งต้ัง
คณะทํางานด้านการจัดการพลังงาน จนไปถึงการฝึกอบรมประจําปี ซึ่งสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ และวิธีการดําเนินการ
จัดการพลังงานที่เกี่ยวข้อง โดยมีการแต่งตั้งคณะทํางานและคณะผู้ตรวจประเมินการจัดการพลังงานซึ่งมีสมาชิกจาก
ผู้บริหารระดับสูงและผู้ท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะร่วมในคณะทํางาน 
 

 
 

ภาพแสดงการประกาศการแต่งต้ังคณะทํางานด้านการจัดการพลังงาน 
และคณะผู้ตรวจประเมินการจัดการพลังงานประจําปี 2567 
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โโคครรงงกกาารรดด้้าานนจจััดดกกาารรขขยยะะ  WWaassttee  MMaannaaggeemmeenntt    
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ร่วมเป็นพันธมิตรโครงการ “Care the 
Whale ขยะล่องหน” จัดโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อส่งเสริมการคัดแยกขยะรีไซเคิล และนํากลับคืนสู่
กระบวนการรีไซเคิล สอดรับเป้าหมายการลดก๊าซเรือนกระจกผ่านการจัดการของเสีย ด้วยหลัก 3 Rs (Reduce-Reuse-
Recycle) อีกทั ้งยังต่อยอดโครงการในการเข้าสู ่โครงการสนับสนุนกิจกรรมลดก๊าซเรือนกระจก (Low Emission 
Support Scheme : LESS) ในการยืนยันผลการประเมินการลดหรือกักเก็บก๊าซเรือนกระจกที่ผ่านการรับรองโดย 
องค์การบริหารก๊าซเรือนกระจก (TGO)  

 
 

  

    
 
โดยผลการดําเนินงาน ของโครงการสนับสนุนกิจกรรมลดก๊าซเรือนกระจก (LESS Performance) ปี 2567 มีการ
ดําเนินการ และมีการต้ังเป้าหมายในปี 2568 ดังต่อไปน้ี 
 

ผลการดําเนินการลดก๊าซเรือนกระจก ปี 
2567 
ผ่านการรับรองจาก องค์การบริหารจัดการ
ก๊าซเรือนกระจก โครงการ LESS 

16,022 กิโลกรัมคาร์บอนไดออกไซด์เทียบเท่า 

เป้าหมายในปี 2568 
ต้ังเป้าหมายอัตราเติบโตจาก LESS Performance  
ปี 2567 เพ่ิมข้ึน 100% 

ความสอดคล้องกับเป้าหมายด้านความ
ย่ังยืน SDGs (Sustainable Development 
Goals) 
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หหลลัังงคคาาพพลลัังงงงาานนแแสสงงออาาททิิตตยย์์  ((SSoollaarr  RRooooffttoopp))  
 
โครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์บางโครงการมีพ้ืนท่ีบนหลังคาและเป็นพ้ืนท่ีท่ีสามารถ
รับปริมาณแสงอาทิตย์ได้ในปริมาณที่สามารถจูงใจผู้ให้บริการด้านการประหยัดพลังงานโดยพลังงานทางเลือก 
(Renewable Cost Reduction Service Provider) เข ้ามาดําเนินการติดตั ้งหลังคาพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar 
Rooftop) โดยกองทรัสต์ไม่ได้มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม ซึ่งได้มีการติดตั้งแล้วเสร็จตั้งแต่ปี 2565 แล้วทั้งหมด 10 โครงการ
จากโครงการทั้งหมดของกองทรัสต์กว่า 14 โครงการโดยในปี 2567 ทางกองทรัสต์ยังคงดําเนินตามนโยบายในการ
พัฒนาโครงการที่คํานึงถึงด้านสิ่งแวดล้อมต่อไป อีกทั้งกองทรัสต์จะได้สิทธิซื้อพลังงานไฟฟ้าในอัตราที่ประหยัดลง
ประมาณไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของค่าใช้จ่ายทางด้านพลังงานไฟฟ้าท้ังหมดของโครงการอสังหาริมทรัพย์หลังจากท่ีได้
ทําการติดต้ังและพัฒนาโครงการดังกล่าวแล้วเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อย 
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EEVV  CChhaarrggiinngg  SSttaattiioonn  
 
เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์บางโครงการมีการให้บริการจุดชาร์จไฟฟ้า
สําหรับรถยนต์ขับเคลื่อนไฟฟ้าให้บริการไว้ในโครงการ ซึ่งเป็นการสนับสนุนการใช้พลังงานสะอาดพร้อมทั้งเป็นการ
สนับสนุนการลดมลภาวะและช่วยเพิ่มปริมาณจร (Traffic) ภายในโครงการเพิ่มขึ้นจากกลุ่มลูกค้าผู้ใช้รถยนต์ประเภท
ดังกล่าว และมีบริการ Shuttle Service ตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า ให้บริการในการรับส่งเดินทางมาใช้บริการภายในศูนย์การค้าฯ   
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กกาารรรรัับบรรอองงกกาารรปปรระะเเมมิินนตตรราาสสััญญลลัักกษษณณ์์  MMEEAA  AAWWAARRDD  
รระะดดัับบ  SSttaannddaarrdd  ขขอองงโโคครรงงกกาารร  เเพพลลิินนนนาารรีี่่มมออลลลล์์    
    
โครงการ MEA AWARD จัดโดย การไฟฟ้านครหลวง เป็นหน่วยงานรับผิดชอบด้านระบบจําหน่ายไฟฟ้าในพื ้นท่ี 
กรุงเทพมหานคร นนทบุรี และสมุทรปราการ โดยได้จัดเป็น โครงการส่งเสริมการปรับปรุงประสิทธิภาพพลังงานใน
อาคาร ภายใต้แนวคิด "การใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพและคุณภาพอากาศได้มารฐาน" โดย  เพลินนารี่มอลล์ 
(Plearnary Mall) ได้ผ่านเกณฑ์ ระดับ "Standard" จากผลสําเร็จด้านการพัฒนาประสิทธิภาพการใช้พลังงานและ
คุณภาพอากาศในอาคารศูนย์การค้าฯ ในปี 2567 ท่ีผ่านมา 
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กกาารรรรัับบกกาารรรรัับบรรอองงกกาารรปปรระะเเมมิินนเเคครรืื ่่อองงหหมมาายยรรัับบรรอองงฉฉลลาากกคคาารร์์บบออนนฟฟุุตตพพรริิ ้้นนทท์์ขขอองง
อองงคค์์กกรร  ((CCaarrbboonn  FFoooottpprriinntt  ffoorr  OOrrggaanniizzaattiioonn  ::  CCFFOO))    
จากทาง องค์การบริหารจัดการก๊าซเรือนกระจก (องค์การมหาชน) TGO และผ่านการทวนสอบโดยผู้ทวนสอบ ตาม
มาตรฐานสากล ISO 14064 โดย สถาบันมาตรฐานอังกฤษ (British Standards Institution) หรือ BSI ในการรับรอง
มาตรฐานการรายงานก๊าซเรือนกระจกในปีฐาน (Base Year) ณ ปี 2566 เพ่ือนําไปสู่การวางแผนในการลดก๊าซเรือน
กระจกและบรรเทาผลกระทบด้านการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Climate Action) 
 
 

  
 

ภาพการรับรองการประเมินเคร่ืองหมายรับรองฉลากคาร์บอนฟุตพร้ินท์ขององค์กร  
(Carbon Footprint for Organization : CFO) จากทาง องค์การบริหารจัดการก๊าซเรือนกระจก (องค์การมหาชน) 

TGO และผ่านการทวนสอบโดยผู้ทวนสอบ ตามมาตรฐานสากล ISO 14064  
โดย สถาบันมาตรฐานอังกฤษ (British Standards Institution) 

 
โดยผลของการประเมินคาร์บอนฟุตพริ้นท์ขององค์กรของ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ อัลไล สําหรับ(Base Year) ณ ปี 2566 มีผลรายงานดังต่อไปน้ี 
 

ALLY FREEHOLD AND LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 
Total Greehouse Gas Emission (Scope 1&2) 12,599 tonCO2eq/year 
Verification Period: [01/01/2023-31/12/2023] 
Scope 1: (Direct GHG emissions) 59 tonCO2eq/year 
Scope 2: (Energy Indirect GHG Emissions) 12,540 tonCO2eq/year 
Scope 3: (Other Indirect GHG Emissions) 20,731 tonCO2eq/year 

ความสอดคล้องกับเป้าหมายด้านความย่ังยืน 
SDGs (Sustainable Development Goals) 
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ผผลลงงาานนหหรรืืออกกาารรรรัับบรรอองงดด้้าานนสสัังงคคมม  ((SSoocciiaall))  
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ส่งเสริมให้บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนร่วมในการช่วยเหลือสังคมอย่างเป็นรูปธรรม
รวมถึงการสร้างโอกาสให้ผู้ใช้บริหารภายในโครงการมีส่วนร่วมในการเป็นส่วนหน่ึงในการช่วยเหลือสังคมด้วยเช่นกัน 
โดยโครงการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการได้แก่ 
 

โโคครรงงกกาารรบบรริิจจาาคคโโลลหหิิตต 

ผู้จัดการกองทรัสต์สนับสนุนการช่วยเหลือสังคมโดยการมีโครงการบริจาคโลหิต โดยสภากาชาติไทย ท่ีโครงการ CDC 
เป็นประจําทุกไตรมาส เพ่ือให้บุคลากร , ผู้เช่า และผู้ใช้บริการภายในโครงการได้มีโอกาสทําความดีเพ่ือสังคมร่วมกันซ่ึง
ทําให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ท่ีดีและสร้างการผูกพันธ์ในการใช้บริการภายในโครงการเพ่ิมมากข้ึนควบคู่กับการช่วยเหลือ
สังคมไปพร้อมกัน 
 

 
 

โโคครรงงกกาารรคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบตต่่ออสสัังงคคมมแแลละะสสิิ่่งงแแววดดลล้้ออมมขขอองงอองงคค์์กกรร  ((CCSSRR))  

  
โครงการ ปันกัน X THE CRTSTAL  

ประชาสัมพันธ์ท้ัง ผู้เช่า และผู้ใช้บริการ ในการรับบริจาคส่ิงของสภาพดีเพ่ือนําไปจัดจําหน่ายผ่านโครงการปัน

กันโดยแบ่งปันจากรายได้ 100% จากการขายสินค้าบริจาค เพ่ือส่งเสริมการศึกษาให้แก่เด็กผู้ท่ีต้องการโอกาส

ทางการศึกษาโดยโครงการเร่ิม ในปี 2567 ท่ีผ่านมาและทรัพย์สินบริจาคได้นําส่งให้ทาง ปันกัน เป็นท่ีเรียบร้อย 

โดยรายได้ 100% จากการขายสินค้าบริจาค จะเข้าสู่มูลนิธิยุวพัฒน์ เพ่ือสนับสนุนการศึกษาต่อไป 
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โโคครรงงกกาารร  SSuussttaaiinnaabbllee  IInniittiiaattiivvee  &&  EEvveenntt      
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ส่งเสริมในการสนับสนุนพื้นที่สําหรับ
ร้านค้าหรือโครงการชุมชน โดยมีเจตนารมณ์ในการขับเคลื่อนธุรกิจและสังคมให้เติบโตไปพร้อมกันเพื่อยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของชุมชนและสังคม 
 
โ ดยม ี โ ค ร งกา รหร ื อ ง านท ี ่ ส อดร ั บก ั บก า รด ํ า เ น ิ น ก า รด ้ า นคว ามย ั ่ ง ย ื น ใ น ปี  2567 ด ั งต ่ อ ไ ป น้ี  

 
โโคครรงงกกาารร  GGrreeeenn  MMaarrkkeett    aatt  TTHHEE  CCRRYYSSTTAALL  SSBB  RRAATTCCHHAAPPRRUUEEKK  ((TTCCRR))  

โครงการสนับสนุน Green Community ช็อปปิ้งสินค้าจากฟาร์มเกษตรกร และสินค้าสนับสนุนเศรษฐกิจหมุนเวียน 
(Circular Product) ภายในงาน  
 

 
 
โโคครรงงกกาารร  NNeeiigghhbboorrhhoooodd  MMaarrkkeett  aatt    
TTHHEE  CCRRYYSSTTAALL  EEKKAAMMAAII  --  RRAAMMIINNDDRRAA  ((TTCC))    
โครงการสนับสนุนเปิดพื ้นที ่ให้คนหัวใจสร้างสรรค์ และมีฝีมือ นําเสนอผลงาน หรือ Workshop สไตล์ Local & 
Handmade ได้   
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โโคครรงงกกาารร  CCIIRRCCUULLAARR  aatt  CCrryyssttaall  DDeessiiggnn  CCeenntteerr  ((CCDDCC))    
โครงการสนับสนุน ธุรกิจกลุ่มพัฒนาเศรษฐกิจหมุนเวียน (Circular Economy) โดยทางโครงการได้ร่วมมือกับ บริษัท 
CIRCULAR ซึ่งเป็นหนึ่งในบริษัทที่นําของเสียจากอุตสาหกรรมสิ่งทอมาใช้เป็นวัตถุดิบในการผลิต เช่น ของเสียจากภาค
การผลิตอุตสาหกรรมแฟชั่น หรือ เศษผ้าจากการตัดเย็บ และ ขยะสิ่งทอแฟชั่น ต่างๆ เป็นการสนับสนุนการแปรรูปเพ่ือ
นํากลับมาใช้ใหม่ โดยทางโครงการสนับสนุนให้ตั้งจุดรับเสื้อผ้า เพื่อนําส่งบริจาคให้บริษัทนําไปทําเส้นใย รีไซเคิลเพ่ือ
ผลิตภัณฑ์ใหม่ พร้อมกับมีการประชาสัมพันธ์และรณรงค์การซ้ือสินค้าแฟช่ันและการลดขยะแฟช่ันโดยท่ัวกัน 
 

  
 

 
โโคครรงงกกาารรพพััฒฒนนาาททัักกษษะะขขอองงผผูู้้บบรริิหหาารรแแลละะบบุุคคลลาากกรรททีี่่มมีีสส่่ววนนเเกกีี่่ยยววขข้้อองงกกัับบกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวคิดในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากรภายในอย่างต่อเนื่องซึ่งสอดคล้องกับ
เป้าหมายและแผนการพัฒนาทักษะของพนักงานรวมถึงการสร้างเครือข่ายการปฏิสัมพันธ์กับบุคคลภายนอก (Build 
Connection) จึงได้ดําเนินโครงการนี้ขึ้นโดยเปิดโอกาสให้บุคลากรได้มีโอกาสได้เรียนรู้ประสบการณ์ทํางานหรือแนว
ทางการทํางานเชิงนวัตกรรมและแนวคิดใหม่ๆผ่านผู้มีประสบการณ์ในแต่ละสายอาชีพที่มาร่วมแบ่งปันประสบการณ์และ
จัดทํากิจกรรมเพื่อพัฒนาทักษะ (Workshop Activity) ที่เป็นประโยชน์ให้แก่ผู้บริหารและบุคคลากรที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
กองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง สร้างการตื่นตัวในการปฏิบัติงานและสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อบุคคลภายนอกและมีโอกาสต่อ
ยอดถึงโอกาสในการพัฒนาธุรกิจรวมถึงโอกาสการพัฒนาการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหาร
จัดการกองทรัสต์ให้มีระบบงานท่ีดีข้ึนอีกด้วย และมีตัวอย่างภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



หน้า - 204

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

 

 

   
ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ 

ความรู้การด้าน ESG ด้านส่ิงแวดล้อม ผ่านการ Workshop คัดแยกขยะรีไซเคิล  
โดยได้รับการสนับสนุนองค์ความรู้จากพันธมิตรธุรกิจอย่างบริษัท RECYCOEX  

ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีเช่ียวชาญด้านการรวบรวมขยะรีไซเคิลเพ่ือนําไปสร้างวัสดุหรือผลิตภัณฑ์ใหม่ท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อมและ
นํามาใช้ในวงการก่อสร้างและตกแต่งภายในอาคาร 

 
 

 

 

 

 
 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ 
ความรู้การด้าน ESG ด้านส่ิงแวดล้อม ผ่านการ Workshop กับ คณะทํางานด้านพลังงาน 
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ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ 

ความรู้การด้าน ESG ด้านส่ิงแวดล้อม ผ่านการ Workshop 
กับ คณะทํางานด้านพลังงาน หลักสูตรการอนุรักษ์พลังงาน ระดับโครงการ 

 

  
ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ 

การเพ่ิมมูลค่าและปรับตัวผ่านการบริหารความเส่ียง 
โดยได้รับเกียรติจากกรรมการบริษัท ในการให้ความความรู้เชิงลึกในการสร้างคุณค่าจากกระบวนการทํางานท่ีมี
ประสิทธิภาพและประเมินความเส่ียงในกระบวนการในการดําเนินกิจการของกองทรัสต์ท่ีดีและย่ังยืน 
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ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ 

การเปล่ียนผ่านภาวะผู้นํา (Transformational Leadership Program) 
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ผผลลงงาานนหหรรืืออกกาารรรรัับบรรอองงดด้้าานนกกาารรกกํําากกัับบดดููแแลลกกิิจจกกาารรแแลละะเเศศรรษษฐฐกกิิจจ    
((GGoovveerrnnaannccee  &&  EEccoonnoommiicc))  
 
การได้รับการยกระดับและได้รับการรับรองในการเป็นองค์กรต่อต้านคอร์รัปชั่นผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการ
บริหารกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการด้วยความเป็นธรรมนอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมีนโยบายในการ
ต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดนโยบายและแนวทางปฏิบัติเพื่อให้บรรลุถึงหลักการ
ดังกล่าวซ่ึงครอบคลุม 5 ด้าน ดังน้ี 
 

1. การช่วยเหลือทางการเมือง 

2. การบริจาคเพ่ือการกุศล 

3. เงินสนับสนุน 

4. ค่าของขวัญ ค่าบริการต้อนรับ และค่าใช่จ่ายอ่ืน 

5. สินบนและส่ิงจูงใจ 

 
นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ยังสนับสนุนถึงการพัฒนาตนเองของบุคลากรในการศึกษาเรื่องการต่อต้านคอร์รัปช่ัน 
โดยปัจจุบันบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการยื่นความจํานงค์และได้รับการยกระดับรวมถึงการรับรองต่อการเป็น
แนวร่วมการต่อต้านคอรัปชั่นต่อโครงการแนวร่วมต่อต้านคอร์รัปชันของภาคเอกชนไทย ( Collective Action against 
Corruption) หรือ CAC ซึ่งเป็นโครงการที่จัดตั้งโดยความร่วมมือของ 8 องค์กรชั้นนําในภาคเอกชนไทย ได้แก่ สมาคม
ส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD),หอการค้าไทย หอการค้าต่างชาติ,สมาคม บร ิษ ัทจดทะเบ ียนไทย,สมาคม
ธนาคารไทย,สภาธุรกิจตลาดทุนไทย,สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และสภาอุตสาหกรรมท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
ทั้งนี้ ทั้ง 8 องค์กรได้มอบหมายให้ IOD ทําหน้าที่เป็นเลขานุการโครงการและได้รับการสนับสนุนการดําเนินโครงการจาก 
Center for International Private ท่ีต้ังอยู่ในประเทศสหรัฐอเมริกา ในการสนับสนุนการดําเนินการด้านนโยบายต่อต้าน
การทุจริตคอร์รัปชั่นทุกรูปแบบ เพื่อขอรับการรับรอง กระบวนการทํางานที่โปร่งใส ป้องกันการทุจริตคอร์รัปชั่นของ
โครงการโครงการแนวร่วมต่อต้านคอร์รัปชันของภาคเอกชนไทย (Collective Action against Corruption) หรือ CAC 
ตามแนวทางของบรรษัทภิบาลท่ีดีและมีความย่ังยืน 
               

                             
 
ทั้งนี้ตั้งแต่ปีปี 2565 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ "ผ่าน" การรับรองระบบและ
แนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริต (CAC) เป็นที่เรียบร้อยโดยบริษัทตั้งใจเป็นส่วนหนึ่งของ
ความพยายามในการแก้ไขปัญหาการทุจริตคอร์รัปชั่นโดยภาคธุรกิจของประเทศไทยอย่างเป็นทางการเป็นที่เรียบร้อย
สามารถศึกษารายละเอียดเละข้อตกลงปฏิบัติได้ท่ี  
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https://www.allyreit.com/th/about/corporate-governance/good-corporate-governance 
 
โดยในปี 2567 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ได้ดําเนินการตามมาตรฐานของการรับรองอย่างต่อเน่ือง  
 
นโยบายบริหารความเสี่ยงด้าน ESG ที่ส่งเสริมการลงทุนและการบริหารโครงการภายใต้การลงทุนอย่างมืออาชีพ
ผู้จัดการกองทรัสต์มีการดําเนินนโยบายในการลงทุน(Investment Policy) เพื่อการคัดเลือกทรัพย์สินทรัพย์สินอย่าง
เคร่งครัดและเป็นรูปธรรม โดยได้นําความเสี่ยงในมุมมอง ESG (ESG Risk) เป็นหนึ่งในเกณฑ์ในการคัดเลือกในการลงทุน
ทรัพย์สินเข้าสู่กองทรัสต์เพ่ือลดความเส่ียงในการลงทุน (Investment Risk) 
 
นอกจากนี้ในปี 2567 ทางผู้จัดการกองทรัสจต์ได้ดําเนินการศึกษาความเสี่ยงด้าน ESG โดยเฉพาะความเสี่ยงด้านสิ่งเว
ดล้อม ในประเด็นเรื่อง การเปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศ (Climate Change) และได้มีการศึกษาเรื่องการยกระดับการ
เปิดเผยเร่ืองความย่ังยืนในภาคสมัครใจ ตามมาตรฐาน GRI (Global Reporting Initiative)  โดยผู้จัดการกองทรัสต์ขอ
นําเสนอการสรุปเป็นข้อมูลพอสังเคปเพ่ือยกระดับการเปิดเผยข้อมูลเป็นลําดับถัดไป 
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คคววาามมเเสสีี่่ยยงงดด้้าานนสสภภาาพพภภููมมิิออาากกาาศศแแลละะผผลลกกรระะททบบททาางงกกาารรเเงงิินน  

มมาาตตรรฐฐาานนสสาากกลล
ททีี่่สสออดดคคลล้้อองง  

รรููปปแแบบบบ
คคววาามมเเสสีี่่ยยงง  

ลลัักกษษณณะะแแลละะนนิิยยาามมคคววาามม
เเสสีี่่ยยงง  

ผผลลกกรระะททบบตต่่ออ
กกอองงททรรััสสตต์ ์ 

มมาาตตรรกกาารรบบรรรรเเททาาคคววาามม
เเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงง

สสภภาาพพภภููมมิิออาากกาาสส  

GRI Standards 
Disclosure 
201-2 

ความเสี ่ยง
จ า ก ก า ร
เปลี่ยนผ่าน 
(Transition 
Risk) 

ความต้องการของของผู้มี
ส่วนได้เสียในการลงทุนใน
โครงการที่คํานึงถึงเรื ่อง
ความยั ่งยืนด้าน ESG ท่ี
เพ่ิมข้ึน 
การพัฒนาเทคโนโลย ี ท่ี
เกี ่ยวข้องกับการลดก๊าซ
เรือนกระจกทุกรูปแบบ 
การเปลี ่ยนแปลงนโยบาย
และกฎเกณฑ์ในทิศทางท่ี
เข ้มงวดมากขึ ้นในเร ื ่อง 
ESG เช่น ภาษีการปล่อย
ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ 
(Carbon Tax) เป็นต้น 
การไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย 

การส ูญ เส ี ยความ
เชื่อมั่นจากผู้ถือหน่วย 
และผู้มีส่วนได้เสียอื่นท่ี
ยึดหลัก ESG ในการ
ลงทุน การค้า หรือ ให้
ก ู ้ย ืม รวมถึงความ
สนใจในการเช่าพื ้นท่ี
ลดลงเนื่องจากผู้เช่า
สนใจการจัดการที่ดีใน
เรื ่องสภาพแวดล้อม
โดยรวมของโครงการ
ท่ีจะมาเช่าอยู่ 
เง ินส ํารองส ่วนทุน 
( CAPEX)  ม ี โ อ ก า ส
ต้องตั้งสํารองสูงข้ึน
เพื่อรองรับการลงทุน
ใ น เ ท ค โ น โ ล ย ี ท่ี
เ ก ี ่ ย วข ้ อง เพ ื ่ อ ใ ช้
ยกระดับในการบริหาร
โครงการ  
เง ินส ํารองส ่วนทุน 
( CAPEX)  ม ี โ อ ก า ส
ต้องตั้งสํารองสูงข้ึน
เ พ ื ่ อ ร อ ง ร ั บ ก า ร
พัฒนาโครงการให้
เป ็นตามข้อก ําหนด
กฎเกณฑ์ที ่ เข ้มงวด
ข้ึน 
ต้นทุนการดําเนินงาน
ท ี ่ เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น จ า ก
ข ้ อ ก ํ า ห น ด ท า ง
กฎหมายท่ีเข้มงวดข้ึน 

นําโครงการเข้าโครงการ
ประกวดมาตรฐานอาคาร
ประหย ัดพล ังงานจาก
หน่วยงานรัฐเกี่ยวข้องเพ่ือ
กระตุ้นการยกระดับในการ
ทํางานและสะท ้อนไปยัง
ความเชื่อมั่นของโครงการ 
ในด้านการคํานึงถึงสิ่งเเว
ดล้อม 
ติดตามความเปลี่ยนแปลง
ของเทคโนโลยีที ่ส่งเสริม
การอนุร ักษ์พลังงานใน
อนาคต 
การน ําโครงการภายใต้
ก อ ง ท ร ั ส ต ์ เ ข ้ า ร ่ ว ม
โ ค ร ง ก า ร  ส น ั บ ส นุ น
ก ิ จกรรมลดก ๊ าซ เร ื อน
กระจก ผ่าน Climate Care 
Platform ข อ ง  ต ล า ด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
(SET) 
กําหนดให้หน่วยงานที ่มี
ก า ร ต ิ ด ต า ม ก า ร
เปลี่ยนแปลงกฎหมายใหม่
อย่างใกล้ชิด เช่น สํานัก
กฎหมาย เพื่อวางแผนการ
ทํางานให้สอดคล้องกับ
กฏหมายและลดโอกาสเกิด
ค่าปรับจากการกระทําผิด
กฎหมาย 

ความเสี ่ยง
ท า ง
ก า ย ภ า พ 
( Physical 
Risk) 

ภัยธรรมชาติ เช่น อุทกภัย 
คล่ืนความร้อนและเย็น  
มลภาวะอากาศที ่ เก ินค่า
มาตรฐานเช่น ค่า PM 2.5 
เกินมาตรฐาน 
การเพิ ่มขึ ้นของอุณหภูมิ 
โลก  

ค ่ า ซ ่ อ ม เ ซ ม แ ล ะ
บําร ุงรักษาที ่ส ูงข้ึน
จ า ก ผ ล ก ร ะ ท บ ท่ี
เ ก ิ ด ข ึ ้ น จ า ก ภั ย
ธรรมชาต ิ  รวมถึง 
การหย ุดชะง ักของ
ธ ุ รก ิ จ  และส ูญเ สีย

จัดทําแผนฉุกเฉินรองรับ
เหตุการณ์อย่างต่อเนื ่อง
รวมถึง จัดทําประกันภัยให้
ครอบคล ุมเละ เพ ียงพอ
สอดคล้องกับความเสี ่ยง
ของโครงการ 
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มมาาตตรรฐฐาานนสสาากกลล
ททีี่่สสออดดคคลล้้อองง  

รรููปปแแบบบบ
คคววาามมเเสสีี่่ยยงง  

ลลัักกษษณณะะแแลละะนนิิยยาามมคคววาามม
เเสสีี่่ยยงง  

ผผลลกกรระะททบบตต่่ออ
กกอองงททรรััสสตต์ ์ 

มมาาตตรรกกาารรบบรรรรเเททาาคคววาามม
เเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงง

สสภภาาพพภภููมมิิออาากกาาสส  
ทรัพย์สิน ในกรณีที่มี
ความรุนเรงสูง อาจจะ
ส่งผลเกี่ยวเนื่องทําให้ 
เบี ้ยประกันภัยสูงข้ึน
ด้วย 
กระทบต่อพฤติกรรม
ผู้บริการสะท้อนมายัง
การใช้บริการภายใน
โครงการลดลง 
การลงทุนและต้นและ
ต้นทุนการดําเนินงาน
ท ี ่ ส ู ง ข ึ ้ น จ ากกา ร
เปล ี ่ยนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ 

ส่งเสริมพื ้นที ่และสังคมสี
เ ข ี ย ว  ( Green 
Community) เพื่อสงเสริม
ค ุณภาพช ี ว ิ ตท ี ่ ด ี ของ
ผู้ใช้บริการและผู้เช่า  
พ ิ จ ารณายกร ะด ั บ แล ะ
ปรับปรุงคุณภาพโครงการ
ให้ลดส่งผลกระทบสิ ่งเว
ดล้อม ลดการก่อมลภาวะ 
ลดการใช้พลังงานไฟฟ้า
และนํ้าที่ขาดประสิทธิภาพ 
ให ้ด ี ข ึ ้ น แล ะว ัดผลการ
ดําเนินงานที่ได้ออกมาเป็น
ห น ่ ว ย  ป ร ิ ม า ณ
ค า ร ์ บ อ น ไ ด อ อ ก ไ ซ ด์
เทียบเท่า เพื ่อใช้วิเคราะห์
และพ ัฒนาการท ํ างาน
ต่อไป 

 
ตารางสรุป สําหรับดําเนินการวิเคราะห์มาตรการศึกษาและประเมินความเส่ียง ความเส่ียงด้านสภาพภูมิอากาศและ
ผลกระทบทางการเงินในปี 2567 เพ่ือพิจารณาดําเนินการมในปีถัดไป (2568)  
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นนโโยยบบาายยกกาารรกกํําากกัับบดดููแแลลกกิิจจกกาารรททีี่่ดดี ี 
 

ผู้จัดการกองทรัสต์นอกจากการดําเนินตามนโยบายการดําเนินบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเกณฑ์การกํากับ
ดูแลของสํานักงานกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ยังมีการดําเนินตามนโยบายตามหลักของการกํากับดูแล
กิจการที่ดี โดยมีแนวทางปฏิบัติด้วยความโปร่งใสที่ชัดเจนผ่าน Code of Conduct ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดทําเพ่ือ
เป็นจรรยาบรรณในการดําเนินธุรกิจรวมถึงมีการนําหลักการบริหารความเสี่ยงและการควบคุมภายในที่เป็นสากลตาม
แนวทางของ The Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission (COSO) มาเป็นแม่บท
หรือกรอบการทํางานเพื่อประยุกต์ใช้กับการบริหารความเสี่ยงของผู้จัดกองทรัสต์และกองทรัสต์ภายใต้การบริหาร
จัดการให้มีระบบบริหารความเสี่ยงโดยมีการสนับสนุนและแต่งตั้งบุคลากรที่มีความรู้ความเข้าใจในหลักการของกรอบ
การทํางานให้สามารถดําเนินการได้อย่างเป็นรูปธรรมตามแนวทางปฏิบัติที่เป็นสากล เพื่อเสริมสร้างความมั่นใจถึงแนว
ทางการบริหารงานท่ีจะปกป้องความเส่ียงให้แก่ผู้ถือหน่วยและหรือผู้มีส่วนได้เสีย 
 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายด้านสิ่งแวดล้อม , สังคมและสภาพแวดล้อมในองค์กร และ 
บรรษัทภิบาลที่ดี (Environment , Social & Governance) หรือ ESG ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ด้วยความย่ังยืนเพ่ิมเติมได้ท่ี https://www.allyreit.com 
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นนโโยยบบาายยคคววาามมมมัั่่นนคคงงปปลลออดดภภััยยดด้้าานนเเททคคโโนนโโลลยยีีสสาารรสสนนเเททศศ  
บริษัทผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องทางตรงสนับสนุนและพัฒนานโยบายเพื่อเป็นการรักษา

ความมั่งคงปลอดภัยให้แก่ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ของกลุ่มบริษัท และกองทรัสต์ โดยสอดคล้องกับข้อกําหนดของ
กฎหมาย ว่าด้วยการกระทําความผิดเกี่ยวกับคอมพิวเตอร์ และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งเป็นการป้องกันภัย
คุกคามและความเสี่ยงทั้งภายในและภายนอกองค์กร ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย ไม่ว่าจะเกิดขึ้นโดยเจตนาหรือไม่
เจตนา โดยมีการประกาศนโยบายบังคับใช้อย่างเป็นทางการและช่องทางติดต่อ  

ขข้้ออเเรร้้อองงเเรรีียยนน  ขข้้ออสสงงสสััยย  ใในนกกาารรดดํําาเเนนิินนตตาามม
นนโโยยบบาายยแแลละะแแนนววททาางงปปฏฏิิบบััตติิดด้้าานนคคววาามม
ปปลลออดดภภััยยททาางงไไซซเเบบออรร์ ์ ((CCyybbeerr  SSeeccuurriittyy)) 

EE--MMaaiill:: https://support.kegroup.co.th 
โโททรรศศััพพทท์:์: 02-101-5866 

 

ขข้้ออเเรร้้อองงเเรรีียยนน  ขข้้ออสสงงสสััยย  ใในนกกาารรดดํําาเเนนิินนตตาามม
นนโโยยบบาายยแแลละะแแนนววททาางงปปฏฏิิบบััตติิกกาารรปป้้อองงกกัันน
ขข้้ออมมููลลสส่่ววนนบบุุคคคคลล  ((PPDDPPAA))  

EE--MMaaiill::  dpo@kegroup.co.th 
โโททรรศศััพพทท์:์: 02-101-5866 

 

 
ภาพการสร้างความตระหนักรับรู้ 

ด้านความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 
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กกาารรไไดด้้รรัับบปปรระะกกาาศศนนีียยบบััตตรรรรัับบรรอองงโโคครรงงกกาารร  SSEETT  DDNNAA    
จากวิสัยทัศน์ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ในการเป็นผู ้นําด้าน ESG (ESG 
Leadership)บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  นั้น ได้ส่งเสริมกรรมการ ผู้บริหาร และ
ทีมงานในการมีองค์ความรู้ทางด้านความยั่งยืน  ในเรื่อง การเข้าใจภาพรวมด้านการพัฒนาธุรกิจอย่างยั่งยืน พื้นฐาน
ด้านความยั่งยืนของธุรกิจและการลดก๊าซเรือนกระจก โดยทางบริษัทได้เข้าร่วมเป็นส่วนหนึ่งของ "โครงการ ESG DNA" 
ที่ส่งเสริมโดย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) โดยบริษัทส่งเสริมให้พนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ทุกคน เข้า
ร่วมโครงการ และสอบผ่านเกณฑ์การวัดระดับความรู้ด้าน ESG ของทางตลาดหลักทรัพย์ เกินกว่าเกณฑ์ 70% ของ
ทั้งหมด และยังคงใช้ E-Learning Platform ในการสร้างการตระหนักรับรู้และส่งเสริมกรรมการ ผู้บริหาร และทีมงาน
ย ั ง ค ง ม ี อ ง ค ์ ค ว า ม ร ู ้ แ ล ะ ด ํ า เ น ิ น ก า ร โ ค ร ง ก า ร ท า ง ด ้ า น ค ว า ม ย ั ่ ง ย ื น อ ย ่ า ง ต ่ อ เ น ื ่ อ ง   
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กกาารรคคววบบคคุุมมภภาายยใในนแแลละะกกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรคคววาามมเเสสีี่่ยยงง  
ฝ่ายตรวจสอบภายในทําหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่างๆ ท่ี

รับผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่กําหนด โดยการ

ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจําปีที่ได้รับอนุมัติจากกรรมการ

อิสระเน่ืองจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานท่ีมีความอิสระในการดําเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรง

ต่อกรรมการอิสระ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบ

การควบคุมภายในในส่วนที่เกี ่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีความรัดกุมและเหมาะสม มีการมอบหมาย

บุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน (Segregation of Duties) ทํา

ให้สามารถปฏิบัติงานตามระบบการควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ รวมท้ังมีการติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทําให้สามารถควบคุมและติดตามการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างรัดกุม

และเหมาะสม   

 

กกาารรปป้้อองงกกัันนคคววาามมขขััดดแแยย้้งงททาางงผผลลปปรระะโโยยชชนน์ ์ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปน้ี 

1. การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

เป็นธุรกรรมท่ีมีรายการเข้าลักษณะดังน้ี 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

(2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์  

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม  

(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน  

2. การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ต้องผ่านการดําเนินการตามข้ันตอนดังน้ี 

(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

แล้ว  

(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ข้ึนไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องนําเสนอเร่ืองดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหาร

บริษัท เพ่ือพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

(3) ในกรณีที ่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั ้งแต่ 20,000,000  บาทขึ ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียง 
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3. ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่า

การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทําให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซ่ึง

รวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

4. กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปน้ี  

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบท่ี

ชัดเจน   

(2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือประกอบการขอ

มติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5. ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนการทํา

ธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้อง  
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การควบคุมภายใน
และการบริหาร
จัดการความเสี่ยง

	 ฝา่ยตรวจสอบภายในทำ�หนา้ทีต่รวจสอบและประเมนิความเพยีงพอของระบบการ

ควบคุมภายในของฝ่ายงานต่างๆ ที่รับผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์  ให้เป็นไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่กำ�หนด โดยการตรวจสอบและประเมิน

ระบบการควบคมุภายในนีเ้ปน็ไปตามแผนงานการตรวจสอบประจำ�ปท่ีีไดร้บัอนมุตัจิากคณะ

กรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการ

ดำ�เนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ จากการ

ประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่า

ระบบการควบคมุภายในในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัตม์คีวามรดักุมและ

เหมาะสม มกีารมอบหมายบุคคลากรให้ปฏบิตัหินา้ทีอ่ยา่งเพยีงพอและแบง่แยกหนา้ทีค่วาม

รับผิดชอบอย่างชัดเจน (Segregation of Duties) ทำ�ให้สามารถปฏิบัติงานตามระบบการ

ควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งมีการติดตามควบคุมดูแลการดำ�เนินงานของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทำ�ให้สามารถควบคุมและติดตามการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์อย่างรัดกุมและเหมาะสม 
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การป้องกันความ
ขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์
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สัญญาก่อต้ังทรัสต์มีข้อกําหนดเก่ียวกับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปน้ี 

1) การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู ้จัดการ

กองทรัสต์ต้องเป็นธุรกรรมท่ีมีรายการเข้าลักษณะดังน้ี 

1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

1.2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม  

1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรม

น้ัน  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ต้องผ่านการดําเนินการตามข้ันตอนดังน้ี 

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย

ท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

2.2) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องนําเสนอเรื่องดังกล่าวต่อ

คณะกรรมการบริหารบริษัท เพ่ือพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

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

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตาม

มูลค่าการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทําให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหา

รายได้ ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปน้ี  

4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่

กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผล

และข้อมูลประกอบท่ีชัดเจน   

4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน

ประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็น
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การขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5) ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ี

ชวน การทําธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้องได้รับการอนุมัติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความ

เห็นชอบตามข้อ 4) 

 

นนโโยยบบาายยใในนกกาารรททํําารราายยกกาารรรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

หหรรืืออบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์   

ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยข้างต้นและมิใช่รายการทางการค้าที่กองทรัสต์ทําเป็นปกติเพื่อประกอบธุรกิจที่มีเงื่อนไขทาง

การค้าท่ัวไป) ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังน้ี 

(1) บุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่กําหนดในประกาศที่เกี ่ยวข้องกับ

หลักเกณฑ์การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน 

(2) เงื่อนไขและข้อกําหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปน้ี 

- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ จะดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพ่ือ

ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทํากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการเข้าทํา

ธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

 

ในกรณีที ่กฎหมายกําหนดให้การเข้าทํารายการโดยกองทรัสต์ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รับอนุมัติจากที ่ประชุม

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าทํารายการ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะดําเนินการให้กรรมการอิสระให้ความเห็นเก่ียวกับรายการดังกล่าว และความเห็นของกรรมการอิสระจะถูกนําเสนอต่อท่ี

ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจว่าการเข้าทํารายการ

ตามที่เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากกรรมการอิสระไม่มีความชํานาญใน

การพิจารณารายการระหว่างกันท่ีเกิดข้ึน ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีผู้เช่ียวชาญอิสระ เช่น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้สอบบัญชี เป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการระหว่างกันดังกล่าว เพื่อนําไปใช้ประกอบการ

พิจารณาและตัดสินใจของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามแต่กรณี โดยผู้มีส่วนได้เสีย

เป็นพิเศษจะไม่มีสิทธิออกเสียงในรายการที่ตนมีส่วนได้เสีย โดยการพิจารณาและอนุมัติการทํารายการของกองทรัสต์ไม่

ว่าจะโดยท่ีประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะมีการดําเนินการให้เป็นไป
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ตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งจะมีการเปิดเผยรายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือ

สอบทานโดยผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง   

 

นนโโยยบบาายยกกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์  กกัับบททรรััสสตตีีหหรรืืออบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตี ี 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจําเป็นต้องทํารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาถึงความจําเป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าทํารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับ

ความจําเป็นและประโยชน์ที่กองทรัสต์จะได้จากการเข้าทํารายการ โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการทํารายการ จะ

มีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพ่ือ

อนุมัติการทํารายการท่ีตนมีส่วนได้เสีย ท้ังน้ี กองทรัสต์จะเปิดเผยรายละเอียดเก่ียวกับการทํารายการกับทรัสตี และ/หรือ 

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี ให้เป็นไปตามข้อกําหนด 
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รราายยกกาารรรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์์แแลละะบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผูู้้จจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต์ ์ 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

บริษัท อัลไล รีท แมน

เ น จ เ ม ้ น ท ์  จ ํ า กั ด 

(“ARM”) 

กองทรัสต์แต่งตั้ง ARM เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ARM และบริษัทในเครือ มี

ปร ะสบการณ ์ แล ะความ

เชี่ยวชาญในการพัฒนาและ

บร ิหารอส ังหาร ิมทร ัพย์

ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์เป็น

ระยะเวลากว ่า 15  ป ี  และ

บ ร ิ ษ ั ท ใ น เ ค ร ื อ ย ั ง เ ป็ น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คน

ปัจจุบันของทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ค่าธรรมเนียมและเงื่อนไข

ที่เกี่ยวข้องสอดคล้องกับ

หน้าที ่ความรับผิดชอบ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

แล ะ เ ท ี ยบ เค ี ยง ได ้ กั บ

ค่าธรรมเนียมผู ้จ ัดการ

กองทรัสต์ในตลาด โดยมี

รายละเอียดค่าธรรมเนียม

ผู้จัดการกองทรัสต์ตามท่ี

เ ป ิ ด เ ผ ย ใ น ห ั ว ข้ อ

ค่าธรรมเนียมในการทํา

หน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

ทั ้งนี ้ จากข้อมูลที ่ได้รับ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 

บริษ ัท เคอี เบญจกิจ 

จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท 

เ บ ญ จ ก ิ จ พ ั ฒ น า 

จํากัด”) 

กองทรัสต์รับโอนสัญญาเช่า

ท ี ่ ด ิ นและพ ื ้ นท ี ่ ในอาคาร

โครงการคริสตัล ดีไซน์ เซ็น

เตอร์ ระหว่างกองทุนรวม 

CRYSTAL และ บร ิษ ัท เคอี 

เบญจกิจ จํากัด 

เป็นการรับโอนสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CRYSTAL ได้

เข้าทําเพ่ือจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุน 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่มีความเห็นที่ขัดแย้ง และเห็นว่า

การเข้าทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์

ต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจาก

ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย

หน่วยทรัสต์ และจากการกู้ยืม

เง ินจากสถาบันการเงินไป

ลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติม

ครั้งที่ 1 สําหรับศูนย์การค้า

คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ โดย

แบ่งเป็น 2 ส่วนดังน้ี 

การดําเนินการดังกล่าวมี

ค ว า ม ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล

เน่ืองจาก 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช่าเพิ ่มเติม ทําให้

กองทร ั สต ์ ได ้ มา ซ่ึง

ทรัพย์สินหลักประเภทท่ี

มีท ําเลที ่ต ั ้งที ่ด ีและมี

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า

ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 มีการ

พิจารณากําหนดขึ ้นโดย

พิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่มี

ความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 

ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ข อ ง

ทรัพย์สินที ่จ ัดทําโดยผู้
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การ เช ่ า เพ ิ ่ ม เต ิมของ

โครงการ CDC ในส่วนท่ี

โ อนจากกองท ุ นรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต์ โดยหลังจาก

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ ร ั บ โ อ น

ทร ัพย ์ส ินจากกองทุน

ร ว ม  CRYSTAL ม า ยั ง

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ แ ล้ ว 

กองทรัสต์จะมีการขยาย

ระยะเวลาส ิทธ ิการเช่า

ที ่ดินบางส่วนและพื ้นท่ี

อ า ค า ร บ า ง ส ่ ว น อี ก

ประมาณ 6.3 ปี ส่งผลให้

ระยะเวลาส ิทธ ิการเช่า

ดังกล่าวรวมเป็น 30 ปี 

นับจากวันที ่กองทรัสต์

เข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 

1 

2) การลงทุนในสิทธิการเช่า

ที ่ดิน สิทธิการเช่าพื ้นท่ี

เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ใ น อ า ค า ร

บางส่วน เป็นระยะเวลา 

30 ป ี  น ั บ จ า ก ว ั น ท่ี

กองทร ัสต ์ เข ้ าลงทุน

เพ ิ ่ม เต ิมคร ั ้งท ี ่  1 และ

กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ 

อ ุปกรณ์ และงานระบบ

ต่าง ๆ ของศูนย์การค้า

คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 

(นอกเหนือจากทรัพย์สิน

ที่รับโอนจากกองทุนรวม 

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

ซึ ่งส่งผลให้กองทรัสต์ 

ม ี โ อ ก า ส ไ ด ้ รั บ

ผลตอบแทนจากการ

ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาร ิมทร ัพย์ เป็น

ระยะเวลานานขึ้น อันจะ

ช ่วยสร ้างม ูลค ่าเ พ่ิม

ให้แก่กองทรัสต์ และผู้

ถือหน่วยทรัสต์ในระยะ

ยาว 

2) การลงทุนในทรัพย์สินท่ี

จ ะ ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม

นอกเหนือจากทรัพย์สิน

ที ่ร ับโอนจากกองทุน

รวม  CRYSTAL มา ยัง

กองทรัสต์ จะส่งผลให้

กองทร ัสต ์ม ี โอกาส

ได้รับผลตอบแทนจาก

อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย์

เพ ิ ่ม เต ิม นอกจากน้ี  

ผู้จัดการกองทรัสต์ยัง

สามารถบริหารจัดการ

โครงการได ้อย ่ างมี

ประสิทธิภาพ เนื่องจาก

การลงทุนในทรัพย์สิน

ดังกล่าวนั้นครอบคลุม

พื ้นที ่ศูนย์การค้ามาก

ย่ิงข้ึน 

3) การลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ ่มเติมจะเป็นการลด

ค ว า ม ข ั ด แ ย ้ ง ท า ง

ผลประโยชน์ เนื่องจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ี

ได้รับความเห็นชอบจาก

ส ําน ักงาน ก.ล.ต.  (2) 

ภาวะตลาดเงินตลาดทุน

ในช่วงท่ีคาดว่าจะลงทุนใน

ทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ จ ะ ลง ทุน

เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (3) อัตรา

ผลตอบแทนในระด ับ ท่ี

เหมาะสมที ่น ักลงทุนจะ

ได้รับ (4) ศักยภาพในเชิง

พาณิชย์ของทรัพย์สิน (5) 

อ ั ตราดอก เบ ี ้ ยท ั ้ ง ใน

ประเทศและในตลาดโลก 

(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ

ไ ด ้ จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

หลักทรัพย์ประเภทตรา

ส า ร ท ุ น  ต ร า ส า ร ห น้ี  

ร ว ม ถ ึ ง ก า ร ล ง ทุ น

ทางเลือกอื ่น ๆ และ (7) 

มูลค่าที ่ผู ้เช่าและผู้ให้เช่า

ตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่

มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต์)  

ท ั ้งนี ้  ม ูลค่าการเข ้าลงทุน

ส ุ ด ท ้ า ย ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ ่มเติม

ครั ้งที ่  1 จะมีจํานวนไม่เกิน 

255 ล ้านบาท ส ําหร ับการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเช่า 

และไม่ เก ิน 1,015 ล้านบาท 

สําหรับการลงทุนเพิ ่มเติม 

( ร ว ม ภ า ษ ี ม ู ล ค ่ า เ พ่ิ ม 

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายใน

การจดทะเบียนสิทธิการเช่า) 

ทั้งนี้ มูลการค่าการเข้าลงทุน 

1,015 ล้านบาทข้างต้น รวม

ค่ากรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์

และอ ุปกรณ์บางส ่วนของ

ศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ 

เซ็นเตอร์ ซ ึ ่งกองทรัสต์จะ

ชําระเงินให้แก่ บจ. เค.อี.รีเทล 

ซ ึ ่งเป ็นเจ ้าของกรรมสิทธ์ิ

เฟอร ์น ิ เจอร ์ และอ ุปกรณ์

ดังกล่าว 

สามารถบริหารจัดการ

ทรัพย์สินที ่กองทรัสต์

เข้าลงทุนท้ังโครงการ 

บริษัท เคอี เคเอฟเอส 

จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท 

เกียรติสหมิตร จํากัด”) 

กองทรัสต์รับโอนสัญญาเช่า

ท ี ่ ด ิ นและพ ื ้ นท ี ่ ในอาคาร

โครงการศูนย์การค้าเดอะ 

คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

และส ัญญาอน ุญาตให ้ ใ ช้

เครื ่องหมายการค้าระหว่าง

กองทุนรวม CRYSTAL และ 

บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 

เป็นการรับโอนสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CRYSTAL ได้

เข้าทํา เพ่ือจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่มีความเห็นที่ขัดแย้งและเห็นว่า

การเข้าทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์

ต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจาก

ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย

หน่วยทรัสต์ และจากการกู้ยืม

การดําเนินการดังกล่าวมี

ค ว า ม ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล

เน่ืองจาก 

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า

ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 มีการ
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

เง ินจากสถาบันการเงินไป

ลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติม

ครั้งที่ 1 สําหรับศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม

อินทรา โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน

ดังน้ี 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การ เช ่ า เพ ิ ่ ม เต ิมของ

โครงการ TC ในส ่วนท่ี

โ อนจากกองท ุ นรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต์ โดยหลังจาก

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ ร ั บ โ อ น

ทร ัพย ์ส ินจากกองทุน

ร ว ม  CRYSTAL ม า ยั ง

ก อ ง ท ร ั ส ต ์ แ ล้ ว 

กองทรัสต์จะมีการขยาย

ระยะเวลาส ิทธ ิการเช่า

ที ่ดินบางส่วนและพื ้นท่ี

อ า ค า ร บ า ง ส ่ ว น อี ก

ประมาณ 6.3 ปี ส่งผลให้

ระยะเวลาส ิทธ ิการเช่า

ดังกล่าวรวมเป็น 30 ปี 

นับจากวันที ่กองทรัสต์

เข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 

1 

2) การลงทุนในสิทธิการเช่า

ที ่ดิน สิทธิการเช่าพื ้นท่ี

เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ใ น อ า ค า ร

บางส่วน เป็นระยะเวลา 

30 ป ี  น ั บ จ า ก ว ั น ท่ี

กองทร ัสต ์ เข ้ าลงทุน

เพ ิ ่ม เต ิมคร ั ้งท ี ่  1 และ

กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช่าเพิ ่มเติม ทําให้

กองทร ั สต ์ ได ้ มา ซ่ึง

ทรัพย์สินหลักประเภทท่ี

มีท ําเลที ่ต ั ้งที ่ด ีและมี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

ซึ ่งส่งผลให้กองทรัสต์ 

ม ี โ อ ก า ส ไ ด ้ รั บ

ผลตอบแทนจากการ

ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาร ิมทร ัพย์ เป็น

ระยะเวลานานขึ้น อันจะ

ช ่วยสร ้างม ูลค ่าเ พ่ิม

ให้แก่กองทรัสต์ และผู้

ถือหน่วยทรัสต์ในระยะ

ยาว 

2) การลงทุนในทรัพย์สินท่ี

จ ะ ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม

นอกเหนือจากทรัพย์สิน

ที ่ร ับโอนจากกองทุน

รวม  CRYSTAL มา ยัง

กองทรัสต์ จะส่งผลให้

กองทร ัสต ์ม ี โอกาส

ได้รับผลตอบแทนจาก

อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย์

เพ ิ ่ม เต ิม นอกจากน้ี  

ผู้จัดการกองทรัสต์ยัง

สามารถบริหารจัดการ

โครงการได ้อย ่ างมี

ประสิทธิภาพ เนื่องจาก

การลงทุนในทรัพย์สิน

ดังกล่าวนั้นครอบคลุม

พื ้นที ่ศูนย์การค้ามาก

ย่ิงข้ึน 

พิจารณากําหนดขึ ้นโดย

พิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่มี

ความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 

ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ข อ ง

ทรัพย์สินที ่จ ัดทําโดยผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ี

ได้รับความเห็นชอบจาก

ส ําน ักงาน ก.ล.ต.  (2) 

ภาวะตลาดเงินตลาดทุน

ในช่วงท่ีคาดว่าจะลงทุนใน

ทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ จ ะ ลง ทุน

เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (3) อัตรา

ผลตอบแทนในระด ับ ท่ี

เหมาะสมที ่น ักลงทุนจะ

ได้รับ (4) ศักยภาพในเชิง

พาณิชย์ของทรัพย์สิน (5) 

อ ั ตราดอก เบ ี ้ ยท ั ้ ง ใน

ประเทศและในตลาดโลก 

(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ

ไ ด ้ จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

หลักทรัพย์ประเภทตรา

ส า ร ท ุ น  ต ร า ส า ร ห น้ี  

ร ว ม ถ ึ ง ก า ร ล ง ทุ น

ทางเลือกอื ่น ๆ และ (7) 

มูลค่าที ่ผู ้เช่าและผู้ให้เช่า

ตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่

มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

อุปกรณ์ และงานระบบ

ต่าง ๆ ของศูนย์การค้า

เดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม

อินทรา (นอกเหนือจาก

ทรัพย์สินที ่ร ับโอนจาก

กองทุนรวม CRYSTAL 

มายังกองทรัสต์)  

ท ั ้งนี ้  ม ูลค่าการเข ้าลงทุน

ส ุ ด ท ้ า ย ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ท่ี

กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง

ที ่ 1 จะมีจํานวนไม่เกิน 180 

ล้านบาท สําหรับการขยาย

ระยะเวลาสิทธิการเช่า และไม่

เกิน 1,165 ล้านบาท สําหรับ

การลงท ุนเพ ิ ่ม เต ิม (รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียม 

แล ะค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ใ นการจด

ทะเบียนสิทธิการเช่า) ท้ังน้ี มูล

การค่าการเข้าลงทุน 1,165 

ล ้ านบาทข ้างต ้น  รวมค่า

กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์และ

อ ุ ป ก ร ณ ์ บ า ง ส ่ ว น ข อ ง

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอก

มัย-รามอินทรา ซ่ึงกองทรัสต์

จะชําระเงินให้แก่ บจ. เค.อี.รี

เทล ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ

เฟอร ์น ิ เจอร ์ และอ ุปกรณ์

ดังกล่าว 

3) การลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ ่มเติมจะเป็นการลด

ค ว า ม ข ั ด แ ย ้ ง ท า ง

ผลประโยชน์ เนื่องจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

สามารถบริหารจัดการ

ทรัพย์สินที ่กองทรัสต์

เข้าลงทุนท้ังโครงการ 

บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป 

จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท 

เค.อี.รีเทล จํากัด”) 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจาก

ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย

หน่วยทรัสต์ และจากการกู้ยืม

เง ินจากสถาบันการเงินไป

ลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติม

ค ร ั ้ ง ท ี ่  1 ซ ึ ่ ง ร ว ม ไ ป ถึ ง

เป็นส่วนหนึ่งของธุรกรรมการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน 

สิทธิการเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมในอาคารบางส่วน และกรรมสิทธ์ิ

ในเฟอร์น ิ เจอร ์  อ ุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ ของ

ศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ และศูนย์การค้าเดอะ 

คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์และ

อ ุ ป ก ร ณ ์ บ า ง ส ่ ว น ข อ ง

โครงการ  CDC ในส ่ วน ท่ี

กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง

ที่ 1 และโครงการ TC ในส่วน

ที ่กองทรัสต์ลงทุนเพิ ่มเติม

ครั ้งที ่ 1 ซึ ่งปัจจุบัน บริษัท 

เดอะ เคอี  กร ุ ๊ป จ ําก ัดเป็น

เ จ ้ า ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น

เฟอร ์น ิ เจอร ์ และอ ุปกรณ์

ดังกล่าว 

บริษัท เดอะคริสตัล ราช

พฤกษ์ รีเทล จํากัด 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจาก

ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย

หน่วยทรัสต์ และจากการกู้ยืม

เง ินจากสถาบันการเงินไป

ลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติม

ครั้งที่ 1 สําหรับศูนย์การค้า

เดอะ  คร ิสต ัล  เอสบ ี  ราช

พฤกษ์ ซึ่งได้แก่การลงทุนใน

สิทธิการเช่าช่วงที ่ด ิน และ

สิทธิการเช่าพื ้นที ่ในอาคาร

บ า ง ส ่ ว น เ ป ็ น ร ะ ย ะ เ ว ล า

ประมาณ 23.4 ปี นับจากวันท่ี

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซ่ึง

ร ว ม ถ ึ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น

เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงาน

ระบบต่าง ๆ ของศูนย์การค้า

เดอะ  คร ิสต ัล  เอสบ ี  ราช

พฤกษ์ 

ทั ้งนี ้  ม ูลค่าการเข ้าลงทุน

สุดท้ายที ่กองทรัสต์ลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมีจํานวน

ไม่เกิน 1,710 ล้านบาท 

การดําเนินการดังกล่าวมี

ค ว า ม ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล

เน่ืองจาก 

1) ทําให้กองทรัสต์ได้มาซ่ึง

ทรัพย์สินหลักประเภทท่ี

มีท ําเลที ่ต ั ้งที ่ด ีและมี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 

อ ั น จ ะ ช ่ ว ย ส ร ้ า ง

ม ู ล ค ่ า เ พ ิ ่ ม ใ ห ้ แ ก่

กองทร ัสต ์ และผ ู ้ ถือ

หน่วยทรัสต์  

2) ช่วยกระจายความเสี่ยง

ในการดําเนินงานของ

กองทร ัสต ์ โดยท ําใ ห้

รายได้ของกองทรัสต์ใน

ระยะยาว มีความมั่นคง

เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น  ผ ่ า น ก า ร

กระจายความเสี่ยงของ

การจัดหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ และ

ช่วยลดการพึ่งพาแหล่ง

ร า ย ไ ด ้  ( ASSET 

DIVERSIFICATION)

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า

ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน

เพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 มีการ

พิจารณากําหนดขึ ้นโดย

พิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่มี

ความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 

ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ข อ ง

ทรัพย์สินที ่จ ัดทําโดยผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ี

ได้รับความเห็นชอบจาก

ส ําน ักงาน ก.ล.ต.  (2) 

ภาวะตลาดเงินตลาดทุน

ในช่วงท่ีคาดว่าจะลงทุนใน

ทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ จ ะ ลง ทุน

เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (3) อัตรา

ผลตอบแทนในระด ับ ท่ี

เหมาะสมที ่น ักลงทุนจะ

ได้รับ (4) ศักยภาพในเชิง

พาณิชย์ของทรัพย์สิน (5) 

อ ั ตราดอก เบ ี ้ ยท ั ้ ง ใน

ประเทศและในตลาดโลก 

(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ

ไ ด ้ จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น



หน้า - 228

รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>

 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

เนื ่องจากทรัพย์ส ินท่ี

โอนจากกองท ุนรวม 

มายังกองทรัสต์ และ

ทร ัพย ์ส ินท ี ่จ ะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีทําเล

ท่ีต้ังท่ีแตกต่างกัน  

3) การลงทุนในทรัพย์สินท่ี

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 

1 จะช่วยลดผลกระทบ

จากความผันผวนของ

ก ร ะ แ ส ร า ย ไ ด ้ ข อ ง

กองทร ัสต ์ ในกรณี ท่ี

สิทธิการเช่า/เช่าช่วง

ของทรัพย์สินบางแห่ง

ส้ินสุดลง 

หลักทรัพย์ประเภทตรา

ส า ร ท ุ น  ต ร า ส า ร ห น้ี  

ร ว ม ถ ึ ง ก า ร ล ง ทุ น

ทางเลือกอื ่น ๆ และ (7) 

มูลค่าที ่ผู ้เช่าและผู้ให้เช่า

ตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่

มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 

บริษัท เดอะคริสตัล รี

เทล จํากัด 

กองทรัสต์นําเงินที่ได้รับจาก

การก ู ้ย ืม เง ินจากสถาบัน

การเงินไปลงทุนในทรัพย์สิน

เพ ิ ่มเต ิมคร ั ้งท ี ่  3 ส ําหรับ

โครงการศูนย์การค้าเดอะ 

คริสตัล ชัยพฤกษ์ ซึ ่งได้แก่

การลงทุนในสิทธิการเช่าช่วง

ที่ดิน และสิทธิการเช่าพื้นที่ใน

อาคารบางส่วนเป็นระยะเวลา

ประมาณ 20 ปี 7 เดือน นับ

จากวันที่กองทรัสต์ลงทุนใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึง

ร ว ม ถ ึ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น

เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงาน

ระบบต่าง ๆ  

ทั ้งนี ้  ม ูลค่าการเข ้าลงทุน

สุดท้ายที ่กองทรัสต์ลงทุน

เพิ่มเติมมีจํานวนไม่ 280 ล้าน

บาท 

การดําเนินการดังกล่าวมี

ค ว า ม ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล

เน่ืองจาก 

1) ทําให้กองทรัสต์ได้มา

ซ ึ ่ ง ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ห ลั ก

ประเภทท่ีมีทําเลท่ีต้ังท่ีดี

และม ีศ ักยภาพในเชิง

พาณ ิชย ์  อ ันจะช ่ วย

สร้างมูลค่าเพิ ่มให้แก่

กองทร ัสต ์ และผ ู ้ ถือ

หน่วยทรัสต์  

2) ช่วยกระจายความเสี่ยง

ในการดําเนินงานของ

กองทร ัสต ์ โดยท ําใ ห้

รายได้ของกองทรัสต์ใน

ระยะยาว มีความมั่นคง

เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น  ผ ่ า น ก า ร

กระจายความเสี่ยงของ

การจัดหาประโยชน์จาก

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า

ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน

เพิ ่มเติม มีการพิจารณา

กําหนดขึ ้นโดยพิจารณา

ปัจจัยต่าง ๆ ที ่ม ีความ

เกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) ราคา

ประเมินของทรัพย์สินท่ี

จัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์ส ินที ่ ได ้ร ับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน

ตลาดทุนในช่วงที่คาดว่า

จะลงทุนในทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (3) 

อัตราผลตอบแทนในระดับ

ที ่เหมาะสมที่นักลงทุนจะ

ได้รับ (4) ศักยภาพในเชิง

พาณิชย์ของทรัพย์สิน (5) 

อัตราผลตอบแทนที่จะได้
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

อสังหาริมทรัพย์ และ

ช่วยลดการพึ่งพาแหล่ง

ร า ย ไ ด ้  ( ASSET 

DIVERSIFICATION)

แ ล ะ ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ท ี ่ ล ง ทุ น

เพ ิ ่ ม เต ิม  จ ะช ่ วยลด

ผลกระทบจากความผัน

ผวนของกระแสรายได้

ของกองทรัสต์ในกรณี

ที่สิทธิการเช่า/เช่าช่วง

ของทรัพย์สินบางแห่ง

ส้ินสุดลง 

จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

หลักทรัพย์ประเภทตรา

ส า ร ท ุ น  ต ร า ส า ร ห น้ี  

ร ว ม ถ ึ ง ก า ร ล ง ทุ น

ทางเลือกอื ่น ๆ และ (7) 

มูลค่าที ่ผู ้เช่าและผู้ให้เช่า

ตกลงร่วมกัน  

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับ ไม่

มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 

บริษัท ลักซ์เซอรี แอท 

ลิฟวิง จํากัด 

บริษัท ลักซ์เซอรี แอท ลิฟวิง 

จํากัดทําสัญญาเช่าพื้นที่และ

ส ั ญ ญ า บ ร ิ ก า ร ใ น พ ื ้ น ท่ี

บางส ่วนของทร ัพย ์ส ิน ท่ี

กองทรัสต์ใช้ในการดําเนิน

ธุรกิจ 

ทั ้งนี ้ กองทรัสต์มีรายได้ค่า

เช ่ าพ ื ้ นท ี ่ และบร ิการจาก 

บริษัท ลักซ์เซอรี แอท ลิฟวิง 

จํากัด ในปี 2566 จํานวน 3.7 

ล ้ า น บ า ท แ ล ะ ใ น ป ี  2567 

จ ํานวน 4.1 ล ้านบาท  และ

รายการจัดซื ้อจัดจ้าง ในปี 

2566 จํานวน 3.8 ล้านบาท

และในปี  2567 จ ํานวน 1.5 

ล้านบาท 

เป ็นการด ํ า เน ินการเ พ่ือ

จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ โดยมีการ

กําหนดราคาโดยใช ้ราคา

ตลาด และมีเงื่อนไขในการให้

เช่าพื้นที่และบริการที่เป็นไป

ตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่า

รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียง

ก ั น  ( ARM’S LENGTH 

BASIS) 

ใ น ก า ร เ ช ่ า พ ื ้ น ท ี ่ บ น

ทรัพย์สินของกองทรัสต์

เพ ื ่อประกอบธุรก ิจและ

ดําเนินงานนั ้น อัตราค่า

เช่าและบริการดังกล่าว

เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญา

เ ช ่ า / บ ร ิ ก า ร พ ื ้ น ท ี ่ ท่ี

สามารถเทียบเคียงได้กับ

เง่ือนไขปกติท่ีผู้เช่ารายอ่ืน

ได้รับ โดยเทียบเคียงกับ

ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง พ ื ้ น ท่ี  

ตําแหน่งที ่ตั ้งและขนาด

ของพ้ืนท่ี 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่

มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

บริษัท เค.อี.เอช จํากัด บริษ ัท เค.อี .เอช จํากัดทํา

สัญญาเช่าพื ้นที ่และสัญญา

บริการในพื้นที่บางส่วนของ

ทรัพย์สินที ่กองทรัสต์ใช้ใน

การดําเนินธุรกิจ 

ทั ้งนี ้ กองทรัสต์มีรายได้ค่า

เช ่ าพ ื ้ นท ี ่ และบร ิการจาก 

บริษัท เค.อี.เอช จํากัด ในปี 

2566 จํานวน 3.0 ล้านบาท

และในปี  2567 จ ํานวน 3.3 

ล้านบาท  และรายการจัดซ้ือ

จัดจ้าง ในปี 2567 จํานวน 

9.7 พันบาท 

เป ็นการด ํ า เน ินการเ พ่ือ

จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ โดยมีการ

กําหนดราคาโดยใช ้ราคา

ตลาด และมีเงื่อนไขในการให้

เช่าพื้นที่และบริการที่เป็นไป

ตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่า

รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียง

ก ั น  ( ARM’S LENGTH 

BASIS) 

ใ น ก า ร เ ช ่ า พ ื ้ น ท ี ่ บ น

ทรัพย์สินของกองทรัสต์

เพ ื ่อประกอบธุรก ิจและ

ดําเนินงานนั ้น อัตราค่า

เช่าและบริการดังกล่าว

เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญา

เ ช ่ า / บ ร ิ ก า ร พ ื ้ น ท ี ่ ท่ี

สามารถเทียบเคียงได้กับ

เง่ือนไขปกติท่ีผู้เช่ารายอ่ืน

ได้รับ โดยเทียบเคียงกับ

ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง พ ื ้ น ท่ี  

ตําแหน่งที ่ตั ้งและขนาด

ของพ้ืนท่ี 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่

มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 

บริษัท อัลไล โกลบอล 

แมนเนจเมนท์ (ประเทศ

ไทย) จํากัด 

บริษัท อัลไล โกลบอล แมน

เนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ทําสัญญารายการจัดซื้อจัด

จ้าง ในปี 2567 จํานวน 3.5 

แสนบาท 

บ ร ิ ษ ั ท ใ น เ ค ร ื อ  มี

ปร ะสบการณ ์ แล ะความ

เชี ่ยวชาญในการให้บริการ

ตามสัญญาจัดซื ้อจัดจ้าง 

และบร ิษ ัทในเคร ือย ังเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คน

ปัจจุบันของทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อจัด

จ้างเป็นไปตามเงื ่อนไขท่ี

เก่ียวข้อง 

 

ทั ้งนี ้ จากข้อมูลที ่ได้รับ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 

บร ิษ ัท สกาย โอเอส 

จํากัด 

บริษัท สกาย โอเอส จํากัด ทํา

สัญญารายการจัดซื้อจัดจ้าง 

ในปี 2566 จํานวน 1.9 แสน

บาทและในปี 2567 จ ํานวน 

4.0 ล้านบาท 

บ ร ิ ษ ั ท ใ น เ ค ร ื อ  มี

ปร ะสบการณ ์ แล ะความ

เชี ่ยวชาญในการให้บริการ

ตามสัญญาจัดซื ้อจัดจ้าง 

และบร ิษ ัทในเคร ือย ังเป็น

ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อจัด

จ้างเป็นไปตามเงื ่อนไขท่ี

เก่ียวข้อง 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คน

ปัจจุบันของทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทั ้งนี ้ จากข้อมูลที ่ได้รับ

เห็นว่าการเข้าทํารายการ

มีความสมเหตุสมผลและ

เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ

กองทรัสต์ 

 

รราายยกกาารรรระะหหวว่่าางงกกอองงททรรััสสตต์์กกัับบททรรััสสตตีีแแลละะบบุุคคคคลลททีี่่เเกกีี่่ยยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตี ี 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการระหว่าง

กัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ ท่ีปรึกษาทางการ

เงิน และกรรมการอิสระ 

บร ิษ ัทหลักทร ัพย์

จัดการกองทุน ไทย

พ า ณ ิ ช ย ์  จ ํ า กั ด 

(“SCBAM”) 

กองทรัสต์แต่งตั้ง SCBAM 

เป็นทรัสตี 

SCBAM ม ี เ ป ็ น ผ ู ้ ท ี ่ มี

ประสบการณ์ในการเป็นทรัส

ตีของกองทรัสต์ รวมถึง

การบริหารจัดการกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์หลาย

ประเภทธุรกิจ จึงมีความรู้ 

ความเข ้าใจในธ ุรก ิจการ

จ ั ด ก า ร ก อ ง ท ุ น ร ว ม

และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ รวมถึง

กฎเกณฑ์ที ่ เก ี ่ยวข้องเป็น

อย่างดี SCBAM จึงมีความ

เหมาะสมเป็นทรัสตี 

โ ค ร ง ส ร ้ า ง ข อ ง

ค่าธรรมเนียมทรัสตีนั้นเป็นไป

ต า ม ธ ุ ร ก ิ จ โ ด ย ป ก ต ิ  ซ่ึ ง

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม

ประเภทเดียวกันของทรัสตี

ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์อื ่น ๆ โดยมี

รายละเอียดค่าธรรมเนียมทรัส

ตีตามที่เปิดเผยในส่วนที่ 2.3.3 

หัวข้อ ค่าธรรมเนียมในการทํา

หน้าท่ีทรัสตี 

 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่า

การเข ้าท ํารายการม ีความ

สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์

ต่อกองทรัสต์ 

ธ น า ค า ร ไ ท ย

พ า ณ ิ ช ย ์  จ ํ า กั ด 

(มหาชน) (“SCB”) 

SCB ทําสัญญาเช่าพื้นที่และ

ส ัญญาบร ิ การ ในพ ื ้ น ท่ี

บางส่วนของทรัพย์ส ินท่ี

กองทรัสต์ใช้ในการดําเนิน

ธุรกิจ 

 

เป ็นการด ํา เน ินการเ พ่ือ

จ ั ด ห า ป ร ะ โ ย ช น ์ จ า ก

ทรัพย์ส ินของกองทรัสต์ 

โดยมีการกําหนดราคาโดย

ใช้ราคาตลาด และมีเงื่อนไข

ในการให้เช่าพื้นที่และบริการ

ที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้

ในการเช่าพื ้นที ่บนทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์เพื ่อประกอบ

ธุรกิจและดําเนินงานนั้น อัตรา

ค่าเช่าและบริการดังกล่าวเป็น

เง ื ่อนไขภายใต้ส ัญญาเช ่า/

บ ร ิ ก า ร พ ื ้ น ท ี ่ ท ี ่ ส า ม า ร ถ

เทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติท่ี
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการระหว่าง

กัน 

ความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ ท่ีปรึกษาทางการ

เงิน และกรรมการอิสระ 

ทั้งนี้ กองทรัสต์ มีรายได้ค่า

เช ่ าพ ื ้ นท ี ่ จ าก  SCB ใน ปี  

2566 จํานวน 6.0 ล้านบาท 

และในปี 2567 จํานวน 5.2 

ล้านบาท 

กับผู้เช่ารายอื่นที่มีลักษณะ

ใ ก ล ้ เ ค ี ย ง ก ั น  ( ARM’S 

LENGTH BASIS) 

ผ ู ้ เ ช ่ า ร ายอ ื ่ น ไ ด ้ ร ั บ  โ ดย

เท ียบเค ียงกับล ักษณะของ

พื้นที่ ตําแหน่งที่ตั ้งและขนาด

ของพ้ืนท่ี 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่า

การเข ้าท ํารายการม ีความ

สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์

ต่อกองทรัสต์ 
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การวิเคราะห์และ 
คำ�อธิบายของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์
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ผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนสสํําาหหรรัับบปปีี  22556677  

ณ สิ้นปี 2567 กองทรัสต์ มีโครงการศูนย์การค้าภายใต้การบริหารจัดการ จํานวน 14 โครงการ ได้แก่ 1) 

โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 2) โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3) โครงการ

ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 4) โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 5) โครงการศูนย์การค้าแอม

พาร์ค จุฬา 6) โครงการศูนย์การค้าเพลินนาร่ี มอลล์ วัชรพล 7) โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 

8) โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต 9) โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 10) โครงการ

ศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 11) โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ 12) โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล 

ชัยพฤกษ์ 13) โครงการเดอะ ไพร์ม หัวลําโพง และ 14) โครงการศูนย์การค้าแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง โดยมีพื้นที่ให้เช่า

สุทธิประมาณ 164,469 ตารางเมตร 
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ณ สิ้นปี 2567 กองทรัสต์มีพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมประมาณ 164,469 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากปีก่อน ร้อยละ 2.7 

เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ภายหลังการรับโอนสินทรัพย์ใหม่โครงการแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง เมื่อวันท่ี 

30 พฤษภาคม 2567 ที่ผ่านมา ปัจจุบันมีอัตราการเช่า ณ สิ้นปี 2567 อยู่ที่ร้อยละ 93.1 โดยมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย อยู่ท่ี 

590 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อัตราการขึ้นค่าเช่าอยู่ที่ร้อยละ -0.9 ลดลงร้อยละ 3 เมื่อกับช่วงเวลาเดียวกันของปี

ก่อน และมีอัตราการต่อสัญญาเช่าอยู่ท่ี ร้อยละ 91.2 เพ่ิมข้ึนจากช่วงเวลาเดียวกันจากปีก่อน 

โโคครรงงกกาารร  

พพืื้้นนททีี่่ใใหห้้
เเชช่่าา  

((ตตาารราางง
เเมมตตรร))((11))  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  11  
ปปีี  22556677  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  22  
ปปีี  22556677  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  33  
ปปีี  22556677  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  
ปปีี  22556677  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชช่่าา
((11))  

คค่่าาเเชช่่าา
พพืื้้นนททีี่่
เเฉฉลลีี่่ยย((22))  
((บบาาททตต่่ออ
ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชช่่าา
((11))  

คค่่าาเเชช่่าา
พพืื้้นนททีี่่
เเฉฉลลีี่่ยย((22))  
((บบาาททตต่่ออ
ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชช่่าา
((11))  

คค่่าาเเชช่่าา
พพืื้้นนททีี่่
เเฉฉลลีี่่ยย((22))  
((บบาาททตต่่ออ
ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชช่่าา
((11))  

คค่่าาเเชช่่าา
พพืื้้นนททีี่่
เเฉฉลลีี่่ยย((22))  
((บบาาททตต่่ออ
ตตรรมม..))  

ซีดีซ ีคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 35,957 97.2% 742 96.1% 753  95.1% 750 94.6% 752 

เดอะคริสตัล เอกมัย  
รามอินทรา 

30,823 98.8% 670 98.0% 668  98.7% 649 98.7% 675 

เดอะคริสตัล เอสบ ี 
(ราชพฤกษ์) 

24,540 89.8% 502 88.9% 478  88.8% 476 87.8% 461 

อมอรินี่ รามอินทรา 5,213 89.2% 324 88.1% 371 88.1% 349 88.1% 386 

แอมพาร์ค จุฬา 6,720 98.8% 395 97.9% 584 97.6% 597 98.9% 588 

เพลินนารี ่มอลล์ วัชรพล 11,342 86.4% 590 86.5% 521 86.7% 532 88.0% 538 

สัมมากร เพลส รามคําแหง 
(เวสต์) 

10,302 95.4% 524 95.7% 513 95.5% 510 93.0% 515 

สัมมากร เพลส รังสิต 3,389 85.5% 510 85.5% 591 89.9% 583 89.9% 588 

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ ์ 4,618 86.2% 520 85.9% 535 84.6% 562 81.4% 538 

เดอะ ซีน ทาวน ์อิน ทาวน ์ 6,895 93.3% 581 92.5% 716 97.1% 706 99.5% 710 

กาดฝรั่ง วิลเลจ 7,005 92.8% 717 95.2% 448 95.2% 447 96.2% 464 

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ ์ 9,010 73.4% 445 84.5% 304 85.7% 314 86.3% 296 

เดอะไพร์ม หัวลําโพง 4,330 97.3% 598 97.3% 601 100.0% 595 100.0% 597 

แฮปปี ้อเวนิว ดอนเมือง 4,325   95.9% 441 91.5% 405 89.7% 412 

รรววมม//คค่่าาเเฉฉลลีี่่ยย  116644,,446699  9933..00%%  559999  9933..22%%  559900  9933..44%%  558855  9933..11%%  559900  

อัตราการขึ้นค่าเช่า(ร้อยละ)  -1.4 3.9 4.9 1.2 

อัตราการต่อสัญญาเช่า
(ร้อยละ) 

 90.9 87.9 89.9 91.2 

อายุสัญญาเช่าเฉลีย่ (ปี)  1.8 1.6 1.6 1.6 

(1) ข้อมูลพื้นที่ปล่อยเช่าสุทธ ิณ สิ้นปี 2567  
(2)ข้อมูลอัตราการเช่าพื้นที่ และข้อมูลอัตราค่าเช่าเฉลี่ยก่อนหักส่วนลด ณ สิ้นไตรมาส  
(3)อัตราค่าเช่าและบริการคํานวณจากพื้นที่ทั้งหมดที่ปล่อยเช่า ได้แก ่พื้นที่ NLA, Non NLA and service area 
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สรุปผลการดําเนินการสําหรับปี 2567 

((หหนน่่ววยย  ::  บบาาทท))  22556677  22556666  %%YYTTDD  

รายได้    

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,524.4 1,581.8 -3.6% 

รายได้ดอกเบ้ีย 2.8 3.3 -16.5% 

รายได้อ่ืน 89.6 117.4 -23.7% 

รวมรายได้ 1,616.8 1,702.5 -5.0% 

ค่าใช้จ่าย         

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 52.5 52.7 -0.4% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 13.6 13.6 -0.4% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2.5 2.3 7.0% 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 136.9 140.8 -2.7% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.2 2.8 11.6% 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 19.5 21.0 -6.8% 

ต้นทุนการเช่าและบริการ 519.6 560.0 -7.2% 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 53.2 50.1 6.1% 

ต้นทุนทางการเงิน 224.5 211.0 6.4% 

รวมค่าใช้จ่าย 1,025.5 1,054.4 -2.7% 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 591.4 648.2 -8.8% 

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน         

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

(3)-227.9 17.7 -1386.7% 

รายการกําไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 4.0 0.0 100.0% 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน -223.9 17.7 -1364.2% 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 367.4 665.9 -44.8% 

อัตรากําไรข้ันต้น 65.9% 64.6%  

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน 62.1% 45.6%  

อัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิ 38.8% 41.0%  
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รายได้รวมอยู่ท่ี 1,616.8  ล้านบาท 

ลดลงร้อยละ 5 จากช่วงเดียวกันของ

ปีก่อน 

 ภาพรวมสําหรับรายได้ปี 2567 อยู่ท่ี 1,616.8 ล้านบาท ลดลง 85.7 ล้าน

บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.0 เมื่อเทียบกับปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจาก

รายได้ค่าเช่าและบริการอยู่ที ่ 1,524 ล้านบาท ลดลง 57.4 ล้านบาท 

สืบเนื ่องจากผลกระทบจากโครงการก่อสร้างสะพานข้ามคลองมหา

สวัสดิ์ ถนนราชพฤกษ์ เพื่อแก้ไขปัญหาจราจร รองรับการเติบโตพื้นท่ี

กรุงเทพฯ-นนทบุรี ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของโครงการ

ศูนย์การค้าเดอะคริสตัล ราชพฤกษ์  

 

เมื่อเทียบกับไตรมาส 4/2567 กองทรัสต์มีรายได้รวมอยู่ที่ 400.4 ล้าน

บาท เพ่ิมข้ึนจากไตรมาสก่อน 8.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.3 โดยมี

สาเหตุมาจากรายได้อื่น อยู่ที่ 23.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อย

ละ 17.5 จากรายได้อ่ืน ๆ ท่ีมาจากโครงการกาดฝร่ัง วิลเลจ เชียงใหม่  

 

ค่าใช้จ่ายรวมอยู่ท่ี 1,025.5 ล้านบาท 

ลดลงร้อยละ 2.7 จากช่วงเดียวกัน

ของปีก่อน 

 ภาพรวมสําหรับค่าใช้จ่ายสําหรับปี 2567 อยู่ที่ 1,025.5 ล้านบาท ลดลง
จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 28.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.7 
โดยมีสาเหตุหลักมาจากต้นทุนการเช่าและบริการ ลดลง 40.4 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 7.2 ซึ่งมีผลมาจากการปรับลดลงของค่าไฟฟ้า Ft 
ตามนโยบายรัฐบาล  
 
เมื่อเทียบไตรมาส 4 ปี 2567 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมอยู่ที่ 261.3 ล้าน
บาท ลดลง 8.7 ล้านบาทหรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจาก การปรับปรุงข้อมูลทางบัญชี
สําหรับรายการค่าใช้จ่ายในการบริหารของกองทรัสต์ และรายการค่า
โฆษณาประชาสัมพันธ์ท่ีเพ่ิมข้ึนตามการจัดกิจกรรมของศูนย์การค้า 
 

รายได้จากการลงทุนสุทธิอยู่ท่ี 591.4 

ล้านบาท ลดลงร้อยละ 8.8 จากช่วง

เดียวกันของปีก่อน 

 ภาพรวมของรายได้จากการลงทุนสุทธิสําหรับสําหรับค่าใช้จ่ายของปี 
2567 อยู่ท่ี 591.4 ล้านบาท ลดลง 56.8 ล้านบาท เม่ือเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกันของปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ 8.8 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการ
ลดลงของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ รายละเอียดตาม
ข้างต้น 
 
เมื่อเทียบไตรมาส 4 ปี 2567 กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทุนสุทธิ อยู่ท่ี 
139.1 ล้านบาท ลดลง 0.2 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.1 เมื่อเทียบ
กับไตรมาสก่อน  
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สสรรุุปปกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงงงงบบแแสสดดงงฐฐาานนะะททาางงกกาารรเเงงิินนสสํําาหหรรัับบปปีีสสิิ้้นนสสุุดดววัันนททีี่่  3311  ธธัันนววาาคคมม  22556677  

(หน่วย : บาท) 4Q2567 3Q2567 ร้อยละ 4Q2566 ร้อยละ 

สินทรัพย์      

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  12,667.2 12,678.0 -0.1% 12,613.3 0.4% 

เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 432.8 430.4 0.6% 0 0.0% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 199.3 195.2 2.1% 671.4 -70.3% 

ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 204.9 217.1 -5.6% 196.3 4.4% 

ลูกหน้ีรายได้อ่ืนค้างรับ 0.7 1.9 -64.8% 25.7 -97.4% 

ลูกหน้ีดอกเบ้ียค้างรับ 0.0 0.6 -97.6% 0.1 -78.2% 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 0.0 3.8 -100.0% 19.5 -100.0% 

ภาษีมูลค่าเพ่ิมรอขอคืน 0.0 5.4 -100.0% 5.4 -100.0% 

เงินมัดจํา 36.7 36.7 0.0% 35.9 2.3% 

สินทรัพย์อ่ืน 45.5 52.9 -14.0% 46.5 -2.2% 

รวมสินทรัพย์ 13,587.1 13,622.0 -0.3% 13,612.8 -0.2% 

หน้ีสิน           

เจ้าหน้ีการค้า 40.5 34.9 16.0% 44.5 -9.0% 

เจ้าหน้ีอ่ืนและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 146.3 124.8 17.2% 124.5 17.5% 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 7.7 9.3 -17.9% 9.3 -17.4% 

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 415.3 419.7 -1.1% 425.4 -2.4% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 3,728.4 3,757.0 -0.8% 3,613.6 3.2% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า 823.5 829.4 -0.7% 850.6 -3.2% 

หน้ีสินอ่ืน 8.7 10.4 -15.6% 10.1 -13.9% 

รวมหน้ีสิน 5,170.4 5,185.5 -0.3% 5,077.9 1.8% 

สินทรัพย์สุทธิ 8,416.7 8,436.5 -0.2% 8,536.2 -1.4% 

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

ส่วนต่ํากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ -317.5 -317.5 0.0% -317.5 0.0% 

กําไรสะสม           168.4            188.1  -10.5%           287.8  -41.5% 

สินทรัพย์สุทธิ 8,416.7 8,436.5 -0.2% 8,536.2 -1.4% 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 9.6290 9.6516 -0.2% 9.7656 -1.4% 
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กกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงงใในนงงบบแแสสดดงงฐฐาานนะะททาางงกกาารรเเงงิินน  

 
สินทรัพย์รวมมีจํานวน 

13,587.1 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 

0.2 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน 

 ณ สิ้นปี 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 13,587.1 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 

25.7 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.2 โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายการ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า

ยุติธรรม ที ่เพิ ่มขึ ้น 53.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.4 จากช่วง

เดียวกันของปีก่อน โดยมีสาเหตุมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติม 

ได้แก่ โครงการแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง ในช่วงไตรมาส 2/2567 ที่ผ่าน

มา 

 

หน้ีสินรวมมีจํานวน 5,170.4 

ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.8  จาก

ช่วงเดียวกันของปีก่อน 

 ณ สิ้นปี 2567 กองทรัสต์มีหนี้สินรวม 5,170.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 92.5 

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.8 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมี

สาเหตุหลักมาจากเงินกู้ยืมระยะยาว เพ่ือเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติม ใน

โครงการแฮปป้ี อเวนิว ดอนเมือง ในช่วงไตรมาส 2/2567 ท่ีผ่านมา 

 

  สินทรัพย์สุทธิ ณ  วันที่ 31 ธันวาคม 2567 มีจํานวน 8,416.7 ล้านบาท 

คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิ 9.6290 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 9.7656 บาทต่อ

หน่วย ณ ส้ินปี 2566  

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

 การพิจารณาการจ่ายค่าตอบแทนของกองทรัสต์จากผลการดําเนินงาน
ในไตรมาสที่ 4 ปี 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตั้งสํารองไว้สําหรับการ
ชําระคืนเงินกู้ในอนาคตที่จะจ่ายสําหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ไม่เกิน 40 
ล้านบาท และสําหรับการปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ปี 2567 
เพื่อนํามาคํานวณกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามหลักเกณฑ์ของสํานักงาน 
ก.ล.ต. 
 
ALLY REIT ประกาศจ่ายผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไตรมาส 4 ปี 

2567 อยู่ที่ 0.1310 บาทต่อหน่วย โดยมีวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอน

หน่วยทรัสต์เพื่อสิทธิรับสิทธิในการรับผลประโยชน์ในวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 

2568 และมีกําหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในวันท่ี 28 มีนาคม 2568 
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กกาารรจจ่่าายยปปรระะโโยยชชนน์์ตตออบบแแททนนใใหห้้แแกก่่ผผูู้้ถถืืออหหนน่่ววยยททรรััสสตต์์    
 

เนื่องจากกองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของ

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของแต่ละรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน

นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี หรือรอบระยะเวลาการบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี ซึ่งเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

สําหรับรอบปี 2567 รวมเป็นจํานวน 0.5250 บาทต่อหน่วย ดังน้ี  

 

รรออบบผผลลปปรระะกกออบบกกาารร  
จจํําานนววนนเเงงิินนจจ่่าายย  
((บบาาททตต่่ออหหนน่่ววยย))  

ววัันนททีี่่จจ่่าายย  

1 มกราคม - 31 มีนาคม  0.1310 19 มิถุนายน 2567 

1 เมษายน  - 30 มิถุนายน  0.1330 19 กันยายน 2567 

1 กรกฎาคม – 30 กันยายน  0.1300 19 ธันวาคม 2567 

1 ตุลาคม  - 31 ธันวาคม  0.1310 28 มีนาคม 2568 

รวม 0.5250  
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ข้อมูลทางการเงิน

รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานงบการเงินสำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี 

จำ�กดั ใหค้วามเหน็วา่ งบการเงนิของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสังหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่

อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล  (“กองทรสัต”์,“ALLY”) มผีลการดำ�เนนิงานการเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์

สทุธิและกระแสเงินสด สำ�หรบัปสีิน้สดุวันเดียวกนัโดยถกูตอ้งตามทีค่วรในสาระสำ�คัญตามแนว

ปฏบิติัทางบญัชสีำ�หรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 

กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน
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คู่สัญญา 1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด (“ทรัสตี”) และ 

2. บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) 

(เดิมช่ือ บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากัด)  

ลักษณะของกองทรัสต์

และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 

(ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust) (เดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ ซึ่งเกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวม

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท (CRYSTAL Retail Growth 

Leasehold Property Fund หรือ CRYSTAL) และก่อตั ้งขึ ้นด้วยผลของสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ ทั้งนี้ การก่อตั้งกองทรัสต์มีผลสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อ

สิทธิและหน้าที่ในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าทําสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้

ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ของกองทรัสต์ 

2. กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอํานาจการ

จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ โดยมีขอบเขตอํานาจ

หน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหน้าที่ของทรัสตี

และผู้จัดการกองทรัสต์ ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจ หน้าที่ และความ

รับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบหลักใน

การกํากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอ่ืน 

(ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บ

รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั ้งนี ้ การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื ่นที ่มิใช่

ทรัพย์สินหลักจะดําเนินการโดยทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามท่ี

ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ท่ีมีวิชาชีพซ่ึงได้รับความ

ไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื ่อสัตย์สุจริต เพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ฉบับนี ้และกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ใน

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 
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ช่ืออายุประเภทและ

วัตถุประสงค์ของ

กองทรัสต์ 

1. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 

(ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust) (เดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล) กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นโดยไม่มีกําหนดอายุของ

กองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืน

หรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

2. กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอํานาจการ

จัดการของทรัสตี 

3. ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรับโอน

สิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนําทรัพย์สินหลักไป

จัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื ่นใดในทํานอง

เดียวกัน ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ

จําหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพ่ือ

ประโยชน์ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื ่องในระยะยาว อีกทั ้งกองทรัสต์มี

จุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐาน

รายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อ่ืน 

และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื ่นใด ตามที ่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ

กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

4. รวมถึงวัตถุประสงค์ท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี 

(1) เพ่ือรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์  

(2) เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

(3) เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุน

เพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

5. การจัดการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ โดยมีขอบเขตอํานาจ

หน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหน้าที่ของทรัสตี

และผู้จัดการกองทรัสต์ ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจ หน้าที่ และความ

รับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบหลักใน

การกํากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอ่ืน 

(ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บ

รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั ้งนี ้ การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื ่นที ่มิใช่

ทรัพย์สินหลักจะดําเนินการโดยทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามท่ี

ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ท่ีมีวิชาชีพซ่ึงได้รับความ

ไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื ่อสัตย์สุจริต เพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของผู้ถือ
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หน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ฉบับนี ้และกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ใน

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

7. กองทรัสต์ มีรอบระยะเวลาบัญชีประจําปีสิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม ของทุกปี และ

รอบระยะเวลาบัญชีแรกให้ส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 

ทรัพย์สินท่ีจะให้เป็น

กองทรัสต์ 

1. ทรัพย์สินเริ่มต้นของกองทรัสต์ ได้แก่ สัญญาระหว่างผู้ก่อตั้งทรัสต์กับทรัสตี ซึ่งผู้

ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อสิทธิและหน้าที่ในทางทรัพย์สิน โดยการเข้าผูกพันว่าจะดําเนินการ

เพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ท่ี

แปลงสภาพ โดยแลกกับการท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับ

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ทั้งนี้ อนึ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อแลกกับทรัพย์สินและภาระของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วันทําการนับแต่วันปิดการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ 

2. เงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินท่ี

จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

3. เงินท่ีได้รับจากการกู้ยืม เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1  

4. ทรัพย์สินใด ๆ ที่กองทรัสต์สามารถลงทุนได้ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กําหนด (ถ้ามี) 

หน่วยทรัสต์ สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์ให้แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กัน เรียกว่า

หน่วยทรัสต์ โดยหน่วยทรัสต์แต่ละชนิดให้สิทธิแก่ผู้ถือเท่า ๆ กันในการเป็นผู้รับประโยชน์

จากกองทรัสต์ ทั้งนี้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม

ข้อตกลงและเขื่อนไขแห่งสัญญานี้ และตามกฏหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์นี ้ มิได้ให้สิทธิแก่ผู ้ถือในการขายคืนหรือไถ่ถอน หน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์นี้เป็นหน่วยทรัสต์ชนิดระบุชื่อผู้ถือที่มีการชําระเต็มมูลค่าแล้วทั้งหมด และไม่มี

ข้อจํากัดในการโอนหน่วยทรัสต์ ยกเว้นข้อจํากัดในการถือหน่วยทรัสต์ของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

การเพ่ิมทุนของ

กองทรัสต์ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะเพิ่ม จํานวน

หน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม วิธีการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่จะ

ออกเสนอขายเพิ่มเติม เพื่อให้สอดคล้องกับเหตุของการเพิ่มทุน รวมถึงการพิจารณา

กําหนดทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสต์และการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ และวิธีการได้มาซ่ึง

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการแต่งตั้งท่ี

ปรึกษาใด ๆ เพ่ือการดําเนินการดังกล่าว เม่ือได้ข้อสรุปแล้วให้นําเร่ืองดังกล่าวเสนอต่อท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาอนุมัติต่อไป และเมื่อได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้
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ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจดําเนินการใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามมติอนุมัติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว 

เหตุในการเพ่ิมทุนและ

กระบวนการเพ่ิมทุน 

1. เหตุในการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์มีดังต่อไปน้ี 

(1) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม อาทิ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการลงทุน

ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 

(2) เพื่อบํารุงรักษา ซ่อมแซม หรือปรับปรุงทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพที่ดีและ

เหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ 

(3) เพื ่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ ่มเติมบนทรัพย์สินหลักซึ ่งเป็นที ่ดินท่ี

กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้แล้ว 

(4) เพ่ือชําระคืนเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

(5) เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี และตาม

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 

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

กําหนด 

(7) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุนของกองทรัสต์ได้ โดย

ต้องสอดคล้องกับสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2. กระบวนการเพ่ิมทุน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ

ก่อต้ังกองทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ และจะทําภายใต้กระบวนการดังต่อไปน้ี 

(1) ในการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการขอมติอนุมัติ

จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยดําเนินการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

วิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 

3/4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 

i. การเพิ ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกัน

เกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านการเพ่ิมทุน 

ii. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) ให้

กระทําได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพ่ิม

ท ุนจะต ้องเป ็นไปตามอัตราและหล ักเกณฑ์ท ี ่ก ําหนดไว ้ ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ว่าด้วย หลักเกณฑ์ เง่ือนไข 
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และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เกี่ยวกับการ

เพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียน โดยอนุโลม และตามแนวทางที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. กําหนดในรายละเอียดเพ่ือให้เกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ การเพิ่มทุนต้องกระทําให้แล้วเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพ่ิมทุน 

(3) ในกรณีท่ีเป็นการเพ่ิมทุนเพ่ือลงทุนในทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม และหากเป็นการทํา

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการดําเนินการตามท่ีระบุในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

(4) เมื ่อได้รับมติอนุมัติให้เพิ ่มทุนจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะดําเนินการขออนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. เพื ่อเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ 

(5) เม่ือได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่แล้ว 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามวิธีการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ท่ีระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

(6) เมื่อได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์

จะดําเนินการใช้เงินดังกล่าวตามเหตุของการเพ่ิมทุนท่ีระบุไว้ข้างต้น 

(7) ในกรณีที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาด

ทุน และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง 

เพิ ่มเติม ประกาศ กําหนด สั ่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผัน ข้อกําหนด 

เงื ่อนไข และ/หรือกระบวนการเพิ่มทุน เป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ดําเนินการให้เป็นไปตามนั้น โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

แล้ว หากข้อกําหนด เงื่อนไข และ/หรือกระบวนการเพ่ิมทุนดังกล่าว ไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบทางลบในสาระสําคัญแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การลดทุนชําระแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีอํานาจในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะลดซ่ึง

ต้องมีเหตุตามที่กําหนดไว้ในข้อเหตุในการลดทุน ข้อ 1 – 5 โดยผู้จัดการกองทรัสต์มี

อํานาจในการใช้ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแล้วตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการลดทุนชําระ

แล้วตามกระบวนการต่อไป 

เหตุในการลดทุนชําระแล้ว

และกระบวนการลดทุน

ชําระแล้ว 

1. เหตุของการลดทุนชําระแล้ว  

การลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์

ในการก่อตั้งกองทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ การลดทุนชําระแล้วจะเกิดข้ึน

ได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี 

(1) เมื่อกองทรัสต์มีเงินสดคงเหลือที่เกิดจากการดําเนินงานก่อนการแปลงสภาพ

เป็นกองทรัสต์ รวมถึงเงินสดคงเหลือที่เกิดจากรายการค้างรับก่อนการแปลง
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สภาพเป็นกองทรัสต์และส่วนกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วที่เกินกว่ากําไรสุทธิทาง

บัญชี 

(2) กองทร ัสต ์ม ีสภาพคล่องส ่วนเก ินท ี ่ เหล ืออย ู ่ภายหล ังการจ ําหน ่าย

อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ

การตัดจําหน่ายสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้งน้ี 

ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์ไม่มีกําไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

(3) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลังทําให้ไม่สามารถได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(4) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องนําไปใช้ในการ

คํานวณกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ 

(5) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมิน

มูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

(6) กรณีอ่ืนใดท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ได้   

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

กํากับตลาดทุน ประกาศกําหนด 

2. กระบวนการลดทุนชําระแล้ว  

(1) ในการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการใช้

ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแล้วตามข้อ 4.2.1 – 4.2.5 ตามท่ีเห็นสมควรโดย

ไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการ

กองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสต์อาจดําเนินการขอมติอนุมัติจากท่ี

ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ให้ลดทุนชําระแล้ว โดยดําเนินการจัดประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้ดุลยพินิจให้ลดทุนชําระแล้ว หรือได้รับมติอนุมัติให้

ลดทุนชําระแล้วจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณี ผู้จัดการกองทรัสต์

จะดําเนินการลดทุนชําระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ต่ําลง 

(3) จากน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเฉลี่ยเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือ

อยู่ในสมุดทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ โดยคํานวณ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที ่ใช้ในการลดทุนชําระแล้วจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ เงินที่เฉลี่ยคืน

ต้องมิได้มาจากเงินกําไรของกองทรัสต์ 

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

ทุน และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง 

เพิ ่มเติม ประกาศ กําหนด สั ่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผัน ข้อกําหนด 

เงื่อนไข และ/หรือกระบวนการลดทุนชําระแล้วเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์
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จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั ้น โดยถือว่าได้ร ับความเห็นชอบจากผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์แล้ว 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการ

เป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอ่ืน ๆ ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน  

2. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ทําให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการชําระหนี้ให้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

เจ้าหนี้ของกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะ

บังคับชําระหน้ีได้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่าน้ัน  

3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์ชําระประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงิน

กําไรหลังหักค่าสํารองต่าง ๆ และสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจํานวนทุน

ของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนตํ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ ใน

กรณีที่มีการแบ่งชนิดของหน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืน

เงินทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละชนิดต้องเป็นไปตามข้อกําหนดของหน่วยทรัสต์

ชนิดน้ัน ๆ ด้วย 

4. ไม่ว่าในกรณีใด มิให้ตีความสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัด

หรือแย้งกับข้อ 1 – 3 ข้างต้น 

5. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ทําให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเรียกร้อง

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหน่ึงส่วนใด และ

ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์

คืนจากบุคคลภายนอกได้หากทรัสตี และ/หรือผู ้จ ัดการกองทรัสต์ จัดการ

กองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือตาม พ.ร.บ. 

ทร ัสต ์  อ ันเป ็นผลให ้ทร ัพย ์ส ินของกองทร ัสต ์ถ ูกจ ําหน ่ายจ ่ายโอนไปยัง

บุคคลภายนอก ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ กําหนด 

6. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินคืนทุน ประโยชน์ตอบแทน หรือทรัพย์สินอื่น ๆ ใน

การคืนทุนเมื่อเลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ฉบับนี้ โดยทรัสตีหรือผู้ทําหน้าที่แทนทรัสตี หรือผู้ที่รับมอบหมายจากทรัสตี

หรือผู้ทําหน้าที่แทนทรัสตี (แล้วแต่กรณี) จะดําเนินการแจกจ่ายเงินคืนทุน ประโยชน์

ตอบแทน หรือทรัพย์สินอ่ืน ๆ ในการคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เม่ือเลิกกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ ไม่ว่าในกรณีใด ๆ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่า

จํานวนทุนของกองทรัสต์ท่ีปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต่ํากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิท่ีจะได้รับเงินคืนเม่ือมีการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ 

8. ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถนําหน่วยทรัสต์ไปจํานําได้ตามกฎหมาย และดําเนินการ

ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์กําหนด 
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9. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทั้งนี้จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดในหัวข้อการโอนหน่วยทรัสต์ 

10. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

11. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชําระเงินอ่ืน

ใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ หลังจากที่ได้ชําระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้

ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอ่ืนใดเพ่ิมเติมอีกสําหรับหน่วยทรัสต์ท่ีถือน้ัน 

การโอนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์ได้ เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจํากัดการ

โอนหน่วยทรัสต์ โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ี 

การลงทุนของกองทรัสต์ 1. การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที ่ก ําหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําส่ังท่ีเก่ียวข้อง 

2. การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุนรวมท้ัง

วิธีการได้มาตามที่กําหนดในสัญญาทั้งนี ้ กองทรัสต์ไม่มีนโยบายในการลงทุน

ทรัพย์สินอ่ืนใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สินท่ีมีการระบุเอาไว้ในสัญญาฉบับน้ี 

3. การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้งผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ 

ตามที ่กําหนดในสัญญานี ้ เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due 

Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) 

ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อกําหนดในสัญญานี้ ฯลฯ รวมท้ัง

ต้องมีสาระและระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว ฯลฯ 

4. การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ ตามท่ี

กําหนดในสัญญาน้ี เช่น ก่อนการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสต์

จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี้ทั ้งนี ้ การจําหน่ายไปซ่ึง

ทรัพย์สินหลักให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ (ก) การจําหน่ายไปจะกระทําโดย

เปิดเผยและมีสาระของรายการตามที่กําหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความ

เห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญา

นี้ (ข) การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซ่ึง

ทรัพย์สินหลักนั้น หรือการจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ

ให้แก่เจ้าของเดิม นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญานี้แล้วยังต้องเป็น

กรณีที่เป็นเหตุจําเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซ่ึง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน

ธนาคาร เป็นต้น 
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การจัดหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ 

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี 

1. กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักได้โดยการให้เช่า การให้เช่า

ช่วง หรือการให้ใช้ หรือการให้บริการในทํานองเดียวกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

รวมถึงการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวด้วย และห้ามมิให้ดําเนินการใน

ลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจอื่นที่กองทรัสต์ไม่สามารถ

ดําเนินการได้เองโดยตรง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่

ในกรณีที ่กองทรัสต์ม ีความจําเป็นอันเนื ่องมาจากการเปลี ่ยนแปลงผู ้ เช่า

อสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ กองทรัสต์

อาจดําเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็น

การช่ัวคราวได้ 

2. กองทรัสต์สามารถให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะนํา

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เช่น 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น โดยจะต้องมีข้อตกลงที่กําหนดค่าเช่า

ไว้ล่วงหน้าเป็นจํานวนที่แน่นอน และอาจกําหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผลประกอบการ

ของผู้เช่าเพิ่มเติมด้วยก็ได้ ทั้งนี้ ให้เปิดเผยข้อมูลข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และรายงาน

ประจําปี 

3. ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า

จะนําอสังหาริมทรัพย์นั ้นไปใช้ประกอบธุรกิจที ่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย

กฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ใน

การประกอบธุรกิจดังกล่าว 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อ

การจัดหารายได้ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาท่ี

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักด้วย ซ่ึงการประกันภัยน้ีอย่างน้อยต้องครอบคลุม

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับ

ผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการ

ดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ 

การกู้ยืมเงินและก่อภาระ

ผูกพันของกองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงค์ดังต่อไปน้ี  

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม 

(2) ลงทุนในทรัพย์สินอื่นใด ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุนจะประกาศกําหนดให้เป็นทรัพย์สินหลัก 

(3) บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(4) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความ
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พร ้อมที ่จะใช ้หาผลประโยชน์  รวมถึงการปร ับปร ุงภาพลักษณ์ของ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(5) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ ่งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ท่ี

เกี ่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความ

พร้อมท่ีจะใช้หาผลประโยชน์ 

(6) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ 

หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง เพื่อประโยชน์ในการ

จัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์  

(7) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์  

(8) ชําระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

(9) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อนําไปชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance) 

(10) ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 

(11) ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือป้องกันความ

เสี่ยงทางด้านอัตราดอกเบี้ย อันเนื่องมาจากการกู้ยืมเงินหรือออกตราสาร

หน้ี 

(12) เหตุจําเป็นอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรสําหรับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้

ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ

สิทธิการเช่าช่วง อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ การกู้ยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงค์

ตามที่กําหนดในข้อ (5) (6) หรือ (7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคํานึงถึงกําหนดเวลา

เช่าท่ีเหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้โดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดท่ี

อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ (ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่

บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเข้าทําสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการ

กู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย 

ประกาศ คําสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี ่ยวข้องที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะดังน้ี 

(1) ข้อตกลงและเงื่อนไขทํานองเดียวกับข้อกําหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมี

การเลิกบริษัท (perpetual bond) 
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(2) ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น 

(3) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง 

(4) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ 

4. สัดส่วนการกู ้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนตามที ่กําหนดในสัญญา และตามท่ี

กฎหมายกําหนด 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระทําได้เฉพาะกรณีที่จําเป็นและ

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่กําหนดใน

สัญญา 

6. กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ 

7. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้

โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน 

และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน จากนั้นนําเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นชอบ และทรัสตี

เป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทําสัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์  

8. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้

เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการ

อนุญาตให้เสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมี

การออกหุ้นกู้ หรือตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถ้ามี) เปิดเผยจํานวนเงินกู้ยืม และ

เงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการ

กู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะชําระหน้ีเสร็จส้ิน (ถ้ามี)  

9. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือ

หุ ้น ไม่ว่าจะมีการกู ้ยืมเงินด้วยวิธีการใด การกู ้ยืมเงินดังกล่าวจะมีลักษณะ

เช่นเดียวกันกับที่กําหนดไว้ในหัวข้อนี้โดยอนุโลม เว้นแต่กรณีของสัดส่วนการกู้ยืม

เงินให้พิจารณาเฉพาะในช้ันของกองทรัสต์เท่าน้ัน 

10. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ที่ได้รับผลกระทบเนื่องจากสถานการณ์โควิด 19 ให้

สามารถกู้ยืมเงินได้เพ่ิมเติมจากการกู้ยืมเงินตามท่ีกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นการกู้ยืมเงินระยะสั้นที่มีการทําสัญญากู้ยืมเงินภายในปี พ.ศ. 2564 โดยมี

กําหนดเวลาชําระหน้ีเงินกู้ไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปีนับแต่วันท่ีทําสัญญากู้ยืมเงิน  

(2) เป็นการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ในการเสริมสภาพคล่องของกองทรัสต์ และ

ต้องมิใช่เพื่อการลดเงินทุนชําระแล้วของกองทรัสต์หรือการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนจากการลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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(3) จํานวนเงินที ่กู ้ยืมดังกล่าวต้องไม่เกินค่าใช้จ่ายหรือภาระผูกพันอื ่นของ

กองทรัสต์ตามงบการเงินปีล่าสุด หรือภาระผูกพันที่กองทรัสต์ต้องปฏิบัติ

ตามสัญญาหรือตามข้อมูลที่ได้มีการเปิดเผยแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้แล้วก่อน

วันทําสัญญากู้ยืมเงิน เช่น ข้อมูลที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดง

รายการข้อมูลประจําปี เป็นต้น 

(4) ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต์ 

การประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินนั ้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที ่เกี ่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก  

2. การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกัน

เกิน 2 (สอง) คร้ัง 

3. ต้องดําเนินการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที ่กําหนดในสัญญา เพ่ือ

วัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. ต้องมีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า

เต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด 

5. การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนในส่วนที่ต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2564 หากผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เนื่องจากได้รับผลกระทบจาก

สถานการณ์โควิด 19 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอผ่อนผันการประเมินมูลค่าหรือการ

สอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปน้ี 

(1) จัดส่งหนังสือขอผ่อนผันดังกล่าว ท่ีมีข้อมูลตามรายการอย่างน้อยดังต่อไปน้ี 

ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ทั้งนี้ ก่อนวันครบระยะเวลาที่กําหนดไว้ตามประกาศ สร. 

26/2555 

i. เหตุผลและความจําเป็นในการขอผ่อนผันซ่ึงแสดงถึงข้อมูลอย่างน้อยดังน้ี 

1. ผลกระทบที ่ เก ิดขึ ้นกับรายได้ของกองทรัสต์อ ันเนื ่องมาจาก

สถานการณ์โควิด 19  

2. อุปสรรคหรือข้อจํากัดในการดําเนินงานหรือการเข้าถึงข้อมูลซึ่งมี

ผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ จน

เป็นผลให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่สามารถประเมิน

มูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้  

ii. ข้อมูลอื่นที่จําเป็นและเป็นประโยชน์หรืออาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู ้ลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ เช่น หนังสือแจ้ง
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เหตุผลการไม่สามารถประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์จากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นต้น 

(2) เปิดเผยข้อมูลตามข้อ (1) ผ่านระบบการรับส่งข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์

ตามแนวทางท่ีตลาดหลักทรัพย์กําหนด 

การรายงานมูลค่า

ทรัพย์สินรวม มูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ 

หลักเกณฑ์การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเป็นไปตามที่กําหนดในสัญญานี้และผู้จัดการ

กองทรัสต์จะเป็นผู้จัดทําและส่งรายงานทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ มูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์อและมูลค่าหน่วยทรัสต์ ของวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่าน

การรับรองจากทรัสตีแล้วต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบห้า (45) วันนับแต่วันสุดท้าย

ของแต่ละไตรมาส นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทําและส่งรายงานทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีตรวจสอบตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา 

การตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ 

1. ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์ลงทุนให้แล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่กองทรัสต์เข้า

ครอบครองอส ังหาร ิมทร ัพย ์ และด ํ า เน ินการให ้ม ีการตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์น้ันคร้ังต่อ ๆ ไปอย่างน้อยปีละ 1 (หน่ึง) คร้ัง 

2. ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์อย่าง

ถูกต้องและครบถ้วนตามความเป็นจริงให้แล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่

วันท่ีเร่ิมตรวจตรา 

3. ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่องอย่างมีนัยสําคัญต้องแจ้งให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ทราบภายใน 5 (ห้า) วันทําการนับแต่วันท่ีพบเหตุดังกล่าว 

4. ให้ส่งสําเนาบันทึกตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทรัสตีภายใน 5 (ห้า) วันทํา

การนับแต่วันทําบันทึกแล้วเสร็จ 

5. เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากทรัสตีว่าอสังหาริมทรัพย์ชํารุด

บกพร่องอย่างมีนัยสําคัญ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์น้ันให้อยู่ในสภาพท่ีจะใช้หาผลประโยชน์ได้โดยเร็ว 

การทําธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

1. ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะท่ีกําหนดในสัญญา 

2. ด้านระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่าง

ชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน ให้ดําเนินการเกี่ยวกับการ

ขออนุมัติการเข้าทํารายการตามที่กําหนดในสัญญา เช่น ได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตี หรือในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หน่ึงล้าน) บาท 

หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์

ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 

20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สิน
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สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

การทําธุรกรรมท่ีเป็นการ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรัสต์กับท

รัสตี 

1. ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระทําการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์

ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทํานั ้นจะเป็นไปเพื ่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือ

ประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าที่เป็นทรัสตี หรือ

เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรม

และได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การ

เปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 

2. เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเป็นอย่างอ่ืน 

การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าทําธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ท่ี

เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง

ข้อมูลการจะเข้าทําธุรกรรมได้อย่างท่ัวถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) 

วัน 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน 

โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอ

มติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทําธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทําในการ

ขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน 

3. ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผย

ตาม (3) ข้างต้น ในจํานวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ี

จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมให้มีการทําธุรกรรมที่เป็นการ

ขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

การเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซ่ึง

รวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี 

พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของ

ตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี
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ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือนําส่งสารสนเทศใดอันเกี ่ยวกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ปฏิบัติตามประกาศ หรือคําส่ังดังกล่าวด้วย 

การจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อย

กว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี

หรือวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี ยกเว้น

ในปี 2562 ผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม

เง่ือนไขในข้อน้ีในปี 2563  

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว ให้หมายถึงกําไรสุทธิที่หักด้วยรายการเงินสํารองเฉพาะ

เพ่ือการดังน้ี 

(1) การซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตาม

แผนที่กําหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบ

แสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้ง

ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 

(2) การชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตาม

วงเงินที ่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดง

รายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดที่ให้สิทธิในการได้รับ

ประโยชน์ตอบแทนหรือการคืนเงินทุนในลําดับแรก (ถ้ามี) 

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

เงื่อนไขข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องชี้แจงเหตุผลความจําเป็นต่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ทราบในการประชุมสามัญประจําปี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะต้องพิจารณาถึงความจําเป็นในการดํารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม ทั้งน้ี 

ตามแนวทางท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต้องไม่กู ้ย ืมเงินเพื ่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์มีกําไรสะสมที่อ้างอิงจากกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของ

กองทรัสต์ตามข้างต้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 
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3. ในกรณีที ่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การขอมติและการประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ให้กระทําด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

เท่าน้ัน 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปน้ี 

(1) การประชุมสามัญประจําปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแต่วันส้ิน

รอบปีบัญชีของกองทรัสต์ หรือภายในวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 แล้วแต่

ระยะเวลาใดจะถึงกําหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 

i. เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ

ประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ 

ii. เม่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) 

ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือ

ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลใน

การขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะต้องดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (สี่สิบห้า) 

วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ภายในระยะเวลาดังกล่าวในข้อ (2)i. หรือข้อ (2)ii. ทรัสตีจะดําเนินการจัดให้มี

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียก

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีสัญญาน้ีกําหนดดังต่อไปน้ี 

(1) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วันก่อนวัน

ประชุม ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ให้จัดส่งให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า7 (เจ็ด) วันก่อนวัน

ประชุม ในกรณีอ่ืน 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน

เร่ืองน้ัน 

4. การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึง
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ของจํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 

1/3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด จึงจะเป็นองค์

ประชุม 

5. เว้นแต่สัญญานี้จะกําหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วย

คะแนนเสียงดังต่อไปน้ี 

(1) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

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

เสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั ้งแต่ร้อยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสัญญาน้ี 

iii. การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต์ 

iv. การทําธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) 

บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

v. การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

vi. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

vii. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 

viii. การเลิกกองทรัสต์ 

การจํากัดสิทธิในการรับ

ประโยชน์ตอบแทน การ

จัดการกับประโยชน์ตอบ

แทน และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

1. การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าว ต้องเป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดไว้ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการ

แก้ไขเพ่ิมเติม 

2. เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนไม่มีการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

ประเทศไทย ปัจจุบันกองทรัสต์จึงไม่ตกอยู่ภายใต้ข้อจํากัดเรื่องสัดส่วนการถือ

ครองหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุนต่างด้าว โดยผู้ลงทุนต่างด้าวสามารถถือครอง

หน่วยทรัสต์ได้สูงสุดร้อยละ 100 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดไว้ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการ

แก้ไขเพิ่มเติม ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะไม่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนจาก
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หน่วยทรัสต์ ทั ้งนี ้ เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว

ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

4. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปน้ีมีข้อจํากัดสิทธิในการใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ท่ีกําหนดและ 

(2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ 

สิทธิหน้าท่ีและความ

รับผิดชอบของทรัสตี 

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ฉบับนี ้และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้

ลงทุน (ถ้ามี) และต้องไม่มีข้อจํากัดความรับผิดของทรัสตีในกรณีที่ไม่ปฏิบัติหน้าท่ี

ดังกล่าว 

2. ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้รับมอบหมายรายอื่น ปฏิบัติ

หน้าท่ีให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี และสัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง  

3. ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั้ง และให้ความเห็น

เกี่ยวกับเรื ่องที่ขอให้ที ่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือดําเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปน้ีด้วย 

4. ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชําระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อ

สัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอ่ืน  

5. ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าจัดการกองทรัสต์ในกรณีท่ีไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีทํา

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้

ในประกาศท่ี กร. 14/2555 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

6. ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที ่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไว้ในประกาศที่ กร. 

14/2555 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

7. ทรัสตีมีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์

นอกจากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดที่จําเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สิน

อื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการ

กองทรัสต์ในส่วนท่ีเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักแทนทรัสตี 

8. ทรัสตีมีหน้าที่ในการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ตามคําสั่งของสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

9. ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับ

น้ี หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ ทรัสตีต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ 
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10. ทรัสตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้รับมอบหมาย

รายอื่น (ถ้ามี) ดําเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ฉบับน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

11. ในกรณีที ่ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที ่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการ

กองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหาย

อย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ

ดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับนี้และพ.ร.บ. ทรัสต์ 

ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

12. ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที่ตนทําหน้าที่เป็นทรัสตี หากต้อง

มีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและ

รักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและตั้งอยู่บนหลักแห่งความ

ซื่อสัตย์สุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือ

กระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ดังกล่าว 

13. ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดทําทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นาย

ทะเบียนหลักทรัพย์ดําเนินการแทนได้  

14. ทรัสตีต้องจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การแต่งต้ัง เง่ือนไขและ

วิธีการเปล่ียนแปลงและ

ค่าตอบแทนของทรัสตี 

1. การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระทําได้โดยอาศัยมติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) 

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงเท่าน้ัน 

2. ทรัสตีจะพ้นสภาพจากการเป็นทรัสตีเม่ือเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ี 

(1) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ โดยทรัสตีได้แจ้งการลาออก

เป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 90 

(เก้าสิบ) วัน ก่อนวันที่การลาออกมีผลบังคับ ทั้งนี้ การลาออกดังกล่าว

จะต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ 

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือผิดคํารับรองที่เป็นสาระสําคัญ

ใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และการดังกล่าวมีผลกระทบ

อย่างร้ายแรงต่อการดูแลจัดการกองทรัสต์หรือการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลัก และทรัสตีไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตาม

สัญญาภายใน 180 (หน่ึงร้อยแปดสิบ) วันนับจากวันท่ีทราบหรือควรทราบถึง

เหตุแห่งการผิดสัญญาน้ัน หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน 

(3) ทรัสตีถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของทรัสตี ทรัสตี

เลิกกิจการสิ ้นสภาพความเป็นนิติบุคคล หรือสิ ้นสภาพธนาคารพาณิชย์ 

(แล้วแต่กรณี) 

(4) ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปล่ียนแปลงทรัสตี 
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(5) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราว

หรือส่ังเพิกถอนการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(6) ทรัสตีขาดคุณสมบัติในการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามที ่กฎหมายท่ี

เก่ียวข้องกําหนด 

(7) ทรัสตีไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตามประกาศ กข. 9/2552 

ทั้งนี้ กําหนดเวลาการเปลี่ยนแปลงทรัสตีในกรณี ทรัสตีไม่สามารถดํารง

เงินกองทุนได้ตามที่กฎหมายกําหนด ต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 90 

วันนับแต่วันท่ีรู้หรือควรรู้ 

3. ในระหว่างที่ยังไม่ได้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ ให้ทรัสตีรายเดิมทําหน้าที่ทรัสตี

ต่อไปแต่เฉพาะการดูแลรักษาประโยชน์ หรือการใช้สิทธิในกองทรัสต์เพื ่อมิให้

กองทรัสต์เสียหาย เสื่อมค่า หรือไร้ประโยชน์จนกว่าทรัสตีรายใหม่จะมีสิทธิโดย

สมบูรณ์เหนือกองทรัสต์ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตาม

ประกาศ กข. 9/2552 การเปลี่ยนแปลงทรัสตีจะต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 

90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันท่ีรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว 

4. ในกรณีที่เกิดเหตุให้ต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ได้ภายใน

ระยะเวลาตามที่กําหนดไว้ในกฎหมาย และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง

ในกรณีที่มีเหตุให้ต้องมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะ

มีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได้ ให้ผู้มีส่วนได้เสียร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตี

รายใหม่ ถ้ามิอาจแต่งตั้งได้ให้ศาลมีคําสั่งเลิกทรัสต์ ทั้งนี้ ให้ศาลมีอํานาจแต่งต้ัง

บุคคลใดเข้าจัดการกองทรัสต์ โดยได้รับค่าตอบแทนตามท่ีศาลกําหนดได้ 

5. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใช้ของสัญญานี้และไม่มี

ผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์  

6. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาน้ี 

ความเป็นอิสระของทรัสตี

และความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ของทรัสตี 

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ 

รวมท้ังไม่กระทําการใดท่ีเป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่กําหนดไว้ใน

สัญญานี้หรือเป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่จะจําหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิใน

อสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ในลักษณะที่ทําให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในส่วนท่ี

เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

อย่างอิสระ ให้ถือว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทํา

ให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที ่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปน้ี 
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(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมดังกล่าว 

(2) ในกรณีท่ีเป็นการทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้อง

มีการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอ

แล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจํานวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์

ตามสัญญาน้ี และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ทรัสตีต้องดําเนินการให้มั่นใจได้ว่า

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกันความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้รวมถึงการดําเนินการ

ดังต่อไปน้ี 

(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื ่นที ่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้อง

สามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทําให้เชื่อมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์

จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าทํารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถทําหน้าที่ได้

อย่างเป็นอิสระ เช่น การซื้ออสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ซึ่งอาจทําให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทํา Due Diligence) ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์และ

หน้าท่ีของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการดูแลจัดการ

กองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน 

เปลี่ยนแปลงและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และ

การดําเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ และการนําส่งข้อมูลให้แก่ทรัสตี ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามที่กําหนดในมาตรา 

56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ.หลักทรัพย์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้ระบุไว้  

2. ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยู่ในความ

รับผิดชอบของตนแทนตนได้ โดยต้องแสดงขอบเขตอํานาจหน้าที ่ของผู ้รับ

ดําเนินการดังกล่าวในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องคัดเลือก

ผู้รับดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งกํากับและตรวจสอบการ

ดําเนินการของผู้รับดําเนินการด้วย โดยการมอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการแทน

นั้นจะต้องไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายหลักทรัพย์หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องอย่างมี

นัยสําคัญ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ เฉพาะกรณีที่เป็น

การเบิกจ่ายจากบัญชีดําเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติ

จากทรัสตี และให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัส
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ตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวและสั่งจ่ายได้ภายในระยะเวลา 5 

(ห้า) วันทําการ นับจากวันท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ทรัสตี 

4. เมื่อมีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์ต้องใช้

สิทธิออกเสียงลงคะแนนในลักษณะที่เชื่อว่าเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม 

5. ในการดําเนินธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไป

ตามหลักการดําเนินธุรกิจดังต่อไปน้ี 

(1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความ

รับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับน้ี 

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ และ

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการดํารงเงินกองทุนของบริษัทหลักทรัพย์

จัดการกองทุนท่ีจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพ้ืนฐาน 

(3) ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี 

6. เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอใน

การตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่

บิดเบือน และไม่ทําให้สําคัญผิด 

7. ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

ปฏิบัติให้มั่นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาท่ี

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับ

ได้ตามกฎหมาย และให้ม่ันใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไป

อย่างเหมาะสม 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี 

9. ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้จัดทําและรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี ่ยวกับฐานะ

การเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศท่ี 

ทจ. 51/2555 และประกาศอื่นใดที่เกี ่ยวข้อง และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม และส่ง

รายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

การเปล่ียนแปลงผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

1. เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปน้ี 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ท่ี

จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผู ้จ ัดการกองทรัสต์ที ่ได้รับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. และสํานักงาน ก.ล.ต. อนุญาตแล้ว 



รายงานประจำ�ปี 2567 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้า - 319
<<<<<

 

หหััววขข้้ออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

(2) สํานักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือ

ส่ังพักการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 90 (เก้าสิบ) วัน 

(3) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู ้จัดการกองทรัสต์สิ ้นอายุ และผู ้จัดการ

กองทรัสต์ไม่ย่ืนคําขอต่ออายุการให้ความเห็นชอบต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินสภาพความเป็นนิติบุคคล   

(5) ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ เนื ่องจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตาม

กฎหมายที่เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัส

ตีได้ทําหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์แก่ผู้จัดการ

กองทรัสต์แล้ว 

(6) ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งความประสงค์ที ่จะออกจากการเป็นผู ้จัดการ

กองทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์  

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ัง

ผู ้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที ่ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ี 

ข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ หรือผิดคํารับรองที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ ตามท่ี

ให้ไว้ในสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ สช. 

29/2555 

2. ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีดําเนินการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ราย

ใหม่ วันนับแต่วันที่เกิดเหตุแห่งการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งต้ัง

บุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ 

หรือภายในระยะเวลาอ่ืนใดตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

3. ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจัดการ

กองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหาย

อย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวง โดยทรัสตี

อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ีได้ 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม เงินตอบแทนอื่นใด หรือค่าใช้จ่าย จากกองทรัสต์หรือจากผู้

ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญา ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย

ดังกล่าว ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน 

การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา 1. การแก้ไขเพิ ่มเติมสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ฉบับนี ้ในเรื ่องที ่จะกระทบต่อสิทธิที ่มิใช่

สาระสําคัญของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเรื่องที่เห็นได้ว่าจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยชัดแจ้ง หรือในส่วนซึ่งไม่ทําให้สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ด้อยลง หรือเพื่อให้เป็นไปตามบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ 

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ไม่

ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากได้แจ้งให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยการ

เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง

ข้อมูลได้อย่างท่ัวถึง และสํานักงาน ก.ล.ต. ทราบแล้ว 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ใน

การก่อต้ังกองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจน

ประกาศ กฎ หรือคําส่ังท่ีออกโดยอาศัยอํานาจแห่งกฎหมายดังกล่าว 

3. การแก้ไขเพิ ่มเติมสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ฉบับนี ้ในเรื ่องที ่กระทบสิทธิของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 15.8 เว้นแต่เป็น

การแก้ไขเพิ่มเติมตามคําสั ่งของสํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. 

ทรัสต์ หรือเป็นกรณีท่ีเข้าเง่ือนไขในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

การเลิกกองทรัสต์ ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เม่ือปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปน้ี 

1. เม่ือจํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 

2. เมื่อมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการ

เพื ่อให ้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เป ็นมูลค่ารวมกันไม่น ้อยกว่า 

500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

หลักดังกล่าว 

3. เม่ือท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ 

4. กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที ่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาท่ี

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด นับแต่วันที ่การปฏิบัติหน้าที ่ของผู ้จัดการ

กองทรัสต์รายเดิมสิ้นสุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการขอมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถ

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ในกรณีดังกล่าวนี้ ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

5. เม ื ่อศาลมีคําพิพากษาหรือมีค ําสั ่งให้ เล ิกกองทรัสต์ ในกรณีที ่ม ี เหตุต้อง

เปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได้ 

และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่แล้ว แต่มิอาจ

แต่งต้ังได้ 
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ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำ�กัด 
888 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงคลองจั่น  
เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240

        เบอร์ติดต่อ +662 101 5999

        ir.allyreit@allyglobal.com

ทรัสตี 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด 
18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงจตุจักร  เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

        เบอร์ติดต่อ +662 949 1500

        www.scbam.com


