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กวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

สารจากผู้จัดการกองทรัสต์

เรีียน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

คำำ�ว่า “Community” ไม่่ใช่่เพีียงชื่่�อที่่�ปรากฏบนโครงการ แต่่เป็็นแนวคิิดหลัักที่่�กองทรััสต์์ ALLY ยึึดมั่่�นและใช้้ขัับ
เคลื่่�อนการดำำ�เนิินงาน ในปีี 2568 ความมุ่่�งมั่่�นนี้้�ได้้รับัการพิิสููจน์์อีีกครั้้�ง ผ่า่นผลการดำำ�เนิินงานที่่�แข็็งแกร่่ง ความ
ไว้้วางใจจากผู้้�เช่่า และจำำ�นวนผู้้�มาใช้้บริิการนัับล้้านคัันที่่�เดิินทางเข้้าสู่่�ศููนย์์การค้้าของเราอย่่างต่่อเนื่่�อง

การสร้้างผลการดำำ�เนิินงานที่่�สม่ำำ��เสมอ ท่่ามกลางตลาดที่่�ผันผวน

แม้เ้ศรษฐกิจิโดยรวมและตลาดทุนุยังัคงผันัผวนกองทรัสัต์์ ALLY ยังัคงแสดงศักัยภาพในการสร้า้งผลการดำำ�เนินิ
งานทางการเงิินที่่�แข็็งแกร่่งอย่่างต่อ่เนื่่�อง โดยมีีรายได้้รวม 1,597 ล้้านบาท และรายได้้จากการลงทุุนสุทุธิ ิ606.9 
ล้้านบาท สะท้้อนถึึงความแข็็งแกร่่งของพอร์์ตการลงทุุน และการบริิหารสิินทรััพย์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

ในปีทีี่่�ผ่า่นมา กองทรััสต์ไ์ด้จ้่า่ยผลตอบแทนให้้แก่ผู่้้�ถือหน่่วยในอััตรา 0.4430 บาทต่่อหน่่วย คิดิเป็็นประมาณ 92.9% 
ของกำำ�ไรสุทุธิปิรัับปรุงุ ตอกย้ำำ��ความมุ่่�งมั่่�นในการสร้้างผลตอบแทนที่่�น่าสนใจ ควบคู่่�กับัความสม่ำำ��เสมอในระยะยาว



พอร์์ตการลงทุุนเพื่่�อความมั่่�นคงระยะยาว

ณ สิ้้�นปีี 2568 กองทรััสต์์ ALLY บริิหารสิินทรััพย์์ประเภทคอมมููนิิ
ตี้้�มอลล์์และโครงการเชิิงพาณิิชย์์รวม 15 แห่่ง ครอบคลุุมพื้้�นที่่�เช่่า
สุุทธิิ 164,063 ตารางเมตร โดยมีีอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 93% 
และอััตราการต่่อสััญญาผู้้�เช่่าสููงถึึง 95.1% ซึ่่�งถืือเป็็นระดัับชั้้�น
นำำ�ของอุุตสาหกรรม

ตััวเลขดัังกล่่าวสะท้้อนให้้เห็็นถึึงความแข็็งแกร่่งของพอร์์ตการ
ลงทุุนได้้อย่่างชััดเจน ผู้้�เช่่ายัังคงเลืือกเติิบโตไปพร้้อมกัับเรา เพราะ
ศููนย์์การค้้าของ ALLY สามารถตอบโจทย์์ทั้้�งในเชิิงธุุรกิิจและการ
เป็็นศููนย์์กลางของชุุมชน โมเดลคอมมููนิิตี้้�รีเทลที่่�เน้้นผู้้�เช่่ากลุ่่�ม
สิินค้้าและบริิการในชีีวิิตประจำำ�วััน อาทิิ ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต อาหารและ
เครื่่�องดื่่�ม สุุขภาพ การศึึกษา และไลฟ์์สไตล์์ ช่่วยสร้้างทราฟฟิิก
อย่่างต่่อเนื่่�อง และลดความผัันผวนจากการใช้้จ่่ายเชิิงเลืือก

ความสำำ�เร็็จนี้้�เป็็นผลจากการวางกลยุุทธ์์อย่่างรอบคอบ ส่่งผล
ให้้ธุุรกิิจของเรามีีความยืืดหยุ่่�นต่่อความไม่่แน่่นอนจากปััจจััย
ภายนอก แม้้ความเสี่่�ยงด้้านภููมิิรััฐศาสตร์์ เช่่น ความขััดแย้้งใน
ตะวัันออกกลาง จะส่่งผลกระทบต่่อภาคธุุรกิิจที่่�พึ่่�งพาการท่่อง
เที่่�ยว แต่่รายได้้ของกองทรััสต์์ยัังคงสอดคล้้องกัับวิิถีีชีีวิิตประจำำ�
วัันของครััวเรืือนไทยและชุุมชนโดยรอบ

เติิบโตบนพื้้�นฐานของวิินััยและกลยุุทธ์ท์ี่่�ชััดเจน

ในปีี 2568 กองทรััสต์์ได้้เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการ ทีีเท็็น บาย 
วิิลเลจ ฮัับ บนถนนติิวานนท์์ ซึ่่�งเป็็นทำำ�เลศัักยภาพที่่�มีกำำ�ลังซื้้�อ
สููง การลงทุุนดัังกล่่าวสะท้้อนแนวทางการดำำ�เนิินงานของเรา
อย่่างชััดเจน โดยมุ่่�งเน้้นการคััดเลืือกสิินทรััพย์์ที่่�ช่่วยเสริิมความ
แข็็งแกร่่งให้้พอร์์ต และสร้้างมููลค่่าในระยะยาว มากกว่่าการเพิ่่�ม
ขนาดของพอร์์ตเพีียงอย่่างเดีียว

ขณะเดีียวกัันกองทรััสต์์ยัังคงให้้ความสำำ�คัญกัับการเพิ่่�มมููลค่่า
สิินทรััพย์์ที่่�มีอยู่่� โดยในปีี 2569 จะมุ่่�งเน้้นการพััฒนาและปรัับปรุุง
โครงการ ทั้้�งในรููปแบบการปรัับปรุุงทั่่�วไปและการปรัับตำำ�แหน่่ง
เชิิงกลยุุทธ์์ เพื่่�อยกระดัับประสบการณ์์ของผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ 
พร้้อมทั้้�งทำำ�ให้้ศููนย์์การค้้าของเราสอดคล้้องกัับความต้้องการ
ของชุุมชนที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป

สำำ�หรัับปีี 2569 กองทรััสต์์มีีแผนขัับเคลื่่�อนการเติิบโตผ่่าน
โครงการใน Pipeline จำำ�นวน 3 โครงการ มููลค่่าการลงทุุนรวมไม่่
เกิิน 1,570 ล้้านบาท โดยผู้้�ถือืหน่ว่ยได้อ้นุมุัตัิกิารออกหน่ว่ยทรัสัต์์
ใหม่่ไม่่เกิิน 185 ล้า้นหน่ว่ย ปัจัจุุบันัอยู่่�ระหว่า่งกระบวนการยื่่�นแบบ
คำำ�ขออนุุญาตต่่อสำำ�นักังาน ก.ล.ต. และคาดว่่าจะระดมทุุนแล้ว้เสร็็จ
ภายในไตรมาส 3 ควบคู่่�กัันนี้้� กองทรััสต์์มุ่่�งบริิหารโครงสร้้างเงิิน
ทุนุอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและยืืดหยุ่่�น ผ่า่นการทำำ�งานร่่วมกัับสถาบััน
การเงิินเดิิม พร้้อมทั้้�งพิิจารณาทางเลืือกในการระดมทุุนเพิ่่�มเติิม 
อาทิ ิการออกหุ้้�นกู้้� เพื่่�อเสริิมความแข็ง็แกร่ง่ของฐานะทางการเงิิน 
และรองรัับการเติิบโตในระยะยาวอย่่างยั่่�งยืืน

ขับัเคลื่่�อนอนาคตของชุุมชนอย่่างยั่่�งยืืน - “Shaping the Future 
of Communities”

วิิสััยทััศน์์ Shaping the Future of Communities ไม่่ใช่่เพีียง
แนวคิิดเชิิงนามธรรม แต่่เป็็นแนวทางที่่�สะท้้อนอยู่่�ในทุุกการตััดสิิน
ใจของกองทรัสัต์ ์ตั้้�งแต่่การออกแบบโครงสร้า้งผู้้�เช่า่ ไปจนถึงึการ
บริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อม

ในด้้านความยั่่�งยืืนกองทรััสต์์ ALLY ยัังคงเดิินหน้้าอย่่างเป็็นรููป
ธรรม โดยติิดตั้้�งระบบ Solar Rooftop ใน 11 โครงการ คิิดเป็็น
ประมาณ 17% ของการใช้้ไฟฟ้้ารวมของพอร์์ต พร้้อมทั้้�งขยาย
โครงสร้้างพื้้�นฐานสำำ�หรัับยานยนต์์ไฟฟ้า (EV Charging) ปรัับปรุุง
ประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงาน และพััฒนาระบบบริิหารจััดการของ
เสีีย ภายใต้้เป้้าหมาย Road to Net Zero

ในมิติิิด้า้นสังัคม กองทรัสัต์ม์ุ่่�งสนับัสนุนุผู้้�ประกอบการท้อ้งถิ่่�นและ 
SME อย่่างต่่อเนื่่�อง ทำำ�งานร่่วมกัับผู้้�เช่่าอย่่างใกล้้ชิิด และสร้้าง
กิิจกรรมที่่�เชื่่�อมโยงผู้้�คนในชุุมชน ขณะเดีียวกััน ในด้้านธรรมาภิิ
บาล กองทรััสต์์ยัังคงยึึดมั่่�นในความโปร่่งใส ความเป็็นอิิสระของ
คณะกรรมการ การต่่อต้้านคอร์์รััปชััน และการบริิหารความเสี่่�ยง
อย่่างเป็็นระบบ

ทิิศทางในอนาคต

ในปี ี2569 กองทรัสัต์ ์ALLY มองเห็น็โอกาสในการเติิบโตอย่า่งต่อ่
เนื่่�อง จากปััจจััยสนัับสนุุนเชิิงโครงสร้้างของธุุรกิิจค้้าปลีีกคอมมููนิิ
ตี้้�มอลล์์ในประเทศไทย ทั้้�งการขยายตััวของเมืือง การเพิ่่�มขึ้้�นของ
รายได้้ครััวเรืือน และพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป

เราจะยัังคงดำำ�เนิินธุุรกิิจในบทบาท Investor-Operator โดยใช้้
ความเชี่่�ยวชาญด้้านการบริิหารสิินทรััพย์์ เพื่่�อยกระดัับศัักยภาพ
ของทุุกโครงการในพอร์์ต และสร้้างการเติิบโตอย่่างมีีคุุณภาพใน
ระยะยาว

ลำำ�ดัับความสำำ�คััญของเราในปีีถััดไปมีีความชััดเจน ได้้แก่่ การ
ดำำ�เนิินโครงการตามแผน การเพิ่่�มมููลค่่าสิินทรััพย์์เดิิม การเสริิม
ความแข็็งแกร่่งของฐานะการเงิิน การยกระดัับการดำำ�เนิินงาน
ด้้าน ESG และการพััฒนาคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ให้้เป็็นศููนย์์กลางของ
ชุุมชนอย่่างแท้้จริิง

ท้้ายนี้้� ในนามของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ขอขอบคุุณผู้้�ถืือหน่่วย          
ผู้้�เช่่า คู่่�ค้า้ และผู้้�มีส่ว่นได้ส้่ว่นเสียีทุกุท่า่น สำำ�หรับัความไว้ว้างใจและ
การสนัับสนุนุอย่า่งต่อ่เนื่่�อง ด้้วยรากฐานที่่�แข็ง็แกร่ง่และกลยุทุธ์์ที่่�
ชัดัเจน กองทรััสต์ ์ALLY พร้้อมก้้าวสู่่�ระยะถััดไปของการเติิบโต โดย
มุ่่�งสร้้างผลตอบแทนที่่�ยั่่�งยืืน ควบคู่่�กับการสร้้างคุณุค่า่ให้ก้ับัผู้้�ถือื
หน่่วย ชุุมชน และผู้้�มีส่่วนได้้ส่่วนเสีียทุุกภาคส่่วน

-กวิินทร์์ เอี่่�ยมสกุุลรััตน์์-

นายกวิินทร์์ เอี่่�ยมสกุุลรััตน์์
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กัด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

	 ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
อัลัไล (“กองทรัสัต์์”) เป็็นกองทรัสัต์์ตามพระราชบัญัญัตัิทิรัสัต์์เพื่่�อธุรุกรรมในตลาด
ทุนุ พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญัญััติฯิ”) ที่่�ก่่อตั้้�งขึ้้�นตามสัญัญาก่่อตั้้�ง ทรัสัต์์ ลงวันัที่่� 
26 พฤศจิิกายน 2562 ซึ่่�งเป็็นกองทรัสัต์์ที่่�เกิดิจากการแปลงสภาพจากกองทุนุรวม
สิทิธิิการเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์์คริิสตัลั รีีเทล โกรท (“กองทุุนรวมอสัังหาริมิทรัพัย์์”) และ
ได้้รับัมาซ่ึ่�งสินิทรัพัย์์และภาระของกองทุนุรวมอสังัหาริมิทรัพัย์์เม่ื่�อวันัที่่� 2 ธันัวาคม 
2562 ตามสัญัญาโอนสิทิธิิและหน้้าที่่�ภายใต้้สัญัญาตกลงกระทำำ�การ และได้้เข้้าลงทุนุ
ในสินทรัพัย์์เพิ่่�มเติมิสำำ�หรัับโครงการที่่� 1 – 10

	 โดยมีีบริษิัทั อัลัไล รีีท แมนเนจเมนท์ จำำ�กัดั (“ผู้้�จัดการกองทรัสัต์์”) ในฐานะผู้้�
ก่่อตั้้�งทรัสัต์์ และบริษิัทัหลักัทรัพัย์์จัดัการกองทุนุ ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัดั ในฐานะทรัสัตีี ได้้
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสัต์์เป็็นผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์หลักั ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้มีีการเข้้าทำำ�สัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�รัับช่่วงงานบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ ได้้แก่่ บริษิัทั อััลไล 
ซีีพีีเอ็ม็ จำำ�กัดั เป็็นผู้้�รับัช่่วงงานบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ สำำ�หรับัโครงการที่่� 1 – 14 และ
แต่่งตั้้�งบริษัทั บีีเอสเค แมเนจเมนท์ จำำ�กัดั เป็็นผู้้�รับัช่่วงงานบริหารอสัังหาริิมทรัพัย์์
เฉพาะโครงการที่� 15 (ข้้อมููล ณ วันัที่่� 1 เมษายน 2569)

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.	 โครงการเดอะไพร์ม หััวลำำ�โพง

14.	 โครงการแฮปปี้้� อเวนิิว ดอนเมืือง

15. 	  โครงการทีีเท็็น
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สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์ 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อัลัไล 
เป็็นกองทรััสต์์ตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรม
ในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 ซึ่่�งเป็็นกองทรััสต์์ที่่�เกิิดจากการ
แปลงสภาพจากกองทุนุรวมสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์
คริิสตััล รีีเทล โกรท และได้้เข้้าซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์
แห่่งประเทศไทยครั้้�งแรกเมื่่�อวัันที่่� 12 ธัันวาคม 2562 
เป็็นต้้นไป
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สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568
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ศููนย์์การค้้า
ร้้อยละ 98.4

ประเภททรััพย์์สิิน
(ตามมููลค่่าประเมิินทรััพย์์สิิน)

สำำ�นัักงาน
ร้้อยละ 1.6

อายุุสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้ำำ��หนััก
(ร้้อยละของสิิทธิิการเช่่าทั้้�งหมด)

2% 0%
4%

13%

4%

73%

3% 2%

2577 2578 2585 2586 2588 2592 2594 >2594

ลงทุุนทางตรง | ร้้อยละ 100

โครงสร้้างเงิินทุุน (ล้้านบาท)
สิินทรััพย์์รวม				    13,597.7
หนี้้�สินรวม				    4,976.3 
ส่่วนทุุน					     8,565.8 
กำำ�ไรสะสม				    373.0 
หนี้้�สินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์รวม	ร้ ้อยละ 26

โครงสร้้างพื้้�นที่่�ลงทุุน
(ตารางเมตร)

อาคาร,
ศููนย์์การค้้า 
ร้้อยละ 97

อาคารสำำ�นักงาน 
ร้้อยละ 3สััดส่่วนการลงทุุน

FY2026 FY2027 FY2028 FY2029

THB 192
Million

(5% of total 
borrowing)

THB 2,875 million
75% of total 

borrowing

THB 230 million
(6% of total 
borrowing)

THB 268 million
(7% of total 
borrowing)

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระเงิินกู้้� 
(ล้้านบาท)

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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รายละเอีียดทรััพย์์สิิน



รายละเอียดทรัพย์สิน

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 เขตบางกะป

 กรุงเทพมหานคร 10240

เลขที ่197 199 201 203

209 213 และ 215

ถนนประดษิฐ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 เขตสัมพันธวงศ

 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/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน

อัตราคิดลด

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลคาทรัพยสิน

23 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 2 ธันวาคม 

2592)

23 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 2 ธันวาคม 

2592)

17 ป 1 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ

 2586)

16 ป 5 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 

2585)

16 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 20 ธันวาคม 

2585)

มูลคาการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน 

(ลานบาท)

3,974.00 2,930.00 1,556.00 206.00 269.00

5 มกราคม 2568

วิธีรายได (Income Approach)

9.0% - 10.0%

บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จํากัด
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รายละเอียดทรัพย์สิน (ต่อ)

โครงการ
ศูนยการคาเพลินนารี่

มอลล วัชรพล

ศูนยการคาสัมมากร 

เพลส รามคําแหง (เวสต)

ศูนยการคาสัมมากร

เพลส รังสิต

ศูนยการคา

สัมมากร เพลส 

ราชพฤกษ

ศูนยการคาเดอะ

ซีน ทาวน อิน ทาวน

ที่ตั้งทรัพยสิน

เลขที ่242 244 และ 246

ถนนวัชรพล แขวงทาแรง

เขตบางเขน 

กรุงเทพมหานคร 10220

เลขที ่86 ถนนรามคําแหง

แขวงสะพานสูง  เขต

สะพานสูง กรุงเทพมหานคร

 10240

เลขที ่819/1-3 ถนน

รังสิต-นครนายก ตําบล

ประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี 

ปทุมธานี 12130

เลขที ่62/26-32 หมู 1 

ถนนราชพฤกษ

ตําบลออมเกร็ด อําเภอปาก

เกร็ด นนทบุรี 11120

เลขที ่1323 ซอยลาดพราว

 94 (ปญจมิตร) แขวง

พลับพลา เขตวังทองหลาง

 กรุงเทพมหานคร 10310

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) 25,527 22,050 5,211 7,037 11,223

พื้นที่ใหเชา (ตร.ม.) 11,093 10,302 3,389 4,693 6,895

การถือครองสิทธ์ิ

สิทธิการเชาชวงที่ดิน สิทธิ

การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง (บางสวน)

สิทธิการเชาอาคาร และส่ิง

ปลูกสราง (บางสวน)

สิทธิการเชาชวงที่ดิน 

(บางสวน)

สิทธิการเชาอาคารและส่ิง

ปลูกสราง

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

สิทธิการเชาอาคารและส่ิง

ปลูกสราง

สิทธิการเชาชวงที่ดิน 

(บางสวน)สิทธิการเชา

อาคารและส่ิงปลูกสราง

บริษัทประเมินทรัพยสิน

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน

วิธีการประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน

อัตราคิดลด

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลคาทรัพยสิน

23 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 2 ธันวาคม 

2592)

23 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592)

23 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592)

23 ป 11 เดือน 

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592)

19 ป 1 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 31 มกราคม 

2588)

มูลคาการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน 

(ลานบาท)

626.00 568.00 207.00 226.00 449.00

บริษัท เอ็ดมันด ไต แอนด คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด

5 มกราคม 2568

วิธีรายได (Income Approach)

9.0% - 10.0%
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รายละเอียดทรัพย์สิน (ต่อ)

โครงการ
ศูนยการคาอมอรินี่ 

รามอินทรา

ศูนยการคาแอมพารค 

จุฬา

ศูนยการคากาดฝรั่ง 

วิลเลจ

ศูนยการคาแฮปป อเวนิว

 ดอนเมือง

ศูนยการคา

ทีเท็น

ที่ตั้งทรัพยสิน

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

เลขที ่164/1, 164/2 หมู 1

 ถนนติวานนท ตําบล

ตลาดขวัญ อําเภอเมือง

นนทบุรี จังหวัดนนทบุรี 

11000

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) 10,331 14,165 9,062 9,945 2,397

พื้นที่ใหเชา (ตร.ม.) 5,213 6,720 7,005 4,349 746

การถือครองสิทธ์ิ
สิทธิการเชาที่ดิน อาคาร

และส่ิงปลูกสราง

สิทธิการเชาชวงที่ดิน 

อาคารและ ส่ิงปลูกสราง

(บางสวน)

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

สิทธิการเชาอาคารและส่ิง

ปลูกสราง

กรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารและ

ส่ิงปลูกสราง

สิทธิการเชาชวงที่ดิน

อาคารและส่ิงปลูกสราง

บริษัทประเมินทรัพยสิน
บริษัท แอดวานซ แอพไพร

ซัล จํากัด

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล 

แอนด เซอรวิส จํากัด

วันที่ประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน
1 กันยายน 2567 5 มกราคม 2569 5 มกราคม 2569

วิธีการประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน

อัตราคิดลด

ระยะเวลาในการประเมิน/

สอบทานมูลคาทรัพยสิน

23 ป 11 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 3 ธันวาคม 

2592)

8 ป 7 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 6 สิงหาคม 

2577)

25 ป 8 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 5 พฤษภาคม 

2594)

กรรมสิทธิ์

9 ป 6 เดือน

(ส้ินสุดวันที่ 9 มีนาคม 

2578)

มูลคาการประเมิน/สอบ

ทานมูลคาทรัพยสิน 

(ลานบาท)

278 189 377 248.98 19

วิธีรายได (Income Approach)

9.0% - 10.0%

บริษัท เอ็ดมันด ไต แอนด คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด

5 มกราคม 2569
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รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ วันที่ 9 มีนาคม 2568

หมายเหตุุ
1. เคอีี กรุ๊๊�ป ประกอบไปด้วย (1) บริิษััท เคอีี เบญจกิิจ จำำ�กัด มีีสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ประมาณร้อยละ 17.92 (2) บริิษััท เคอีี เคเอฟเอส จำำ�กััด 

มีีสัดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ประมาณร้้อยละ 4.46 และ (3) นาย กวีีพันธ์์ เอี่่�ยมสกุุลรััตน์ มีีสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ประมาณร้้อยละ 1.29

1
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นโยบายการประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไม่ต่ำ�กว่า 90% ของกำ�ไรสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งตอ่ปี
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รายละเอียดผลการดำ�เนินงาน สำ�หรับปี 2568
ภาพรวมผลการดำ�เนินงานของพอร์ตการลงทุน

576
512 536

620 603 590 585 588 587 590

92.7%
93.4% 93.6% 93.4% 93.2% 93.1% 92.7% 92.9% 93.1% 93.0%

2019 2020 2021 2022 2023 4Q24 1Q25 2Q25 3Q25 4Q25

Average rental rate Occupancy Rate

10,807 10,340 6,150 

56,930 
45,767 61,831 

89.4% 92.8% 93.5%

YTD 2023 YTD 2024 YTD 2025

New Lease Renew Lease Retention Rate

14.8%

6.0%
12.8%

2.4%

32.4%

15.4%

15.7%

0.4%

2026 2027 2028 2029 onward s

Anchor Tenant

อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่า สััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�ครบกำำ�หนด
ณ สิ้้�นปีี 2568

CDC
29%

TC
22%

TCR
11%

AMR
2%

IMP
4%

PLN
6%

SRM
6%

SRS
2%

SRP
2%

TS
5%

KAD
3%

TCP
2%

PHL
3%

HPA
2%

T10
1%

ทรััพย์์สิิน แบ่่งตามรายได้้ ประเภทผู้้�เช่่า แบ่่งตามรายได้้

CDC
29%

TC
22%

TCR
11%

AMR
2%

IMP
4%

PLN
6%

SRM
6%

SRS
2%

SRP
2%

TS
5%

KAD
3%
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2%

PHL
3%

HPA
2%

T10
1%
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Essential & Experiential Tenant Mix
(% of Revenue)

High In-Line Tenant Exposure
(% of Revenue)

Essential & Experiential Tenant Mix
(% of Revenue )

High In-Line Tenant High Fixed Rent Structure
(% of Revenue)

46% 34%

20%

Essent ials Experiential Others

19%

70%

12%

Anchor In-Line Open Plan

29%

71%

Top-10 Tenants Other Tenants

21%

79%

GP Rents Fixed Rents
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ลก

าร
ดำ�

เน
ินง

าน
 ส

ำ�ห
รับ

ปี 
25

68 มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม (ล้้านบาท) หนี้้�สิินรวม (ล้้านบาท)

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (ล้้านบาท) Gearing Ratio

รายได้้รวม (ล้้านบาท) ค่่าใช้้จ่่ายรวม (ล้้านบาท)

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
(ล้้านบาท)

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
(บาทต่่อหน่่วย)

293 292 297 

1,186 1,166 

400 396 419 

1,617 1,597 

4Q24 3Q24 4Q25 YE2024 YE2025

Core Rent & Servi ce Revenue Total Revenue

225 208 130 126 121 

520 491 

51 51 51 

209 205 

73 86 

4Q24 3Q25 4Q25 YE2024 YE2025
Financial Cost Cost  of  Rental and Servi ce Fee Other

261 257 249

1,026 990

12,667 12,732 12,722 

404 629 391 
721 270 

279 

4Q24 3Q25 4Q25

Othe r assets

Cash an d ca sh  equ iva le nts

13,59713,591
13,587

3,728 3,611 3,573 

824 811 804 

619 596 600 

4Q24 3Q25 4Q25
Long-term borrowings Lease liabil ities Other liabili ties

4,9765,0195,170

8,417 8,573 8,621 

9.629 9.8074 9.8631

4

9

 -

 3,000

 6,000

 9,000

 12,000

 15,000

4Q24 3Q25 4Q25

NAV NAV / Uni t

8,417 8,573 8,621 

9.629 9.8074 9.8631

4

6

8

10

 -

 3,000

 6,000

 9,000

 12,000

 15,000

4Q24 3Q25 4Q25
NAV NAV / Unit

139 140 170 

591 607 

4Q24 3Q25 4Q25 YE2024 YE2025

115 96 97 

0.1310 
0.1100 0.1110 

 -

 0.1000

 0.2000

 -
 40
 80

 120
 160
 200

 240

4Q24 3Q25 4Q25

To tal  P ay men t DPU/Uni t

459 
391 

0.5250 

0.4468 

 -

 0.1000

 0.2000

 0.3000

 0.4000

 0.5000

 50
 90
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 290
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ ย้อนหลัง 3 ปี 
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ ย้อนหลัง 3 (ต่อ)
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สรุปสาระสำ�คัญการกู้ยืมเงิน

หมายเหตุุ ณ วันัที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2568 กองทรััสต์ม์ีีวงเงิินกู้้�สำำ�หรัับการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และ
วงเงิินกู้้�อื่่�นที่่�ยัังไม่่ได้้ใช้้ จำำ�นวน 193.8 ล้้านบาท 

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

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

2.	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงในโครงการศููนย์์การค้าเพลินนาร่ี่� มอลล์์ วััชรพล, โครงการเดอะ ไพร์ม หััวลำำ�โพง และโครงการ
ศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์ จดทะเบีียนสััญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจเป็็นประกััน  

3.	 สิิทธิิเรีียกร้้องที่่�จะได้้รัับชำำ�ระหนี้้�จากลููกหนี้้�แห่่งสิิทธิิในทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนครั้้�งที่่� 1 (โครงการที่่� 1 ถึึง  โครงการที่่� 10) 
จดทะเบีียนสัญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจเป็็นประกััน และ 

4.	 ที่่�ดิินโฉนดเลขที่่� 24428 แขวงสีีกััน เขตดอนเมืือง กรุุงเทพมหานคร พร้้อมสิ่่�งปลููกสร้้าง กรรมสิิทธิ์์�ของ  บริิษััท หลััก
ทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด ในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ อััลไล จดจำำ�นองเป็น็ประกััน	
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นโยบาย ภาพรวมการ
ประกอบธุุรกิจ

และการจััดหาประโยชน์์



วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์
	 ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อััลไล (ALLY) 
เป็็นกองทรััสต์์ตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมใน
ตลาดทุุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบััญญััติิฯ”) ที่่�ก่่อตั้้�งขึ้้�นตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ลงวัันที่่� 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่่�ง
เป็็นกองทรััสต์์ที่่�เกิิดจากการแปลงสภาพจากกองทุุนรวมสิิทธิิ
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์คริิสตััล รีีเทล โกรท (“กองทุุนรวม
อสัังหาริิมทรััพย์์”) และได้้รัับมาซึ่่�งสิินทรััพย์์และภาระของกอง
ทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์เมื่่�อวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2562 ตาม
สัญัญาโอนสิทิธิแิละหน้า้ที่่�ภายใต้ส้ัญัญาตกลงกระทำำ�การ ทั้้�งนี้้� 
กองทรัสัต์เ์ป็น็ประเภทไม่ร่ับัไถ่ถ่อนหน่ว่ยทรัสัต์ ์และไม่ม่ีกีำำ�หนด
อายุุโครงการ มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อจะลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก โดย
การซื้้�อ และ/หรืือเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิิการ
เช่า่ และ/หรือืสิทิธิกิารเช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั โดยจะนำำ�ทรัพัย์ส์ินิ
หลัักไปจััดหาประโยชน์์ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 
หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำำ�นองเดีียวกััน ตลอดจนทำำ�การปรัับปรุุง 
เปลี่่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพพััฒนา และ/หรืือจำำ�หน่่าย
ทรััพย์์สิินต่่างๆ เพื่่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิดรายได้้และผลตอบแทนแก่่กอง

ทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะ
ยาว อีีกทั้้�งกองทรััสต์์มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�ม
เติิมเพื่่�อการเติบิโตอย่า่งต่่อเนื่่�องของฐานรายได้ข้องกองทรัสัต์์ 
รวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�น และ/หรืือหลัักทรััพย์์อื่่�น และ/
หรืือการหาดอกผลอื่่�นโดยวิิธีีอื่่�นใด ตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ 
และ/หรืือกฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนด โดยมีีบริิษััท อััลไล 
รีที แมนเนจเมนท์์ จำำ�กัดั (“ผู้้�จัดัการกองทรััสต์”์) ในฐานะผู้้�ก่อตั้้�ง
ทรััสต์์ และบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด 
ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์ ได้้แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็น
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ั้้�งหมดที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุ ทั้้�งนี้้� ผู้้�
จัดัการกองทรััสต์์ได้้มีีการว่่าจ้้างให้้ บริิษัทั เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กัดั 
(เดิิมชื่่�อ “บริิษััท เคอีี พร็็อพเพอตี้้� แมเนจเมนท์์ จำำ�กััด”) เป็็นผู้้�รับ
ช่ว่งงานบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์หลััก และว่า่จ้า้งให้บ้ริษิัทั หมื่่�นแส
นพร็อ็พเพอร์ต์ี้้� จำำ�กัดั เป็น็ผู้้�รับัช่ว่งงานบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
ร่่วมเฉพาะโครงการศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิิลเลจ และว่่าจ้้าง
ให้้บริิษััท บีีเอสเค แมเนจเมนท์์ จำำ�กััด เป็็นผู้้�รับช่่วงงานบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ร่ว่มเฉพาะโครงการทีีเท็็น ปัจัจุุบันัโครงการภาย
ใต้ก้ารบริหิารจัดัการของกองทรัสัต์์ มีีจำำ�นวน 15 โครงการดังันี้้�
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นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์

กองทรัสัต์ม์ีีนโยบายการลงทุุนในทรััพย์สิ์ินหลัักประเภทอสัังหาริิมทรัพัย์ห์รืือสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรัพัย์ทุ์ุกประเภท
และทรัพัย์์สิินอัันเป็็นส่่วนควบหรืือเครื่่�องจัักร อุุปกรณ์์ของอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์ป์ระเภท 
ห้้างสรรพสิินค้้า ศููนย์์การค้้า คอมมููนิิตี้้�มอลล์์ (Community mall) และอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการพาณิิชย์์อ่ื่�น ๆ (Core 
component) รวมทั้้�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ป์ระเภทอ่ื่�น ๆ (Non-core component) อาทิิ ศููนย์์ประชุุม อาคาร
สำำ�นักังาน อาคารพาณิชิย์ ์ศููนย์แ์สดงสิินค้า โกดังัหรืือพื้้�นที่่�เก็บ็สินค้า้ ที่่�สนัับสนุุนอสังัหาริมิทรัพัย์อ่์ื่�นที่่�กองทรััสต์เ์ข้้า
ลงทุุน อาคารจอดรถ ตลาดค้า้ส่ง่/ค้า้ปลีีก เป็น็ต้น อสัังหาริมิทรัพัย์อ่์ื่�นที่�ก่อ่ให้้เกิดิรายได้้ประจำำ� รวมถึึงอสัังหาริมิทรัพัย์์
เพื่่�อการพาณิชิย์ ์และอสังัหาริิมทรััพย์อ์ื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั สนับัสนุุน หรืือส่่งเสริมิธุรุกิจิการให้เ้ช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์แ์ละ
ธุุรกิิจที่่�ส่่งเสริิมการลงทุุนของกองทรััสต์์

โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568
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	ปั จจุุบันั..ทรัพัย์ส์ินิที่่�อยู่่�ภายใต้ก้ารบริหิารจัดัการของกองทรัสัต์ท์ี่่�มีีจำำ�นวนทั้้�งสิ้้�น 15 โครงการ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์ใ์นฐานะผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ได้้ว่า่จ้า้งผู้้�รับัช่ว่งงานบริหารอสัังหาริิมทรัพัย์ใ์ห้้ทำำ�
หน้า้ท่ี่�ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อจััดหาประโยชน์จากทรัพัย์สิ์ินที่่�ลงทุนุอยู่่�เดิิมและทรัพัย์สิ์ินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติมิ โดยมีีราย
ละเอีียดดัังนี้้�

หมายเหตุุ
1. เมื่่�อวัันที่� 8 สิิงหาคม 2568 ที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งที่่� 4/2568 ของกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในสิิทธิิการ

เช่่าที่่�ดิินบางส่่วน และ/หรืืออาคารบางส่่วนภายในโครงการคริิสตััล ดีีไซส์์ เซ็็นเตอร์์ โดยการต่่ออายุุระยะเวลาการเช่่าไปอีีกเป็็นระยะเวลา 5 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 3 

ธัันวาคม 2592 - วัันที่่� 2 ธัันวาคม 2597

2. บริิษััท หม่ื่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กััด เป็น็ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ร่่วมเฉพาะโครงการศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิิลเลจ และบริิษััท บีีเอสเค แมเนจเมนท์์ จำำ�กััด 

เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ร่่วมเฉพาะโครงการทีีเท็็น ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

1

2

3
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ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบริษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�รัับช่่วงงาน
บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ มีีความสััมพัันธ์เป็็นบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกััน โดย
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบริษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด มีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่รายเดีียวกััน 
คืือ บริิษััท เคอีี สกาย จำำ�กัด โดยมีีสััดส่่วนการถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.00 ของจำำ�นวนหุ้้�น
ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด และ ร้้อยละ 99.95 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ตาม
ลำำ�ดับ 

	น อกจากนี้้� บริิษััท เคอีี เบญจกิิจ จำำ�กััด และบริิษััท เคอีี เคเอฟเอส จำำ�กััด ซ่ึ่�ง
เป็น็ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ร์ายใหญ่ข่องกองทรัสัต์ ์โดยมีีสัดัส่ว่นการถือืหน่ว่ยคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 
17.92 และร้อ้ยละ 4.46 ของจำำ�นวนหน่ว่ยทรัสัต์์ที่่�จำำ�หน่า่ยแล้ว้ทั้้�งหมดของกองทรัสัต์์ 
(ข้อ้มููล ณ วันัที่� 9 มีีนาคม 2569) มีีความสัมัพันัธ์เป็น็บุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันัของผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์ ์และบริษัทั เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กัดั ซึ่่�งเป็็นผู้้�รับัช่ว่งงานบริหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรััสต์์
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โครงการศูนย์การค้า
คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์

โครงการศููู�นย์์การค้้าคริิสตััล ดีีไซน์์ เซ็็นเตอร์์ เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2552 
โครงการแบ่่งเป็็น 2 เฟส โดยเฟส 1 ประกอบด้้วยอาคาร B, C, D, E , F และ G และ
เฟส 2 ประกอบด้้วยอาคาร J1, J2, K1, K2, K3, K4, K5, L1, L2, L3, L4 และ L5

จุุดเด่่นของโครงการ
	 ศููนย์์การค้้าคริิสตััล ดีีไซน์์ เซ็็นเตอร์์เป็็นดีีไซน์์ เซ็็นเตอร์์แห่่งแรกและแห่่ง
เดีียวในประเทศไทยที่่�รวบรวมสิินค้้าด้้านการออกแบบ ก่่อสร้้าง และตกแต่่งครบทุุก
หมวดหมู่่�จากทั่่�วทุุกมุุมโลก โดยมีีขนาดใหญ่่ที่่�สุุดในเอเชีียตะวัันออกเฉีียงใต้้ อีีกทั้้�ง
เป็็นศููนย์์รวมของข้้อมููลและแหล่่งความรู้้�ด้้านออกแบบและตกแต่่ง มีีความโดดเด่่น
ที่่�สถาปััตยกรรม วััสดุุก่่อสร้้างที่่�ใช้้ และการตกแต่่งของแต่่ละอาคารที่่�มีีสไตล์์และ
แนวคิิดที่่�แตกต่่างกัันออกไปรวบรวมของตกแต่่งบ้้านที่่�ครบครัันและมากที่่�สุุดใน
ประเทศไทยและในเอเชีีย นอกจากนี้้�ยัังมีีการจััดกิิจกรรมอย่่างต่่อเนื่่�องและมีีความ
หลากหลายเพื่่�อดึึงดููดให้้ลููกค้้าเข้้ามาใช้้บริิการอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมไปถึึงมีีพื้้�นที่่�สี
เขีียวที่่�รองรัับผู้้�ใช้้บริิการเพื่่�อลดความแออััด และสามารถพาสััตว์์เลี้้�ยงมาเดิินเล่่นได้้ 
นอกจากนี้้�ศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�ในย่่านทำำ�เลบนถนนประดิิษฐ์์มนููธรรม (ถนนเอกมััย-
รามอิินทรา) ซึ่่�งมีีทางยกระดัับรามอิินทราอาจณรงค์์ สามารถเดิินทางสู่่�ศููนย์์กลาง
ธุุรกิิจ (Central Business District) ได้้อย่่างรวดเร็็ว

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 1412 1418 1420 1448 1448/1 1448/4 และ 1448/14-15 ถนน
ประดิิษฐ์์มนููธรรม แขวงคลองจั่่�น เขตบางกะปิิ กรุุงเทพมหานคร 10240
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน	 ที่่�ดิิน
			สิ   ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 47-2-61.91 ไร่่

			ทั้้�   งนี้้� มติิที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ครั้้�งที่่� 4/2568 เมื่่�อวัันที่่� 8 สิิงหาคม 2568 มีีมติิอนุุมััติิ	
			   การเข้้าลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินบางส่่วนเพิ่่�มเติิมเป็็นระยะเวลา 5 ปีี แบบมีีเงื่่�อนเวลาเริ่่�มต้้น 	
			   (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592 – วัันที่่� 2 ธัันวาคม 2597)

			   อาคาร			    
			สิ   ิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญา		
			สิ้้�   นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) ทั้้�งนี้้� มติิที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ครั้้�งที่่� 4/2568 เมื่่�อวััน	
			ที่่�    8 สิิงหาคม 2568 มีีมติิอนุุมััติิการเข้้าลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างเพิ่่�มเติิม	
			   เป็็นระยะเวลา 5 ปีี แบบมีีเงื่่�อนเวลาเริ่่�มต้้น (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592 – วัันที่่� 2 ธัันวาคม 	
			   2597) สำำ�หรัับ อาคาร B, C, D และ E

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าคริิสตััล 	
			ดี   ีไซน์์ เซ็็นเตอร์์ ประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��ประปา ระบบปรัับอากาศ ระบบสุุขาภิิบาล 		
			   ระบบโทรศััพท์์ ระบบลิิฟท์์และบัันไดเลื่่�อน ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารศููนย์์การค้้า

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 1,440 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 52,583 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 35,957 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 3,974 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการศูนย์การค้า
เดอะ คริสตัล

เอกมัย-รามอินทรา
โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา ประกอบไปด้้วย 3 เฟส โดย
เฟส 1 เริ่่�มเปิิดดํําเนิินการในเดืือนพฤศจิกายน ปีี 2552 เฟส 2 ในเดืือนมกราคม ปีี 
2554 และเฟส 3 ในเดืือนธัันวาคม ปีี 2558

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา เป็็นศููนย์์การค้้า
ไลฟ์์สไตล์์ประเภทคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ (Community Mall) แห่่งแรกบนถนนประดิิษฐ์์
มนููธรรม (ถนนเลีียบทางด่่วนเอกมััย-รามอิินทรา) โดยมีีคอนเซ็็ปการออกแบบ
ในรููปแบบ แคลิิฟอร์์เนีีย คอนเท็็มโพรารี่่� (Carlifornia Contemporary) มีีภููมิิส
ถาปััตย์์ที่่�สวยงามไม่่ว่่าจะเป็็นบรรยากาศแบบ Outdoor Terrace ร่่มรื่่�น สะดวก
สบาย โดยมีีน้ำำ��พุุนางฟ้้า (Angel Fountain) ด้้านหน้้าโครงการ ซึ่่�งเน้้นในเรื่่�อง
ความสะดวกสบายในการช็็อปปิ้้�ง และการจััดวางตำำ�แหน่่งร้้านค้้าอย่่างเหมาะ
สม ทำำ�ให้้ผู้้� ใช้้บริิการเพลิิดเพลิินกัับการช็็อปปิ้้�งและใช้้บริิการอย่่างครบวงจร 

	 โครงการศููนย์์การค้้าประกอบด้้วยร้้านค้้าจำำ�นวนกว่่า 220 ร้้านค้้า ซึ่่�งมีีทั้้�ง
ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต โรงภาพยนตร์์ ฟิิตเนส ร้้านแฟชั่่�น ศููนย์์การ
ศึึกษา ศููนย์์อาหาร ศููนย์์เภสััชกรรม และธนาคาร ศููนย์์การค้้าเปิิดให้้บริิการทุุกวััน
ตั้้�งแต่่เวลา 10.00 น. ถึึง 22.00 น.

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 197 199 201 203 209 213 และ 215 ถนนประดิิษฐ์์มนููธรรม แขวง
ลาดพร้้าว เขตลาดพร้้าว กรุุงเทพมหานคร 10230
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
เดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน	 ที่่�ดิิน
			สิ   ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 25-1-23.93 ไร่่

			   อาคาร			    
			สิ   ิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 2 ธัันวาคม 2592)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าเดอะ 		
			   คริิสตััล เอกมััย-รามอิินทรา ประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��ประปา ระบบปรัับอากาศ  
			   ระบบสุุขาภิิบาล ระบบโทรศััพท์์ ระบบลิิฟท์์และบัันไดเลื่่�อน ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคาร		
			   ศููนย์์การค้้า

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 1,358 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 69,341 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 30,823 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 2,930 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการศูนย์การค้า
เดอะ คริสตัล

เอสบี ราชพฤกษ์
โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอสบีี ราชพฤกษ์์ เปิิดให้้บริิการในปีี 2557 แบ่่ง
พื้้�นที่่�ออกเป็็น 2 โซน ได้้แก่่ พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก ประกอบไปด้้วยร้้านค้้าต่่าง ๆ ตั้้�งอยู่่�
บริิเวณด้้านหน้้าศููนย์์การค้้า และศููนย์์รวมของตกแต่่งบ้้านเอสบีี ดีีไซนด์์ สแควร์์ และ
โรงภาพยนตร์์

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอสบีี ราชพฤกษ์์ เป็็นคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ที่่�
ใหญ่่ที่่�สุดบนย่่านถนนราชพฤกษ์์ โดยมีีความมุ่่�งมั่่�นในการพััฒนารููปแบบการใช้้ชีีวิิต
ของคนกรุุงเทพฯ ให้้มีีความสะดวกสบายในรููปแบบการดำำ�เนิินชีีวิิตสมััยใหม่่ที่่�เน้้น
คุุณภาพชีีวิิตและความอบอุ่่�นในครอบครััว โดยมีีรููปแบบศููนย์์การค้้าสถาปััตยกรรม
สไตล์์แคลิิฟอร์์เนีียนซึ่่�งเป็็นรููปแบบใหม่่ของโลกและเป็็นที่่�นิยมอย่่างแพร่่หลายใน
สหรััฐอเมริิกา ประกอบไปด้้วยสวน Walking Street ประติิมากรรม 8 Angels และ
ลานน้ำำ��พุที่่�ให้้บรรยากาศสวยงามร่่มรื่่�น สนามเด็็กเล่่น และอีีเวนท์์ ฮอลล์์ พร้้อม
สถานที่่�จััดงานกิิจกรรมในทุุก ๆ เทศกาล นอกจากนี้้�ยัังมีีผู้้�เช่่าหลัักได้้แก่่ กููร์์เมต์์ 
มาร์์เก็็ต โรงภาพยนตร์์เอส เอฟ ซิินิิม่่า และฟิิตเนส เฟิิร์์สท ซึ่่�งสอดรัับกัับกลุ่่�ม
ลููกค้้าในบริิเวณย่่านราชพฤกษ์์ที่่�มีกำำ�ลัังซื้้�อสููง และกลุ่่�มคนรุ่่�นใหม่่ที่่�มีไลฟ์์สไตล์์ 
เป็็นต้้น ศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล เอสบีี ราชพฤกษ์์ ประกอบด้้วยร้้านค้้าจำำ�นวนกว่่า 
200  ร้้านค้้า ซึ่่�งมีีทั้้�งร้้านอาหารชั้้�นนำำ� ของตกแต่่งบ้้าน แฟชั่่�น สถาบัันการเรีียนรู้้� 
ธนาคาร โรงภาพยนตร์์ ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต 

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่� เลขที่่� 555/9 หมู่่� 1 ถนนราชพฤกษ์์ ตํําบลบางขนุุน อํําเภอบางกรวย 
จัังหวััดนนทบุุรีี
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์ (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน	 ที่่�ดิิน
			สิ   ิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินพร้้อมทั้้�งระบุุสิิทธิิการใช้้ที่่�ดิินและพื้้�นที่่�ส่่วนกลางรวมถึึงทางเข้้าออกเป็็น	
			   ระยะเวลาประมาณ 23.4 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 10 กุุมภาพัันธ์์ 2586) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 14-1-57.6 ไร่่

			   อาคาร			    
			สิ   ิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 23.4 ปีี 
			นั   ับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 10 กุุมภาพัันธ์์ 2586)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้า 
			   เดอะ คริิสตััล เอสบีี ราชพฤกษ์์ 

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 1,320 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 51,635 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 24,540 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 1,556 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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หน้้า - 35
<<<<<



โครงการศูนย์การค้า
อมอรินี่ รามอินทรา

โครงการศููนย์์การค้้าอมริินี่่� รามอิินทรา เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการตั้้�งแต่่ปีี 2554 ประกอบ
ด้้วย 2 อาคาร ได้้แก่่อาคารหลััก (อาคาร A) และอาคารที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของร้้านแมค
โดนััลด์์ (อาคาร B) โดยมีีพื้้�นที่่�จอดรถอยู่่�ในส่่วนของอาคารหลัักบริิเวณโดยรอบ
ศููนย์์การค้้า และบริิเวณข้้างเคีียง

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการศููนย์์การค้้าอมอริินี่่� รามอิินทรา มีีรููปแบบอาคารที่่�เน้้นโทนสีีขาว
สลัับฟ้้า มีีสถาปััตยกรรมขนาดใหญ่่ที่่�เป็็นเอกลัักษณ์์ และตั้้�งอยู่่�ริมถนนรามอิินทรา 
กม.12  ซึ่่�งเป็็นทำำ�เลที่่�มีีศัักยภาพสููง การคมนาคมสะดวก สามารถเดิินทางมาได้้
ทั้้�งรถยนต์์ส่่วนบุุคคลและรถประจำำ�ทาง ซึ่่�งเข้้า-ออกได้้หลายเส้้นทาง เช่่น ถนน
รามอิินทรา ถนนเสรีีไทย ถนนนวมิินทร์์ ถนนวงแหวนรอบนอก ถนนเกษตรนวมิิ
นทร์์-รามอิินทราตััดใหม่่ อีีกทั้้�งยัังอยู่่�ไม่่ไกลจากสถานีีรถไฟฟ้้าสายสีีชมพูู สถานีี
นพรััตน์์ ทั้้�งนี้้� ศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�ในเขตคัันนายาวติิดกัับเขตมีีนบุุรีี เขตบึึงกุ่่�ม เขต
คลองสามวา ซึ่่�งเป็็นย่่านที่่�มีหมู่่�บ้้านจััดสรรเป็็นจำำ�นวนมาก จำำ�นวนประชากรหนา
แน่่น เช่่น หมู่่�บ้้านแกรนด์์บางกอกบููลเลอวาร์์ด หมู่่�บ้้านเศรษฐสิิริิ หมู่่�บ้้านนวธานีี 
หมู่่�บ้้านเอกบุุรีี ซึ่่�งเป็็นทำำ�เลที่่�ผู้้�บริิโภคมีีกำำ�ลัังซื้้�อสููง นอกจากนี้้�ยังมีีสถานที่่�ราชการ
สำำ�คัญ เช่่น โรงพยาบาลนพรััตนราชธานีี สำำ�นัักงานสรรพากร รวมไปถึึงสถานที่่�
ท่่องเที่่�ยว เช่่น สวนสยามทะเล-กรุุงเทพฯ

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 1,1/11 ถนนสวนสยาม แขวงคัันนายาว เขตคัันนายาว 
กรุุงเทพมหานคร 10330
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า อมอรินี่ รามอินทรา 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน	 ที่่�ดิิน
			สิ   ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 5-3-25.4 ไร่่

			   อาคาร			    
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ 
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าอมอริินี่่� รามอิินทรา 

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 210 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 10,331 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 5,213 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 278 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
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โครงการศูนย์การค้า
แอมพาร์ค จุุฬา

โครงการศููนย์์การค้้าแอมพาร์์ค จุุุ�ฬา เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการปีี 2557 ประกอบด้้วย
อาคารใหญ่่ 4 ชั้้�นและชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการศููนย์์การค้้าแอมพาร์์ค จุุฬา ตั้้�งอยู่่� ในบริิเวณที่่�ถือเป็็นย่่าน
เศรษฐกิิจและแหล่่งชุุมชนที่่�สำำ�คััญแห่่งหนึ่่�งของกรุุงเทพมหานคร ซึ่่�งมีีสถานที่่�
สำำ�คััญต่่าง ๆ ในบริิเวณใกล้้เคีียงมากมาย ได้้แก่่ สถาบัันการศึึกษาและสถานที่่�
ราชการต่่าง ๆ เช่่น จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์ 
โรงเรีียนสาธิิตจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย โรงเรีียนเตรีียมอุุดมศึึกษา สำำ�นักงาน
วิิทยทรััพยากร (หอสมุุดกลาง) จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย สนามกีีฬาศุุภชลาศััย 
และสถานีีตำำ�รวจนครบาลปทุุมวััน นอกจากนี้้�ยัังมีีโครงการที่่�อยู่่�อาศััยรายล้้อมเช่่น 
โครงการระเบีียงจามจุุรีี (CU Terrace) และอาคารเรืือนวิิรััชมิิตร (CU i-House) 
ซึ่่�งเป็็นที่่�พักของนัักเรีียน นัักศึึกษา และบุุคลากรทางการศึึกษา นอกจากนี้้�ยังมีี
การออกแบบที่่�โดดเด่่นโดยเน้้นการออกแบบและตกแต่่งให้้มีีบรรยากาศใกล้้ชิิดกัับ
ธรรมชาติิ บนแนวความคิิด “ที่่�สุุดของ City Life” ที่่�ต้้องการผสมผสานระหว่่างไลฟ์์
สไตล์์ชีีวิิตคนเมืืองกัับธรรมชาติิ เหมาะกัับการใช้้ชีีวิิตของคนเมืืองที่่�ต้้องการหลีีก
หนีีความวุ่่�นวาย และเน้้นการอยู่่�ร่่วมกัันกัับธรรมชาติิ โดยภายในโครงการมีีการ
ตกแต่่งด้้วยต้้นไม้้ ดอกไม้้ บัันไดรุ้้�ง (Rainbow Curtain) ลานสีีเขีียว (Green Plaza) 
และระเบีียงเงา (Shadow Terrace) เพื่่�อให้้เกิิดบรรยากาศที่่�ผ่่อนคลายและใกล้้ชิิดกัับ
ธรรมชาติิ นอกจากนี้้� โครงการยัังตั้้�งอยู่่�ติิดกัับอุุทยานจุุฬาฯ 100 ปีี ซึ่่�งเป็็นสวน
สาธารณะบนพื้้�นที่่� 29 ไร่่ของจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย ที่่�ถูกออกแบบบนแนวความ
คิิด ”ป่่าในเมืือง” ส่่งผลให้้พื้้�นที่่�บริิเวณศููนย์์การค้้าจะกลายเป็็นศููนย์์กลางร้้านค้้าและ
บริิการที่่�หลากหลาย ที่่�สามารถตอบสนองความต้้องการผู้้�มาใช้้บริิการได้้ทุุกเพศ
ทุุกวััย รวมถึึงเป็็นศููนย์์กลางการพัักผ่่อนหย่่อนใจรููปแบบใหม่่ของกรุุงเทพมหานคร 
สอดคล้้องกัับวิิถีีชีีวิิตของคนเมืืองในอนาคต ที่่�ต้้องการหลีีกหนีีความวุ่่�นวายและมีี
สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกที่่�ครบครััน
ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้� ง อ ยู่่� เ ล ข ที่่�  3 5 3  ถ น น เ จ ริิ ญ เ มืื อ ง  แ ข ว ง วัั ง ใ ห ม่่  เ ข ต ป ทุุ ม วัั น 
กรุุงเทพมหานคร 10330
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุนของ 	 ที่่�ดิิน
กองทรััสต์์ในโครงการ	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินเป็็นระยะเวลาประมาณ 14.7 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์
แอมพาร์์ค จุุฬา		  (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2577) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 4-0-22.0 ไร่่		  
			    

			   อาคาร			    
			สิ   ิทธิิการเช่่าช่่วงอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 14.7 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 	
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2577)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			สิ   ิทธิิการเช่่าช่่วงในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ 
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าแอมพาร์์ค จุุฬา 

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 226 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 14,165 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 6,720 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 185 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการศูนย์การค้า
เพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล

โครงการศููู�นย์์การค้้าเพลิินนารี่่� มอลล์์ วััชรพล เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2556 ด้้วย
อาคารรููปแบบทัันสมััย 2 ชั้้�น ซึ่่�งแบ่่งเป็็นพื้้�นที่่� 2 โซน ได้้แก่่ โซนโอเพนแอร์์ซึ่่�งเป็็นลาน
กว้้างประกอบไปด้้วยสนามเด็็กเล่่นขนาดย่่อม พื้้�นที่่�แสดงสิินค้้าและตลาดนััด และ
โซนด้้านในอาคารซึ่่�งประกอบไปด้้วยร้้านค้้าต่่าง ๆ และศููนย์์อาหาร

จุุดเด่่นของโครงการ
	 ศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�ในทำำ�เลที่่�มีีศัักยภาพสููง แวดล้้อมด้้วยโครงการที่่�อยู่่�
อาศััยกว่่า 20,000 ยููนิิต อาคารพาณิิชย์์กว่่า 500 ยููนิิต เช่่น หมู่่�บ้้านปริิญสิิริิ โดย
บริิเวณปากซอยวััชรพลยัังไม่่มีีแหล่่งชอปปิ้้�งที่่�สามารถตอบสนองความต้้องการ
ผู้้�ใช้้บริิการได้้อย่่างครบวงจร โดยมีีลัักษณะการตกแต่่งแปลกใหม่่แบบแนวคิิดสวน
สนุุก เริ่่�มตั้้�งแต่่ทางเข้้าโครงการ รอบโครงการ และภายในอาคาร โดยได้้รัับการ
ออกแบบขึ้้�นมาใหม่่โดยเฉพาะเพื่่�อการเข้้าถึึงกลุ่่�มเป้้าหมาย นอกจากนี้้� ยัังมีีสวน
สนุุกในร่่มขนาดกว่่า 3,000 ตารางเมตร นอกจากนี้้� ในช่่วงวัันหยุุดสุุดสััปดาห์์และ
เทศกาลสำำ�คััญต่่าง ๆ ศููนย์์การค้้ายัังมีีการจััดกิิจกรรมอย่่างต่่อเนื่่�อง เช่่น การ
จััดประกวดหนููน้้อยคริิสมาสต์์ หนููน้้อยนางนพมาส การจััดสวน การทำำ�ไข่่เป็็ด การ
ประดิิษฐ์์อุุปกรณ์์ต่่าง ๆ จากวััสดุุเหลืือใช้้ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� นอกจากภายในศููนย์์การค้้า
จะมีีผู้้�เช่่ารายย่่อยประเภทห้้องร้้านค้้าแล้้ว ศููนย์์การค้้ายัังมีีการจััดพื้้�นที่่�ร้้านค้้า
ชั่่�วคราวและพื้้�นที่่�ตลาดนััดซึ่่�งร้้านค้้าส่่วนใหญ่่จะเป็็นร้้านค้้าขนาดเล็็กประเภทร้้าน
แฟชั่่�น และร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�มที่่�มีการหมุุนเวีียนอย่่างต่่อเนื่่�อง ส่่งผลให้้ผู้้�ใช้้
บริิการมีีประสบการณ์์การใช้้บริิการศููนย์์การค้้าที่่�แปลกใหม่่ ไม่่ซ้ำำ��เดิิม นอกจากนี้้� 
พื้้�นที่่�ลาดขนาดใหญ่่บริิเวณภายในอาคาร ยัังสามารถใช้้เป็็นพื้้�นที่่�เพื่่�อจััดกิิจกรรม
ส่่งเสริิมการขายต่่าง ๆ อย่่างต่่อเนื่่�อง

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่� เลขที่่�  242 244 และ 246 ถนนวััชรพล แขวงท่่าแร้้ง เขตบางเขน 
กรุุงเทพมหานคร 10220
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รายละเอียดของโครงการศูนย์เพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 18-3-58.0 ไร่่	  
			    
			   อาคาร			    
			สิ   ิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าเพลิินนารี่่� มอลล์์ วััชรพล 

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 614 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 25,527 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 11,093 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 626 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการศูนย์การค้า
สัมมากร เพลส 

รามคำ�แหง (เวสต์)
โครงการศููู�นย์์การค้้าสััมมากร เพลส รามคำำ�แหง (เวสต์์) เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 
2551 โดยใช้้ชื่่�อศููนย์์การค้้าเพีียวเพลส รามคำำ�แหง ต่่อมาในปีี 2560 มีีการปรัับปรุุง
ศููนย์์การค้้าและเปลี่่�ยนชื่่�อมาเป็็น ศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รามคำำ�แหง โดย
โครงการประกอบไปด้้วย 5 อาคาร เป็็นอาคาร 2 ชั้้�นและ 3 ชั้้�น ซึ่่�งบริิเวณชั้้�น 3 ของ
อาคาร 3 ชั้้�นเป็็นออฟฟิิศสำำ�นัักงาน 

จุุดเด่่นของโครงการ
	 ศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�บนถนนรามคำำ�แหงฝั่่�งขาเข้้า ซึ่่�งมีีการจราจรหนาแน่่น 
โดยกลุ่่�มลููกค้้าส่่วนใหญ่่จะเป็็นผู้้�ใช้้เส้้นทางขาเข้้าเมืืองผ่่านถนนกาญจนาภิิเษก-
แยกสำำ�ลี ซึ่่�งมีีปริิมาณสููง รวมถึึงมีีโครงการหมู่่�บ้้านขนาดใหญ่่ทั้้�งโครงการที่่�เกิิด
ขึ้้�นใหม่่และโครงการที่่�มีีมาแต่่เดิิมอยู่่�แล้้ว เช่่น หมู่่�บ้้านสััมมากรที่่�มีีจำำ�นวนบ้้านกว่่า 
3,000 หลัังคาเรืือน นอกจากนี้้� ในอนาคต ถนนรามคำำ�แหงจะมีีโครงการรถไฟฟ้้า
มหานคร สายสีีส้้ม (บางกะปิิ-มีีนบุุรีี) ซึ่่�งปััจจุุบัันอยู่่�ในระหว่่างการก่่อสร้้างโครงการ
และคาดว่่าจะเปิิดใช้้งานได้้อย่่างเป็็นทางการในปีี 2566 ส่่งผลให้้ทำำ�เลที่่�ตั้้�งของ
ศููนย์์การค้้าสามารถเข้้าถึึงได้้สะดวกมากยิ่่�งขึ้้�น สอดรัับกัับกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของ
ศููนย์์การค้้าทั้้�งในปััจจุุบัันและในอนาคต เช่่น ผู้้�เช่่ารายย่่อยประเภทร้้านอาคารและ
เครื่่�องดื่่�ม ออฟฟิิศสำำ�นักงาน ฟิิตเนส และสถาบัันการศึึกษา เป็็นต้้น

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 86 ถนนรามคำำ�แหง แขวงสะพานสููง เขตสะพานสููง
กรุุงเทพมหานคร 10240
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
สัมมากร เพลส รามคำ�แหง (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารบางส่่วนพร้้อมทั้้�งระบุุสิิทธิิในการใช้้ที่่�ดิินและพื้้�นที่่�ส่่วนกลางรวมถึึง	
			   ทางเข้้าออกเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 8-3-84.4 ไร่่	 
			    

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ 
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รามคำำ�แหง (เวสต์์)

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 300 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 22,050 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 10,302 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 568 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการศูนย์การค้า
สัมมากร เพลส รังสิต

โครงการศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รัังสิิต เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2550 โดยใช้้
ชื่่�อศููนย์์การค้้าเพีียวเพลส รัังสิิต ต่่อมาในปีี 2560 มีีการปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าและ
เปลี่่�ยนชื่่�อมาเป็็น ศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รัังสิิต โดยโครงการประกอบไปด้้วย 3 
อาคาร ได้้แก่่ อาคาร A ซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของแม็็กซ์์ แวลู่่� ซููเปอร์์มาร์์เก็็ตและร้้านค้้าย่่อย 
ส่่วนอาคาร B และ อาคาร C ประกอบไปด้้วย ร้้านอาหาร ธนาคาร ร้้านไลฟ์์สไตล์์ 
สำำ�นัักงานให้้เช่่า รวมไปถึึงศููนย์์ให้้บริิการประชาชนหน่่วยงานภาครััฐ 

จุุดเด่่นของโครงการ
	 ศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รัังสิิต ตั้้�งอยู่่�บริิเวณหน้้าหมู่่�บ้้าน สััมมากร 
รัังสิิต คลอง 2 ติิดถนนรัังสิิต-นครนายก จัังหวััดปทุุมธานีี ศููนย์์การค้้ามีีรููปแบบเป็็น
ศููนย์์การค้้าคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ที่่�ตอบสนองความต้้องการของผู้้�อยู่่�อาศััยในบริิเวณ
ใกล้้เคีียงอย่่างแท้้จริิง มีีแม็็กซ์์ แวลู่่� ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต เป็็นผู้้�เช่่าหลัักที่่�เปิิดทำำ�การ 
24 ชั่่�วโมง นอกจากนี้้�ยังมีีสถานีีบริิการน้ำำ��มันเอสโซ่่ ที่่�ช่่วยดึึงดููดลููกค้้าที่่�สัญจร
ผ่่านถนนรัังสิิต-นครนายกอีีกด้้วย ผู้้�ใช้้บริิการศููนย์์การค้้าส่่วนใหญ่่จะเป็็นผู้้�คนใน
บริิเวณใกล้้เคีียงและกลุ่่�มลููกค้้าที่่�เดิินทางด้้วยถนนรัังสิิต-นครนายก เนื่่�องจากย่่าน
เลีียบคลองรัังสิิตนั้้�นเป็็นแหล่่งที่่�อยู่่�อาศััยที่่�หนาแน่่น ส่่งผลให้้มีีหมู่่�บ้้านตั้้�งอยู่่�หลาย
โครงการ รวมถึึงหมู่่�บ้้านสััมมากร รัังสิิต คลอง 2 

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 819/1-3 ถนนรัังสิิต-นครนายก ตำำ�บลประชาธิิปััตย์์ อำำ�เภอธััญบุุรีี 
จัังหวััดปทุุมธานีี 12130
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
สัมมากร เพลส รังสิต  (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 5-3-48.7 ไร่่

		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส รัังสิิต 

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 87 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 5,211 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 3,389  ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 207 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
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โครงการศูนย์การค้า
เพลส ราชพฤกษ์

โครงการศููู�นย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์ เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2555 โดย
ใช้้ชื่่�อศููนย์์การค้้าเพีียวเพลส ต่่อมาในปีี 2560 มีีการปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าและเปลี่่�ยน
ชื่่�อมาเป็็น ศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์ รวมทั้้�งในปีี 2562 ได้้มีีการปรัับ
โฉมโดมขนาดใหญ่่ด้้านหน้้าศููนย์์การค้้าให้้มีีความทัันสมััยและโดนเด่่น โดยโครงการ
ประกอบไปด้้วยอาคารชั้้�นเดีียว 7 อาคาร และอาคาร 2 ชั้้�น 1 อาคาร 

จุุดเด่่นของโครงการ
	 ศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�บริิเวณหน้้าหมู่่�บ้้านสััมมากร ราชพฤกษ์์ ติิดถนน
ราชพฤกษ์์ เป็็นศููนย์์การค้้าคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ที่่�ตอบสนองความต้้องการของผู้้�อยู่่�
อาศััยในย่่านถนนราชพฤกษ์์ โดยมีีหมู่่�บ้้านจััดสรรโครงการใหญ่่หลายโครงการซึ่่�ง
มีีกำำ�ลัังซื้้�อสููง พร้้อมด้้วยโรงเรีียนนานาชาติิ รวมไปถึึงมีีศููนย์์การค้้าชุุมชนที่่�สร้้าง
ความคึึกคัักให้้กัับย่่านดัังกล่่าว ตอบสนองไลฟ์์สไตล์์ของผู้้�มาใช้้บริิการ ซึ่่�งเป็็นผู้้�อยู่่�
อาศััยในย่่านถนนราชพฤกษ์์ ชััยพฤกษ์์ และบริิเวณใกล้้เคีียง 

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 62/26-32 ถนนราชพฤกษ์์ ตำำ�บลอ้้อมเกร็็ด อำำ�เภอปากเกร็็ด จัังหวััด
นนทบุุรีี 11120
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
เพลส ราชพฤกษ์  (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 10-0-7.2 ไร่่

		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 3 ธัันวาคม 2592)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าสััมมากร เพลส ราชพฤกษ์์

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 174 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 7,037 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 4,693 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 226 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
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โครงการศูนย์การค้า
เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์

โครงการศููู�นย์์การค้้าเดอะ ซีีน ทาวน์์ อิิน ทาวน์์ เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2556 
โครงการได้้ถููกออกแบบและตกแต่่งแบบทัันสมััย มีี 2 ชั้้�น ประกอบไปด้้วยร้้านค้้า ร้้าน
อาหาร ธนาคาร คลิินิิกเสริิมสวย เสริิมความงาม และร้้านค้้าอื่่�นๆ

จุุดเด่่นของโครงการ
	 ศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�ในแหล่่งธุุรกิิจที่่�สำำ�คััญซึ่่�งเป็็นแหล่่งชุุมชนขนาดใหญ่่ ราย
ล้้อมไปด้้วยอาคารสำำ�นักงาน โรงแรม โรงเรีียน บ้้านพัักอาศััยและคอนโดมิิเนีียม 
รวมไปถึึงออฟฟิิศสำำ�นักงาน ศููนย์์การค้้าเดอะ ซีีน ทาวน์์ อิิน ทาวน์์เปิิดให้้บริิการ 24 
ชั่่�วโมง นอกจากนี้้� ทำำ�เลย่่านทาวน์์ อิิน ทาวน์์ ยัังมีีศัักยภาพในการเติิบโตโดยเฉพาะ
ตลาดโฮมออฟฟิิศ ดัังจะเห็็นได้้จากการที่่�กลุ่่�มธุุรกิิจขนาดย่่อยและขนาดกลาง
กระจายตััวอยู่่�ในทำำ�เลดัังกล่่าว 

	 นอกจากนี้้� ยัังมีีลานกิิจกรรมขนาดใหญ่่ไว้้สำำ�หรัับตอบรัับกิิจกรรมส่่งเสริิม
การขายของลููกค้้าในลัักษณะ Amphithreatre บริิเวณชั้้�น 1 ซึ่่�งสามารถมองเห็็นได้้
ทุุกมุุมมองจากอาคารรููปโค้้งตััวซีี ศููนย์์การค้้าเป็็นทั้้�งแหล่่งชอปปิ้้�งและสถานที่่�พััก
ผ่่อนหย่่อนใจ ส่่งผลให้้มีีลููกค้้าเข้้ามาใช้้บริิการอย่่างต่่อเนื่่�อง ไม่่ว่่าจะเป็็นผู้้�ใช้้บริิการ
พื้้�นที่่�จััดกิิจกรรมส่่งเสริิมการขาย การถ่่ายวิิดีีโอโฆษณา เป็็นต้้น

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 1323 ซอยลาดพร้้าว 94 (ปััญจมิิตร) แขวงพลัับพลา เขตวัังทองหลาง 
กรุุงเทพมหานคร 10310
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์  (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			สิ   ิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 25.2 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มกราคม 2588) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 8-3-33.63 ไร่่

		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 25.2 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มกราคม 2588)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าเดอะ ซีีน ทาวน์์ อิิน ทาวน์์

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 166 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 11,223 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 6,895 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 449 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
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โครงการศูนย์การค้า
กาดฝรั่ง วิลเลจ 

โครงการศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิิลเลจ เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2557 โดยมีีอาคาร
ภายในโครงการจำำ�นวน 18 อาคาร

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิิลเลจ เป็็นศููนย์์การค้้าแบบเปิิดบนถนน
หางดง ถนนเส้้นหลัักของจัังหวััดเชีียงใหม่่ ตกแต่่งแบบล้้านนา ซึ่่�งเป็็นเอกลัักษณ์์
ของทางภาคเหนืือ ประกอบไปด้้วยริิมปิิง ซุุปเปอร์์มาร์์เก็็ต ธนาคาร ร้้านอาหารและ
เครื่่�องดื่่�ม เช่่น แมคโดนััลด์์ เคเอฟซี พิิซซ่่าฮััท ไวน์์ คอนเน็็คชั่่�น สตาร์์บััคส์์ และร้้าน
ค้้าอื่่�น ๆ อีีกมากมาย

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 225 กม.13 ถนนเชีียงใหม่่-ฮอด ตำำ�บลบ้้านแหวน อำำ�เภอหางดง 
จัังหวััดเชีียงใหม่่ 50230
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์  (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 5 พฤษภาคม 2594) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 11-0-16.5 ไร่ ่

		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 5 พฤษภาคม 2594)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้ากาดฝรั่่�ง วิิลเลจ

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 350 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร	 	พื้้� นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 9,062 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 7,005 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท หมื่่�นแสนพร็็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 377 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 1 กัันยายน 2568 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการศูนย์การค้า
เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์

โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล ชััยพฤกษ์์ เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2557 
ภายในโครงการประกอบไปด้้วยอาคาร จำำ�นวน 4 อาคาร โดยเป็็นอาคารประเภท  
ค.ส.ล. 2 ชั้้�น

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล ชััยพฤกษ์์ เป็็นคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ตั้้�งอยู่่�บน
ถนนชััยพฤกษ์์ ที่่�มีีความร่่มรื่่�น ให้้ความรู้้�สึึกโปร่่งโล่่งสบาย มีีพื้้�นที่่�สำำ�หรัับพัักผ่่อน 
และจััดกิิจกรรมต่่าง ๆ แบบโอเพ่่นแอร์์ เหมาะสำำ�หรัับผู้้�ที่่�ต้้องการความสะดวกในการ
ชอปปิ้้�ง และหาแหล่่งแฮงเอาท์์ใหม่่ ๆ ภายในโครงการมีีร้้านอาหารชั้้�นนำำ� ศููนย์์การ
เรีียนรู้้� บริิการด้้านธนาคารชั้้�นนำำ� คลิินิิกความงาม อีีกทั้้�งยัังอยู่่�ติิดกัับปั๊๊�ม ปตท. 
ซึ่่�งเป็็นสถานีีบริิการน้ำำ��มัันแห่่งใหม่่ที่่�ทันสมััยที่่�สุดในประเทศไทย รวมถึึงยัังมีีพื้้�นที่่�สี
เขีียว และ living space อีีกด้้วย

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 99/6-9 หมู่่� 5 ถนนชััยพฤกษ์์ ตำำ�บลคลองพระอุุดม อำำ�เภอปากเกร็็ด 
จัังหวััดนนทบุุรีี 11120
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รายละเอียดของโครงการศูนย์การค้า 
เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์  (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลา 20 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2585) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 9-9-65.2 ไร 

		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารเป็็นระยะเวลา 20 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2585)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินศููนย์์การค้้าเดอะ คริิสตััล ชััยพฤกษ์์

			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 300 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร		พื้้�  นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 11,788 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่า (Net Leasable Area) ประมาณ 9,010 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 206 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 15 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการ 
เดอะ ไพร์ม หัวลำ�โพง

โครงการเดอะ ไพร์์ม หััวลำำ�โพง เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2519 ประกอบไปด้้วยอาคาร 
A และ อาคาร B โดยอาคาร A เป็็นอาคารพาณิิชย์์สููง 15 ชั้้�น เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�
ทั้้�งหมดของชั้้�น B ถึึงชั้้�น 1 – 5 และพื้้�นที่่�บางส่่วนของชั้้�น 6 – 15 ส่่วนอาคาร B เป็็น
อาคารจอดรถสูง 10 ชั้้�น เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดของชั้้�น 1 – 6 และ และพื้้�นที่่�บาง
ส่่วนของชั้้�น 7 – 10 

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการเดอะ ไพร์์ม หััวลำำ�โพง อาคารสำำ�นัักงานซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บนทำำ�เล
ศัักยภาพ ย่่านที่่�มีีการเติิบโตและพััฒนาอย่่างต่่อเนื่่�อง เดิินทางสะดวก ใกล้้กัับ
ระบบขนส่่งมวลชน เช่่น รถไฟฟ้้ามหานคร สถานีีหััวลำำ�โพง และยัังมีีทำำ�เลใกล้้กัับ
ศููนย์์การค้้า โรงแรม ย่่านร้้านอาหารชื่่�อดััง แหล่่งรวมร้้านอาหารเทรนด์์ใหม่่ๆ

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 23/34-35 และเลขที่่� 358 ถนนตรีีมิิตร แขวงตลาดน้้อย เขตสััมพัันธวงศ์์ 
กรุุงเทพมหานคร 10100
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รายละเอียดของโครงการเดอะ ไพร์ม หัวลำ�โพง 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 21 ปีี นัับจากวัันที่่�จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า	
			   เมื่่�อวัันที่่� 1 กุุมภาพัันธ์์ 2565 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2585) 
			   โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 3-0-1.9 ไร่่

		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าช่่วงอาคารบางส่่วนเป็็นระยะเวลาประมาณ 21 ปีี นัับจากวัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2585)

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินโครงการเดอะ ไพร์์ม หััวลำำ�โพง 
			    
			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 358 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร		พื้้�  นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 16,100 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่า (Net Leasable Area) ประมาณ 4,330 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 269 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 1 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการ 
แฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง

โครงการแฮปปี้้� อเวนิิว ดอนเมืือง เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี 2559 ประกอบไปด้้วย 1 
อาคาร เป็็นอาคารศููนย์์การค้้า 4 ชั้้�น พร้้อมชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น 

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการแฮปปี้้� อเวนิิว ดอนเมืือง เป็็นศููนย์์การค้้าไลฟ์์สไตล์์ประเภทคอม
มููนิิตี้้�มอลล์์ และออกแบบให้้มีีเอกลัักษณ์์สไตล์์โมเดิิร์์น เป็็นจุุดนััดพบแห่่งใหม่่อารมณ์์
คนเมืือง สามารถเข้้าถึึงได้้ง่่าย เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของกลุ่่�มคนในพื้้�นที่่�
บริิเวณใกล้้เคีียง

	 โครงการตั้้�งอยู่่�บนทำำ�เลศัักยภาพ รายล้้อมด้้วยที่่�พัักอาศััยและสถานศึึกษา
รอบด้้าน ทำำ�ให้้การเดิินทางสะดวกสบายด้้วยเส้้นทางคมนาคมที่่�หลากหลาย เช่่น 
รถไฟฟ้้าสายสีีแดง ท่่าอากาศยานดอนเมืือง

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 395 ถนนสรงประภา แขวงดอนเมืือง เขตดอนเมืือง 
กรุุงเทพมหานคร 10210
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รายละเอียดของโครงการแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินโฉนดที่่�ดินเลขที่่� 24428 เลขที่่�ดิิน 5009 หน้้าสำำ�รวจ 35044 ตำำ�บลสีีกััน 		
			อำ   ำ�เภอดอนเมืือง กรุุงเทพมหานคร โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 2-0-41.1 ไร่่ 
	  
		   	 อาคาร
			   กรรมสิิทธิ์์�ในอาคารคอนกรีีตเสริิมเหล็็ก 4 ชั้้�น (2 ชั้้�นใต้้ดิิน) จำำ�นวน 1 หลััง 

			   งานระบบและสัังหาริิมทรััพย์์
			   กรรมสิิทธิ์์�ในเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และงานระบบต่่าง ๆ  
			   ซึ่่�งใช้้ในการดำำ�เนิินโครงการแฮปปี้้� อเวนิิว ดอนเมืือง

			    
			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 160 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร		  พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 9,945 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่า (Net Leasable Area) ประมาณ 4,349 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท เดอะ เคอีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 249 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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โครงการ 
ทีเท็น

โครงการทีีเท็็น เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในปีี  2563 ประกอบไปด้้วยอาคารชนิิด
คอนกรีีตเสริิมเหล็็ก 1 ชั้้�น จำำ�นวน 2 อาคาร

จุุดเด่่นของโครงการ
	 โครงการทีีเท็็น เป็็นศููนย์์การค้้าไลฟ์์สไตล์์ประเภทคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ ที่่�ผสม
ผสานให้้เป็็นจุุดศููนย์์รวมของการใช้้ชีีวิิตในชุุมชน (community mall) ซึ่่�งตอบ
โจทย์์ผู้้�บริิโภคที่่�มองหาความสะดวกใกล้้บ้้าน บนทำำ�เลศัักยภาพบนถนนติิวานนท์์ 
ใกล้้ MRT สายสีีม่่วง ที่่�ผสมผสานให้้เป็็นจุุดศููนย์์รวมของการใช้้ชีีวิิตในชุุมชน  
(community mall) ซึ่่�งตอบโจทย์์ผู้้�บริิโภคที่่�มองหาความสะดวกใกล้้บ้้าน 

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 164 หมู่่� 1 ถนนติิวานนท์์ ตำำ�บลตลาดขวััญ อำำ�เภอเมืืองนนทบุุรีี 
จัังหวััดนนทบุุรีี 11000
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รายละเอียดของโครงการทีเท็น 
(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568)

ลัักษณะการลงทุุน 	 ที่่�ดิิน
			   สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินเป็็นระยะเวลาประมาณ 10 ปีี นัับจากวัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน เมื่่�อวัันที่่� 	
			   13 สิิงหาคม 2568 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 9 มีีนาคม 2578) โดยมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 1-1-92.0 ไร่ ่
	  
		   	 อาคาร
			สิ   ิทธิิการเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง รวมถึึงส่่วนควบอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นระยะเวลาประมาณ 	
			   10 ปีี นัับจากวัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน เมื่่�อวัันที่่� 13 สิิงหาคม 2568 (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 		
			   (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 9 มีีนาคม 2578) 

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

			    
			   ทรััพย์์สิินอื่่�นๆ
			สิ   ิทธิิในการใช้้ที่่�จอดรถ จำำ�นวน 39 คััน

พื้้�นที่่�อาคาร		  พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 2,397 ตารางเมตร 
			พื้้�   นที่่�ให้้เช่่า (Net Leasable Area) ประมาณ 746 ตารางเมตร

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด

ผู้้�รัับช่่วงบริิหารงาน 
อสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท บีีเอสเค แมเนจเมนท์์ จํํากััด

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน	 19 ล้้านบาท  
			   (มููลค่่า ณ วัันที่่� 5 มกราคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันที่่�มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินล่่าสุุด)
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การลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
 

กองทรัสต์จะเป็นผู้ให้เช่าพื้นที่และให้บริการพื้นที่ซึ่งรวมถึงการให้บริการสาธารณูปโภคและบริการส่วนกลางท่ี

เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าพ้ืนที่แก่ผู้เช่ารายย่อยในโครงการ รวมถึงเป็นผู้ให้บริการส่วนกลางและบริการอื่นใดที่เกี่ยว

เนื่องมาจากการดําเนินโครงการแก่ลูกค้าของโครงการ เช่น บริการที่จอดรถ การให้เช่าป้ายโฆษณาในพื้นท่ี

โครงการ เป็นต้น ส่งผลให้กองทรัสต์จะได้รับผลประโยชน์ในรูปของค่าเช่าและค่าบริการจากผู้เช่าและ/หรือ

ผู้ใช้บริการรายย่อยโดยตรง รวมถึงรับภาระต้นทุนค่าสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการในการว่าจ้าง 

Outsource ที่ให้บริการเกี่ยวกับการดําเนินงานของโครงการ (ถ้ามี) ตลอดจนค่าใช้จ่ายอื่นในการดําเนินงานท่ี

เกี่ยวข้อง โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์” หรือ "ARM") ได้รับการแต่งตั้งให้ทําหน้าที่บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ทั้งหมด  ซึ่ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมใน

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถสร้างรายได้และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม ที่ผ่านมา ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาว่าจ้างบุคคลอื่นเฉพาะงานบางส่วนที่เกี่ยวข้อง

กับการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การว่าจ้างบริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด และ/หรือบริษัทในเครือ

เดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์บริษัท หมื่นแสน พร็อพเพอร์ตี้ แมนเนจเมนท์ จํากัด (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568) และบริษัท บีเอสเค แมเนจเมนท์ จํากัด เป็นผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การกํากับของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ โดย ARM จะพิจารณากําหนดขอบเขตงานที่ว่าจ้าง (Scope of Work) ในแต่ละทรัพย์สิน โดย

คํานึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญของผู้รับมอบงาน และต้นทุนในการพัฒนาและ

บริหารจัดการทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมายนั้น โดย ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะชําระค่าตอบแทนหรือค่า

ว่าจ้างการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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ลักษณะของสัญญาเชาพื้นที่และสัญญาบริการพื้นที่ 

กองทรัสต์จะนําพื้นที่ของโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนออกให้เช่าและให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่า

พื้นที่ แก่ผู้เช่ารายย่อยของโครงการ กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพื้นที่รายย่อยภายใต้สัญญา

เช่าพื ้นที ่และสัญญาบริการพื ้นที ่  ดังนั ้นรายได้และกระแสเงินสดที ่กองทรัสต์จะได้ร ับจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ รายได้ค่าเช่าพื้นที่ และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ ซึ ่งกองทรัสต์จะคิดค่าเช่าและ

ค่าบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าพื้นที่ ตามขนาด ที่ตั้งของพื้นที่เช่า รูปแบบการเช่า ระยะเวลาที่เช่า และประเภท

ธุรกิจของผู้เช่า โดยสัญญาเช่าพ้ืนที่และบริการพ้ืนที่ของแต่ละโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนอาจมีความแตกต่างกัน

ตามลักษณะพื้นที่และการให้บริการ อย่างไรก็ดี สัญญาเช่าพื้นที่และบริการพื้นที่ดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญา

มาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของสัญญาท่ีคล้ายคลึงกัน เช่น 

- รายไดคาเชาพื้นที่รายเดือน จะมาจากการใหเชาพื้นที่เพื่อการประกอบธุรกิจของผูเชาพื้นที่ราย

ยอยท่ีเปนผูประกอบการธุรกิจคาปลีก (ซูเปอรมารเก็ต) และธุรกิจบริการอ่ืน ๆ เชน การขายอาหาร

และเครื่องดื่ม เฟอรนิเจอรและของตกแตงบาน และลูกคาที่เปนองคกรธุรกิจ หนวยงานราชการ 

สถาบันการเงิน (สาขาของธนาคารพาณิชยและหองคาหลักทรัพย) สถาบันการศึกษา (เชน 

โรงเรียนกวดวิชา สถาบัน) ฯลฯ 

- รายไดคาบริการพ้ืนท่ีรายเดือน จะมาจากการใหบริการสวนกลางหรือบริการอ่ืนใดท่ีเก่ียวเน่ืองกับ

การใหเชาพื้นที่ เชน การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด การระบายนํ้าและบําบัดนํ้า

เสีย การซอมแซมและบํารุงรักษาบริเวณสาธารณูปโภคสวนกลาง 

- รายไดคาสาธารณูปโภค เกิดจากการเรียกเก็บคาใชจายที่เกี่ยวของกับการใชสาธารณูปโภค

ภายในทรัพยสิน เชน คากระแสไฟฟา คานํ้าประปา และคาบริการอื่นที่เกี่ยวของ จากผูเชาหรือผูใช้

พื้นที่ภายในทรัพยสินของกองทรัสต โดยการเรียกเก็บดังกลาวเปนไปตามอัตราและเงื่อนไขท่ี

กําหนดไวในสัญญาเชาหรือขอตกลงการใชบริการ ทั้งนี้ รายไดคาสาธารณูปโภคเปนรายไดท่ี

เกิดขึ้นตามการใชจริงของผูเชาและอาจผันแปรตามอัตราการใชประโยชนพื้นที่ของผูเชาในแตละ

ชวงเวลา 

- การกําหนดระยะเวลาการเชาและการใหบริการเบื้องตน สวนใหญกําหนดเปนระยะเวลาระหวาง 1 

ถึง 3 ป ทั ้งนี ้ข ึ ้นกับการเจราจาระหวาง ARM ในฐานะผู จ ัดการกองทรัสตหรือผู บริหาร

อสังหาริมทรัพยของโครงการ และผูเชารายยอย โดยจะพิจารณาถึงลักษณะของพื้นที่ใหเชาและ

อัตราคาเชาและคาบริการท่ีเหมาะสมเปนสําคัญ 

- รายไดคาเชาพื้นที่ และรายไดคาบริการพื้นที่ จะอยูในรูปแบบคาเชาและ/หรือคาบริการคงที่ตลอด

ระยะเวลาการเชาพื้นที่ (“คาเชาคงท่ี” หรือ “Fixed Rate”) และ/หรือ ในรูปแบบคาเชาและ/หรือ

คาบริการที่อัตราคาเชาและ/หรือคาบริการปรับขึ้นแบบขั้นบันได (“คาเชาแบบขั้นบันได” หรือ 

“Step-up Rate”) และ/หรือ ในรูปแบบคาเชาและ/หรือคาบริการที่อัตราคาเชาและ/หรือคาบริการ

แปรผันตามผลประกอบการของผูเชาพื้นที่รายยอย  (“คาเชาแปรผัน” หรือ “GP Rate”) ทั้งน้ี

ขึ้นกับการเจราจาระหวาง ARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสตหรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยของ

โครงการ และผูเชารายยอย และรูปแบบคาเชาและ/หรือคาบริการในสัญญาเดิม (กรณีตออายุ
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สัญญา) โดยสวนใหญจะกําหนดใหอยูในรูปแบบคาเชาคงที่ (Fixed Rate) โดยแบงเปนสัดสวนได

ดังตอไปน้ี 

ประเภทของสัญญาเชา สัดสวนตอรายไดคาเชาและคาบริการ (รอยละ) 

Fixed Rate และ/หรือ Step-up Rate 90.6 

ค่าเช่าแปรผัน หรือ GP Rate 9.4 

- สัญญาเชาพ้ืนท่ีและสัญญาคาบริการพ้ืนท่ีสวนใหญ อาจใหสิทธิแกผูเชารายยอยในการตอสัญญา

เชาภายใตขอตกลงและเงื่อนไขเดิม (Option to Renew) ยกเวนในเรื่องของอัตราคาเชาพื้นที่และ

คาบริการพื้นที่ที่จะปรับขึ้น โดยผูเชารายยอยจะตองแจงความประสงคในการใชสิทธิลวงหนาตาม

ระยะเวลาที ่กําหนด และลงนามในสัญญาใหมใหแลวเสร็จกอนครบกําหนดระยะเวลาเชาเดิม 

นอกจากนี้ ในกรณีไมตอสัญญา สัญญาเชาพื้นที่และสัญญาบริการพื้นที่ ยังกําหนดใหผูเชามี

หนาท่ีตองจายคาเชา โดยใหรวมถึงคาใชจาย คาเสียหายและเงินจํานวนอ่ืน ๆ ท่ีผูเชารายยอยตอง

รับผิดชอบดวยตลอดระยะเวลาการเชาหรือจนถึงวันที ่มีการบอกเลิกสัญญาโดยชอบดวย

กฎหมาย  

- สัญญาเชาพื้นที่และสัญญาคาบริการพื้นที่สวนใหญกําหนดใหผูเชาตองวางเงินประกันหรือ

หลักประกันการเชาและบริการพื้นที่กับผูใหเชา โดยสวนใหญจะกําหนดเปนจํานวน 2 ถึง 4 เดือน

ของคาเชาพ้ืนท่ีและคาบริการพ้ืนท่ี 
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โครงสรางรายไดคาเชาพื้นที่และคาบริการพื้นที่ 

รายได้ของกองทรัสต์ในส่วนท่ีเกิดจากการให้เช่าพ้ืนท่ีและให้บริการพ้ืนท่ีในโครงการท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

จะเป็นไปตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และหนังสือแจ้งความจํานงการใช้พื้นที่ของแต่ละโครงการ ซึ่งส่งผลให้

โครงสร้างรายได้ในส่วนดังกล่าวขึ้นอยู่กับอัตราค่าเช่า ตลอดจนขนาดพื้นที่ให้เช่าของแต่ละโครงการ โดยพื้นที่ให้

เช่าของศูนย์การค้า สามารถแบ่งเป็น ส่วนห้องร้านค้าภายในอาคารหรือส่วนพื้นที่ให้เช่าสุทธิ (Net Leasable 

Area: NLA) ของโครงการ และส่วนพื้นที่ใช้สอยอื่น ๆ ทั้งในและนอกอาคารที่ผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์

อาจพิจารณาจัดสรรหรือดัดแปลงเพื่อให้ผู้เช่ารายย่อยทั่วไปเช่าพื้นที่ตามความเหมาะสม ทั้งนี้โดยส่วนใหญ่

โครงสร้างรายได้ในส่วนดังกล่าวของกองทรัสต์จะมาจากในส่วนพื้นที่ให้เช่าสุทธิ รายละเอียดสัดส่วนพื้นที่ให้เช่า

สุทธิของแต่ละโครงการเป็นตามแผนภาพดังต่อไปน้ี 
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ขอมูลรายละเอียดผูเชาพื้นที่รายใหญ 10 อันดับแรก ตามรายไดเชาและคาบริการ  

ลําดับ ผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหญ่ 
สัดส่วนรายได้ค่าเช่าและบริการ 

(ร้อยละ) 

1 เอสบี ดีไซน์สแควร์ 1.11 

2 ท็อปส์ มาร์เก็ต 0.87 

3 แม็กซ์ แวลู 0.78 

4 สตาร์บัคส์ 0.74 

5 ฟิตเนส เฟิร์ส 0.65 

6 โมเดอร์นฟอร์ม 0.55 

7 ฮอนด้า 0.45 

8 SF Cinema 0.39 

9 Watsons 0.36 

10 เดอะ ฟิตเนส 0.35 

 

อายุคงเหลือของสัญญากับผูเชารายยอย 

ปีท่ีครบกําหนดอายุสัญญา 
สัดส่วนต่อพ้ืนท่ีเช่าของแต่ละโครงการ  

(ร้อยละ) 

ปี 2569 36.7 

ปี 2570 16.7 

ปี 2571 22.2 

หลังปี 2571 2.2 

พ้ืนท่ีให้เช่าส่วนอ่ืน/1 22.2 

หมายเหตุ พ้ืนท่ีท่ีให้เช่านอกเหนือไปจากผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า (Non-NLA) 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่โครงการภายใตการบริหารจัดการของกองทรัสต 

ตารางแสดงพ้ืนท่ีให้สุทธิ อัตราการเช่าพ้ืนท่ี และอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ี ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568/1 

โครงการ 

(หน่วย : ร้อยละ) 

ปีส้ินสุด 

 31 ธันวาคม  

2564 

ปีส้ินสุด 

 31 ธันวาคม 

2565 

ปีส้ินสุด 

31 ธันวาคม 

2566 

ปีส้ินสุด  

31 ธันวาคม  

2567 

ปีส้ินสุด  

31 ธันวาคม  

2568 

คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 98.9 99.2 95.5 94.6 92.0 

เดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม

อินทรา 
98.6 98.6 97.3 98.7 98.6 

เดอะ คริสตัล เอสบี ราช

พฤกษ์ 
96.4 94.7 92.2 87.8 90.3 

อมอริน่ี รามอินทรา 98.5 93.2 95.9 88.1 84.0 

แอมพาร์ค จุุฬา 87.1 88.6 98.2 98.9 87.6 

เพลินนาร่ี มอลล์ วัชรพล 81.6 88.4 87.4 88.0 98.0 

สัมมากร เพลส 

รามคําแหง (เวสต์) 
91.5 93.7 95.6 93.0 93.6 

สัมมากร เพลส รังสิต 91.0 91.1 88.5 89.9 86.2 

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 86.1 84.0 85.2 81.4 84.7 

เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 84.3 83.9 93.8 99.5 97.8 

กาดฝร่ัง วิลเลจ 85.5 88.5 92.5 96.2 99.2 

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ 86.5 84.2 76.2 86.3 88.8 

เดอะ ไพร์ม หัวลําโพง 2  70.6 96.4 100.0 94.2 

แฮปป้ี อเวนิว ดอนเมือง 3    89.7 86.6 

ทีเท็น 4     89.9 

หมายเหตุ 

1. ขอมูลเฉล่ียรายงวด โดยเฉล่ียถวงน้ําหนักดวยพ้ืนท่ีใหเชา 
2. กองทรัสตเขาลงทุนในโครงการเดอะ ไพรม หัวลําโพงในป 2565 

3. กองทรัสตเขาลงทุนในโครงการแฮปป อเวนิว ดอนเมืองในป 2567 
4. กองทรัสตเขาลงทุนในโครงการทีเท็น เม่ือวันท่ี 13 สิงหาคม 2568 
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ผลการดําเนินงานที่ผานมาของทรัพยสินที่ลงทุน 

รายการ 

ปีส้ินสุด 

 31 ธันวาคม  

2564 

ปีส้ินสุด 

 31 ธันวาคม 

2565 

ปีส้ินสุด 

31 ธันวาคม 

2566 

ปีส้ินสุด  

31 ธันวาคม 

2567 

ปีส้ินสุด  

31 ธันวาคม 

2568 

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์  

(ล้านบาท)/1 
1,127 1,591 1,699 1,614 1,596 

รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์       

(ล้านบาท)/2 
674 933 1,004 978 940 

อัตราส่วนรายได้สุทธิจาก

อสังหาริมทรัพย์ ต่อรายได้จาก

อสังหาริมทรัพย์  

ร้อยละ  

59.8 

ร้อยละ  

58.6 

ร้อยละ  

59.0 

ร้อยละ  

60.5 

ร้อยละ 

58.9 

อัตราค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ีย  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
536 546 603 590 590 

อัตราการเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ีย/3 
ร้อยละ  

93.6 

ร้อยละ  

93.4 

ร้อยละ  

93.2 

ร้อยละ  

93.1 

ร้อยละ 

93.0 

พ้ืนท่ีให้เช่ารวม (ตารางเมตร) /4 155,921 160,214 160,170 164,469 165,063 

หมายเหตุ 
1. รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และรายได้อ่ืน 

2.     รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ หักออกด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ (ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ต้นทุนการเช่าและบริการ และค่าใช้จ่ายในการบริหาร) 

3. ข้อมูลเฉล่ียรายงวด โดยเฉล่ียถ่วงน้ําหนักด้วยพ้ืนท่ีให้เช่า 
4. เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า  
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ลักษณะของสัญญาเชากับผูเชาของทรัพยสินที่ลงทุนอยูเดิม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568  

ประเภทธุรกิจของผูเชาพื้นที่  

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนท่ี 
จํานวนพ้ืนท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพ้ืนท่ีให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 
(ร้อยละ) 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 29,591 11.6 

บ้านและส่ิงก่อสร้าง 22,096 8.9 

ซุปเปอร์มาร์เก็ต 17,747 19.3 

สุขภาพและความงาม 13,607 14.4 

สินค้าและบริการเพ่ือความบันเทิง 11,705 7.3 

ให้บริการทางการศึกษา 11,163 2.5 

ศูนย์ออกกําลังกาย 11,085 7.6 

ไลฟ์สไตล์ / สเปเชียลตี 11,064 7.2 

สํานักงาน 10,551 7.2 

สินค้าแฟช่ัน 6,191 4.0 

ให้บริการทางการเงิน 3,810 1.0 

ให้บริการท่ัวไป 2,408 6.9 

สินค้าเทคโนโลยีและอิเล็กทรอนิกส์ 1,517 1.6 

ประเภทอ่ืน ๆ 981 0.6 

รวม 153,515 100.0 

 

สัดสวนการเชาพื้นที่ของผูเชาแตละประเภท  

ประเภทของผู้เช่า 
จํานวนพ้ืนท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพ้ืนท่ีให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

(ร้อยละ) 

ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)/1 55,349 36.1 

ผู้เช่าประเภทร้านค้า (In-line Tenant) 98,166 63.9 

รวม 153,515 100.0 

หมายเหตุ 
1.    ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) หมายถึง ผู้เช่าซ่ึงมีการเช่าพ้ืนท่ีต้ังแต่ 500 ตารางเมตรข้ึนไป 
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สัดส่วนการเช่าพื้นที่ตามประเภทของสัญญาเช่า  

ประเภทของสัญญาเช่า 
สัดส่วนของรายได้ค่าเช่า 

(ร้อยละ) 

สัญญาเช่าอัตราคงท่ี (Fixed Rent) 90.6 

สัญญาร่วมแบ่งรายได้ (GP Rent) 9.4 

รวม 100.0 

 

ช่วงระยะเวลาการครบกําหนดสัญญาเช่าของผู้เช่า (Lease Expiry Profile) 

ช่วงระยะเวลา 
จํานวนพ้ืนท่ีเช่าท่ีครบกําหนดสัญญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพ้ืนท่ีให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

(ร้อยละ) 

ปี 2569 72,480 36.7 

ปี 2570 32,915 16.7 

ปี 2571 43,868 22.2 

หลังปี 2571 4,252 2.2 

พ้ืนท่ีให้เช่าส่วนอ่ืน/1 43,751 22.2 

รวม 197,266 100.0 

หมายเหตุ 
1.    พ้ืนท่ีท่ีให้เช่านอกเหนือไปจากผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า (Non-NLA) 
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การกู้้�ยืืมเงิิน



สถานะของการกู้ยืมเงินรอบปีบัญชี 2568 

กองทรัสต์เข้าทําสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเช่ือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

อัลไล  

วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพ่ือใช้ลงทุนในทรัพย์สินและการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมดจํานวนรวมไม่เกิน 4,405,000,000 บาท โดย

แบ่งเป็น 

วงเงินท่ี 1 : วงเงินกู้ระยะยาวเพ่ือใช้ในการซ้ือทรัพย์สิน ดังน้ี 

(1) จํานวนไม่เกิน 2,764,000,000 บาท ใช้สําหรับทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุนคร้ังแรก 

(2) จํานวนไม่เกิน 1,261,000,000 บาท ใช้สําหรับทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนเพิ ่มเติมในอนาคต ภายในวันที ่  31 

มกราคม 2568 

ประเภทของอัตราดอกเบ้ีย อัตราดอกเบ้ียลอยตัว 

อัตราดอกเบ้ีย วงเงินกู้ท่ี 1 

1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.85 ต่อปี นับจากวันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 

จนถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2564  

2. อัตรา MLR - 2.15 ต่อปี ตั ้งแต่วันที ่  3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที ่  2 

ธันวาคม 2567 และ 

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

ชําระหน้ีเสร็จส้ิน  

วงเงินกู้ท่ี 2 

1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 4.25 ต่อปี นับจากวันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 2 

จนถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2564  

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

2567 และ 

3. อัตรา MLR - 1.75 ต่อปี ต้ังแต่วันท่ี 3 ธันวาคม 2567 เป็นต้นไป จนกว่า

จะชําระหน้ีเสร็จส้ิน  

การชําระดอกเบ้ีย ชําระในวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส 
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ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้ มีกําหนดชําระคืนเงินต้นตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยจะ

ชําระเงินต้นเป็นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชําระในวันสุดท้ายของ

เดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ครั้งแรก และงวดต่อ ๆ ไป เมื่อครบ

กําหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน ผู้กู้ตกลงชําระคืนหนี้ตามสัญญานี้ทั้งหมด

ภายในกําหนดเวลา 120 เดือน 

 

งวดการชําระ

คืน 

จํานวนเงินต้นท่ีชําระคืนต่องวด 

1 – 4 อัตราร้อยละ 0.75 ของจํานวนเงินกู้ท้ังหมดท่ีเบิกใช้ 

5 – 8 อัตราร้อยละ 1 ของจํานวนเงินกู้ท้ังหมดท่ีเบิกใช้ 

9 – 12 อัตราร้อยละ 1.25 ของจํานวนเงินกู้ท้ังหมดท่ีเบิกใช้ 

13 - 16 อัตราร้อยละ 1.50 ของจํานวนเงินกู้ท้ังหมดท่ีเบิกใช้ 

17 – 20 อัตราร้อยละ 1.75 ของจํานวนเงินกู้ท้ังหมดท่ีเบิกใช้ 

21 – 23 อัตราร้อยละ 2 ของจํานวนเงินกู้ท้ังหมดท่ีเบิกใช้ 

24 ชําระหน้ีสินส่วนท่ีเหลือท้ังหมด 
 

ระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงิน

ต้น  

เริ่มชําระเงินต้นงวดแรกในวันสุดท้ายของเดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิก

เงินกู้ 

หลักประกันการกู้ยืม 1) สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์, โครงการเดอะ 
คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ, โครงการ
สัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) และโครงการอมอรินี่ รามอินทรา 
จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน 

2) สิทธิการเช่าช่วงในโครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล, 
โครงการเดอะ ไพร์ม หัวลําโพง และโครงการศูนย์การค้าสัมมากร 
เพลส ราชพฤกษ์ จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน  

3) สิทธิเรียกร้องที่จะได้รับชําระหนี้จากลูกหนี้แห่งสิทธิในทรัพย์สินที่เข้า
ลงทุนครั้งที่ 1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) จดทะเบียนสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจเป็นประกัน และ 

4) ที่ดินโฉนดเลขที่ 24428 แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง กรรมสิทธ์ิของ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน 
ไทยพาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล จดจํานอง
เป็นประกัน 
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ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 มีรายละเอียดดังน้ี 
จํานวนเงินกู้ 3,572,494,170.33 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินรวม 13,597,713,151 บาท 

อัตราส่วนหน้ีสินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 0.26 

อัตราส่วนความสามารถในการชําระหน้ี 4.8 

 
การกันเงินสํารองเพ่ือการชําระหน้ี 
 

กองทรัสต์มีภาระต้องชําระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกู้้ยืมผู้้จัดการกองทรัสต์จึงพิจารณากัันสํารองเงิินเพ่ือ

ชําระหน้ีตามภาระผูกพันจากการกู้้ยืม ท่ีจะครบกําหนดในแต่่ละปีจนกว่าจะชําระหน้ีเสร็จส้ินอย่างเหมาะสม ท้ังน้ี  ในปีี 

2569 ผู้้จัดการกองทรัสต์จะกันเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้จํานวนไม่่เกิน 192 ล้านบาท หรือเป็นไปตามที่จะมีการ

เบิกเงินกู้ตามท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพ่ิมเติม  

 

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์์จะดําเนินการจ่ายประโยชน์อบแทน และ/หรือลดทุน ตามนโยบายการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรัสต์ โดยเงินจากการกันสํารองเพื่อชําระหนี้ดังกล่าวจะสะท้อนในกําไรสุทธิิที่ปรับปรุงแล้วตาม

เกณฑ์หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่่ีเก่ียวข้อง 
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ภาพรวมของ
ภาวะเศรษฐกิิจและ

อุุตสาหกรรม



ภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในป ีพ.ศ.2568 
 

จากข้อมูลของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ 

(GDP) ของประเทศไทยในไตรมาสที่ 4/2568 ขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึ้นจากการขยายตัวร้อยละ 1.2 ในไตรมาส 

3/2568 เป็นผลจากการปรับตัวดีขึ้นของภาคนอกเกษตรทั้งกลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตและกลุ่มบริการ โดยเฉพาะ

สาขาการผลิตสินค้าอุตสาหกรรม สาขาการทําเหมืองแร่และเหมืองหิน สาขาการก่อสร้าง สาขาการขนส่งและ

สถานที่เก็บสินค้า และสาขาขายส่งและขายปลีกฯ ขณะที่ภาคเกษตรชะลอลง ด้านการใช้จ่าย อุปสงค์ในประเทศ

ปรับตัวดีขึ้นทั้งการอุปโภคบริโภคขั้นสุดท้ายของเอกชน การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคขั้นสุดท้ายของรัฐบาลและการ

สะสมทุนถาวรเบื้องต้น ส่วนการส่งออกสินค้าและบริการชะลอลง รวมทั้งปี 2568 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 

2.4  

 

แผนภาพแสดงผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) และอัตราการขยายตัว 

 

ท่ีมา: สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) 

 

เศรษฐกิจไทยในปี 2569 และ 2570 มีแนวโน้มขยายตัวชะลอลงจากครึ่งแรกของปี 2568 ตามการบริโภค

ภาคเอกชนที่ชะลอลงตามแนวโน้มรายได้ และภาคส่งออกที่ได้รับผลกระทบจากมาตรการทางภาษีของสหรัฐฯ 

ขณะที่ภาคการท่องเที่ยวทยอยฟื้นตัว ด้านอัตราเงินเฟ้อทั่วไปมีแนวโน้มอยู่ในระดับตํ่าตามราคาพลังงานและ

อาหารสดเป็นสําคัญ ขณะที่แรงกดดันเงินเฟ้อด้านอุปสงค์มีจํากัดในภาวะที่เศรษฐกิจขยายตัวตํ่ากว่าศักยภาพ 

ด้านสินเชื่อรวมยังหดตัวและคุณภาพสินเชื่อกลุ่มเปราะบางยังด้อยลง โดย SMEs ถูกกดดันด้านสภาพคล่องจาก

ท้ังปัญหาการเข้าถึงสินเช่ือและการแข็งค่าของเงินบาท 
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ผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อตัราการขยายตวั 
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เศรษฐกิจไทยในปี 2568 2569 และ 2570 มีแนวโน้มขยายตัวร้อยละ 2.2 1.5 และ 2.3 ตามลําดับ โดย

เศรษฐกิจในครึ่งหลังของปี 2568 ชะลอลงจากปัจจัยชั่วคราวในภาคการผลิต จํานวนนักท่องเที่ยวกลุ่มระยะใกล้ท่ี

ลดลง รวมทั้งสถานการณ์อุทกภัยในพื้นที่ภาคใต้ซึ่งคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจไปจนถึงช่วง

ต้นปี 2569 สําหรับเศรษฐกิจในปี 2569 มีแนวโน้มขยายตัวตํ่าลงจากปี 2568 ตามการบริโภคภาคเอกชนที่ชะลอ

ลงตามรายได้ และการส่งออกสินค้าที่ได้รับผลกระทบจากมาตรการทางภาษีของสหรัฐฯ ขณะที่ภาคการท่องเที่ยว

ทยอยฟื้นตัว ทั้งนี้ เศรษฐกิจในปี 2570 มีแนวโน้มฟื้นตัวแต่ยังตํ่ากว่าศักยภาพ โดยมีแรงขับเคลื่อนหลักจากการ

ฟื้นตัวของภาคบริการ ขณะที่การส่งออกสินค้าและภาคการผลิตยังถูกกดดันจากการแข่งขันที่สูง ในระยะข้างหน้า 

ต้องติดตามความเสี ่ยงจากมาตรการทางภาษีของสหรัฐฯ ที ่อาจมีเพิ ่มเติม ความล่าช้าของกระบวนการ

งบประมาณปี 2570 และการปรับตัวของภาคธุรกิจโดยเฉพาะ SMEs ที่ยังเผชิญปัญหาด้านการแข่งขันและการ

เข้าถึงสินเช่ือ  

อัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2568 2569 และ 2570 มีแนวโน้มอยู่ในระดับตํ่าจากปัจจัยด้านอุปทานเป็นสําคัญ 

โดยมีแนวโน้มอยู่ท่ีร้อยละ -0.1 0.3 และ 1.0 ตามลําดับ และคาดว่าจะทยอยกลับเข้าสู่กรอบเป้าหมายในช่วงคร่ึงแรก

ของปี 2570 โดยอัตราเงินเฟ้อที่อยู่ในระดับตํ่าเป็นผลจากราคาพลังงานโลกที่ปรับลดลงและมาตรการอุดหนุนค่า

ครองชีพของภาครัฐ รวมทั้งแรงกดดันเงินเฟ้อด้านอุปสงค์ที่มีจํากัด ทั้งนี้ ความเสี่ยงภาวะเงินฝืดอยู่ในระดับตํ่า

สะท้อนจากราคาสินค้าและบริการที่ไม่ได้ปรับลดลงเป็นวงกว้าง สําหรับอัตราเงินเฟ้อพื้นฐานในปี 2568 2569 และ 

2570 มีแนวโน้มทรงตัวอยู่ที่ร้อยละ 0.8 0.8 และ 1.0 ตามลําดับ ขณะที่อัตราเงินเฟ้อคาดการณ์ในระยะปานกลาง

ลดลงเล็กน้อยแต่ยังยึดเหน่ียวในกรอบเป้าหมาย 

ด้านการดําเนินนโยบายการเงินในช่วงไตรมาส 4 ปี 2568 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ในการ

ประชุมวันที่ 17 ธันวาคม 2568 มีมติเป็นเอกฉันท์ให้ลดอัตราดอกเบี้ยนโยบายร้อยละ 0.25 ต่อปี จากระดับร้อยละ 

1.50 ต่อปี เป็นร้อยละ 1.25 ต่อปี โดยเห็นว่านโยบายการเงินสามารถผ่อนคลายเพิ่มเติมได้ภายใต้เศรษฐกิจที่มี

แนวโน้มชะลอตัวชัดเจนและมีความเสี่ยงมากขึ้น เพื่อให้ภาวะการเงินสนับสนุนการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและช่วย

บรรเทาภาระหนี้ให้กับกลุ่มเปราะบาง รวมถึงช่วยเสริมประสิทธิผลของมาตรการทางการเงินและนโยบายอื่นของ

ภาครัฐ 

อัตราดอกเบี้ยในระบบสถาบันการเงินและตลาดการเงินปรับลดลงตามการลดอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ซ่ึง

ช่วยลดต้นทุนทางการเงินและบรรเทาภาระหนี้ให้กับภาคธุรกิจและครัวเรือน อย่างไรก็ดี สินเชื่อยังหดตัวต่อเนื่อง 

ส่วนหนึ่งสะท้อนการชะลอการใช้จ่ายและการลงทุนของภาคเอกชนภายใต้ความไม่แน่นอนสูง ขณะท่ีสถาบันการเงิน

ยังระมัดระวังการปล่อยสินเชื่อให้กับลูกหนี้ที่มีความเสี่ยงด้านเครดิตสูงโดยเฉพาะ SMEs และครัวเรือนกลุ่มรายได้

ต่ํา  

ภายใต้กรอบการดําเนินนโยบายการเงินที่มีเป้าหมายรักษาเสถียรภาพราคา ควบคู่กับดูแลเศรษฐกิจให้

เติบโตอย่างยั่งยืน และรักษาเสถียรภาพระบบการเงิน กนง. เห็นว่านโยบายการเงินควรอยู่ในระดับผ่อนคลายเพ่ือ

สนับสนุนการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ โดยจะติดตามพัฒนาการและความเสี่ยงเศรษฐกิจการเงินและพร้อมปรับ

นโยบายการเงินให้เหมาะสมกับแนวโน้มเศรษฐกิจและเงินเฟ้อที่เปลี่ยนแปลงไป ในขณะเดียวกันควรคํานึงถึงการ

รักษาเสถียรภาพระบบการเงินในระยะยาว และขีดความสามารถของนโยบายการเงินที่มีจํากัดในการรองรับ

เหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิด 

หน้้า - 76

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>



สําหรับภาคการท่องเที่ยวในปี 2568 ชะลอตัวลง จํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาไทยในปี 2568 

หดตัวร้อยละ 7 เมื่อเทียบกับจํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาไทยในปี 2567 โดยจํานวนนักท่องเที่ยว

ต่างชาติในปี 2567 และ 2568 อยู่ท่ี 35 และ 33 ล้านคน ตามลําดับ ท้ังน้ี สาเหตุหลักเกิดจากนักท่องเท่ียวต่างชาติ

กลุ่มตลาดระยะใกล้ (short-haul tourists) ที่หดตัวลงร้อยละ 14 โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวจีน ขณะที่นักท่องเที่ยว

กลุ่มตลาดระยะไกล (long-haul tourists) ยังขยายตัวอยู่ท่ีร้อยละ 11  

จํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 และ 2570 มีแนวโน้มปรับเพิ่มขึ้น ตามการฟื้นตัวของนักท่องเที่ยว

จีนเป็นสําคัญ สําหรับนักท่องเที่ยวกลุ่มระยะไกล (long-haul tourists) คาดว่ายังขยายตัวได้ตามอุปสงค์การ

ท่องเท่ียวโลกท่ีเพ่ิมข้ึน สําหรับรายรับภาคการท่องเท่ียวมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน ตามการเพ่ิมข้ึนของจํานวนนักท่องเท่ียว 

และค่าใช้จ่ายต่อทริป ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นผลจากการปรับราคาที่พักแรมในกลุ่ม 4-5 ดาว และสัดส่วนนักท่องเที่ยวที่มี

การใช้จ่ายสูงท่ีเพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะนักท่องเท่ียวจีน 

แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติในประเทศไทย 

 

ท่ีมา: กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 

ท่ีมา: 

ธนาคารแห่งประเทศไทย, รายงานนโยบายการเงินไตรมาสท่ี 4 ปี 2568 
ธนาคารแห่งประเทศไทย, ผลการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน คร้ังท่ี 6/2568 
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ภาพรวมธุรกิจอุตสาหกรรมค้าปลีกในประเทศไทย 

 

ดัชนีความเช่ือม่ันผู้บริโภคของไทย (CCI) ในเดือนกันยายน 2568 ปรับตัวเพ่ิมข้ึนเล็กน้อยมาอยู่ท่ีระดับ 50.7 

จากระดับตํ่าสุดในรอบเกือบสามปีที่ 50.1 ในเดือนสิงหาคม ถือเป็นการปรับตัวเพิ่มขึ้นครั้งแรกในรอบแปดเดือน 

อย่างไรก็ตาม ความเชื่อมั่นโดยรวมยังคงอ่อนตัวลงร้อยละ 3.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) สะท้อนให้

เห็นถึงภาวะการบริโภคที่ยังชะลอตัว แม้มีสัญญาณการฟื้นตัวเล็กน้อยของความเชื่อมั่นผู้บริโภคในช่วงปลายไตร

มาส 

ภาคค้าปลีกของกรุงเทพมหานครยังคงเผชิญแรงกดดันจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว โดยมีการเพ่ิม

อุปทานใหม่ในไตรมาส 3/2568 ขณะที่จํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในช่วง 9 เดือนแรกของปีลดลงร้อยละ 7.56 

YoY ส่งผลให้อุปทานค้าปลีกทั้งหมดอยู่ที่ 8.34 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.4 YoY และร้อยละ 0.6 QoQ อีก

ท้ังยังมีพ้ืนท่ีค้าปลีกอีกประมาณ 1.00 ล้านตารางเมตรท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้างหรือวางแผนพัฒนา  

สําหรับแนวโน้มปี 2569 คาดว่าแรงกดดันจากอุปทานจะเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง โดยมีพื้นที่ใหม่อีก 0.34 ล้าน

ตารางเมตรจากโครงการขนาดใหญ่ ซ่ึงมากกว่าค่าเฉล่ียการเปิดโครงการใหม่ต่อปีถึงสองเท่า ส่งผลให้อัตราพ้ืนท่ี

ว่างมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น ในระยะสั้นมาตรการ “คนละครึ่ง” ระยะที่ 5 ในไตรมาส 4/2568 คาดว่าจะช่วยกระตุ้นการใช้

จ่ายของผู้บริโภค โดยเฉพาะในกลุ่มผู้ประกอบการ SME ขณะที่แนวโน้มระยะยาวยังคงขึ้นอยู่กับการฟื้นตัวของ

ความเชื่อมั่นผู้บริโภค การบริโภคภายในประเทศ และภาคการท่องเที่ยว ซึ ่งจะมีบทบาทสําคัญในการรองรับ

ผลกระทบจากอุปทานท่ีเพ่ิมข้ึนในตลาดค้าปลีกกรุงเทพมหานคร 

ท่ีมา:อ้างอิงข้อมูลจาก บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกปี 2567-2569 
 

ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกสมัยใหม่เดินหน้าขยายสาขาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งรวมถึงใน คอมมูนิตี้มอลล์ 

(Community mall) และสถานีบริการนํ้ามัน หรือในทําเลที่มีหมู่บ้านจํานวนมาก มีการจราจรคับคั่ง ตลอดจนมีการ

ปรับรูปแบบและขนาดของร้านค้าให้เหมาะสมกับพื้นที่และกลุ่มลูกค้า ส่งผลให้ปี 2566 จํานวนสาขาของร้านค้าปลีก

สมัยใหม่มีมากกว่า 20,000 สาขา ซึ่งกว่า 90% เป็นสาขาของร้านสะดวกซื้อ นอกจากนี้ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่

ยังใช้กลยุทธ์การลดราคาสินค้าเพื่อดึงดูดลูกค้าและทําธุรกิจแบบ O2O (Online to Offline) โดยนําสาขามาเป็น

ฐานการจัดส่งสินค้าออนไลน์แก่ผู้บริโภคในทําเลใกล้เคียง ทําให้สินค้าถึงมือผู้บริโภคได้อย่างรวดเร็วซึ่งช่วยกระตุ้น

ยอดขายได้เพ่ิมข้ึน 
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ปััจจััยความเสี่่�ยง



การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน

หรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้อย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจัยความเสี่ยงดังรายละเอียดข้างท้ายน้ี

ก่อนตัดสินใจลงทุนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ข้อความดังต่อไปนี้แสดงถึงปัจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ และนอกจากปัจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้แล้ว 

ยังอาจมีปัจจัยความเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะนี้หรือเป็นความเสี่ยงที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้

พิจารณาในขณะนี้ว่าไม่เป็นสาระสําคัญ แต่ความเสี่ยงดังกล่าวอาจเป็นปัจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญต่อไปใน

อนาคต ความเสี่ยงทั้งหลายที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้และความเสี่ยงที่อาจมีข้ึน

ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงานและสถานะการเงินของกองทรัสต์ และ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวน

หรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื่อว่า” ”คาดว่า” ”คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” 

“อาจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ 

แผนการขยายธุรกิจ แผนการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นโยบายของรัฐ เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต  อันเป็นความเห็น

ของผู้ก่อตั้งทรัสต์ ที่ปรึกษาทางการเงิน หรือบุคคลใด ๆ มิได้เป็นการรับรองความถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึง

มิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว อีกทั้งมิได้เป็นการรับประกัน และ/หรือ 

รับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน โดยผลการ

ดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงกับการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยตรวจสอบหรือสอบ

ทานข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี ่ยวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจเข้าลงทุน โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ศึกษา

รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน รายงานการ

ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สิน ตลอดจนข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม อย่างไรก็ดี การตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องไม่ได้เป็นการรับประกันว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

ลงทุนเพิ่มเติมไม่มีความเสียหายหรือชํารุดบกพร่อง อันอาจทําให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือ

ซ่อมแซมในจํานวนที่สูงกว่าจํานวนที่ระบุในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ เนื่องจากความ

บกพร่องบางอย่างของทรัพย์สิน อาจจะตรวจพบได้ยากหรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจํากัดในการ

ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นข้อจํากัดในการตรวจสอบของบริษัท

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ีปรึกษาด้านวิศวกรรม และท่ีปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน และ

รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน อาจมีข้อบกพร่องหรือไม่ถูกต้อง

ทั้งหมดหรือบางส่วน อันเนื่องมาจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่จะลงทุนที่อาจตรวจสอบได้ยากหรือไม่

สามารถตรวจพบได้ และทรัพย์สินที่จะลงทุนที่อาจมีลักษณะหรือถูกนําไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็น
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การขัดแย้งกับกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ 

ซ่ึงอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายหรือความรับผิดอันเน่ืองมาจากเหตุการณ์ดังกล่าว 

ข้อมูลในส่วนนี้ที่อ้างถึงหรือเกี่ยวข้องกับรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจเป็นข้อมูลที่รวบรวมมาจาก

ข้อมูลที่มีการเปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งข้อมูลอื่น ๆ โดยที่ผู้ก่อนตั้งท

รัสต์มิได้ทําการตรวจสอบหรือรับรองความถูกต้องของข้อมูลดังกล่าวแต่ประการใด ทั้งนี้ เนื่องจากผลตอบแทน

ในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทุนจึงไม่

ควรคาดหวังที ่จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั ้น นอกจากนั ้น ราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์กับมูลค่าของ

หน่วยทรัสต์ในอนาคตอาจลดตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนั้น ผู้ที่ประสงค์จะซ้ือ

หน่วยทรัสต์จึงควรศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยทรัสต์ 
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ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติ

ตามสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่า และ/หรือ เช่าช่วงที่ดิน อาคาร 

และ/หรือ พื้นที่อาคารบางส่วน สัญญาเช่าช่วง และ/หรือ ซื้อขายสังหาริมทรัพย์ และงานระบบ และสัญญา

ตกลงกระทําการเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สินต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับ

การลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพัน

ให้คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อกําหนดในสัญญา 

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อัน

เป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา เรียกร้อง

ค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ และ/หรือ ค่าเช่าที่ชําระไปแล้วตามสัดส่วนระยะเวลาเช่าท่ี

คงเหลือก็ตาม แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว อาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์อัน

พึงได้ จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือการบังคับให้เป็นไปตามสัญญาตามที่กําหนดไว้

ดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนด หรือในกรณีท่ีคู่สัญญา

ปฏิบัติผิดข้อกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่เกี ่ยวข้องแล้ว คู่สัญญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามท่ี

กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจต้องนําเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการ

ฟ้องร้องต่อศาลที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการดําเนินการดังกล่าว ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง

ระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยาจากความ

เสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับดุลพินิจของศาลที่เกี่ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมี

คําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณ์ไว้ 

2. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือแนวทางการ

ปฏิบัติของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือกฎหมาย 

ระเบียบข้อบังคับ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงเช่นเดียวกับมาตรฐานการ

บัญชีที ่ได้รับการปรับปรุงเพิ ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ 

(International Financial Reporting Standards - IFRS) และส่งผลกระทบต่องบการเงินของกองทรัสต์ 

โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะขึ้นอยู่กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกําหนด 

ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญ

ต่อการจัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
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ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎ

ข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดําเนินการตาม

กลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ หรือต่อการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

3. ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในการขายอสังหาริมทรัพย์ หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ หรือขายหุ้นที่กองทรัสต์ลงทุน (ใน

กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์) และการดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินในอนาคตของกองทรัสต์นั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสต์อาจต้อง

รับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องชําระดังกล่าว

อาจแตกต่างจากอัตราท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมถึงในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษี

ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที ่เกี ่ยวข้องกับการลงทุน และ/หรือ การซ้ือขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือ การ

ดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการได้รับประโยชน์ตอบแทนจาก

กองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้าน

ภาษีอากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งอาจทําให้ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบจาก

ภาระภาษี และ/หรือ เบ้ียปรับเงินเพ่ิมท่ีอาจจะมีข้ึน 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 

2562 ซ่ึงจะมีผลใช้บังคับต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป โดยกฎหมายดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลง

รูปแบบและอัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งแตกต่างไปจากรูปแบบและอัตราการจัดเก็บตาม

กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่เดิม ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสร้างตามกฎหมายท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างใหม่จะขึ้นอยู่กับมูลค่าประเมินหรือราคาประเมินของที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้างที่ประกาศกําหนดโดยหน่วยงานราชการ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดเก็บภาษีรูปแบบใหม่นี ้จะไม่มีผลกระทบต่อฐานะทางการเงิน ผลการ

ดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

นอกจากนี้ ในขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เป็นกองทรัสต์นั้น กองทรัสต์ในฐานะผู้รับ

โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที ่ใช้ในการประกอบกิจการภาษีมูลค่าเพิ ่มนั ้น อาจถูกเรียกเก็บ

ภาษีมูลค่าเพิ่มสําหรับมูลค่าสิทธิการเช่าที่รับโอนมา หากกรมสรรพากรพิจารณาว่าการแปลงสภาพของ

กองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ไม่เข้าหลักเกณฑ์โอนกิจการทั้งหมด โดยในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู ้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที ่ปรึกษาด้านภาษีของกองทุนรวม อยู ่ระหว่างการหารือกับ

กรมสรรพากรเพื่อทราบข้อสรุปและแนวทางการในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีดังกล่าว อย่างไรก็ดี หาก

ผลของการตีความของกรมสรรพากร แตกต่างจากที ่ผู ้จ ัดการกองทุนรวม CRYSTAL ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ รวมถึงความเห็นของท่ีปรึกษาด้านภาษีอากร ประเมินและคาดการณ์ไว้ กองทุนรวม CRYSTAL 

และ/หรือ กองทรัสต์ อาจมีค่าใช้จ่าย ภาระต้องเสียภาษีเพ่ิมเติม และ/หรือ เบ้ียปรับเงินเพ่ิม และค่าปรับต่าง 

ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สําหรับการชําระภาษีไม่ถูกต้องหรือล่าช้า ทั้งนี้ ในการพิจารณาตั้งสมมติฐานของข้อมูล

ทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงแหล่งเงินทุนและต้นทุนทางการ

เงินเพิ่มเติมที่อาจเกิดขึ้นหากกองทรัสต์จะต้องชําระภาษีมูลค่าเพิ่มดังกล่าวไว้แล้ว (ประมาณการมูลค่า
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ภาษีมูลค่าเพิ่มที่อาจต้องชําระดังกล่าวคาดว่าจะมีมูลค่าไม่เกิน 280 ล้านบาท หรือเท่ากับประมาณร้อยละ 

7.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม CRYSTAL ณ วันที่แปลงสภาพ ไม่รวมค่าใช้จ่าย ภาระต้อง

เสียภาษีเพ่ิมเติม และ/หรือ เบ้ียปรับเงินเพ่ิมและค่าปรับต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน สําหรับการชําระภาษีไม่ถูกต้อง

หรือล่าช้า) ทั้งนี้ วงเงินกู้ยืมสินเชื่อหมุนเวียน (ตั๋วสัญญาใช้เงิน) จํานวนไม่เกิน 280 ล้านบาท เพื่อเตรียม

ไว้ใช้สําหรับการชําระภาษีมูลค่าเพิ ่มที ่อาจเกิดขึ ้นจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เป็น

กองทรัสต์ เนื่องด้วยเวลาผ่านไปส่งผลให้วงเงินกู้ยืมเดิมของกองทรัสต์ได้หมดอายุไป อย่างไรก็ดี หาก

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีกําหนดการหรือทราบกําหนดการที่จะใช้วงเงินข้างต้น ตามวัตถุประสงค์เดิมน้ัน 

ทางกองทรัสต์สามารถดําเนินการแจ้งให้ทางธนาคารผู้ให้สินเช่ือรับทราบตามระยะเวลาท่ีกําหนดเพ่ือให้ 

4. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ

เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายย่อยส้ินสุดลง 

เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเป็นทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ 

(Community Mall) รายได้หลักของกองทรัสต์จึงมาจากรายได้ค่าเช่าและรายได้ค่าบริการที่ได้รับจากผู้

เช่ารายย่อยของแต่ละโครงการ ดังนั้นหาก ผู้เช่ารายย่อยที่มีสัดส่วนพื้นที่ที่เช่าและสัดส่วนค่าเช่าอย่างมี

นัยสําคัญต่อกองทรัสต์รายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือหากผู้เช่ารายย่อยจํานวนมากในขณะใด

ขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินที่ด้อยลง โดยอาจมีสาเหตุมาจากการชะลอตัวลงของเศรษฐกิจโดยรวมและ/

หรือของประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยเหล่านั้น และ/หรือ ปัจจัยอื่นใดที่อยู่นอกเหนืออํานาจควบคุมของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส่งผลกระทบในแง่ลบต่อการประกอบธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยเหล่านั้น เช่น การซ่อม

ถนนในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของโครงการ เป็นต้น อาจเป็นเหตุให้ผู้เช่ารายย่อยบางส่วนเหล่านั้นผิดนัด

ชําระ และ/หรือ ชําระค่าเช่าได้ล่าช้า และ/หรือ ขอยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกําหนดอายุ

สัญญา ตลอดจนอาจปรากฏกรณีท่ีผู้เช่ารายย่อยไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรืออาจขอต่อ

อายุสัญญาด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการเดิม 

ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีน ัยสําคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่ารายย่อยจะมีการเรียกเก็บเงิน

ประกันการเช่า ส่งผลให้ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยผิดนัดชําระหนี้ หรือทําผิดข้อตกลงอื่นใดในสัญญาเช่า 

รวมถึงในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาก่อนกําหนด โดยที่ไม่ได้มีสาเหตุมาจากการที่กองทรัสต์

ปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสต์สามารถยึดเงินประกันดังกล่าว ซึ่งจะช่วยชดเชยรายได้ที่ขาดหายไปของ

กองทรัสต์บางส่วน นอกจากนี้ สัญญาเช่าและสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่ารายย่อยจะมี

การกําหนดให้ผู้เช่ารายย่อยต้องดําเนินการแจ้ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) เป็นเวลา 1 ถึง 

2 เดือนล่วงหน้าก่อนวันหมดอายุของสัญญาว่าประสงค์จะต่ออายุสัญญาหรือไม่ โดยในกรณีไม่ต่อ

สัญญา ผู้เช่ารายย่อยยังต้องชําระค่าเช่ารายเดือนต่อไปจนถึงวันที่มีการบอกเลิกสัญญาโดยชอบด้วย

กฎหมาย โดยให้รวมถึงค่าใช้จ่าย ค่าเสียหายและเงินจํานวนอื่น ๆ ที่ผู้เช่ารายย่อยต้องรับผิดชอบด้วย ซ่ึง

จะช่วยให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) มีระยะเวลาในการหาผู้เช่าราย
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ใหม่ได้ ด้วยมาตรการต่าง ๆ ดังกล่าว จะช่วยลดผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน และความสามารถในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ จากผลการดําเนินงานที่ผ่านมา อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยของกองทรัสต์ในแต่ละปีของปี 2564 ถึง ปี 

2568 สูงกว่าร้อยละ 90 นอกจากนี้ ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจะมีการกระจายตัวในด้านทําเลที่ต้ัง

และในด้านประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยมากขึ้น เนื่องจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการดังกล่าวส่วน

ใหญ่ มีอายุประมาณ 1 ถึง 3 ปี ดังนั้นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจึงมีการกระจายตัวของปีที่ครบ

กําหนดสัญญา จึงทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) มีความ

คล่องตัวในการปรับเปลี่ยนร้านค้าในโครงการเพื่อให้สอดรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปได้ ด้วย

ปัจจัยดังกล่าวส่งผลให้กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงในด้านผลการดําเนินงานด้วยทําเลที่ตั้งของ

โครงการที่หลากหลาย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์จะตกอยู่ภายใต้ปัจจัยความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับ

กลุ่มธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยจึงอยู่ในระดับที่จํากัด อนึ่ง รายละเอียดประเภทธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยและ

สัดส่วนการเช่าพ้ืนที่ของผู้ประกอบธุรกิจแต่ละประเภทและปีที่ครบกําหนดสัญญาของแต่ละโครงการแสดง

ไว้ในส่วนท่ี 2.1 ข้อ 3 “ข้อมูลเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์” 

5. ความเส่ียงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) เป็นผู้เช่ารายย่อยที่มีสัดส่วนพื้นที่ที่เช่าและสัดส่วนค่าเช่าอย่างมีนัยสําคัญ

ต่อกองทรัสต์ส่งผลให้รายได้ท่ีเรียกเก็บจากผู้เช่าหลักมีสัดส่วนท่ีเป็นนัยสําคัญต่อรายได้หลักท้ังหมดของ

กองทรัสต์ โดยหากพิจารณาสัดส่วนผู้เช่ารายใหญ่ท่ีมีรายได้สูงสุด 10 อันดับแรกของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 

31 ธันวาคม 2568 นั้น ผู้เช่ากลุ่มดังกล่าวคิดเป็นสัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าประมาณร้อยละ 25 ของพื้นที่ให้

เช่าสุทธิทั้งหมดของกองทรัสต์ โดยประกอบไปด้วยประเภทธุรกิจที่มีความหลากหลาย เช่น ซุปเปอร์มาร์

เก็ต ไลฟ์สไตล์ เฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งบ้าน อาหารและเครื่องดื่ม เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้เช่าหลักยังเป็นปัจจัย

หนึ่งในการดึงดูดกลุ่มลูกค้าเข้ามายังโครงการ ซึ่งส่งผลในแง่บวกต่อการเพิ่มโอกาสในการจับจ่ายซ้ือ

สินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยรายอื่นภายในโครงการ หรือกล่าวได้ว่าผู้เช่าหลักเป็นปัจจัยสําคัญท่ี

สร้างความน่าสนใจของทรัพย์หลักที่กองทรัสต์ลงทุนต่อผู้เช่ารายย่อยจากปริมาณลูกค้าผู้เข้ามาจับจ่าย

ซื้อสินค้าและใช้บริการภายในโครงการ ดังนั้นการสูญเสียผู้เช่าหลักดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบ

ต่อภาพลักษณ์โดยรวมของโครงการ ความสามารถในการรักษาอัตราการเช่าพ้ืนที่ของผู้เช่ารายย่อย ซ่ึง

จะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถใน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลในอดีตย้อนหลังในช่วง 1 ถึง 3 ปีที่ผ่านมาพบว่าผู้เช่ารายย่อยในโครงการท่ี

กองทรัสต์ลงทุนมีแนวโน้มที่จะต่ออายุสัญญาเช่าเฉลี่ยโดยประมาณร้อยละ 90 และกรณีที่ผู้เช่าไม่ต่ออายุ

สัญญาเช่า เจ้าของโครงการมีช่วงระยะเวลาเฉลี่ยในการหาผู้เช่ารายใหม่ประมาณ 6 เดือน ทั้งนี้ โดยทั่วไป

แล้วผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) มีแนวโน้มในการต่ออายุสัญญาสูงกว่าอัตราเฉลี่ยเนื่องจากมีความ

ต้องการคงพื้นที่เช่าตามกลยุทธ์ทางธุรกิจ เช่น รักษาส่วนแบ่งการตลาด เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีการ

ลงทุนในการตกแต่ง ปรับปรุงพื้นที่ที่เช่าในมูลค่าที่สูงกว่าพื้นที่เช่าทั่วไป โดยในภาพรวมแล้วสัญญาเช่า

และสัญญาบริการที่กองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้เช่าหลักจะกําหนดให้ผู้เช่าหลักดังกล่าวจะต้องแจ้งล่วงหน้า
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อย่างน้อย 3 ถึง 6 เดือนก่อนครบกําหนดอายุสัญญา ซึ ่งผู ้จ ัดการกองทรัสต์ หรือ ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) สามารถใช้ระยะเวลาดังกล่าวในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่า

หลักรายเดิม อีกทั้งจากรูปแบบการบริหารงานแบบรวมศูนย์ของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการ

รวบรวมข้อมูลผู้เช่าหลักของแต่ละทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งได้แก่ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมใน

กลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า จํานวนถึง 14 โครงการ และกลุ่มธุรกิจอาคารสํานักงาน จํานวน 1 โครงการ 

ประกอบกับประสบการณ์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงเป็นผู้บริหารโครงการส่วนใหญ่ท่ีกองทรัสต์ลงทุนใน

การบริหารจัดการศูนย์การค้าได้อย่างประสบความสําเร็จ ดังนั้น กองทรัสต์จึงมีโอกาสที่เพิ่มขึ้นในการ

จัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหลักที่จะไม่ต่ออายุสัญญาและคาดว่าผลกระทบของความเสี่ยงจาก

การสูญเสียผู้เช่าหลักต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์จึงน่าจะอยู่ในระดับต่ํา 

6. ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ และความเพียงพอ

ของเงินสํารองสําหรับการปรับปรุง 

เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลการดําเนินงานที่ดีอย่างต่อเนื่องของกองทรัสต์ ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

ลงทุนซึ่งได้แก่ ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า จํานวนถึง 14 โครงการ และกลุ่มธุรกิจ

สํานักงาน จํานวน 1 โครงการ จําเป็นต้องได้รับการดูแลปรับปรุงหรือซ่อมแซมให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย 

และสอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าผู้เข้ามาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยภายใน

โครงการ โดยในปัจจุบันโครงการทุกโครงการอยู่ในสภาพที่ดี และภายหลังการลงทุนเพิ ่มเติมของ

กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) จะดําเนินการให้มีการ

ปรับปรุงหรือการซ่อมแซมบํารุงรักษาประจําปีหรือเป็นครั้งคราวตามความเหมาะสม (Maintenance and 

Minor Renovation) เพ่ือให้ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ในสภาพท่ีดีและมีความพร้อมและเหมาะสม

สําหรับการจัดหาผลประโยชน์ได้ ซึ่งค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมดังกล่าวถือเป็นต้นทุนด้านการ

ดําเนินงานซึ่งอยู่ภายใต้ดุลพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ และโดยทั่วไปจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการ

ดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 

อย่างไรก็ดี เพื่อให้ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนสามารถรักษาสภาพหรือเพิ่มความสามารถในการ

แข่งขันกับศูนย์การค้าอื่น ในการตอบสนองความต้องการของผู้เช่ารายย่อยและของลูกค้าที่มาจับจ่าย

ซื้อสินค้าและใช้บริการของผู้เช่ารายย่อยของโครงการเพื่อดึงดูดให้มีผู้มาเช่าพ้ืนที่รายย่อยเพิ่มขึ้น และ/

หรือ เพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของอัตราค่าเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่ารายย่อย อันจะช่วยรักษาและเพ่ิม

โอกาสในการเจริญเติบโตของรายได้และกระแสเงินสดของกองทรัสต์ในระยะยาว ในอนาคตผู้จัดการ

กองทรัสต์จะต้องพิจารณาดําเนินการ หรือให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม

ใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งได้แก่ การปรับปรุงหรือซ่อมแซมเพื่อการเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ภายนอก

และภายในของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนให้มีความสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของภาวะตลาด 

ตลอดจนเปลี่ยนแปลงงานระบบในส่วนที่เป็นสาระสําคัญเพื่อรักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพในการดําเนินงาน

ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (แล้วแต่

กรณี) จะพิจารณาแผนการดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่เป็นรายปีเพื่อนําส่งให้คณะกรรมการ

การลงทุนของกองทรัสต์ และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามลําดับ และในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม

ใหญ่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมเป็นส่วน ๆ เฉพาะใน
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ส่วนพื้นที่ที่ต้องการปรับปรุงเท่านั้น และจะไม่มีการหยุดการดําเนินงานของโครงการทั้งหมด เว้นแต่

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาแล้วว่าการปิดโครงการเพื่อการปรับปรุงซ่อมแซมจะเป็นประโยชน์มากกว่า

การทยอยดําเนินการเป็นส่วน ๆ ดังนั้น หากมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่ จะส่งผลให้ต้องมีการ

ปิดพื้นที่บางส่วนหรือทั้งหมดของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการชั่วคราว ซึ่งจะส่งผลกระทบ

ต่อการจัดหาผลประโยชนน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ในส่วนพื้นที่ที่มีการปิดเป็นการชั่วคราว 

และต่อผลการดําเนินงานโดยรวมของโครงการที่มีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่นั้น ตลอดจน

ส่งผลกระทบต่อการดําเนินการของผู้เช่ารายย่อยและลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการ ซึ่งอาจเป็น

สาเหตุให้ผู้เช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรือไม่ต่ออายุสัญญาได้ ดังนั้นหากทรัพย์สิน

หลักที่กองทรัสต์ลงทุน จําเป็นต้องมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมครั้งใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบ

อย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ของกองทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ตาม ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการวางแผนเพื่อให้

เกิดผลกระทบต่อผู้เช่ารายย่อยและลูกค้าที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการให้น้อยที่สุด และจะมีการศึกษา

ถึงผลกระทบต่อรายได้และผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับทุกครั้งก่อนเร่ิมดําเนินการ ซึ ่งรวมถึงการ

พิจารณาความเพียงพอและความเหมาะสมของแหล่งเงินทุนที่จะนํามาใช้ดําเนินการ รวมถึงผลกระทบต่อ

โครงสร้างการลงทุนของกองทรัสต์ตลอดจนความเหมาะสมในด้านระยะเวลาในการดําเนินการ อน่ึง 

เนื ่องจากโดยทั่วไปธุรกิจศูนย์การค้าจะมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ทุกๆ ประมาณ 7 ถึง 10 ปี 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาจัดทําประมาณการและแผนการทยอยสํารองค่าดําเนินการปรับปรุงหรือ

ซ่อมแซมใหญ่จากกระแสเงินจากการดําเนินงาน และ/หรือ จัดหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมอื่น โดยจะพิจารณา

เลือกโครงสร้างหรือวิธีการที่ส่งผลกระทบที่ต่อผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถใน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้น้อยที่สุด เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

และกองทรัสต์ 

เนื่องจากในปัจจุบัน ข้อตกลงภายใต้สัญญาการลงทุนของกองทรัสต์กับเจ้าของโครงการในเรื่องของ

เฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ นั้นกําหนดให้เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าแล้วนั้น กองทรัสต์จะ

ส่งมอบเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ คืนให้แก่เจ้าของโครงการตามสภาพที่มีการใช้งานอยู่ ณ 

ขณะนั้นและสามารถใช้งานได้จริงโดยไม่มีค่าตอบแทน ในการนี้ หากกองทรัสต์มีการปรับปรุง ซ่อมแซม 

หรือเปลี่ยนทดแทนเฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบของแต่ละโครงการในช่วงท้ายของระยะเวลาการ

เช่า และกองทรัสต์มีหน้าที่ที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินดังกล่าวคืนแก่ผู้ให้เช่าโดยไม่มีค่าตอบแทนแล้วน้ัน 

กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจและการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้อย่าง

เต็มที่ ถึงแม้กระนั้นก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้บริหารจัดการค่าใช้จ่ายและเงินลงทุนที่เกี ่ยวกับ

เฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ งานระบบ ของกองทรัสต์ในแต่ละโครงการเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 
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7. ความเส่ียงจากการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์ลงทุน อย่างไรก็ดี ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ ภายใต้การ

ประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับการประกันภัยทรัพย์สิน

สําหรับความเสี่ยงทุกประเภท การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และการประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Buiness Interruption Insurance) โดยในส่วนของการประกันภัยทรัพย์สินสําหรับความเส่ียง

ทุกประเภท จะกําหนดวงเงินเอาประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนที่ไม่รวมค่าที่ดิน ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์มี

ความเห็นว่าการกําหนดวงเงินประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่าที่ดิน 

ตลอดระยะเวลาการเช่า แม้ว่าอายุของสัญญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตุสมผล เพราะมูลค่า

ทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ดังกล่าวน่าจะเพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการขึ้นใหม่หากเกิด

ความเสียหายกับโครงการทั้งหมด และในส่วนของการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะ

ดําเนินการให้กองทรัสต์เข้าทําการประกันภัยโดยจะกําหนดวงเงินประกันภัยตามที่กองทรัสต์เห็นว่า

เหมาะสม และเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายได้ของกองทรัสต์ในกรณีที่มีการซ่อมแซมทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ หรือก่อสร้างใหม่ โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือ

ระยะเวลาอื่นใดที่กองทรัสต์เห็นสมควร โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์

ประกันภัยดังกล่าว และ/หรือ ดําเนินการให้ผู้ให้กู้ และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ (สําหรับกรณีทรัพย์สินหลัก

ที่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์) เป็นผู้เอาประกันภัยหรือผู้เอาประกันภัยร่วม 

และ/หรือ ผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้หรือสัญญาอื่นใดท่ี

เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) เพื่อให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้รับความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัย 

สําหรับการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ได้รับความเสียหายจะเป็นผู้รับ

ผลประโยชน์ โดยจะกําหนดวงเงินประกันตามท่ีกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม 

ทั้งนี้ แม้ว่ากองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสม 

ตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถจัดทําประกันภัยท่ีคุ้มครอง

ความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึ้น หรือแม้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบ้ีย

ประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์จะได้รับ หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้หรือ

อาจเกิดความล่าช้าในการสิทธิเรียกร้องเพื่อชดเชยความเสียหายที่ไม่ได้เกิดจากความผิดของกองทรัสต์

ตามที่ระบุไว้ในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์

ร้ายแรงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการ

ประกันภัยประเภทดังกล่าวนี้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน ซึ่งจะส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

นอกจากนี้ เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์สําหรับบางโครงการ เป็นการลงทุนในพื้นที่ของอาคาร

ศูนย์การค้าบางส่วน ทําให้กองทรัสต์อาจไม่ได้เป็นผู้ที่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องหรือผู้รับผลประโยชน์

สําหรับการคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นในส่วนของพื้นที่ซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน ดังนั้น ในกรณี

ที่เกิดความเสียหายในส่วนของพื้นที่ใกล้เคียงกับพื้นที่ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ความเสียหายที่เกิดขึ้นอาจมี
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ผลกระทบต่อกองทรัสต์ในการจัดหารายได้ รวมถึงการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการของกองทรัสต์ได้ ซ่ึง

ในกรณีเช่นน้ี แม้กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

แล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภัยเนื ่องจากการประกันภัย

ดังกล่าวจะครอบคลุมเฉพาะความเสียหายที่กระทบทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้ลงทุนเท่านั้น ตามเงื่อนไขท่ี

ระบุไว้ในกรมธรรม์ ดังนั้น ในกรณีที่พื้นที่ซึ่งกองทรัสต์ได้ลงทุนต้องหยุดชะงักในการดําเนินธุรกิจเป็นการ

ช่ัวคราว (ท้ังท่ีพ้ืนท่ีดังกล่าวไม่ได้รับความเสียหาย) จากการท่ีพ้ืนท่ีอ่ืนซ่ึงกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน เกิดความ

เสียหายและไม่สามารถใช้ดําเนินธุรกิจได้ จนมีผลกระทบต่อพื้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ได้ลงทุน กองทรัสต์

อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

8. ความเสี ่ยงจากการที่ผู ้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนจะไม่ให้ความยินยอมในการ

เปล่ียนตัวคู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพ้ืนท่ีเดิมเป็นกองทรัสต์ 

การลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนต้อง

ยินยอมให้มีการเปล่ียนตัวคู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพ้ืนท่ีเป็นกองทรัสต์ และผู้เช่ารายย่อยต้องชําระค่าเช่าให้แก่

กองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่า ทั้งนี้ หากผู้เช่ารายย่อยปฏิเสธที่จะให้ความยินยอมดังกล่าว และไม่ชําระค่าเช่า

พื้นที่ให้แก่กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับค่าเช่าพื้นที่อันเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ ซึ่งจะ

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ และต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

สําหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมแต่ละราย ดําเนินการประสานงานการให้ความยินยอมใน

การเปลี่ยนคู่สัญญาจากผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นกองทรัสต์ โดยดําเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดท่ี

เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์ให้ผู้เช่ารายย่อยได้รับทราบโดยเร็วและใช้ความพยายามอย่างเต็ม

ความสามารถ เพ่ือให้ผู้เช่ารายย่อยรับทราบและยินยอมการเปล่ียนคู่สัญญา ท้ังน้ี เน่ืองจากข้อสัญญาอ่ืน 

ๆ ที่สําคัญในสัญญาให้เช่าพื้นที่กับลูกค้าไม่ได้เปลี่ยนแปลงจากเดิม ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงคาดว่า

การปฏิเสธท่ีจะให้ความยินยอมดังกล่าวมีโอกาสเกิดข้ึนได้น้อย 

หากผู้เช่ารายย่อยปฏิเสธที่จะให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู้ให้เช่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทุนรวม CRYSTAL และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 

1 แต่ละราย จะทําหน้าที่แทนกองทรัสต์ในการจัดเก็บค่าเช่าหรือผลประโยชน์อื่นใดตามสัญญาจากผู้เช่า

รายย่อย อันเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ควรได้รับจากผู้เช่ารายย่อยดังกล่าว โดยจะดําเนินการส่งมอบ

ผลประโยชน์ดังกล่าวคืนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีผู้เช่าระยะยาว ซ่ึงหมายถึงผู้เช่าท่ีทําสัญญาเช่าเป็นระยะเวลามากกว่า 3 ปีข้ึนไป และมี

การจดทะเบียนสิทธิการเช่ากับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ (ผู ้ให้เช่าเดิม) เช่น โรงภาพยนตร์ หรือ

ซูเปอร์มาร์เก็ต ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งในการดึงดูดลูกค้าเพื่อให้มาซื้อสินค้าและใช้บริการภายในศูนย์การค้า 

ปฏิเสธที่จะให้ความยินยอม หรือไม่ให้ความร่วมมือในดําเนินการจดสิทธิการเช่าใหม่เพื่อการเปลี่ยนตัวผู้ให้

เช่า  อาจส่งผลกระทบทําให้กองทรัสต์ต้องสูญเสียผู้เช่าระยะยาวและ/หรือ อาจส่งผลให้การดําเนินการ
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ตามเงื่อนไขในสัญญาตกลงเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ (ผู้ให้เช่าเดิม) 

สําเร็จล่าช้า ซึ่งผลกระทบดังกล่าวอาจทําให้ความน่าสนใจของศูนย์การค้าลดลงจากการสูญเสียผู้เช่า

ระยะยาว อาจส่งผลให้ปริมาณผู้มาซื้อสินค้าและใช้บริการภายในศูนย์การค้าลดลงตามไปด้วย และอาจมี

ผลต่อความสามารถในการรักษาอัตราการเช่าพื้นที่ของผู้เช่าประเภทอื่น ๆ รวมถึงรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการของศูนย์การค้าด้วย อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์จะพิจารณาลดความเสี่ยงในประเด็นดังกล่าว

โดยกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ (ผู้ให้เช่าเดิม) ดําเนินการเจรจากับผู้

เช่าระยะยาวก่อนกองทรัสต์เข้าลงทุนว่าผู้เช่าระยะยาวดังกล่าวต้องให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู้ให้

เช่า ทั้งนี้ ด้วยจุดเด่นในด้านที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ความสัมพันธ์กับผู้เช่าระยะ

ยาวในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน และประสบการณ์ในการบริหารจัดการศูนย์การค้าในหลาย ๆ 

พื้นที่ได้อย่างประสบความสําเร็จของผู้จัดการกองทรัสต์ การจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าระยะยาว

รายเดิมท่ีคาดว่าจะไม่ให้ความยินยอมในการเปล่ียนตัวคู่สัญญา รวมถึงการเจรจาให้ผู้เช่าระยะยาวยินยอม

หรือให้ความร่วมมือในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าใหม่เพื่อเปลี่ยนตัวคู่สัญญาคาดว่าน่าจะดําเนินการได้ 

อนึ่ง กองทรัสต์ยังมิได้รับแจ้งจากผู้ให้เช่าเดิมว่าผู้เช่าระยะยาวดังกล่าวว่าจะทําการปฏิเสธที่จะให้ความ

ยินยอมในการเปล่ียนตัวผู้ให้เช่าในกรณีท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

9. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถด้าน

การบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้

ความสามารถ ประสบการณ์ และความชํานาญของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นผู้กําหนดนโยบายและกล

ยุทธ์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการกําหนดโครงสร้างแหล่งเงินทุน การบริหารจัดการกระ

แสเงินสดของกองทรัสต์ และการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังนั้น หากผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสําเร็จ หรือไม่สามารถดําเนินการจัดการ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ และ/หรือ รายได้จากค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ฐานะ

ทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ตลอดจนการ

ชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้กําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ และในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ี

ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะดําเนินการด้วยความพยายามอย่างเต็มความสามารถ โดยคํานึงถึง

ผลประโยชน์สูงสุดโดยรวมของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

10. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของทรัพย์สินขึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการแต่งตั้งจากผู้จัดการกองทรัสต์ในการทํา

หน้าท่ีบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

สําหรับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะกําหนดนโยบายและ

กลยุทธ์ที ่เหมาะสมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื ่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหา
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ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถสร้างรายได้และก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงดําเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (สําหรับโครงการที่มี

การแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) จัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีได้รับมอบหมายตามสัญญา

แต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าทํากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย โดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จัดการ

กองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงนโยบายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังเช่น การหาผู้เช่ารายย่อย

รายใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อยและผู้รับบริการปัจจุบัน การ

โฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย การจัดให้มีการบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะแก่การจัดหาผลประโยชน์ ดังน้ัน หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสําเร็จ หรือไม่สามารถดําเนินการจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถจัดการตามกลยุทธ์ได้อย่าง

เหมาะสมตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์หรือหากสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่จัดทํา

ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ซึ่งมีระยะเวลาของสัญญา 3 ถึง 6 ปี 

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้ครบกําหนดอายุ

สัญญาลงหรือมีการยกเลิกสัญญาก่อนกําหนด หรือหากมีการเปล่ียนแปลงบุคลากรสําคัญของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก 

และ/หรือ รายได้ค่าเช่าที ่กองทรัสต์ควรจะได้ร ับ ซึ ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนด

ชําระของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี กลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการจ่ายค่าตอบแทนการทําหน้าที่บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ และในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้า

มี) จะกําหนดค่าธรรมเนียมที่ผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ได้รับผลการ

ดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงจากการดําเนินงานของทรัพย์สินท่ีรับผิดชอบบริหารจัดการ ซ่ึงจะเป็นแรงจูงใจใน

การบริหารพื้นที่เช่าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่รับผิดชอบบริหารจัดการเพื่อให้สามารถสร้างผลกําไรใน

ระดับที่ดีอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการพิจารณาผลการดําเนินงานของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ (ถ้ามี) ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการดําเนินงาน

ทุกป ี  และม ีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเม ินระบบการควบคุมภายในของผู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอเพื่อสร้างความมั่นใจแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (ถ้า

มี) ได้ทําหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ในการว่าจ้างผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ โดยคํานึงถึงความเหมาะสม

ในด้านประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีได้รับมอบหมายน้ัน 

ท้ังน้ี บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (“ARM”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และ บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป 

จํากัด ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นใหญ่เป็น บริษัท เคอี สกาย จํากัด โดยมี

สัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 99.99 และร้อยละ 99.95 ตามลําดับ (โดย ARM มีคณะผู้บริหารและกรรมการ
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บางท่านเป็นคณะทํางานชุดเดียวกัน และ/หรือ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ บริษัท เคอี สกาย จํากัดและ 

บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด) โดยทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่บริหารโดย บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด 

ได้แก่ 1) โครงการคริสตัล ดีไซส์ เซ็นเตอร์ (“CDC”) 2) โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา (“TC”) 

3) โครงการเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) (“TCR”) 4) โครงการอมอรินี ่ รามอินทรา (“AMR”) 5) 

โครงการแอมพาร์ค จุฬา (“IMP”) 6) โครงการเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล (“PLN”) 7) โครงการสัมมากร 

เพลส รามคําแหง (เวสต์) (“SRM”) 8) โครงการสัมมากร เพลส รังสิต (“SRS”) 9) โครงการสัมมากร เพลส 

ราชพฤกษ์ (“SRP”) 10) โครงการเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ (“TS”) 11) โครงการกาดฝรั ่ง วิลเลจ 

(“KAD”) 12) โครงการเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ (“TCP”) 13) โครงการเดอะไพร์ม หัวลําโพง (“PHL”) 14) 

โครงการแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง (“HPA”) 15) โครงการทีเท็น (“T10”) และ 16) โครงการวิลเลจ ฮับ สาย

ไหม (“VSM”) ซึ่งเป็นโครงการที่คาดว่าจะเข้าลงทุนภายในเดือนธันวาคม 2568 และทําหน้าที่เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ร่วมกับบริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จํากัด ซึ่งกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้เข้าทําหน้าที่เป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการ KAD และทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกับบริษัท 

บีเอสเค แมเนจเมนท์ จํากัด ซึ่งกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้เข้าทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับ

โครงการทีเท็น  

อนึ ่ง ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการดําเนินงานตามแผนการเพื่อสร้างรายได้ให้แก่

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามเป้าหมายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่

สามารถรับรองได้ว่าการดําเนินงานตามแผนการเพื่อสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์ในความเป็นจริงจะ

เป็นไปตามแผนท่ีวางหรือกําหนดไว้ หรือสามารถท่ีจะทําได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสม 

11. ความเสี ่ยงในเรื ่องความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู ้จัดการ

กองทรัสต์และผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งทําหน้าที ่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพื ่อจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

เนื่องจาก ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท เคอี กรุ๊ป จํากัด ซ่ึง

เป็นผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์หลักของกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นใหญ่เป็น บริษัท เคอี สกาย จํากัด 

ดังน้ัน ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ กับผู้ทําหน้าท่ีรับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์จึงอาจเกิดข้ึนได้  

อย่างไรก็ตาม ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะกําหนด

บทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็น

การดําเนินงานทางธุรกิจ ตลอดจนในการทําหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน ซ่ึง

รวมไปถึงการกํากับและตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที ่ได้รับการแต่งตั้งจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ในการทําหน้าที่บริหารจัดการการดําเนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ี

ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความ

ระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม เพ่ือ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทั้งนี้ กลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการ
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จ่ายค่าตอบแทนการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และในสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ได้รับ

ผลประโยชน์ที่ขึ้นอยู่กับความสามารถในการสร้างรายได้ที่เกิดขึ้นจริงจากการดําเนินงานของทรัพย์สินท่ี

รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ ่งส่งผลให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ และผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีผลประโยชน์ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน และจะช่วยลดความเสี่ยงจากการเกิด

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ได้ 

นอกจากนี้ โครงการอื่นภายใต้การบริหารจัดการของกลุ่มผู ้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ อาจมีความเสี่ยงจากการแข่งขันกับโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อันได้แก่พื้นที่ใน

ลักษณะดังต่อไปนี้ 1) พื้นที่บางส่วนของโครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ (“CDC”) และ

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา (“TC”) ในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 2) พื้นท่ี

อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณข้างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC และ 3) พื้นที่โครงการอ่ืน

ที่ ARM และ/หรือบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้บริหารกองทรัสต์รับบริหารจัดการ โดยผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีได้ร่วมกันกําหนดมาตรการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดจากการจัดหาผู้

เช่ารายใหม่ระหว่างพื้นที่ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และพื้นที่อื่นในส่วนที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้า

ลงทุน ซึ่งรวมถึงการแจ้งให้ทรัสตีทราบเมื่อมีกรณีที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ การกําหนด

กรอบราคา การเสนอพื้นที่เช่าอย่างเท่าเทียมไม่แบ่งแยก และการทํารายงานสรุปผลการตัดสินใจของ

ผู้สนใจ 

12. ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะยาวกับสถาบันการเงินคงเหลืออยู่ที่ 3,572 ล้าน

บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 26.27 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์   

ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และ

อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุ

ของสัญญาเงินกู้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ และอาจจะกระทบต่อความสามารถ

ของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่

สามารถชําระดอกเบี้ย และ/หรือ เงินต้นตามที่กําหนดในสัญญากู้ยืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ หรือใช้สิทธิเรียกร้อง

ตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น กําหนดให้เงินกู้ยืมส่วนหนึ่งหรือ

ทั้งหมดภายใต้เอกสารทางการเงินใด ๆ ถึงกําหนดชําระโดยพลัน หรือใช้สิทธิในการบังคับตามสัญญาท่ี

เกี่ยวกับการให้หลักประกันส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทั้งหมด รวมถึงการบังคับจํานองในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ที่นําไปเป็นหลักประกันเงินกู้ หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์จะลงทุน   

ทั้งนี้ เมื่อครบกําหนดชําระเงินกู้ หรือภายใต้ข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

สภาพคล่องของกองทรัสต์ และทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่าง ๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์
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เพิ่มเติม การออกและเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันทางการเงิน บริษัท

ประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื่นที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ ซึ่งอาจจะรวมถึงธนาคาร

พาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ สถาบันการเงินอื่นใดที่เป็น

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อชําระหนี้เดิม (Refinance) เป็นต้น โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเลือกวิธีการท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ และเป็นไป

ตามกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวข้องจะอนุญาตให้กองทรัสต์ทําได้ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงิน

ใหม่เพื่อมาชําระหนี้เงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการ

ดําเนินการ หรือไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิม

หรือในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซึ่งจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

โดยความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ ซ่ึง

จะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือ

อาจทําให้ผลประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงได ้อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากหลักประกัน

การกู้ยืมและความสามารถในการชําระหนี้ของกองทรัสต์แล้ว ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถ

ชําระเงินต้นตามที่กําหนดในสัญญากู้ยืมเงินเนื่องจากไม่สามารถทําการระดมทุนเพื่อชําระคืนหนี้เดิมอยู่ใน

ระดับตํ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าไปลงทุนนั้นมีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับ

กองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถชําระเงินกู้ยืมได้ตามเงื่อนไขที่กําหนดไว ้อัน

เป็นเหตุผิดสัญญาแล้วนั้น และภายใต้สัญญากู้ยืมเงินมีการให้หลักประกันแก่สถาบันการเงิน สถาบัน

การเงินอาจพิจารณาบังคับหลักประกัน (เช่น การขายทอดตลาด) เพื่อนําเงินที่ได้มาชําระหนี้ โดยเม่ือ

สถาบันการเงินได้รับเงินจากการบังคับหลักประกันแล้ว ภายหลังจากสถาบันการเงินดําเนินการหักชําระ

เงินต้น ดอกเบี้ย เบี้ยปรับ ค่าเสียหาย และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งหมดแล้ว กองทรัสต์จึงจะได้รับเงิน

จํานวนท่ีเหลือหลังจากการหักชําระหน้ีและค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องต่อไป  

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยคํานึงถึง

ความเส่ียงดังกล่าวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอก

ต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสมํ่าเสมอ  นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้

เครื ่องมือทางการเงินเพื ่อลดความเสี ่ยงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี ่ยนอัตราดอกเบ้ีย 

(Interest Rate Swap) หรือการดําเนินการใด ๆ กับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี การขอ

ผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการ

ดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

13. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมข้ึน 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทาง

ลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายได้ไม่

เพ่ิมข้ึนตามหรือเพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีน้อยกว่า 
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ปัจจัยท่ีอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพ่ิมสูงข้ึนได้แก่ 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน 

- การเพ่ิมข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงน้ัน 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าบริการสําหรับผู้รับจ้างช่วง (ถ้ามี) 

- การเพ่ิมข้ึนของอัตราเงินเฟ้อ 

- การเพ่ิมข้ึนของเบ้ียประกันภัย  

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายใน

การดําเนินการ และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได้ รวมถึงการเพ่ิมข้ึนของ

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

 
14. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจสูญเสียรายได้จากการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ

ของธุรกิจที่ขึ้นอยู่กับการตีความว่าขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ ที่มีผลกระทบต่อสัญญาเช่าของผู้เช่าราย

ย่อยในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

 

ในอนาคตหากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับอันเกิดจากการตีความว่าธุรกิจใดธุรกิจหน่ึง

ขัดต่อศีลธรรม ซึ่งกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายดังกล่าว และจะส่งผลให้รายได้

ของกองทรัสต์ลดลง เนื่องจากรายได้ของผู้เช่าลดลงจากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว หรือกองทรัสต์ขอ

ยกเลิกสัญญาเช่า เน่ืองจากคุณสมบัติของผู้เช่าน้ันขัดต่อนโยบายในการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

 

ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าว เป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ โดยกองทรัสต์จะดําเนินการ

หาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทน ซ่ึงอาจใช้เวลา และไม่สามารถรับประกันได้ว่าเง่ือนไขการเช่าจะดีเท่าเง่ือนไขเดิม  

 

ด้วยจุดเด่นในด้านที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม และประสบการณ์ในการบริหารจัดการ

ศูนย์การค้าในหลาย ๆ พื้นที่ได้อย่างประสบความสําเร็จของผู้จัดการกองทรัสต์ การจัดหาผู้เช่ารายใหม่

มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมคาดว่าน่าจะดําเนินการได้ 
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ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1. ความเส่ียงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะแต่ (1) การเปล่ียนแปลง

ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นที่ (3) 

สถานะทางการเงินของผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู้ยืม 

ตราสารหนี้ หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทําให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ใน

การได้มาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ (5) การเปลี่ยนแปลงอัตรา

ดอกเบี้ย ต้นทุนการเงิน และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการดําเนินงานอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายด้าน

สิ่งแวดล้อม กฎหมายการกําหนดเขตพื้นท่ีและหลักเกณฑ์อื่น ๆ ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน (7) 

ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์ (8) การเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด (9) 

การเปลี่ยนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแข่งขันระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์เพื่อแย่งลูกค้าที่เป็นผู้เช่าและผู้ใช้พื้นที่ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดพื้นที่ว่างในอสังหาริมทรัพย์ 

หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญา

เช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ใช้ และ/

หรือ ผู้เช่ารายย่อยได้ตรงตามเวลาที่กําหนด หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่องจากผู้ใช้ และ/หรือ ผู้

เช่ารายย่อยล้มละลาย (13) การไม่สามารถจัดทําประกันภัยได้เพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหายหรือ

การที่เบี้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ้น (14) การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ (15) อสังหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่อง

เป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบํารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่

ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช่า (17) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบํารุง

และการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงค่าภาษี

ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ทําการตรวจสอบหรือ

สอบทานอสังหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน และ (20) เหตุสุดวิสัยที่ทําให้เกิดความเสียหายที่ไม่อาจทําประกันภัย

ได้ 

ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินงาน ทําให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที ่ ได้ร ับจาก

อสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยสําคัญหากตลาด

อสังหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในช่วงขาลงอย่างกะทันหัน 

นอกจากนี้ การที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็น

หลัก โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงอาจส่งผลต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการ
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ปรับเปล่ียนทรัพย์สินบางส่วนเป็นเงินสด หรือ การปรับเปล่ียนสัดส่วนการลงทุน (Investment Portfolio) 

เพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัยอ่ืน ๆ 

 

 

2. ความเสี่ยงของโครงสร้างการลงทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กระจุกตัวเม่ือ

เปรียบเทียบกับกองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอ่ืน 

การที่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 75 ของ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทําให้การลงทุนของกองทรัสต์

กระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ ในขณะที่ กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นอาจมีนโยบาย

การกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่าง ๆ หรือกระจายการลงทุนในทรัพย์สินหลาย

ประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่ส่งผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ เช่น ภาวะเศรษฐกิจฝืด ปัญหา

ความไม่สงบทางการเมือง อาจทําให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานและ

ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ มากกว่ากองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นที่มีการกระจาย

การลงทุนในทรัพย์สินหลากหลายประเภทมากกว่า 

อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินที่โอนมาจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต์ และทรัพย์สินที่กองทรัสต์

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีการกระจายตัวของที่ตั้งของแต่ละทรัพย์สินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ดังน้ัน การลงทุนของกองทรัสต์จึงมีการกระจายความเส่ียงการลงทุนในระดับหน่ึง 

 

3. ความเสี่ยงที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันที่สูงข้ึน

และการเปล่ียนแปลงรูปแบบการดําเนินชีวิตของผู้บริโภค 

เนื่องจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการ

ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการ

ศูนย์การค้า ดังนั้นผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการแข่งขันที่สูงขึ้นทั้งจาก

ผู ้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่ที ่เปิดและปรับปรุงศูนย์การค้าอย่างต่อเนื ่อง รวมถึงจากการ

ปรับเปลี่ยนวิถีการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคจากปัจจัยต่าง ๆ ดังเช่น ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ซึ่งทํา

ให้เกิดความท้าทายจากการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) ท่ีสามารถตอบสนองวิถี

การดําเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ รวมถึงมีจุดเด่นด้านกลยุทธ์ราคา ความหลากหลายของสินค้าและความ

สะดวก ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีก ซึ่งถือเป็นผู้เช่าหลักของศูนย์การค้า และผู้ประกอบการศูนย์การค้า

ต้องปรับตัวและปรับเปล่ียนแผนกลยุทธ์ให้ทันต่อสภาวะแวดล้อมท่ีเปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ 

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการดําเนินการที่จําเป็นต่าง ๆ ภายใต้

ขอบเขตอํานาจและความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

รวมถึงกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง ภายใต้การกํากับดูแลของทรัสตี ในการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน

ให้แก่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยมุ่งเน้นการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน การใช้ประโยชน์ในพื้นที่และการรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและ

ความทันสมัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของศูนย์การค้า และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธ์และมาตรการเพ่ือ
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พัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าให้มีความแตกต่างและเป็นท่ียอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่ ๆ ให้สอดคล้องกับ

วิถีการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคและเพ่ือให้เกิดเป็นประสบการณ์ท่ีน่าประทับใจ 

 

4. ความเส่ียงจากกรณีทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนถูกเวนคืนท่ีดิน   

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งทําให้

กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินหลักดังกล่าวเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได ้โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่

สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการ

ใช้พื้นที่ของรัฐบาล อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากรัฐบาล หรือหน่วยงานของรัฐท่ี

เกี่ยวข้อง จากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่ถูกเวนคืนดังกล่าว ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุน

ไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ท้ังในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชย

ที่กองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง และตามที่หน่วยงานราชการท่ี

รับผิดชอบในการเวนคืนดังกล่าวกําหนดให้ตามหลักเกณฑ์และระเบียบที่เกี ่ยวข้อง ทั ้งนี ้ ในกรณีท่ี

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวถูกเวนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนจนไม่

สามารถใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ที่ตกลงไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้เช่า

โครงการได้ จะถือว่าสัญญาเช่าฉบับดังกล่าวเป็นอันยุติและยกเลิกต่อกันโดยทันทีในวันที่ทรัพย์สินที่เช่า

ถูกเวนคืน โดยกองทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนการเวนคืนตามวิธีการคํานวณค่าทดแทนตามสูตร

การคํานวณท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าดังกล่าว ท้ังน้ี เงินส่วนท่ีเหลือท้ังหมดหลังการจ่ายเงินให้กองทรัสต์ (ถ้า

มี) ให้เป็นของผู้ให้เช่า อย่างไรก็ดี หากทรัพย์สินท่ีเช่าถูกเวนคืนบางส่วน และกองทรัสต์ยังเห็นว่าทรัพย์สิน

ดังกล่าวยังสามารถใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ท่ีตกลงไว้ในสัญญาเช่าให้ถือว่าสัญญาเช่ามีผลบังคับใช้

ต่อไป 

 

5. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนอาจจะมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการ

ปฏิบัติท่ีไม่เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอ่ืน 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้แล้ว ผู้ก่อตั้งทรัสต์

ได้ตรวจสอบสภาพทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพร้อมที่จะลงทุนและ

ไม่พบว่าทรัพย์สินหลักดังกล่าวมีความชํารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องท่ีต้องได้รับการซ่อมแซมหรือ

บํารุงรักษาอย่างมีนัยสําคัญ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า ไม่มีการปฏิบัติที่ไม่

เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์จะลงทุน รวมทั้งรายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้ในการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักดังกล่าว รายงานการตรวจสอบสภาพอาคารและรายงานการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินอาจจะมีข้อจํากัดในการตรวจสอบ ซึ่งอาจทําให้เกิดความคลาดเคลื่อนได้ ทั้งน้ี ด้วยข้อจํากัดใน

การตรวจสอบตามรายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของ

ทรัพย์สิน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สิน อาจจะมีข้อจํากัดในการ

ตรวจสอบ รวมถึงความชํารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏดังกล่าว อาจทําให้เกิดความ

เสี่ยงในแง่ของการปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบต่างๆ และมีความเสี่ยงที่หน่วยงานรัฐอาจมีคําสั่งให้ 
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แก้ไข หรือ รื้อถอน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการให้บริการของโครงการและรายได้ค่าเช่า 

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ หากผู้เช่ารายย่อยไม่สามารถประกอบกิจการได้ตามปกติ  

ข้อรับรอง คํารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชอบชดใช้ที่ให้โดยเจ้าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะ

ลงทุน อยู่ภายใต้ขอบเขตจํานวน และระยะเวลาในการเรียกร้องท่ีจํากัด ดังน้ัน ผู้ก่อต้ังทรัสต์จึงไม่สามารถ

รับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใช้ความเสียหายภายใต้ข้อรับรอง คํารับประกันและข้อตกลงรับ

ผิดชดใช้ใด ๆ ดังกล่าว สําหรับความเสียหายที่เกิดขึ ้นกับกองทรัสต์ อันเนื ่องมาจากการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

 

6. ความเสี่ยงจากการที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมาย

เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มี

ค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม เช่น 

กฎหมายด้านสุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํ้า การทิ้งของ

เสีย และการควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งภายใต้กฎหมายเหล่านี้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุม

การดําเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจําคุก

หากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจต้องมีภาระค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่าน้ี หากมีการปนเป้ือนหรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่

สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทาง

ลบอย่างมีนัยสําคัญในการนําอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนออกให้เช่าและให้ใช้พ้ืนท่ี 

นอกจากนี ้ อสังหาริมทรัพย์ที ่เป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที ่เกี ่ยวข้องด้าน

สิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้องหรือเป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ท่ี

เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หากข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

ด้านส่ิงแวดล้อมเหล่าน้ันมีการแก้ไขเพ่ิมเติม ดังน้ัน จึงมีความเส่ียงในกรณีท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อกําหนด

ทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การดําเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไป

ตามหรือสอดคล้องกับข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมตามที่ได้มีการ

แก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระด้านค่าใช้จ่ายและส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ได้ 

 

7. ความเส่ียงเก่ียวกับภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจาก

ภัยธรรมชาติ อุบัติภัย ภัยจากการก่อวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทําให้กองทรัสต์สูญเสีย

รายได้อย่างมีนัยสําคัญ และมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมของกองทรัสต์ และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9 

นั้นมีการกระจายความเสี่ยงในด้านทําเลที่ตั้ง ทําให้ผลกระทบจากเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง หรือหลาย

เหตุการณ์ที่ได้กล่าวถึงข้างต้นอยู่ในวงจํากัด นอกจากนี้กองทรัสต์ได้จัดให้มีการประกันความเสี่ยงภัยใน

ทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู ้ร ับผลประโยชน์ตามสัดส่วนการ
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ครอบครองพื้นที่ทั ้งหมดภายในอสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุน การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์

ร่วม และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันภัย หรือ ผู้เอาประกันภัยร่วม เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึน 

นอกจากนี ้ กองทรัสต์ยังได้จัดให้มีการประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 

Insurance) เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากความรับผิดต่อบุคคลภายนอกผู้มาใช้บริการใน

ทรัพย์สินด้วย ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการจัดให้มีการประกันดังกล่าวข้างต้นมีความเพียงพอและ

เหมาะสม เนื่องจากการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สินมีการกําหนดเงินเอาประกันให้ไม่ตํ่ากว่ามูลค่า

ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่าที่ดิน เพื่อให้เพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการ

ข้ึนใหม่ รวมท้ังการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีการคุ้มครองท่ีครอบคลุมค่าเฉล่ียของรายได้สุทธิประมาณ 

24 เดือน หรือระยะเวลาตามที่กองทรัสต์เห็นสมควร อย่างไรก็ตาม กรมธรรม์ประกันภัยที่มีอยู่อาจไม่ได้

คุ้มครองภัยจากเหตุการณ์อื่นที่ระบุอยู่ภายใต้เงื่อนไขกรมธรรม์ประกันภัย เช่น ภัยจากการก่อวินาศกรรม 

และสงคราม เป็นต้น 

 

8. ความเส่ียงจากการใช้บริการพ้ืนท่ีจอดรถ 

เนื่องจากจํานวนที่จอดรถบนดินและในที่อยู่ในอาคารที่กองทรัสต์ลงทุนโดยตรงในแต่ละโครงการจะมี

ค่อนข้างจํากัด อาจส่งผลให้จํานวนที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้ใช้บริการใน

โครงการในบางช่วงเวลา ซึ่งอาจส่งผลต่อความสะดวกต่อผู้ที่ใช้บริการและผู้เช่ารายย่อยภายในโครงการ 

ซึ่งบางโครงการทางกองทรัสต์เข้าทําสัญญาตกลงกระทําการกับผู้ให้เช่าโครงการ และ/หรือเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับผู้ให้เช่าโครงการ และ/หรือบุคคลภายนอก เพ่ือให้กองทรัสต์

ได้มาซึ่งสิทธิในการใช้พื้นที่จอดรถในศูนย์การค้าซึ่งเป็นที่ตั ้งของโครงการ และ/หรือพื้นที่ภายนอก

โครงการเพื่อใช้เป็นพื้นที่จอดรถเพิ่มเติม หรือในกรณีที่ผู ้ให้เช่ามีแผนพัฒนาพื้นที่ดังกล่าว ผู้ให้เช่า

โครงการดังกล่าว และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินจะจัดหาพื้นที่ที่จอดรถอื่นเพิ่มเติมให้เพียงพอ 

ตลอดระยะเวลาการลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์สามารถยกเลิกสัญญาเข้าลงทุนในสิทธิ

การเช่าของโครงการ และสามารถเรียกร้องค่าเสียหายได้หากผู้ให้เช่าโครงการดังกล่าว และ/หรือเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินทําผิดสัญญาตกลงกระทําการ อย่างไรก็ดี มีความเป็นไปได้ว่าในระหว่างการก่อสร้าง

พัฒนาโครงการเพ่ิมเติมในส่วนพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนดังกล่าว โดยผู้มาใช้บริการโครงการและผู้เช่า

รายย่อยในโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนอาจจะได้รับความสะดวกในการเข้ามาใช้บริการน้อยลงหรือ

ลักษณะของพื้นที่ที่จอดรถภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจเปลี่ยนแปลงไปในทางด้อยลง อาทิ 

ระยะทางการเดินจากพื้นที่จอดรถถึงพื้นที่ร้านค้าของโครงการไกลขึ้น รวมถึงหากบุคคลภายนอกซึ่งเป็น

ผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะต่อสัญญาเช่าพ้ืนท่ีจอดรถดังกล่าว อาจส่งผลให้จํานวนท่ีจอดรถยนต์ไม่เพียงพอต่อ

ความต้องการของผู้ใช้บริการและผู้เช่ารายย่อยในโครงการ ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงใน

การรักษาอัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าในกรณีท่ีผู้เช่าได้รับความสะดวกน้อยลง 

นอกจากนี้ สําหรับโครงการ เดอะคริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) (TCR) โครงการสัมมากร เพลส รังสิต (SPS) 

และโครงการสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ (SPP) ซึ่งปัจจุบันได้มีการทําสัญญาเช่าพื้นที่จอดรถระยะสั้นจาก

บุคคลภายนอกเพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมแก่ผู้ใช้บริการภายในโครงการ อย่างไรก็ดี หากผู้ให้เช่าไม่

ประสงค์จะต่อสัญญาเช่าพื้นที่จอดรถดังกล่าว อาจส่งผลให้จํานวนที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอต่อความ
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ต้องการของผู้ใช้บริการในโครงการซึ่งอาจส่งผลต่อความสะดวกต่อผู้ที ่ใช้บริการและผู้เช่ารายย่อย

ภายในโครงการ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการจัดหา/จัดให้มีที่จอด

รถยนต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ใช้บริการ โดยจะพิจารณาถึงความต้องการของผู้ใช้บริการและต้นทุนในการ

ให้บริการที่เหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าจํานวนพื้นที่จอดรถยนต์ท่ี

กองทรัสต์จัดหาและมีไว้จะเพียงพอต่อความต้องการในอนาคตของผู้ใช้บริการในโครงการ 

อย่างไรก็ตามเพื่อให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเพื่ออํานวยความสะดวกของผู้เช่า

รายย่อยในส่วนพื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการจัดหา/

จัดให้มีที่จอดรถยนต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ใช้บริการ โดยจะพิจารณาถึงความต้องการของผู้ใช้บริการและต้นทุน

ในการให้บริการที่เหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าจํานวนพื้นที่จอดรถยนต์ท่ี

กองทรัสต์จัดหาและมีไว้จะเพียงพอต่อความต้องการในอนาคตของผู้ใช้บริการในโครงการ 

 

9. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับทางเข้าออกบางทางของโครงการไม่ได้รับสิทธิในการเชื่อมทางสู่ถนนส่วน

บุคคลหรือถนนสาธารณะเป็นทางเข้าออกของโครงการ 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางโครงการที่ลงทุนอยู่เดิม มีทางเข้าออก(ที่ไม่ใช่ทางเข้าออกหลัก) เป็น

ทางที่เชื่อมต่อกับถนนส่วนบุคคลซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนและไม่ได้มีสิทธิการใช้ถนนดังกล่าว ทั้งนี้แม้ว่า

จากข้อเท็จจริงจะมีประชาชนทั่วไปร่วมใช้ประโยชน์ในถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอย่างต่อเนื่องและเปิดเผยมา

โดยตลอด แต่ไม่มีเอกสารหลักฐานทางราชการใด ๆ ที่ระบุว่าถนนดังกล่าวเป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินในบริเวณดังกล่าวจะปิดกั้นการใช้ประโยชน์ในส่วนของถนนส่วน

บุคคลดังกล่าวได้ 

นอกจากนี้ รวมถึงบางโครงการของกองทรัสต์ที่ลงทุนอยู่เดิม มีทางเข้าออก(ที่ไม่ใช่ทางเข้าออกหลัก) ท่ี

เป็นถนนสาธารณะที่ไม่ได้ขออนุญาตเชื่อมทางสาธารณะ ซึ่งหน่วยงานที่เกี ่ยวข้องอาจพิจารณาให้

กองทรัสต์ดําเนินการขออนุญาตเชื่อมทางเพิ่มเติม  ซึ่งหากการขออนุญาตไม่ได้รับการอนุญาตจาก

หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง อาจส่งผลให้กองทรัสต์ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะประโยชน์ดังกล่าวได้ 

ดังน้ันกองทรัสต์ จึงมีความเส่ียงท่ีอาจไม่สามารถใช้เส้นทางท้ังหลายดังกล่าวเป็นทางเข้าออกสู่โครงการ

เหล่านั้นได้ อย่างไรก็ดี ในส่วนถนนส่วนบุคคล ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าหากมีประชาชนทั่วไปร่วมใช้

ประโยชน์ในถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอย่างต่อเนื่องและเปิดเผย การที่เจ้าของที่ดินจะปิดกั้นการใช้ประโยชน์

ในส่วนของถนนส่วนบุคคลดังกล่าวอาจกระทําได้ยากหรือใช้ระยะเวลามาก เนื่องจากจะกระทบสิทธิของ

บุคคลอื่นเป็นจํานวนมาก นอกจากนี้ โครงการเหล่านี้ทุกโครงการยังมีถนนสาธารณะประโยชน์อื่นซึ่งเป็น

ทางเข้าออกหลัก ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับเอกสารและได้ดําเนินการตรวจสอบว่าทุกโครงการเหล่าน้ี

ได้รับอนุญาตเชื่อมทางเข้าออกถนนสาธารณะอย่างถูกต้องแล้ว  ดังนั้น แม้ว่ากองทรัสต์อาจมีความ

เสี่ยงในการรักษาอัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าในกรณีที่ผู้เช่าได้รับความสะดวกน้อยลงจากการท่ี

ผู้ใช้บริการโครงการไม่สามารถใช้เส้นทางเหล่านั้นเป็นทางเข้าออกได้ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์

คาดว่าผลกระทบดังกล่าวจะอยู่ในระดับตํ่า และไม่น่ากระทบต่อการดําเนินงานจากการลงทุนในทรัพย์สิน

ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ 

อีกทั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ปรึกษา และผู้เชี่ยวชาญได้ดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมและเอกสารที่เกี่ยวข้อง พบว่าเจ้าของโครงการยังไม่ได้จัดส่งเอกสาร
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ใบอนุญาตการตัดทางเข้าออกของโครงการชาน แอท ดิ อเวนิว จากจํานวนทางเข้าออกสองแห่งของ

โครงการให้พิจารณา ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาดําเนินการดังต่อไปนี้ (1) กําหนดให้การขอ

ใบอนุญาตดังกล่าวเป็นเงื่อนไขบังคับก่อน (2) กําหนดให้เจ้าของทรัพย์สินของโครงการให้คํารับรองและ

รับประกันว่าที่ดินและอาคารมีใบอนุญาตหรือได้รับอนุญาตหรือถือว่าเป็นผู้ได้รับอนุญาตอย่างครบถ้วน

ถูกต้องจากหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและอาคาร รวมถึงการก่อสร้างการเปิดใช้งานและการ

ประกอบกิจการ และใบอนุญาตและ/หรือการอนุญาตดังกล่าวยังคงมีผลใช้บังคับอย่างสมบูรณ์อยู่ในวันท่ี

กองทรัสต์เข้าทําสัญญาและวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และ (3) กําหนดเงื่อนไขในสัญญาการลงทุนว่า หาก

เจ้าของทรัพย์สินของโครงการผิดคํารับรองดังกล่าวเจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะต้องชําระค่าปรับ

ตามที่กําหนดให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงค่าปรับในกรณีที่เจ้าหน้าที่สั่งระงับการใช้งาน หรือรื้อถอน โดย

ค่าปรับดังกล่าวอาจเท่ากับจํานวนเงินค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับตลอดเวลาที่ไม่สามารถใช้งาน

ทรัพย์สินที่ลงทุนได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ และจะกําหนดให้ผู้สนับสนุนจะต้องรับผิดในความเสียหายและ

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการไม่สามารถใช้ทางเข้าออกทางหน่ึงได้เพ่ิมเติม 

 

10. ความเส่ียงเก่ียวกับการดัดแปลงอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

โครงการที่ลงทุนอยู่เดิมของกองทรัสต์บางโครงการได้มีการดัดแปลงหรือเพิ่มเติมพื้นที่ใช้สอยภายใน

โครงการ เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์หรืออํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้มาใช้บริการ โดย

บางส่วนของพื้นที่ดังกล่าวอาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไม่ได้รับอนุญาตอย่างครบถ้วนหรือยังอยู่

ระหว่างการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น (1) การก่อสร้างทางเชื่อมระหว่างอาคารภายใน

โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) (SRM) โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็น

เตอร์ (CDC) โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัน-รามอินทรา (TC) และโครงการศูนย์การค้าเพลิน

นารี่ มอลล์ วัชรพล (PLN) (2) การก่อสร้างโครงหลังคาคลุมของโครงการ PLN และ (3) การก่อสร้าง

หรือต่อเติมพ้ืนท่ีท่ีนําไปจัดหาประโยชน์ของโครงการ SRM โครงการ CDC และโครงการ TC  

ในกรณีของการก่อสร้างทางเชื ่อมระหว่างอาคาร (โครงการ CDC โครงการ TC โครงการ PLN และ

โครงการ SRM) การก่อสร้างโครงหลังคาคลุม (โครงการ PLN) และการก่อสร้างดัดแปลงพื้นที่ส่วนต่อ

เติมของโครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ SRM ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้ขอความร่วมมือและ

ประสานงานไปยังเจ้าของทรัพย์สินของโครงการเพื่อสอบถามถึงความเป็นไปได้ในการแก้ไขเรื่องการ

ก่อสร้างดัดแปลงดังกล่าวเพื่อให้เป็นไปตามข้อกําหนดและมาตรฐานของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง แต่ได้รับ

แจ้งจากทางเจ้าของทรัพย์สินของโครงการว่าการก่อสร้างดัดแปลงดังกล่าวได้ดําเนินการจนเสร็จสิ้นมา

เป็นระยะเวลายาวนานพอสมควรแล้ว และการแก้ไขปรับปรุงพื้นที่ส่วนดังกล่าว (เช่น การรื้อถอนหรือทุบ

ทําลาย) อาจส่งผลกระทบต่อผู้เช่ารายย่อย ผู้มาใช้บริการ และการดําเนินงานของโครงการในภาพรวม 

จึงไม่สามารถดําเนินการตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์หารือได ้เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงของกองทรัสต์ใน

เรื่องที่เกี่ยวข้องกับการไม่ปฏิบัติตามข้อกําหนดของกฎหมายดังกล่าว กองทรัสต์จึงจะไม่ลงทุนในทาง

เชื่อมระหว่างอาคาร โครงหลังคาคลุม และพื้นที่ส่วนต่อเติมต่าง ๆ ที่อาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไม่ได้
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รับอนุญาตอย่างครบถ้วน และพื้นที่ดังกล่าวจะยังคงอยู่ภายใต้ความครอบครองของเจ้าของทรัพย์สิน

ของโครงการท้ังหมดภายหลังจากท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินส่วนอ่ืน ๆ ของโครงการ 

ในแง่ของความปลอดภัยทางวิศวกรรม ทางผู้ก่อตั้งทรัสต์และที่ปรึกษาได้พิจารณาแล้วมีความเห็นว่า

ภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ หากจะต้องมีการใช้งาน ก่อสร้าง ปรับปรุง 

แก้ไข หรือรื้อถอนพื้นที่ส่วนต่อเติม โครงหลังคาคลุม หรือทางเชื่อมอาคารที่ไม่ได้รับอนุญาตดังกล่าว 

กรณีไม่น่าจะส่งผลกระทบต่อโครงสร้างและฐานรากของทรัพย์สินของโครงการในส่วนที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ ไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของการรับนํ้าหนักของเสา คาน และโครงสร้างต่าง ๆ  ซ่ึง

ความเห็นดังกล่าวสอดคล้องกับหนังสือรับรองของวิศวกรรับอนุญาตที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้จัดให้เข้ามา

ดําเนินการตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีส่วนต่อเติมของแต่ละโครงการท่ีเก่ียวข้อง  

เพื่อให้การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ในอนาคตสามารถดําเนินไปได้อย่างต่อเนื่องและไม่ขัดข้อง 

กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินและสัญญาตกลงกระทําการกับเจ้าของทรัพย์สินของโครงการ

และคู่สัญญาฝ่ายที่เกี่ยวข้องเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งสิทธิในการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ส่วนต่อเติมข้างต้นท่ี

มีลักษณะเป็นพื้นที่ส่วนกลาง (เช่น ทางเชื่อมระหว่างอาคาร) โดยไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม และเจ้าของ

ทรัพย์สินของโครงการจะเป็นผู้รับผิดชอบบรรดาค่าใช้จ่ายและการดําเนินการซ่อมแซม แก้ไข หรือรื้อถอน

ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อโครงสร้างของพื้นที่ส่วนดังกล่าวทุกกรณี (รวมถึงค่าใช้จ่ายที่มีลักษณะเป็นการ

ลงทุน (Capital Expenditure)) นอกจากนี ้ สัญญาตกลงกระทําการ หรือ สัญญาเช่าทรัพย์สินท่ี

เกี่ยวข้องจะระบุให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของทรัพย์สินว่าในการดําเนินการใด ๆ กับพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว

จะต้องคํานึงถึงผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์เป็นสําคัญ และจะต้องดําเนินการให้เป็นไป

ตามข้อกําหนดของกฎหมายที่มีผลบังคับใช้อยู่ ณ ขณะนั้น เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่าการปรับปรุงพื้นที่ท่ี

กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อการดําเนินโครงการของกองทรัสต์ในภาพรวมน้อย

ที่สุดทั้งในด้านกายภาพ การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนอื่นของโครงการ และการจัดหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ โดยจะไม่ส่งผลกระทบต่อความสะดวกสบายของผู้เช่ารายย่อยและผู้มาใช้บริการของ

โครงการอย่างมีนัยสําคัญ ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าวหรือมีการปฏิบัติผิดเงื่อนไขของเจ้าของ

ทรัพย์สินของโครงการ กองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามจริงจาก

เจ้าของทรัพย์สินของโครงการเนื่องจากการผิดสัญญาหรือข้อตกลงภายใต้สัญญาที่เกี่ยวข้องได้  เช่น 

ค่าเสียหายจากการท่ีผู้เช่ารายย่อยอ่ืนเลิกสัญญาเช่าอันสืบเน่ืองมาจากผลกระทบดังกล่าว ความเสียหาย

จากการสูญเสียรายได้จากการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ หรือค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการเยียวยาความ

เดือดร้อนรําคาญจากการปรับปรุงพ้ืนท่ีดังกล่าว ฯลฯ เป็นต้น 

นอกจากน้ี ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการข้างต้น กองทรัสต์จะจัดให้มีการทํา

ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สินทุกประเภทสําหรับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมที่มีลักษณะเป็นพื้นท่ี

ส่วนกลางที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนผ่านสิทธิการเช่าโดยตรง เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่ากองทรัสต์จะสามารถ

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินและพ้ืนท่ีส่วนต่อเติมดังกล่าว และสามารถอํานวยความสะดวกแก่ผู้เช่ารายย่อยและ

ผู้มาใช้บริการของโครงการได้อย่างเต็มที่และต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการเช่า ซึ่งกองทรัสต์จะกําหนด

วงเงินเอาประกันไม่ตํ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว โดยเจ้าของ
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ทรัพย์สินของโครงการจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าเบี้ยประกันภัยในส่วนนี้ทั้งหมดตามจํานวนที่เรียกเก็บโดย

กองทรัสต์หรือตามสัดส่วนท่ีจะได้ตกลงกับกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้นกับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมดังกล่าว ผู้ก่อตั้งทรัสต์มี

ความเห็นว่าอาจจะมีความเสี่ยงที่บริษัทประกันภัยอาจพิจารณาปฏิเสธไม่ชําระค่าสินไหมทดแทนให้แก่

กองทรัสต์หากปรากฏว่าเจ้าของทรัพย์สินของโครงการได้ดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อ

เติมดังกล่าวซึ่งอาจเข้าข่ายเป็นการผิดเงื่อนไขการเอาประกันภัยของกองทรัสต์ อาทิ การเปลี่ยนแปลง

วัตถุประสงค์การใช้งานของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติม หรือการดัดแปลงแก้ไขสภาพหรือโครงสร้าง

ของทรัพย์สินหรือพื้นที่ส่วนต่อเติมเป็นเหตุให้มีความเสี่ยงต่อการเสียหายหรือถูกทําลายเพิ่มมากขึ้น ฯลฯ 

เป็นต้น เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงในประเด็นดังกล่าว กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินกับเจ้าของ

ทรัพย์สินของโครงการโดยระบุให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการที่จะไม่เปลี่ยนแปลง

วัตถุประสงค์การใช้งาน ดัดแปลง แก้ไข ต่อเติม หรือดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์หรือพื้นที่ส่วนต่อเติมท่ี

กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนตลอดระยะเวลาการเช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

จากกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นที่แน่ใจว่าการดําเนินการของเจ้าของทรัพย์สินของโครงการจะไม่ส่งผลกระทบ

ต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากนี้ ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการเข้าเยี่ยมชมและ

ตรวจสอบทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง เพื่อให้มั่นใจได้ว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุนอยู่ในสภาพดีและเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

 

11. ความเส่ียงเก่ียวกับภาระจํายอมบนท่ีดินของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

ที่ดินบางส่วนในโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่เดิม ได้แก่ โครงการคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ (“CDC”) ตก

อยู่ภายใต้ภาระจํายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายนํ้า ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ และสาธารณูปโภค

อื่น ๆ ของที่ดินข้างเคียงที่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น กรณีนี้จึงมีความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่

สามารถใช้ประโยชน์บนพื้นที่ดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ อย่างไรก็ดี พื้นที่ของโครงการ CDC ในส่วนที่ตกอยู่

ภายใต้ภาระจํายอมดังกล่าวมีเนื้อที่ปรากฏตามเอกสารโฉนดที่ดินประมาณ 1 งาน 48.00 ตารางวา

เท่านั้น ซึ่งปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ CDC อยู่แล้ว และข้อเท็จจริงไม่

ปรากฏว่าที่ดินภาระจํายอมถูกใช้เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าหรือสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ ของโครงการ 

CDC ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าแต่อย่างใด ด้วยเหตุนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีความเห็นว่า

ภาระจํายอมดังกล่าวไม่ได้ขัดขวางหรืออาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และการดําเนินงานของ

โครงการ CDC อย่างมีนัยสําคัญ 

นอกจากนี้ บางส่วนของที่ดินในโครงการเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) (“TCR”) ตกอยู่ภายใต้บังคับ

ภาระจํายอมในลักษณะเดียวกัน แต่เป็นภาระจํายอมเพื่อประโยชน์ของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 

และ 40320 ซึ่งที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40320 เป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์ลงทุน 

ในขณะที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 ถึงแม้จะมิใช่ส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน แต่

กองทรัสต์ได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวจากเจ้าของโครงการซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดิน

จากเจ้าของท่ีดินอีกทอดหน่ึง เพ่ือประโยชน์เร่ืองทางเข้าออก การสัญจร และเพ่ืออํานวยความสะดวกแก่ผู้

เช่าพื้นที่รายย่อยและผู้มาใช้บริการภายในโครงการ TCR ตลอดระยะเวลาสิทธิการเช่าของกองทรัสต์โดย

ไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม ดังนั้น แม้กรณีจะมีความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินที่มี
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ภาระจํายอมได้อย่างเต็มที่ แต่ปัจจุบันที่ดินภาระจํายอมนั้นมีสภาพเป็นถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายใน

โครงการ TCR อยู่แล้ว ประกอบกับเป็นภาระจํายอมให้แก่ทรัพย์สินส่วนที่กองทรัสต์ลงทุนหรือที่กอง

ทรัพย์ได้รับสิทธิการใช้ประโยชน์จากเจ้าของโครงการโดยตรง ด้วยเหตุนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงมี

ความเห็นว่าภาระจํายอมดังกล่าวไม่ได้ขัดขวางหรืออาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจหรือการจัดหา

ประโยชน์และการดําเนินงานของโครงการ TCR อย่างมีนัยสําคัญ 

 

12. ความเส่ียงท่ีการใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีบางส่วนของโครงการท่ีกองทรัสต์ลงทุนหรือจะเข้าลงทุนอาจถูก

ผลกระทบจากบุคคลภายนอก  

หากในกรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ของโครงการจะมีแผนในการพัฒนาโครงการบนพื้นที่ด้านหลัง

ดังกล่าวในอนาคต อาจทําให้กระทบต่อประโยชน์ของกองทรัสต์ เช่น ทําให้โครงการมีที่จอดรถน้อยลง 

เกิดธุรกิจแข่งขัน เป็นต้น ดังน้ัน การพัฒนาโครงการด้านหลังของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ

ในปัจจุบันนั ้นต้องดําเนินการ โดย (1) ในการพัฒนาโครงการใด ๆ จะต้องได้รับความยินยอมจาก

กองทรัสต์ก่อน (2) ต้องให้สิทธิกองทรัสต์ในการตัดสินใจลงทุนก่อน (3) การดําเนินการพัฒนาโครงการ

ใดๆ ต้องไม่กระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ (4) ต้องไม่เป็นคู่แข่งทางธุรกิจ

ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความระมัดระวังในการลงทุนเพื่อไม่ให้กระทบต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

 

13. ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการเช่าช่วงท่ีดิน 

สําหรับโครงสร้างการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินส่งผลให้กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงกับ

เจ้าของที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก และกองทรัสต์จึงไม่มีอํานาจในการควบคุมการปฏิบัติตามสัญญา

เช่าหลักของผู้ให้เช่าช่วง ดังนั้น ถึงแม้ว่าการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ตามสัญญาเช่าช่วง

จะเป็นไปอย่างถูกต้อง และ/หรือ จะได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องแล้ว แต่อาจมี

ความเป็นไปได้ที่ผู้ให้เช่าช่วงแก่กองทรัสต์อาจผิดเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าหลักจนเป็นเหตุให้มีการ

ยกเลิกสัญญาหรือส้ินสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเก่ียวข้อง เช่น การไม่สามารถชําระค่า

เช่าได้ตามกําหนดเวลา ซึ่งหากสัญญาหลักดังกล่าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงจึงอาจส่งผลกระทบในทาง

ลบต่อความสามารถในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน  

อย่างไรก็ดี ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้วางแนวทางการลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นดังกล่าวสําหรับทุก

โครงการที่มีลักษณะการลงทุนด้วยการเช่าช่วง โดยอาจพิจารณาดําเนินการ (ก) เข้าทําสัญญาเช่าช่วง

ที่ดินและเช่าอาคาร ซึ่งระบุเงื่อนไขบังคับก่อนจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยกําหนดให้ผู้ให้เช่าโครงการ

จะต้องได้รับความยินยอมในการให้เช่าช่วงที่ดินและ/หรือ พื้นที่อาคารของโครงการให้เรียบร้อยก่อนท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินโครงการ และกําหนดให้ผู ้ให้เช่าช่วงต้องปฏิบัติตามสัญญาเช่าหลัก 

ตลอดจนเจรจาเงื่อนไขในสัญญาเข้าลงทุนให้ครอบคลุมถึงเหตุแห่งการผิดสัญญาและการเลิกสัญญาให้

รัดกุม เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าที่กองทรัสต์ชําระไว้แล้วล่วงหน้าคืนในกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่า

โดยไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ รวมถึงในกรณีท่ีมีการบอกเลิกสัญญาเช่าหลักโดยความผิดของผู้ให้เช่า

โครงการจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการได้ กองทรัสต์จะมีสิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าโครงการจากเหตุดังกล่าว รวมถึงสิทธิในการได้รับค่าเช่าทรัพย์สินส่วนท่ี
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ไม่ได้ใช้ประโยชน์คืนจากผู้ให้เช่าโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง เพ่ือ

เป็นมาตรการลดความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีที่สิทธิการเช่าช่วงตามสัญญาดังกล่าวถูกยกเลิกหรือ

ส้ินสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเก่ียวข้อง  (ข)  ผู้จัดการกองทรัสต์

อาจกําหนดมาตราการลดความเสี่ยงเรื ่องการชําระเงินเพิ่มเติม เช่น การเจรจาขอชําระค่าเช่าที่ดิน

โดยตรงให้แก่เจ้าของที่ดิน และ/หรือ กําหนดระยะเวลาการชําระค่าเช่าที่ดินระหว่างกองทรัสต์ และผู้ให้เช่า

ช่วง (ตามสัญญาเช่าช่วง) และผู้ให้เช่าและผู้เช่า (ตามสัญญาเช่าหลัก) ให้มีความสอดคล้องกัน เพื่อลด

ความเสี่ยงการถูกยกเลิกสัญญาเช่าหลัก หรือ (ค) สําหรับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 9 กองทรัสต์จะกําหนดให้ในกรณีที่ผู้ให้เช่าปฏิบัติผิดสัญญาเช่าทรัพย์สินกับเจ้าของทรัพย์สิน 

กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กําหนดมีสิทธิบอกกล่าวรับโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่า ในฐานะ

คู่สัญญาตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับเจ้าของทรัพย์สิน ได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ (Step-in) ได้ 

ท้ังน้ี หากกองทรัสต์บอกกล่าวรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของผู้ให้เช่า ในฐานะผู้เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ

เจ้าของทรัพย์สิน ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ (Step-in) ดังกล่าว และคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องมิได้ตกลง

เป็นประการอื่น กองทรัสต์จะต้องรับโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่า ในฐานะผู้เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน

กับเจ้าของทรัพย์สินมาทั้งหมด ซึ่งรวมถึงหน้าที่ในการจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่เจ้าของทรัพย์สิน

ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 
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14. ความเส่ียงจากกรณีกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินโดยตรง 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางโครงการไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงที่ดินซ่ึง

เป็นบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง และ/หรือ ที่ตั้งของอาคารสิ่งปลูกสร้างของโครงการที่กองทรัสต์ลงทุน

โดยตรง แต่จะได้รับสิทธิที่อยู่ในรูปแบบของสิทธิการใช้ที่ดินจากผู้ทรงสิทธิการเช่าเพื่อเป็นพื้นที่ส่วนกลาง

และที่ตั ้งอาคารโครงการบางส่วน เช่น โครงการเดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์ (“TCR”) (บางส่วน) 

เนื ่องจากตัวโครงการตั้งอยู่บนที่ดินจํานวนสี่แปลง โดยในปัจจุบันเป็นการเช่าที่ดินจากคู่สัญญาท่ี

แตกต่างกัน โดยหนึ ่งในโฉนดที ่ด ินทั ้งส ี ่ โฉนดท่ีดิน คือ ที ่ด ินโฉนดเลขที ่  40319 นั ้น เจ ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับสิทธิในการเช่าโดยตรง เนื่องจากเจ้าของที่ดินเป็นบุคคลธรรมดาและการให้เช่า

หรือเช่าช่วงที่ดินแก่กองทรัสต์จะต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดินด้วย และโครงการสัมมากร 

เพลส รามคําแหง (“SRM”) เนื ่องจากสิทธิการให้ใช้เป็นเพียงข้อตกลงตามสัญญาและไม่สามารถจด

ทะเบียนได้เช่น การเช่า หรือการซื้อขาย กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเรื่องสิทธิในการใช้พื้นที่บนบริเวณ

ที่ดินดังกล่าว ซึ่งหากเกิดกรณีการผิดสัญญา หรือการไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขเรื่องสิทธิการให้ใช้กับพื้นท่ี

บริเวณที่ดินแปลงดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุน และความสามารถใน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการดําเนินการให้มี

ข้อตกลงเรื่องสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินจากสัญญาเข้าลงทุนในทรัพย์สินรวมถึงมีการดําเนินการจัด

ให้มีมาตรการเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าวรายโครงการ ดังน้ี 

โครงการ SRM เนื่องจากผู้ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วงโครงการแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินท่ี

เป็นที่ตั้งของโครงการเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทํา

การจากคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องเพื่อเป็นหลักประกันให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงดังกล่าว

ได้อย่างเต็มที่และไม่กระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ใน

ท่ีดินทําการจดจํานองท่ีดินแปลงดังกล่าวเป็นหลักประกันกรณีเกิดเหตุผิดสัญญาจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์

ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการได้ เพื่อให้กองทรัสต์จะมีหลักประกันที่แน่นอนสําหรับสิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าโครงการจากเหตุดังกล่าว รวมถึงสิทธิในการได้รับค่าเช่าทรัพย์สินส่วนท่ี

ไม่ได้ใช้ประโยชน์คืนจากผู้ให้เช่าโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง ทั้งน้ี

เนื่องจากผู้ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วงโครงการแก่กองทรัสต์ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เป็นที่ตั้งของ

โครงการเป็นบุคคลที่มีความเกี ่ยวโยงกันและจึงมีผลประโยชน์ไปในทางเดียวกัน ส่งผลให้ผู ้จัดการ

กองทรัสต์คาดว่าความเส่ียงท่ีจะเกิดเหตุผิดสัญญาดังกล่าวเป็นไปได้น้อย เน่ืองจากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน

แก่กองทรัสต์จะต้องชําระค่าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง

การเงินของเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้ 
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สําหรับโครงการ TCR เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเจ้าของที่ดินแปลงโฉนดเลขที่ 40319 และ

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้มีการทําธุรกิจร่วมกันมานาน ข้อพิพาทเรื่องการให้ใช้ที่ดินและพื้นที่บริเวณ

โดยรอบของอาคารโครงการอาจจะมีความเป็นไปได้ตํ่าเนื่องเจ้าของที่ดินรับทราบว่าการให้เช่าที่ดินเพ่ือ

ดําเนินการก่อสร้างศูนย์การค้าในปัจจุบัน และการใช้ประโยชน์ของกองทรัสต์จากทรัพย์สินไม่ได้เปลี่ยนไป

จากเดิมที่จะนําไปสู่ข้อพิพาทเรื่องการใช้ได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทําการจาก

คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องเพื่อเป็นหลักประกันให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงดังกล่าวได้อย่าง

เต็มท่ี และไม่กระทบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ พื้นที่ให้เช่าสุทธิในอาคารที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่ได้เป็นสิทธิการใช้ที่ดินของโครงการ SRM และโครงการ 

TCR คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 10.98 ของพื้นที ่ให้เช่าสุทธิรวมของทรัพย์สินทุกโครงการท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่เดิมเท่าน้ัน ดังน้ัน จึงคาดว่าผลกระทบเร่ืองสิทธิการใช้ท่ีดินดังกล่าวจึงน่าจะอยู่ใน

ระดับต่ํา 

15. ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์

นั้น ๆ โดยทําการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจ

ลงทุน โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานทางวิศวกรรมของ

ทรัพย์สิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรัพย์สิน ตลอดจนข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ อย่างละเอียด 

อย่างไรก็ตาม การกระทําดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน จะปราศจาก

ความเสียหายหรือความบกพร่องที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน และรายงานการ

ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมายที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ใช้เป็นพื้นฐานในการ

ประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่อง

บางอย่างของอสังหาริมทรัพย์ที่อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจํากัดใน

การตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นข้อจํากัดในการ

ตรวจสอบของท้ังบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน วิศวกร และท่ีปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

กับอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที ่เกี ่ยวข้อง (Due 

Diligence) ของผู้ก่อตั้งทรัสต์อาจไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที่เกิน

กว่าที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุน หรือก่อให้เกิดหน้าที่ที่ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันท่ี

เก่ียวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าวท่ีถูกกําหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง 
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16. ความเสี่ยงที่กําไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจ

ได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

กําไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจัย ได้แก่ 

- กรณีที่มีพื้นที่ว่างจากการที่สัญญาเช่าหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาเช่าที่ทําให้อัตราการเช่าลด

น้อยลง เป็นผลให้กําไรข้ันต้นท่ีกองทรัสต์ได้รับลดลง  

- ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าเช่าจากผู้เช่ารายย่อย 

- จํานวนเงินค่าเช่าท่ีผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเง่ือนไขในการต่อสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและการทํา

สัญญาเช่ารายใหม่น้ันมีเง่ือนไขท่ีด้อยกว่าสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองท้ังภายในประเทศและท่ัวโลก รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

- ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซ่ึงการประกันภัยท่ีเพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขต

พ้ืนท่ี ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีต้องชําระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่าย

ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีไม่สามารถ

คาดหมายได้ ทั้งนี้ เพ่ือให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนั้น สิทธิต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

กับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ

มาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่เก่ียวข้องกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์  

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่

นอกเหนือความควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

- รายได้ของกองทรัสต์ที่อาจลดลงเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับในอนาคต

อันเกิดจากการตีความว่าธุรกิจใดธุรกิจหนึ่งของผู้เช่ารายย่อยขัดต่อศีลธรรมหรือขัดต่อกฎหมาย 

เป็นผลให้กองทรัสต์ต้องยกเลิกสัญญาเช่า และต้องหาผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผล

ประกอบการของกองทรัสต์  

 

17. ความเสี่ยงที่มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า

ราคาขายของอสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็น

นามธรรมท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินน้ัน เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถใน

การแข่งขันและสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทําให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 
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เนื ่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั ้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ ้นตามท่ี

คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่อาจ

รับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต์จะขายทรัพย์สิน

หลักท่ีลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ํากว่ามูลค่าท่ีกําหนดโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือต่ํากว่าราคาท่ี

กองทรัสต์ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวซึ่งจะทําให้กองทรัสต์มีผลขาดทุนจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

 

หน้้า - 110

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>



ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

 

1. ความเส่ียงโดยท่ัวไปท่ีเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ้อ อัตรา

ดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบาย

ทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซ่ึงมีอิทธิพลต่อ

ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ และภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจ

โดยทั ่วไปตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู ้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี

นัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศ

ไทยซ่ึงอาจมีราคาสูงหรือต่ํากว่าราคาท่ีได้เสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอก

หลายประการซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลง

ของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบาย

หรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการนําเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว 

เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี ่ยงในการ

ดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ 

ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปลี่ยนแปลงของปัจจัย

ภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ผลตอบแทนจากการลงทุน 

และการบริหารจัดการโครงการของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามภาวะและ

ปัจจัยภายนอกต่าง ๆ อย่างสม่ําเสมอ เพ่ือให้สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

2. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

ผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับ

ใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ 

บทบัญญัติแนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย 

ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถประเมินผล

กระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่

ส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรัสต์ผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
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3. ความเสี่ยงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทั้งจํานวน และผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์

อาจไม่ได้รับเงินคืนเต็มจํานวน 

ในกรณีที่ปรากฏกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์และ

คืนเงินให้แก่ผู้จองซ้ือ 

(1) มีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์เกี่ยวกับการรับหน่วยทรัสต์

เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 

(2) มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกับเงินที่กองทรัสต์กันไว้เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และมูลค่า

เงินกู้ยืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน โดยให้ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท้ังจํานวน 

(3) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าว และทําให้การถือหน่วยทรัสต์ของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลดังกล่าวเม่ือ

รวมกับจํานวนหน่วยที่ถืออยู่เดิม (ถ้ามี) ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่กําหนด ในส่วนนี้ โดยให้

ยกเลิกการเสนอการขายเฉพาะส่วนท่ีเกินกว่าอัตราหรือหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด 

(4) ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีให้แล้วเสร็จภายในสิบห้า (15) วันทํา

การนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

(5) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญทางด้านกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะ

ตลาดหลักทรัพย์ หรือการเมืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญ

ท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ิมเติม 

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

หน่วยทรัสต์ หรือไม่สามารถส่งมอบหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายได้ 

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดจําหน่ายและรับประกัน

การจําหน่าย (Underwriting Agreement) 

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งขึ้นตามที่ระบุไว้ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับต้องยกเลิก

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ทั้งจํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซื้อ โดยผู้จองซื้อจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบ

ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็คต่างสํานักหักบัญชีหรือเช็คต่างธนาคาร หรือค่าใช้จ่ายอื่นๆ (ถ้ามี) ดังน้ัน 

ผู้ลงทุนที่ได้จองซื้อหน่วยทรัสต์อาจไม่บรรลุวัตถุประสงค์ในการลงทุนในหน่วยทรัสต ์และอาจไม่ได้รับเงิน

คืนเต็มจํานวน โปรดศึกษารายละเอียดเงื่อนไขเกี่ยวกับการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ได้ในส่วนที่ 3 

ข้อ 2.7 “ข้ันตอนและวิธีการคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วยทรัสต์” 

 

4. ความเส่ียงด้านภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุนจากการแปลงสภาพและเลิกกองทุนรวม 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ท่ีถือหน่วยลงทุนในวันท่ีกําหนดสิทธิการแปลงสภาพ

หน่วยลงทุนนั้น ยังมีความไม่ชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินได้ซึ่งจะนําไปคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือ

หน่วยลงทุนที่เกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมและเลิกกองทุนรวม เนื่องจากกองทุนรวม CRYSTAL 

เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์กองแรกท่ีแปลงสภาพภายหลังการส้ินสุดระยะเวลาการยกเว้นภาษีเงินได้

จากการแปลงสภาพจากกรมสรรพากร อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และท่ี

ปรึกษาด้านภาษีของกองทุนรวม CRYSTAL อยู่ระหว่างการจัดทําข้อหารือกับทางกรมสรรพากรเพ่ือ
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รับทราบข้อสรุปและแนวทางการในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต้องเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าว ซึ่งผล

ของการตีความและตอบข้อหารือจากกรมสรรพากรอาจส่งผลให้ผู้จ่ายเงินได้มีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ท่ี

จ่ายในกรณีที่กรมสรรพากรพิจารณาว่ามูลค่าของหน่วยทรัสต์ที่คืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนในส่วนที่เกิน

กว่ามูลค่าที่ลงทุนถือเป็นส่วนแบ่งกําไร หรือเป็นกําไรจากการเลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของทั้งสองกรณี

อาจมีวิธีการคํานวณที่แตกต่างกัน นอกจากนี้ ในกรณีที ่ผลของการตีความและตอบข้อหารือจาก

กรมสรรพากรแตกต่างจากที่ที่ปรึกษาของกองทุนรวม CRYSTAL ได้เคยให้ความเห็นหรือคาดการณ์ไว้ 

กรณีนี้อาจส่งผลกระทบต่อแนวทางการคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุน และก่อภาระหน้าท่ี

เพิ่มเติมเกี่ยวกับภาษีในส่วนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของ

กองทรัสต์ ในฐานะผู้จ่ายเงินได้ 

ทั้งนี้ เมื่อผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ได้ข้อสรุปหรือแนววินิจฉัยข้อหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากร

แล้ว ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม CRYSTAL ได้รับทราบผ่านเว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของ

กองทรัสต์ เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนใช้เป็นข้อมูลประกอบการคํานวณภาษีเงินได้ของตนเองเพื่อยื่นแบบ

แสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา/ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 

5. ความเส่ียงท่ีราคาหน่วยทรัสต์อาจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์

ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของ

หน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม ซึ ่งราคาซื้อขายดังกล่าวอาจไม่

สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ โดยราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์จะขึ้นอยู่กับ

หลายปัจจัย เช่น ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ และ

ปริมาณการซ้ือขายของหน่วยทรัสต์ ดังน้ัน ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาที่เสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 

 

6. ความเสี่ยงที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจเกิดรายการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพย์สินทาง

บัญชี 

เนื่องจากมาตรฐานทางบัญชี กําหนดให้มีการทบทวนมูลค่าทรัพย์สินหลัก โดยอ้างอิงจากราคาประเมิน

ของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งหากราคาประเมินตํ่าจากมูลค่าทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุน

จากการด้อยค่าของทรัพย์สินทางบัญชีส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การ

ขาดทุนดังกล่าว เป็นการขาดทุนที่เปิดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดยกองทรัสต์จะบันทึกรายการ

ดังกล่าวเป็นรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน ซึ่งมิได้มีผลกระทบต่อกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์ และมิได้มีผลกระทบต่อการจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่อย่างใด ทั้งนี้ในกรณีดังกล่าว

กองทรัสต์อาจจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางส่วนเป็นประโยชน์ตอบแทน และบางส่วนเป็นเงินคืนทุน

อันเกิดจากสภาพคล่องส่วนเกินจากมูลค่าทรัพย์สินที่ลดลงดังกล่าว โดยจะพิจารณาตามความเหมาะสม

เพ่ือประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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7. ความเสี่ยงจากการที่มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรัสต์จะ

ได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปท้ังหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือการ

สอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจําหน่าย

ทรัพย์สิน เพื่อปรับโครงสร้างการลงทุน หรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ี

แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วน หรือเมื่อมีการเลิก

กองทรัสต์ นอกจากนี้ มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงเนื่องจากการลดลงของระยะเวลาการเช่าท่ี

เหลืออยู่หรือมูลค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินของมูลค่าสิทธิการเช่า หรือการเปลี ่ยนแปลงของค่าเช่าพื ้นที ่และค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินงาน ซึ่งปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าหน่วยทรัสต์ ซึ่งทําให้มูลค่าของหน่วยทรัสต์มี

การเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงก็ได้ 

 

8. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เน่ืองจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ สภาพคล่อง

ในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี ่และปริมาณการซื ้อขายหน่วยทรัสต์นั ้นในตลาด

หลักทรัพย์ฯ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความ

ต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น 

ปริมาณความต้องการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงท่ี

หน่วยทรัสต์นี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง อย่างไรก็ตาม การนําหน่วยทรัสต์เข้าจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ไม่ได้รับประกันว่าจะมีสภาพคล่องของการซื ้อขายในตลาดสําหรับ

หน่วยทรัสต์ 

 

9. ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยู่

กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่า

และผู้เช่าช่วงในการจ่ายชําระค่าเช่า ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่าง 

ๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเช่าพื้นที่ของแต่ละโครงการที่กองทรัสต์ลงทุน งบประมาณ

การปรับปรุง และซ่อมแซมโครงการ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัย

ธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง 

ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายได้ของกองทรัสต์ ดังน้ันจึงมี

ความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ในปีที่เกิดเหตุการณ์เหล่าน้ัน

หรือกองทรัสต์อาจจะไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพ่ิมการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนได้ในปีต่อ ๆ ไป นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจอยู่ในรูปแบบการลดทุน

จากการรับรู้ผลขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง (Unrealized Loss) จากการด้อยค่าของราคาประเมินของ

ทรัพย์สินหลักท่ีจัดทําโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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10. ความเส่ียงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ในการกําหนดราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ 

การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งล่าสุดของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นฐานในการกําหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่

ราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ฯ เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ จะขึ้นอยู่กับ

ปัจจัยอื่น เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ การไหลเข้าของเงินลงทุนของผู้ลงทุนต่างประเทศ เป็น

ต้น 

ทั้งนี้ ข้อมูลที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์

ฉบับนี้ ผู้ก่อตั้ง ทรัสต์ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคําให้กระชับรัดกุม

และไม่ทําให้ผู้ลงทุนสําคัญผิด รวมถึงไม่มีเหตุผลที่ทําให้คิดได้ว่ามีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจ

ของผู้ลงทุนท่ียังมิได้เปิดเผย 

 

 

11. ความเสี่ยงกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินที่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุน

ของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต์หลักเกณฑ์การจําหน่าย

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

 

12. โอกาสของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมในการจองซ้ือหน่วยทรัสต์ใหม่ท่ีเสนอขายในอนาคตอาจมีจํากัด 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ท่ีถือหน่วยลงทุนในวันท่ีกําหนดสิทธิการแปลงสภาพ

หน่วยลงทุนนั้น ยังมีความไม่ชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินได้ซึ่งจะนําไปคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือ

หน่วยลงทุนที่เกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมและเลิกกองทุนรวม เนื่องจากกองทุนรวม CRYSTAL 

เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์กองแรกท่ีแปลงสภาพภายหลังการส้ินสุดระยะเวลาการยกเว้นภาษีเงินได้

จากการแปลงสภาพจากกรมสรรพากร อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และท่ี

ปรึกษาด้านภาษีของกองทุนรวม CRYSTAL อยู่ระหว่างการจัดทําข้อหารือกับทางกรมสรรพากรเพ่ือ

รับทราบข้อสรุปและแนวทางการในการดําเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต้องเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าว ซึ่งผล

ของการตีความและตอบข้อหารือจากกรมสรรพากรอาจส่งผลให้ผู้จ่ายเงินได้มีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ท่ี

จ่ายในกรณีที่กรมสรรพากรพิจารณาว่ามูลค่าของหน่วยทรัสต์ท่ีคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนในส่วนที่เกิน

กว่ามูลค่าที่ลงทุนถือเป็นส่วนแบ่งกําไร หรือเป็นกําไรจากการเลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของทั้งสองกรณี

อาจมีวิธีการคํานวณที่แตกต่างกัน นอกจากนี้ ในกรณีที ่ผลของการตีความและตอบข้อหารือจาก

กรมสรรพากรแตกต่างจากที่ที่ปรึกษาของกองทุนรวม CRYSTAL ได้เคยให้ความเห็นหรือคาดการณ์ไว้ 

กรณีนี้อาจส่งผลกระทบต่อแนวทางการคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ถือหน่วยลงทุน และก่อภาระหน้าท่ี

เพิ่มเติมเกี่ยวกับภาษีในส่วนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของ

กองทรัสต์ ในฐานะผู้จ่ายเงินได้ 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 115
<<<<<



ทั้งนี้ เมื่อผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ได้ข้อสรุปหรือแนววินิจฉัยข้อหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากร

แล้ว ผู้จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม CRYSTAL ได้รับทราบผ่านเว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของ

กองทรัสต์ เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนใช้เป็นข้อมูลประกอบการคํานวณภาษีเงินได้ของตนเองเพื่อยื่นแบบ

แสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา/ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
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ความเสี่ยงอื่น ๆ  

 

1. ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิม และ/หรือ

ทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิม และ/หรือ ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต ์มีความเสี่ยงจากความผัน

ผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก นอกจากนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจ

ได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง 

การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างและพฤติกรรมของประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ 

โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือในต่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งอาจส่งผล

กระทบต่อกําลังซื้อ และ/หรือปริมาณผู้มาจับจ่ายใช้สอยภายในศูนย์การค้า และ/หรือปริมาณความ

ต้องการใช้พ้ืนท่ีภายในอาคารสํานักงาน และ/หรือจํานวนนักท่องเท่ียว 

อย่างไรก็ดี เพื ่อเป็นการลดความเสี ่ยงอันเนื ่องมาจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการ

เปลี่ยนแปลงของปัจจัยในระดับมหภาค ผู้จัดการกองทรัสต์จะวางแผนการจัดหาประโยชน์และการบริหาร

ทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยกําหนดแผนการจัดหาลูกค้าผู้เช่าพื้นที่ให้มีฐานลูกค้าท่ี

ประกอบไปด้วยลูกค้าหลากหลายกลุ่ม โดยในการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ ผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลูกค้าในหลากหลายธุรกิจ และมีการนําเสนอรายละเอียดเกี่ยวกับการให้

เช่าพ้ืนท่ีท่ีมีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างดี โดยมีต้นทุนการ

เช่าและการให้บริการในระดับท่ีเหมาะสม เพ่ือสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า อันจะทําให้ผู้เช่าพ้ืนท่ีมีการต่อ

สัญญาเช่าอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดําเนินงานของร้านค้า และมี

มาตรการดูแลช่วยเหลือผู้เช่าร้านค้าท่ีได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การวางแผนร่วมกันระหว่าง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่าเพื่อพัฒนาแผนการตลาดและการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายเพ่ือ

ดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาจับจ่ายใช้สอยและใช้บริการในศูนย์การค้า รวมทั ้งให้นโยบายแก่ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในการดูแลและสร้างความสัมพันธ์ที ่ดีกับร้านค้าอย่างสมํ่าเสมอ เพื่อรับฟังปัญหา 

ข้อเสนอแนะ ให้คําปรึกษาและหาแนวทางร่วมกันในการพัฒนาศักยภาพการดําเนินงานและการแข่งขันของ

ร้านค้าให้เติบโตไปพร้อมกับศูนย์การค้าในระยะยาว 

สําหรับทรัพย์สินในส่วนที ่เป็นอาคารสํานักงาน ผู ้จัดการกองทรัสต์จะประเมินและติดตามผลการ

ดําเนินงานของทรัพย์ส ินในส่วนนี ้อย่างต่อเนื ่อง และจะดําเนินการที ่จ ําเป็นร่วมกับผู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้เช่าพื้นที่อาคารสํานักงานได้อย่าง

ถูกต้อง เพื่อรักษาผลการดําเนินงานของทรัพย์สินให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผล

การดําเนินงานของทรัพย์สินในส่วนที่เป็นอาคารสํานักงานในกรณีที่ผลการดําเนินงานของทรัพย์สินใน

ส่วนน้ีท่ีเกิดข้ึนจริงไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายท่ีกําหนด 
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2. ความเส่ียงทางการเมืองในประเทศไทย 

หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดข้ึน อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจ

ของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทาง

การเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของ

ประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มี

ผลกระทบร้ายแรงต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ

กองทรัสต์ 
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ข้้อพิพาททางกฎหมาย



ผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้การกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมใน

ตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมท้ังท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) กฎเกณฑ์ของหน่วยกํากับดูแล และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์ไม่มีคดีความ ซึ่งเป็นคู่ความหรือคู่กรณี โดยที่คดีหรือข้อพิพาทในช้ัน

อนุญาโตตุลาการ หรือข้อพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยสําคัญ และเกี่ยวข้องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต์ท่ี

ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ที่มีจํานวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ สถานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และแนวโน้มการดําเนินการในอนาคต 

รวมถึงไม่มีมีข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์บริหารอยู่อย่างมี

นัยสําคัญ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หน้้า - 120

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>



เหตุุการณ์สำำ�คัญ



ปี 2562  
o กองทรัสต์ได้ถูกจัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์ที่แปลงสภาพจากกองทุน

รวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท และได้รับมาซึ่งสินทรัพย์และภาระของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทํา

การและได้เข้าลงทุนในสินทรัพย์เพิ่มเติมจํานวน 10 โครงการ ได้แก่ 1.โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ 

เซ็นเตอร์  2.โครงการศูนย์การค้าคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3.โครงการศูนย์การค้าเดอะคริสตัล เอสบี 

(ราชพฤกษ์) 4.โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 5.โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 6.

โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 7.โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต์) 

8.โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รังสิต 9.โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 10.

โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 

 

o กองทรัสต์เร่ิมทําการซ้ือขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยวันแรกเม่ือวันท่ี 12 ธันวาคม 2562 

 

ปี 2563  

o วันที่ 23 มีนาคม 2563 ศูนย์การค้าภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์ แจ้งปิดบริการเป็นการ

ชั่วคราวตามประกาศของภาครัฐเพื่อควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID 

19) ระหว่างวันที่ 22 มีนาคม 2563 - วันที่ 12 เมษายน 2563 ยกเว้น ร้าน ขายสินค้าที่จําเป็นต่อการ

ดํารงชีวิต เช่น ซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านขายยา ร้านขายอาหาร ท่ีเปิดดําเนินการตามปกติ 

 

ปี 2564  
o วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2564 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2564 มีมติอนุมัติเปลี่ยนแปลง

นโยบายการลงทุนเป็นกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบ หรือเครื ่องจักร อุปกรณ์ ของ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ในกลุ่ม ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า คอมมูนิต้ี มอลล์ (Community mall) และ

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือการพาณิชย์อ่ืน ๆ (Core component) รวมท้ังการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภท

อื่น ๆ (Non-core component) อาทิ ศูนย์ประชุม อาคารสํานักงาน อาคารพาณิชย์ ศูนย์แสดงสินค้า 

โกดัง หรือพื้นที่เก็บสินค้า ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย์อื่นที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดค้า

ส่ง/ค้าปลีก เป็นต้น อสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีก่อให้เกิดรายได้ประจํา รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ 

และอสังหาริมทรัพย์อ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจ

ท่ีส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ 

 

o วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2564 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2564 มีมติอนุมัติเปลี่ยนแปลงช่ือ

กองทรัสต์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล และชื่อหลักทรัพย์เปลี่ยนแปลง

เป็น ALLY 
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o วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2564 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด (“BBLAM”) แจ้งยุติ

บทบาทการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ร่วม โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2564 เป็นต้น

ไป 

 
o วันที่ 6 พฤษภาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมสําหรับ โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ 

โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกู ้ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ ่ง เป็นตามมติของ

คณะกรรมการบริษัทซ่ึงมีมติอนุมัติการเข้าลงทุนเม่ือวันท่ี 10 มีนาคม 2564 

 
o วันที ่ 1 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติมสําหรับ โครงการเดอะคริสตัล 

ชัยพฤกษ์ โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นตามมติ

ประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจําปี 2564 เม่ือวันท่ี 27 เมษายน 2564 

 

ปี 2565  

o เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2565 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมสําหรับ โครงการเดอะไพร์ม หัว

ลําโพง โดยจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและสิทธิการเช่าอาคาร (บางส่วน) ระยะเวลาสิทธิการเช่า 20 ปี 

10 เดือน 20 วัน นับตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2565 ถึงวันที่ 20 ธันวาคม 

2585) มีมูลค่าการเข้าลงทุนจํานวน 171,800,000 บาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง) โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากการกู้ยืมเงิน

จากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) พื้นที่เข้าลงทุน 16,100 ตารางเมตร ตามมติคณะกรรมการบริษัท

ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีมติอนุมัติการเข้าลงทุนเม่ือวันท่ี 13 มกราคม 2565  

 

o เม่ือวันท่ี 13 พฤษภาคม 2565 กองทรัสต์ ได้รับการจัดอันดับเครดิตองค์กรจากบริษัท ทริสเรทต้ิง จํากัด 

ท่ีระดับ BBB+ (Triple B Plus) และกําหนดแนวโน้มอันดับเครดิตไว้ท่ีระดับ “คงท่ี” หรือ “Stable” 

 

ปี 2566  
o เมื่อวันที่ 31 พฤษภาคม 2566 ทริสเรทติ้งประกาศอันดับเครดิต ALLY ที่ระดับ BBB+ แนวโน้ม “คงท่ี” 

โดยประเมินว่าทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินท่ีคุณภาพ มีกระแสเงินสดท่ี

สามารถคาดการณ์ได้ตามสัญญาเช่าพื ้นที ่และบริการ รวมถึงมีโอกาสเติบโตจากการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติม ภายใต้การดําเนินการนโยบายทางการเงินอย่างระมัดระวัง อย่างไรก็ตามอันดับเครดิต

จะยังอยู่ใต้กรอบของมูลค่ารวมของทรัพย์ของกองทรัสต์เมื่อเทียบกับอัตราภาระทางการเงิน ที่อาจจะ

เพ่ิมข้ึนโดยมีสาเหตุมาจากการเข้าลงทุนเพ่ิมเติม โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากการกู้ยืมเงิน 

 

o เมื่อวันที่ 11 กันยายน 2566 ที่ผ่านมา บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล มีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทให้

ยกเลิกการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์ครั้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติการเข้า

ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมสําหรับโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม เนื่องจาก ในช่วงที่ผ่านมา
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สภาวะตลาดทุนมีความผันผวนจากการปรับขึ้นของอัตราดอกเบ้ีย ประกอบกับ บริษัท เคอี 111 จํากัด ใน

ฐานะเจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรม มีมติที่ประชุมคณะกรรมการ

บริษัท เมื่อวันที่ 8 กันยายน 2566 โดยที่ประชุมมีมติอนุมัติให้เลื่อนการเสนอสิทธิการเช่าพื้นที่บางส่วน

ของอาคารโครงการ 111 ประดิษฐ์มนูธรรมแก่กองทรัสต์ โดยมีมูลค่าการเข้าลงทุนไม่เกิน 670 ล้านบาท 

(หกร้อยเจ็ดสิบล้านบาท) ออกไปจนกว่าสภาวะตลาดทุนจะมีความเหมาะสมแก่การเข้าลงทุน และทรัพย์สิน

ท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมมีระยะเวลาการดําเนินงานท่ีเหมาะสมและสามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนท่ีดีท่ีสุดต่อ

กองทรัสต์ได้ 

 

ปี 2567  
o เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2567 กองทรัสต์เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์โครงการศูนย์การค้าแฮปปี ้อเวนิว ดอน

เมือง สําเร็จเป็นที่เรียบร้อย โดยกรรมสิทธิ์รวมถึงที่ดินและอาคาร เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ 

ทั้งนี้ ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้มีมูลค่าการเข้าลงทุนจํานวนทั้งสิ้น 225,450,000 บาท โดยมี

แหล่งเงินทุนมาจากการกู้ยืมเงินทั้งจํานวน และเพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของ

กองทรัสต์ กองทรัสต์ได้ดําเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงชื่อกองทรัสต์ จากเดิม ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล เปลี่ยนแปลงเป็น ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ อัลไล โดยช่ือย่อหลักทรัพย์ให้คงเดิม คือ “ALLY” 

 

o เมื่อวันที่ 31 พฤษภาคม 2567 กองทรัสต์ได้รับการจัดอันดับเครดิตองค์กรจากบริษัท ทริสเรทติ้ง จํากัด 

ท่ีระดับBBB+ (Triple B Plus) และกําหนดแนวโน้มอันดับเครดิตไว้ท่ีระดับ “คงท่ี” หรือ “Stable” สะท้อนถึง

รายได้และผลกําไรของกองทรัสต์มีแนวโน้มที่จะเติบโตยิ่งขึ้นจากผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ท่ี

มีอยู่ ณ ปัจจุบัน ประกอบกับกองทรัสต์มีโอกาสที่จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินใหม่เพิ่มเติม นอกจากนี้ยัง

สะท้อนถึงกระแสเงินสดที่สามารถคาดการณ์ได้จากรายได้ภายใต้สัญญาเช่าและบริการ รวมทั้งสภาพ

คล่องท่ีเพียงพอของกองทรัสต์ 

 

o เมื ่อวันที ่  10 มิถุนายน 2567 บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี ้  แมเนจเมนท์ จ ํากัด ซึ ่งเป็นผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์หลักของกองทรัสต์ ได้ดําเนินการเปล่ียนช่ือเป็น บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด 

 

o เมื่อวันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์ได้รับมติอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต ์กรณี การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 

เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต โดยการออกเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ี

ออกใหม่ และ/หรือโดยการกู้ยืมเงิน รวมถึงการออกเสนอขายตราสารที่มีความหมายหรือเนื้อหาสาระท่ี

แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน และ/หรือกําไรสะสมโดยจะพิจารณาให้สอดคล้องตามสถานะเงินสด

ของกองทรัสต์ และ/หรือเงินที่ได้จากการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก และ/หรือการใช้เงินประกันการเช่า 

เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการดําเนินการดังกล่าวจะต้องเป็นไปตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ

บริษัท มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดย
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กองทรัสต์ต้องมีระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเช่าให้มีพร้อมเมื่อผู้เช่าพื้นที่ใช้สิทธิเรียกคืนเงิน

ประกันการเช่าดังกล่าว ซึ่งเงินที่ได้รับจากการดําเนินการข้างต้นจะโอนเข้าบัญชีของกองทรัสต์ซึ่งอยู่ใน

นามของทรัสตีเพ่ือเก็บรักษาไว้และจะนําไปลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ท้ังน้ี ในกรณีของการออกและ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะนําหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเข้าจด

ทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

 

ปี 2568  
o เมื่อวันที่ 8 เมษายน 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 2/2568 ของกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้

เข้าลงทุนสินทรัพย์เพิ่มเติมในโครงการทีเท็นจํานวนไม่เกิน 16 ล้านบาท และโครงการวิลเลจ ฮับ สายไหม 

จํานวนไม่เกิน 30 ล้านบาท ซึ่งการลงทุนดังกล่าวประกอบด้วย สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิการเช่า

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง จํานวนไม่เกิน 46 ล้านบาท โดยใช้แหล่งเงินทุนท่ีมีอยู่ของกองทรัสต์ 

 

o เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2568 กองทรัสต์ได้รับการจัดอันดับเครดิตองค์กรจากบริษัท ทริสเรทติ้ง จํากัด 

ท่ีระดับBBB+ (Triple B Plus) และกําหนดแนวโน้มอันดับเครดิตไว้ท่ีระดับ “คงท่ี” หรือ “Stable” สะท้อนถึง

แนวโน้มการเติบโตของรายได้แลกําไรของกองทรัสต์ ซ่ึงได้รับการสนับสนุนจากการปรับปรุงประสิทธิภาพ

ของทรัพย์สินเดิมและโอกาสในการสร้างรายได้จากการซื้อทรัพย์สินใหม่ รวมถึงกระแสเงินสดที่สามารถ

คาดการณ์ได้ในระบสูงจากรายได้ภายใต้สัญญาค่าเช่าและค่าบริการ ภาระหน้ีในระดับปานกลาง และสถานะ

สภาพคล่องท่ีเพียงพอ  

 

o เมื่อวันที่ 8 สิงหาคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 4/2568 มีมติอนุมัติให้เข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติมในการขยายสิทธิการเช่าเป็นระยะเวลา 5 ปี ของที่ดินบางส่วน และ/หรืออาคารบางส่วน

ภายในโครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ แบบมีเงื่อนไขเวลา (ต้ังแต่วันที่ 3 ธันวาคม 2592 – 

วันท่ี 2 ธันวาคม 2597) มูลค่าการลงทุนไม่เกิน 200 ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน อากร

แสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เกี่ยวข้อง) โดยใช้แหล่งเงินทุนมาจาก 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1) 

การกู้ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) จํานวน 193,750,000 บาท (หนึ่งร้อยเก้าสิบสามล้าน

เจ็ดแสนห้าหม่ืนบาท) และส่วนท่ี 2) เงินทุนท่ีมีอยู่ของกองทรัสต์ โดยคาดว่าจะเข้าลงทุนสําเร็จภายในเดือน

ธันวาคม 2568  

 

o เมื่อวันที่ 8 สิงหาคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 4/2568 มีมติอนุมัติการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9 ในโครงการศูนย์การค้า 3  โครงการได้แก่ โครงการเดอะโซน ทาวน์ 

อิน ทาวน์ โครงการสายไหม อเวนิว และโครงการศูนย์การค้า ชาน แอท ดิ อเวนิว โดยมีมูลค่าไม่เกิน 1,561 

ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เกี่ยวข้อง) 

โดยใช้แหล่งเงินทุนจาก 3 ส่วน ได้แก่ (1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ โดยการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม และ/หรือ (2) เงินกู้ยืมจากธนาคาร และ/หรือสถาบันการเงิน และ/หรือ (3) เงินประกัน

การเช่าและการบริการของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  
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o เมื่อวันที่ 13 สิงหาคม 2568 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมสําหรับโครงการทีเท็น เป็นท่ี

เรียบร้อยแล้ว โดยกองทรัสต์ได้ดําเนินการจดทะเบียนรับโอนสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่า

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง โครงการทีเท็น ณ สํานักงานที่ดินที่เกี ่ยวข้อง รวมถึงรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

สังหาริมทรัพย์อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องและที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโครงการทีเท็นแล้วในวันเดียวกัน ทั้งน้ี 

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้มีมูลค่าการเข้าลงทุนจํานวนทั้งสิ้น 14,684,160 บาท (สิบสี่ล้านหก

แสนแปดหมื่นสี่พันหนึ่งร้อยหกสิบบาท) (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เก่ียวข้อง) โดยใช้แหล่งเงินทุนจากเงินทุนท่ีมีอยู่ของกองทรัสต์ 

 

o เมื่อวันที่ 9 ตุลาคม 2568 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที ่1/2568 มีมติอนุมัติการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์ ครั้งที่ 2 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

ครั้งที่ 9 และ/หรือ เพื่อการอื่นใดตามกําหนด และอนุมัติวิธีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขาย

เพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครั้งที่ 2 และนําหน่วยทรัสต์ใหม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

o เมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 7/2568 มีมติอนุมัติให้แก้ไขวิธีการ

ได้มาซึ่งทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมสําหรับที่ดินบางส่วนและ/หรืออาคารบางส่วน สําหรับโครงการ

คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ โดยเปลี่ยนแปลงเป็น การอนุมัติให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินการเกี่ยวกับการ

ปรับปรุงทรัพย์สินสําหรับอาคารบางส่วนภายในโครงการ คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ มูลค่าไม่เกิน 

200,000,000 บาท โดยการดําเนินการดังกล่าวกองทรัสต์จะได้รับสิทธิการเช่า(เพิ่มเติม) เป็นระยะเวลา 5 

ปี นับต้ังแต่วันท่ี 3 ธันวาคม 2592 ถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2597 

 

o เมื่อวันที่ 30 ธันวาคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 9/2568 ได้พิจารณาอนุมัติเลื่อนการ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติมในโครงการวิลเลจ ฮับ สายไหม โดยเปลี ่ยนแปลงวันที ่เข้าลงทุนเป็น 

คาดการณ์ภายในวันที่ 30 เมษายน 2569 ทั้งนี้การเลื่อนกําหนดระยะเวลาดังกล่าวจะเป็นการเลื่อนคร้ัง

สุดท้าย และหากไม่สามารถดําเนินการให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนดได้ หรือหากธุรกรรมดังกล่าวไม่

สามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันที ่30 เมษายน 2569 ให้ถือว่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

ดังกล่าวเป็นอันยกเลิก 

 

ปี 2569 

o เมื่อวันที่ 26 มีนาคม 2569 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และในฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หลักของกองทรัสต์แจ้งเปลี่ยนแปลงผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

โครงการภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์ โดยบริษัท อัลไล ซีพีเอ็ม จํากัด จะเป็นผู้รับช่วงงาน

บริหารอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 14 โครงการได้แก่ 1) โครงการคริสตัล ดีไซส์ เซ็นเตอร์ 2) โครงการเดอะ 

คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3) โครงการเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 4) โครงการอมอริน่ี รามอินทรา 

5) โครงการแอมพาร์ค จุฬา 6) โครงการเพลินนาร่ี มอลล์ วัชรพล 7) โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง 

(เวสต์) 8) โครงการสัมมากร เพลส รังสิต 9) โครงการสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 10) โครงการเดอะ ซีน 
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ทาวน์ อิน ทาวน์ 11) โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ (ซึ่งเดิมมีบริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ต้ี จํากัด เป็นผู้รับ

ช่วงงานบริหารร่วม โดยได้มีการยุติสัญญาว่าจ้างและมีผลตั้งแต่วันที่ 31 มีนาคม 2569) 12) โครงการ

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 13) โครงการเดอะไพร์ม หัวลําโพง และ 14) โครงการแฮปป้ี อเวนิว ดอนเมือง และ 

บริษัท บีเอสเค แมเนจเมนท์ จํากัด จะเป็นผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ สําหรับโครงการทีเท็น 
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ข้้อมููลสํําคััญอื่่�น
ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์เพิ่่�มเติิมได้้จากแบบแสดงรายการข้อมููลประจำำ�ปีี (แบบ 56-REIT) 
ที่่�แสดงไว้้ใน www.sec.or.th หรืือข้้อมููลเพิ่่�มเติิมอื่่�นของกองทรััสต์์ท่ี่�เว็็บไซต์์ www.allyreit.com หรืือเว็็บไซต์์ของ
ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย www.set.or.th
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ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์



ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหลักทรัพย์  
 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อัลไล (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) และได้รับมาซ่ึงสินทรัพย์และภาระของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทําการ 
โดยมีบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ ต่อมาเมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้
เร่ิมทําการซ้ือขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเป็นคร้ังแรก  

ทุนจดทะเบียนชําระแล้ว ณ 31 ธันวาคม 2568 8,565,830,360 บาท 

จํานวนหน่วยทรัสต์ ณ 31 ธันวาคม 2568 874,100,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ 31 ธันวาคม 2567 8,416,738,245 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ 31 ธันวาคม 2568 8,621,413,392 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย ณ 31 ธันวาคม 2567 9.6290 บาทต่อหน่วย 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย ณ 31 ธันวาคม 2568 9.8631 บาทต่อหน่วย 

มูลค่าตามราคาตลาด ณ 31 ธันวาคม 2567 4,589,025,000 บาท 

มูลค่าตามราคาตลาด ณ 31 ธันวาคม 2568 3,811,076,000 บาท 

ราคาปิด ณ 31 ธันวาคม 2567 5.25 บาทต่อหน่วย 

ราคาปิด ณ 31 ธันวาคม 2568 4.36 บาทต่อหน่วย 

ราคาพาร์ ณ 31 ธันวาคม 2567 9.7996 บาทต่อหน่วย 

ราคาพาร์ ณ 31 ธันวาคม 2568 9.7996 บาทต่อหน่วย 

หมายเหตุ 
ข้อมูลอ้างอิงตามวันทําการล่าสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 
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การลดทุนชําระแล้ว 

นับตั้งแต่ก่อตั ้งกองทรัสต์ ALLY ได้มีการลดทุนชําระแล้ว 3 ครั ้ง เพื ่อจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินให้กับผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
 

คครร้้ัังงทท่่ีี  จจํําานนววนนเเงงิินนลลดดททุุนน  
((บบาาทท))  

เเงงิินนลลดดททุุนนตตออหหนนววยย  
((บบาาทท))  ววัันนปปดดสสมมุุดดททะะเเบบีียยนน  ววัันนทท่่ีีเเฉฉลล่่ีียยเเงงิินนคคืืนน  

1 139,856,000 0.1600 28/05/2563 11/06/2563 

2 113,633,000 0.1300 26/11/2563 9/12/2563 

3 78,669,000 0.0900 11/03/2564 19/03/2564 

 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 
 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบ

ปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต่กรณี 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์ มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนจากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3. ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าวผู้จัดการกองทรัสต์

จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์และจะแจ้งให้สํานักงาน ก.ล.ต. 

ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

4. ในกรณีที่กองทรัสต์ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

 

ม 

1. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี

บัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนท่ีกําหนดไว้ 

2. สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้เว้น

แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
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แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามน้ัน  

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที ่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 

49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่

อาจจ่ายให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื ่นตามสัดส่วนการถือ

หน่วยทรัสต์ 

 

เนื่องจากกองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) 
ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของแต่ละรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 
(เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี หรือรอบระยะเวลาการบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 
ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ สํารองเพ่ือการชําระหน้ีเงินกู้ยืมตามสัญญาให้สินเช่ือของกองทรัสต์จํานวน
ไม่เกิน 162.83 ล้านบาท หรือเป็นไปตามที่จะมีการเบิกเงินกู้ตามที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม และสํารองการ
ซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (CAPEX) จํานวน 47.93 ล้านบาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุง
กําไรสุทธิสําหรับคํานวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศกําหนดให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ และปี 2568 
กองทรัสต์จะมีรายการค่าใช้จ่ายในการโฆษณา และประชาสัมพันธ์ที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ จํานวนไม่เกิน 1 ล้าน
บาท 

 
ในปี 2569 ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนสํารองเงินเพื่อการชําระคืนเงินกู้ในวงเงินไม่เกิน 191.6 ล้านบาท ทั้งนี้ขึ้นอยู่
กับจํานวนเงินต้นที่มีการเบิกใช้ ณ สิ้นปี 2569 นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กันสํารองงบลงทุน (CAPEX) 
จํานวน 47.5 ล้านบาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับคํานวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศ
กําหนดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. สําหรับการปรับกําไรสุทธิเพื่อใช้ใน
การคํานวณเงินที่สามารถจ่ายคืนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และรายการสําหรับการคืนเงินประกันการเช่าของผู้เช่า เพ่ือ
นําไปใช้ลงทุนในโครงการ T10 เป็นจํานวน 1.6 ล้านบาท ทั้งนี้สําหรับปี 2569 กองทรัสต์จะมีรายการค่าใช้จ่ายใน
การโฆษณา และประชาสัมพันธ์ท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์จํานวนไม่เกิน 3 ล้านบาท 
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

นับต้ังแต่ก่อต้ังกองทรัสต์ ALLY ได้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไปแล้วท้ังส้ิน 3.1450 บาทต่อหน่วย 

คร้ังท่ี รอบผลประกอบการ วันจายเงินประโยชนตอบแทน 
เงินประโยชนตอบแทน  

(บาทตอหนวย) 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

13 1 เม. ย 2566 – 30 มิ.ย 2566 15 ก.ย. 2566 0.1700 

14 1 ก.ค 2566 – 30 ก.ย 2566 22 ธ.ค. 2566 0.1600 

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

16 1 ม.ค 2567 – 31 มี.ค. 2567 19 มิ.ย. 2567 0.1310 

17 1 เม. ย 2567 – 30 มิ.ย. 2567 19 ก.ย. 2567 0.1330 

18 1 ก.ค 2567 – 30 ก.ย. 2567 19 ธ.ค. 2567 0.1300 

19 1 ต.ค 2567 – 31 ธ.ค. 2567 28 มี.ค. 2568 0.1310 

20 1 ม.ค 2568 – 31 มี.ค. 2568 19 มิ.ย. 2568 0.1100 

21 1 เม. ย 2568 – 30 มิ.ย. 2568 19 ก.ย. 2568 0.1120 

22 1 ก.ค 2568 – 30 ก.ย. 2568 19 ธ.ค. 2568 0.1100 

23 1 ต.ค 2568 – 31 ธ.ค. 2568 25 มี.ค. 2569 0.1110 

รวม 3.1450 
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ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียน วันท่ี 28 พฤศจิกายน 2568 กองทรัสต์มีผู้ถือ

หน่วยทรัสต์สูงสุด 10 รายแรก ดังน้ี 

ลําดับ ช่ือผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวยทรัสต์ 
สัดสวนการถือ
หนวยทรัสต  

(รอยละ) 

1 เคอี กรุป/1 206,955,800 23.68 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843 13.14 

3 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 43,743,400 5.00 

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

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

6 ธนาคารออมสิน 16,667,196 1.91 

7 บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 14,641,000 1.67 

8 บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 12,406,800 1.42 

9 นาง นุชรา วยากรณวิจิตร 11,926,000 1.36 

10 บริษัท เพียวสัมมากร ดีเวลลอปเมนท จํากัด 11,510,500 1.32 

 รวมผูถือหนวยทรัสตสูงสุด 10 รายแรก 483,269,882 55.28 

 ผูถือหนวยทรัสตรายยอยอ่ืน 390,830,118 44.71 

 รวม 874,100,000  100.00  

หมายเหตุ 
1. เคอี กรุ๊ป ประกอบไปด้วย (1) บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด มีสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 17.92 (2) บริษัท เคอี เค

เอฟเอส จํากัด มีสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 4.46 และ (3) นาย กวีพันธ์ เอ่ียมสกุลรัตน์ มีสัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 1.29 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ข้ึนไป โดยรวมกลุ่มบุคคล

เดียวกัน) 

ลําดับ ช่ือผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวยทรัสต์ รอยละ 

1 เคอี กรุป/1 206,955,800 23.68 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843 13.14 

 รวม 321,826,643 36.82 

หมายเหตุ 
1. เคอี กรุ๊ป ประกอบไปด้วย (1) บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด มีสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 17.92 (2) บริษัท เคอี เค

เอฟเอส จํากัด มีสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 4.46 และ (3) นาย กวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ มีสัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 1.29 
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กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการดําเนินงาน

ของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสําคัญ 

- ไม่มี - 
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โครงสร้้างการจััดการ



ข้อมูลทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด 

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

ใบอนุญาต 
ได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  

เม่ือวันท่ี 30 พฤษภาคม 2562 

ท่ีต้ังสํานักงานใหญ่ 888 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0105562032421 

โทรศัพท์ 02-101-5888 

เว็บไซต์ www.allyreit.com 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

ทุนชําระแล้ว 10,000,000 บาท 

จํานวนหุ้นท่ีออกและเรียกชําระ

แล้ว 
100,000 หุ้น 

มูลค่าท่ีตราไว้ 100.00 บาทต่อหุ้น 

ลักษณะและขอบเขตการดําเนิน

ธุรกิจ 

การบริการให้คําปรึกษาด้านการบริหารการจัดการ และการจัดการ

กองทรัสต์ 

รายช่ือกรรมการ 

1. นายธีระ ภู่ตระกูล 

2. นายวิชัย เบญจรงคกุล 

3. นายกวินทร์ เอ่ียมสกุลรัตน์ 

4. นายยุทธนา ภู่ประกาย 

กรรมการผู้มีอํานาจลงนาม กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกัน 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 
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โครงสร้างการบริหารจัดการ  

รายช่ือผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

ลําดับ ช่ือผูถือหุน จํานวนหุน (หุน) 
สัดสวนการถือหุน 

(รอยละ) 

1 บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท จํากัด 99,997 99.9997 

2 นายกวีพันธ เอ่ียมสกุลรัตน 1 0.0001 

3 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 1 0.0001 

4 นายยุทธนา ภูประกาย 1 0.0001 

 รวม 100,000 100.0000 

 

โครงสร้างการจัดการ 

 

โครงสร้างคณะกรรมการของ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท และฝ่าย

งานที่ปฏิบัติหน้าที่ในการสนับสนุนงานที่เกี่ยวข้องกับการทําหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ จํานวน 6 หน่วยงาน 

ตามโครงสร้าง ดังน้ี 

 

 
ข้อมูลโครงสร้างองค์กร ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 
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คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัท มีจํานวนท้ังส้ิน 4 ท่าน ดังรายช่ือต่อไปน้ี 

ลําดับ ช่ือและสกุล ตําแหนง วุฒิการศึกษา 
ประสบการณ 

(ยอนหลัง 5 ป) 

1 นายธีระ ภูตระกูล 

Mr. Teera Phutrakul 

ประธาน

กรรมการ 

และ 

กรรมการ

อิสระ 

- M.A. Economics in 

Finance & Investment 

Exeter University, UK 

- B.Sc. Economics, 

Bradford University, UK 

- กรรมการอิสระ บริษัท 

อัลไล รีท แมนเนจเมนท 

จํากัด 

- กรรมการอิสระ บริษัท 

ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย 

ทรัสต (ไทย) จํากัด (มหาชน) 

- ผูกอต้ัง JT Financial 

Planners 

2 นายวิชัย เบญจรงคกุล 

Mr. Vichai 

Bencharongkul 

 

กรรมการ

อิสระ 

- Executive Master of 

Business Administration, 

Sasin Graduate Institute 

of Business 

Administration of the 

Chulalongkorn 

University 

- Master of Political 

Science, Sukhothai 

Thammathirat Open 

University 

- Bachelor’s degree - 

Business Management, 

Northeastern Illinois 

University, U.S.A. 

 

 

- กรรมการอิสระ บริษัท 

อัลไล รีท แมนเนจเมนท 

จํากัด 

- ประธานบริษัท (President) 

บริษัท เบญจจินดา โฮลด้ิง 

จํากัด 

- ประธานกรรมการบริหาร 

(Executive Chairman) 

บริษัท ยูไนเต็ด อินฟอรเมช่ัน 

ไฮเวย จํากัด 

- ประธานกรรมการบริหาร 

(Executive Chairman) 

บริษัท ยูไนเต็ด เทเลคอม 

เซลส แอนด เซอรวิสเซส 

จํากัด 

- ประธานกรรมการบริหาร 

(Executive Chairman) 

บริษัท บีบี เทคโนโลยี จํากัด 

- ประธานกรรมการบริหาร 

(Executive Chairman) 

บริษัท วายเอ เซลส แอนด 

เซอรวิสเซส จํากัด 
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3 นายกวินทร เอ่ียมสกุล

รัตน 

Mr. Kavin Eiamsakulrat 

กรรมการ - M.S. Real Estate 

Development, Columbia 

University, U.S.A 

- B.A. Financial 

Economics, Columbia 

University, U.S.A 

- กรรมการ บริษัท อัลไล รีท 

แมนเนจเมนท จํากัด / กลุม

บริษัท เค.อี. 

- รองกรรมการผูจัดการ        

บริษัท เค.อี. แลนด จํากัด 

- ผูอํานวยการฝายพัฒนา

ธุรกิจบริษัท เค.อี.แลนด 

จํากัด 

4 นายยุทธนา ภูประกาย 

Mr. Yutthana 

Phuprakai 

กรรมการ - ปริญญาบริหารธุรกิจ

มหาบัณฑิต (บัญชีเพ่ือการ

วางแผนและควบคุม) 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

- บัญชีบัณฑิต คณะการ

บัญชี 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

- ผูสอบบัญชีรับอนุญาต 

(CPA) 

- กรรมการ บริษัท อัลไล รีท 

แมนเนจเมนท จํากัด /บริษัท 

เค.อี. แลนด จํากัด / บริษัท 

เดอะ เคอี กรุป จํากัด / 

บริษัท ลักซเซอร่ี แอท ลิฟว่ิง 

จํากัด / บริษัท เค.อี.เอช 

จํากัด 

- ประธานเจาหนาท่ีฝาย

ปฏิบัติการ บริษัท เค.อี. รี

เทล จํากัด 

- ผูอํานวยการฝายบัญชีและ 

การเงิน บริษัท เดอะ เคอี 

กรุป จํากัด 

 

ท้ังน้ี กรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือช่ือแทน บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คือ 

กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกัน 
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บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 
 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีคณะกรรมการจํานวน 1 (หนึ่ง) ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ จํานวนไม่น้อย

กว่า 3 (สาม) ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทอย่างน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัท 

ดํารงตําแหน่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที ่ออกใหม่ นอกจากน้ี 

กรรมการ และบุคคลผู้มีอํานาจในการจัดการต้องมีลักษณะเป็นไปตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 

เรื่อง หลักเกณฑ์เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และท่ี

จะมีการแก้ไขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑ์อ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต 

 

กรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีกรรมการ 2 (สอง) ท่าน 

(โดยไม่ใช่กรรมการอิสระ) ลงนามร่วมกัน โดยคณะกรรมการบริษัท อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลาย

คนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกล่าวจะไม่

รวมถึงการมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจช่วงที่ทําให้กรรมการหรือผู้รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถ

อนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

 

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หน้าที่และความรับผิดชอบใน

การดําเนินกิจการของบริษัท และ (ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ โดยในส่วน

ของหน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท มีรายละเอียดดังน้ี 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท 

1. ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ด้วย

ความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ ้นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

2. กําหนดนโยบายการดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และกํากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหาร

ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การกํากับดูแลกิจการท่ีดี  

3. รายงานผลประกอบการของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้ถือหุ้นทราบ 

4. ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็น

ธรรม และมีความเท่าเทียมกัน 

5. พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยัง

มิได้มีการบรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

6. พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากตําแหน่ง 

รวมท้ังคัดเลือก เสนอแต่งต้ังกรรมการเพ่ิมเติมต่อผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
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7. พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานที่สําคัญของผู้จัดการกองทรัสต์ เช่น การ

จ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการตรวจสอบประจําปีของผู้จัดการกองทรัสต์ การคัดเลือก เสนอ

แต่งต้ัง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นต้น 

8. ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ 

และข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ 

9. กําหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างน้อยปีละ 4 (สี่) ครั้ง ซึ่งในการ

ประชุมคณะกรรมการบริษัทแต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของ

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตาม

เสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม  ทั้งนี ้กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออก

เสียง 

10. จัดให้มีตําแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละหน่วยงาน

นําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และเอกสารท่ี

เก่ียวข้องกับการประชุมดังกล่าว 

11. ประเมินผลการปฏิบัติงานของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่า

โดยในกรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าดํารงตําแหน่ง

กรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหน่งประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และ/หรือตําแหน่ง

เทียบเท่าท่านน้ันจะไม่เข้าร่วมพิจารณา และไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ  

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์  

1. พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สําคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ 

การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพ่ือให้หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ 

2. พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรก

และการลงทุนเพิ ่มเติม เพื ่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หร ือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ รวมถึง

การขออนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

3. พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตาม 

นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

4. พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

เพ่ือให้หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ 
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5. พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ี

ดีท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ข้ึน  

6. พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยว

โยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองน้ัน ๆ จะ

ไม่มีสิทธิออกเสียง 

7. พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

8. พิจารณาคัดเลือกประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่าของผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์  

9. พิจารณาอนุมัติการแต่งต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

10. พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ 

ตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว 

11. พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

12. ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้

เป็นไปตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องท่ี

สําคัญต่อคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงานของ

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และ/หรือตําแหน่งเทียบเท่า 

13. พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําปี  

14. พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนท่ีอยู่นอกงบประมาณประจําปี 

15. กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด  

16. พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

17. พิจารณาอนุมัติให้มีการสื่อสารในลักษณะสื่อสารสองทาง (Two-way communication) กับทางผู้

ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่าย

ได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียก

ประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือน้ัน 

18. พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สําคัญเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดําเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อ
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พิพาทเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ดําเนินการ

อื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือช้ีชวน 

19. คณะกรรมการบริษัท อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ

อย่างหน่ึงอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังน้ี การมอบอํานาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจ 

หรือการมอบอํานาจช่วงที่ทําให้กรรมการหรือผู้รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการ

ที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

20. พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทท่ีเกิดข้ึน 

บทบาท หน้าท่ี และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

ผู้จัดการกองทรัสต์กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัท ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้

ความเชี่ยวชาญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารและ

หน่วยงานของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุน

ต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์ 

อาจตัดสินใจท่ีส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็น

อิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจใน

การดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และมีบทบาทหน้าท่ี ดังน้ี 

1. พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ หรือ

รายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มี

นัยสําคัญ เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น 

3. ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการ

ควบคุมหรือลดความเส่ียง 

4. พิจารณา กํากับดูแล และให้คําแนะนําแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการจัดทํางบการเงินของบริษัท ใน

ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน  

5. เสนอแนะเร่ืองท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6. แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเกี ่ยวกับแผนการ

ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของ

ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อ

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท 
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7. พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาส หรือก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเม่ือ

เห็นสมควร 

โดย กรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย ดังน้ี 

1. ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัท

ย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของ

ผู้ท่ีเก่ียวข้องของกรรมการอิสระรายน้ัน ๆ ด้วย 

2. ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจํา 

หรือผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลําดับเดียวกัน ผู้

ถือหุ้นรายใหญ่ หรือของผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว

มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปีก่อนวันที่ยื ่นคําขออนุญาตต่อสํานักงาน ทั้งนี้ ลักษณะต้องห้าม

ดังกล่าวไม่รวมถึงกรณีที่กรรมการอิสระเคยเป็นข้าราชการ หรือที่ปรึกษาของส่วนราชการซึ่งเป็นผู้

ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ขออนญุาต 

3. ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เป็น

บิดา มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ถือ

หุ้นรายใหญ่ ผู้มีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มี

อํานาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

4. ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะท่ีอาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่าง

อิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ 

บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว

ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปีก่อนวันท่ีย่ืนคําขออนุญาตต่อสํานักงาน 

ความสัมพันธ์ทางธุรกิจ รวมถึงการทํารายการทางการค้าที่กระทําเป็นปกติเพื่อประกอบกิจการ 

การเช่าหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รายการเกี่ยวกับสินทรัพย์หรือบริการหรือการให้หรือรับความ

ช่วยเหลือทางการเงิน ด้วยการรับหรือให้กู้ยืม คํ้าประกัน การให้สินทรัพย์เป็นหลักประกันหน้ีสิน 

รวมถึงพฤติการณ์อื่นทํานองเดียวกัน ซึ่งเป็นผลให้ผู้ขออนุญาตหรือคู่สัญญามีภาระหนี้ที่ต้องชําระ

ต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของผู้ขออนุญาต หรือ ตั้งแต่ 20 ล้าน

บาทขึ้นไป แล้วแต่จํานวนใดสูงกว่า ทั้งนี้ การคํานวณภาระหนี้ดังกล่าวให้เป็นไปตามวิธีการคํานวณ

มูลค่าของรายการเกี่ยวโยงกัน โดยอนุโลม แต่ในการพิจารณาภาระหนี้ดังกล่าว ให้นับรวมภาระหนี้ท่ี

เกิดข้ึนในระหว่าง 1 ปีก่อนวันท่ีมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบุคคลเดียวกัน 

5. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ

ผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอํานาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของสํานัก

งานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรือผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่

น้อยกว่า 2 (สอง) ปีก่อนวันท่ีย่ืนคําขออนุญาตต่อสํานักงาน 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 145
<<<<<



6. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือท่ี

ปรึกษาทางการเงิน ซ่ึงได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัท

ย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มี

อํานาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ

ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปีก่อนวันท่ีย่ืนคําขออนุญาตต่อสํานักงาน 

7. ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้

ถือหุ้นซ่ึงเป็นผู้ท่ีเก่ียวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

8. ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือ

บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน 

ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจํา หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจํานวนหุ้นที่มี

สิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ี

มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

9. ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ 

และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะ

ต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ข้อ 12(4) ของประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 

29/2555 เรื ่อง หลักเกณฑ์ เงื ่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และ

มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจ

เปล่ียนแปลงในอนาคต 

10. ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าด้วยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการ

ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร

พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอก

เงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมาย

ต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทําอันไม่

เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉล

หรือทุจริต 

11. ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดําเนินงานของผู้ขอ

อนุญาต 

 

ทั้งน้ี ในส่วนน้ี คําว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยลําดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ที่เกี่ยวข้อง” 

“ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอํานาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับบท

นิยามของคําดังกล่าวที่กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาต

ให้เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ 
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ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการหน่วยงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผู้จัดการหน่วยงานนั้น อาจพิจารณาเสนอวาระต่าง 

ๆ เพื่อให้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการทํางาน

โดยท่ัวไปของหน่วยงานน้ันได้ 

 
หน้าท่ีและความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)  

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) มีอํานาจ หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแลการ
ดําเนินงานของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกําหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบดังน้ี 

1. กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน 

การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้

นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์  

2. พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําปี  

3. พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการว่าจ้าง และอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ

ว่าจ้างบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์  

4. ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง

การกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของผู้จัดการกองทรัสต์ และประเมินผลงานบุคลากรของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ มติ

คณะกรรมการของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการ

ปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

5. พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี ่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ และการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ 

6. พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทท่ีเกิดข้ึน  

7. เป็นตัวแทนผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายให้บุคคลดําเนินการในการติดต่อกับ

หน่วยงานราชการและหน่วยงานกํากับดูแลท่ีเก่ียวข้อง 

8. มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการทํางาน

ของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายท่ีได้รับจากคณะกรรมการของบริษัท 

9. มีอํานาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมาย

จากคณะกรรมการของบริษัท 

10. ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดย

การมอบอํานาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอํานาจตาม

หนังสือมอบอํานาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของ

บริษัท ได้กําหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอํานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ี
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บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) นั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจช่วงที่ทําให้

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) หรือผู้รับมอบอํานาจจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

(ผู้บริหารสูงสุด) สามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรือ

อาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ (Managing Director: MD)  

กรรมการผู้จัดการ มีอํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแลการดําเนินงานของบริษัท 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกําหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบดังน้ี 

1. ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง

การกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของผู้จัดการกองทรัสต์ และประเมินผลงานบุคลากรของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ เฉพาะฝ่ายงานภายใต้การดูแลของหน่วยงานบริหารทรัพย์สิน (AM) ให้เป็นไป

ตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ มติคณะกรรมการบริษัท สัญญาก่อต้ังท

รัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ มติท่ีประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

2. ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ ของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการ

ควบคุมดูแลงานท่ีได้รับมอบหมายให้ดําเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก 

3. มีอํานาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมาย

จากคณะกรรมการบริษัท และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) 

4. ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดย

การมอบอํานาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอํานาจตาม

หนังสือมอบอํานาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้กําหนดไว้ ทั ้งนี ้ การมอบหมายอํานาจหน้าที ่และความรับผิดชอบของ

กรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจช่วงที่ทําให้กรรมการ

ผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอํานาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจ

มีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 
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หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ดําเนินการ (Outsource) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึ้นตรง

ต่อกรรมการอิสระ โดยเป็นผู้ที ่มีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากหน่วยงานต่าง ๆ และมีหน้าที่หลักในการ

ตรวจสอบและประเมิน ซึ่งการมอบหมายงานที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เท่าที่จําเป็น

เพื่อส่งเสริมให้การดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างคล่องแคล่วและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งน้ี 

การมอบหมายต้องสอดคล้องกับกฎเหณฑ์ของ ก.ล.ต. และภายใต้หลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

§ การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที ่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

§ มีมาตการการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับดําเนินการไม่สามารถ

ดําเนินการต่อไปได้ 

§ ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับ

ผู้ท่ีสามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

ท้ังน้ี ระบบการปฏิบัติงานภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ 

เพ่ือให้มีระบบควบคุมภายในท่ีดี โดยมีการตรวจสอบในเร่ืองดังต่อไปน้ี 

1. ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การกํากับดูแลกิจการที่ดี และการบริหารความ

เส่ียง 

2. ความถูกต้องเชื่อถือได้ของข้อมูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เกี ่ยวข้องกับการจัดการ

กองทรัสต์ 

3. การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์และรายการที่อาจ

มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

4. ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเส่ียง 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตาม ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย การจัดซื้อจัด

จ้าง และ ทรัพยากรบุคคล (ไม่รวมถึงหน้าท่ีของการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยให้ถือปฏิบัติตาม

กฎเกณฑ์เช่นเดียวกันกับพนักงานภายในบริษัท อาทิเช่น ในเรื่องการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ รวมทั้งให้

รับทราบถึงนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ กฎเกณฑ์ และประกาศท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงาน) 

 

 

 

 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 149
<<<<<



หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดําเนินการใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่กําหนดในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงหน้าท่ีดังต่อไปน้ี 

 

หน้าท่ีโดยท่ัวไป 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอํานาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด โดยขอบเขตอํานาจหน้าท่ี

และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ 

2. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ที ่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่กําหนดในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ ซ่ึงรวมถึง 

(1) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืม

เงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการ

ต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว้ 

(2) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง 

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 

และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการ

ดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือและนําส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไป

ตรวจสอบในสถานที่ตั ้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกําหนดของ

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) จัดทําและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พร้อมทั้งรับรองความถูกต้องของข้อมูลและเอกสาร

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เช่าการจัดหาและการ

จัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที ่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาที่ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ได้ทําในนามกองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีต้องประสานงานและทําข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐาน

ประกอบการทําธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมท้ังความถ่ีและระยะเวลาท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
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ต้องนําส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการกํากับดูแลและ

ตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(5) ในกรณีที ่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยู ่ในความ

รับผิดชอบของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับดําเนินการด้วยความรอบคอบ

ระมัดระวัง ตลอดจนกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับดําเนินการ 

ทั้งนี้ การมอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการแทนนั้นจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ 

สช. 29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนอย่างมีนัยสําคัญ 

(6) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจ

เกิดขึ้นจากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาท่ีได้รับ

ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ี

เกิดจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์

มีเจตนากระทําละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผล

ละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น อนึ ่ง วงเงินประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู ้จัดการ

กองทรัสต์เห็นร่วมกันว่าเพียงพอและเหมาะสม 

(7) ในการทําธุรกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื ่อกองทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์ ต้อง

ดําเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาท่ี

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตาม

กฎหมาย และเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่าง

เหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นั ้น ๆ ก่อนรับเป็นผู ้จ ัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความ

เป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจน

การประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อม

ท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ท้ังน้ี ความเส่ียงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 

ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงท่ี

อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เป็น

ต้น ทั ้งนี ้  ผ ู ้จ ัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการใด ๆ เพื ่อให ้ได ้มาซึ ่งทรัพย์ส ินหรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จ

สําหรับในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรกและยังไม่ได้จัดตั้งกองทรัสต์ หรือนับ

แต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุน

ของภายหลังการจัดต้ังกองทรัสต์แล้ว 

(8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยอาจเป็นผู้รับ

มอบฉันทะ (Proxy) จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เฉพาะใน
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วาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ในวาระการ

ประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบ

ฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

(9) การปฏิบัติหน้าที ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ และสัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที ่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการ

ดําเนินการเพื ่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู ้จัดการ

กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดี

ที ่สุดของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที ่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้อง

สามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ดําเนินไป

ในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช . 29/2555 

และประกาศ กร . 14/2555 

 

หน้าท่ีในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1. เพื ่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการ

ปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่าง

น้อยต้องครอบคลุมเร่ืองดังต่อไปน้ี 

(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการกําหนดนโยบาย

และกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับ

มอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องกําหนด ตลอดจนเพ่ือ

รักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี ่ยงที่เกี ่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับ

มอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และเพื่อรักษาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์

กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการ

หรือแนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ข้ึน 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ

ดําเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที ่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ี
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เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติและเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์กําหนด 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งการ

ตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามท่ี

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

(7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในเรื ่องที่เกี ่ยวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในข้อ 2 น้ี 

2. การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็น

ผู้รับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จําเป็นเพ่ือ

ส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 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 

ท้ังน้ี หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เช่น สัญญากู้

เงินที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าทํากับผู้ให้กู้ เป็นต้น) ซึ่งสัญญาดังกล่าวกําหนดให้ทรัส

ตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์มีหน้าที ่ต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซึ ่งอาจส่งผลต่อการ

ดําเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อกําหนดและ

เง่ือนไขตามสัญญาท่ีกองทรัสต์มีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการดําเนินงานใน

การบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เมื่อผู้จัดการ
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กองทรัสต์ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อกําหนดและ

เงื ่อนไขตามที่ทรัสตีกําหนดไว้ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิให้กองทรัสต์กระทําผิดสัญญาใด ๆ ท่ี

กองทรัสต์เข้าทําไว้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์

ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สิน

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 ให้ม่ันใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจ

ของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(1) กําหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี ่ยงที ่มีประสิทธิภาพและ

สอดคล้องกับข้อผูกพันที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือช้ีชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืม

เงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสัญญา และการดําเนินกิจการ

ต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือช้ีชวนได้ระบุไว้ 

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 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 ในวงเงิน

ที ่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม โดยระบุให้กองทรัสต์เป็นผู ้รับผลประโยชน์ในการ

ประกันภัยดังกล่าว (เว้นแต่ในกรณีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีท่ี

กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง 

ผู ้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเพื ่อให้มั ่นใจว่าทรัพย์สินที ่กองทรัสต์จะลงทุนมีการ

ประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัย
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ในการประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอา

ประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อกําหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ

เพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการนําเงินค่าสินไหมทดแทนมา

สร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรือ ชดเชยให้แก่

กองทรัสต์สําหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

(7) ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

(8) ควบคุมด ูแลให ้ม ีการปฏิบ ัต ิตามกฎหมายและประกาศที ่ เก ี ่ยวข ้องท ี ่ ใช ้บ ังค ับกับ

อสังหาริมทรัพย์ท ี ่กองทรัสต์ได ้ลงทุน ตลอดจนดูแลและดําเน ินการให้ม ั ่นใจได้ว่า

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนําไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม

หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า

จะนําอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดย

การให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ

เลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

(9) จัดการและบริหารพื้นที่สําหรับให้บริการและพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลให้มีการใช้บริการ

พื้นที่ในอัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าให้มีการต่อ

สัญญาเช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมีอัตราพื้นที่ว่างตํ่า เจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า 

ทบทวนอัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทั้งน้ี 

จะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการ

ตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการ

กองทรัสต์ดําเนินการเข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญากู้ยืมท่ี

กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการให้บริการในอดีต เพื่อกําหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ให้บริการ และจัดทําสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้เหมาะสม และประเมินผลความถูกต้อง 

การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า ค่าใช้จ่าย เพ่ือบันทึกค่าเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญหรือตัดหน้ีสูญ 

หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหน้ีสูญ) 

(11) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น 

ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูก

สร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน 

6. ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต ้องตรวจสอบให้ม ั ่นใจว่ากองทรัสต์ม ีกรรมสิทธิ ์  และ/หรือ ส ิทธิใน

อสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุนโดยถูกต้อง รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที ่กองทรัสต์เข้าไปเป็น

คู่สัญญามีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเง่ือนไขท่ี

กําหนดในสัญญาดังกล่าว 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี ่ยวข้องกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง หนังสือเชิญ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงาน
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ประจําปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์และบริษัทท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที ่เกี ่ยวข้องที ่มีผลใช้บังคับกับ

กองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและ

สามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีนับแต่วันที่มีการจัดทําเอกสารหรือข้อมูล

ดังกล่าว 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทําและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจําปี และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับ

กองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน 

รวมท้ังกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งมีหน้าที่เกี ่ยวข้องในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ ต้อง

รับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดย

ต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ทําให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศ

สิ่งตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน 

ไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่มีข้อความที่อาจทําให้สําคัญผิดเกี่ยวกับการดําเนินงาน

หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมท้ัง

เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

9. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนท่ีจะ

ใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กําหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน รวมถึง

กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

10. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกํากับดูแลอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

 

11. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

ซ่ึงหมายถึง กําไรสุทธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปน้ี 

(1) การหักกําไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ

สํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงิน

ของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

และหนังสือช้ีชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี แล้วแต่กรณี 

นอกจากนี้ ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะจ่ายภายใน 90 
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(เก้าสิบ) วันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต่

กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

12. ในกรณีที ่สัญญาก่อตั ้งทรัสต์กําหนดให้ผู ้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ได้ การเบิกจ่ายดังกล่าวจะกระทําได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการ

ดําเนินงานประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการ

เบิกค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ที่ได้รับมอบอํานาจจากทรัสตีในการลง

นามแทนทรัสตีตามที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน 3 

(สาม) ครั้งต่อเดือน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตี

เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีเห็นสมควร พร้อมท้ัง

จัดส่งใบแจ้งหนี้ (Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับ

รายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวมายังทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์จะตรวจพิจารณา

และชําระเงินเข้าบัญชีเพื่อการดําเนินงานประจําวันภายใน 7 (เจ็ด) วันทําการนับแต่วันที่ทรัสตีได้รับ

เอกสารหลักฐานดังกล่าวครบถ้วน 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และต้นฉบับใบเสร็จรับเงิน

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับตั้งแต่วันที่มีการจัดทําเอกสารดังกล่าวให้อยู่

ในสภาพสมบูรณ์ 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. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีตรวจตราและดําเนินการใด ๆ ตามสมควรเพ่ือให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามที่ประกาศ ทจ. 

49/2555 หรือกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

16. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดเตรียมแผนเร่ืองการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดังต่อไปน้ี 

(1) จัดเตรียมแผนเรื ่องการกู้ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช้ในการชําระหนี้เงินกู้เดิม (Refinancing) 

ก่อนท่ีหน้ีเงินกู้ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาวท่ียังมีผลใช้บังคับอยู่จะถึงกําหนดชําระอย่างน้อย 1 

(หน่ึง) ปี 
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(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการดําเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมุนเวียน

ระยะส้ันเพ่ือใช้ในการดําเนินการในกิจการ (Working Capital) ท่ียังมีผลใช้บังคับอยู่ 

โดยการกู้ยืมเงินน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีการนําเสนอต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

โดยให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

17. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะ

ของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนตามท่ีได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

18. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตามความจําเป็น

และสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง รวมท้ัง

สัญญาจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้า 

19. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน์

จากทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์ตามที่จําเป็น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้าในกรณีท่ี

เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีบริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอ่ืน ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

ทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดตามที่จําเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์

นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการดําเนินงานประจําปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

21. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อทําให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต 

หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื ่นใดที ่เกี ่ยวข้องและจําเป็นในการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

22. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อํานวยความสะดวกให้กับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี

ในการตรวจตราทรัพย์สินหลัก 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

กองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของ

กองทรัสต์ รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์เพ่ือให้ทรัส

ตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและ

เวลาทําการของผู ้จัดการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตีหรือบุคคลที ่ได้รับ
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มอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการส่งมอบบรรดา

เอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ 

ผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันทําการนับแต่วันท่ีได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการ

ร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

25. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความชํารุดบกพร่อง

ของทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะ

ทําให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 

26. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดําเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจําเป็นและสมควร 

เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมในการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์

ของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้คําแนะนําเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณี

ท่ีกองทรัสต์ประสงค์จะจําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลัก 

27. นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับดําเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยู่ใน

ความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริ

หารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับ

ดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกํากับและตรวจสอบการดําเนินการของผู้รับ

ดําเนินการ ทั้งนี้ ข้อกําหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 

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

 

หน้าท่ีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1. การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระทําได้โดยการให้เช่า 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 สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ

ทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อกําหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือ

นโยบายท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินหลัก 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดทําสัญญาเช่าพื้นท่ี สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้

บริการภายนอก และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 

4. การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับดําเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับดําเนินการ

ในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ ความรู้ 

ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดทํา

สัญญาแต่งตั ้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขัดกับสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ รวมท้ัง

ควบคุมดูแล กํากับ และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การ

ปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญานี้ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพ่ือรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยต้องดําเนินการอย่างน้อยตามข้อ 9.4.7 “การคัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์” 

 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ในการให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ 

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเม่ือทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการ

จัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์ จะให้ความร่วมมือในการนําส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน 

รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตี

สามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั ่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืน กฎหมายหรือ

ข้อกําหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจําเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะ

จัดตั้งขึ้น (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น) เพื่อนํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการกํากับดูแล และ

ตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ทรัส

ตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีต้อง

ประสานงานและทําข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทําธุรกรรม 

อาทิ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหนี้ และรายงานต่าง ๆ (เช่น 

ลูกหนี้ค้างชําระ รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง ความถี่และระยะเวลาที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องนําส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการกํากับดูแลและ

ตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

3. การส่งข้อมูลของกองทรัสต์ให้ทรัสตี แต่ละฝ่ายงานพิจารณาจะจัดส่งข้อมูลของกองทรัสต์ท่ี

เกี่ยวข้องเพื่อรายงานต่อทรัสตี ทั้งนี้ ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
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การบริหารจัดการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งหน่วยงานออกเป็น 6 (หก) หน่วยงานโดยมีประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหาร

สูงสุด) ทําหน้าที่ดูแลบริหารจัดการเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ี

ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบของแต่

ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังน้ี 

1) ฝ่ายลงทุน (INV) 

(1) จัดทําแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดําเนินการ

คัดเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการ

ลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการ

ลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของ ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้

กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพ่ิมเติมให้กับผู้ถือหน่วย  

(2) ดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะไป

ลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะทําบันทึก

และจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย 

และนําเสนอรายงาน Due Diligence ต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ

คณะกรรมการของ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหน้ี

ของกองทรัสต์เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยเสนอให้คณะกรรมการของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ พิจารณา 

(4) พิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาลงทุนในทรัพย์อ่ืนนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก  

(6) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยง

ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี ่ยงของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 
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2) สํานักบริหารทรัพย์สิน (AM) 

(1) วางแผนการตลาด ตลอดจนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ 

(2) จัดทํางบประมาณ (ท้ังรายไตรมาสและรายปี) ของกองทรัสต์ 

(3) จัดทําแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณการลงทุนประจําปีของ

กองทรัสต์ 

(4) จัดหาผู ้เช่าทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ โดยดูแลจัดการให้มีการจัดหาผู ้เช่าให้แก่

กองทรัสต์อย่างเป็นธรรม ปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ ที่อาจเกิดข้ึน

จากการมีบุคคลท่ีเก่ียวโยงเข้ามาเก่ียวข้องกับการจัดหาผู้เช่า 

(5) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง

ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไป

ตามเป้าหมาย นโยบายของ ผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

(6) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถ

ในการจัดหาผลประโยชน์เพิ่มขึ้น โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบํารุงรักษา

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่อง

ในระยะยาว 

(7) ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามเป้าหมาย นโยบายของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์  และสัญญาท่ีเก่ียวข้อง  

(8) สนับสนุนการดําเนินงานท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(9) ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการตาม

หลักเกณฑ์และเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ใน

สภาพพร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา 

(10) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับ

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง 

ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ เห็นสมควร 

เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (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 และจัดให้มี

งบการเงินของกองทรัสต์ซึ ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับ

อนุญาตท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(3) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่า

เช่า ให้มีประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต์ 

(4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการทําธุรกรรมท่ีมีนัยสําคัญ หรือมีขนาด

รายการตามเกณฑ์ท่ีกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

(5) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อนําเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(6) จัดทําการยื่นคําขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการ

เสนอขาย รวมทั ้งจัดทําและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ี

เกี่ยวข้องกําหนด เพื่อเสนอให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และ/หรือ 

คณะกรรมการ ผู้จัดการกองทรัสต์ พิจารณาอนุมัติ 

(7) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจําหน่ายไป รวมถึงจัดให้มี

การประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาท่ีกําหนด 

(8) วางแผน และดําเนินการประชาสัมพันธ์ท่ีเก่ียวกับกองทรัสต์ เช่น ส่ือโฆษณา งานพบปะ

ผู้ถือหน่วย นักลงทุน นักวิเคราะห์ สื่อมวลชน หน่วยงานต่างๆ ของรัฐ และผู้สนใจ

ท่ัวไป รวมถึงงานประชาสัมพันธ์อ่ืนๆ ท่ีได้รับการร้องขอเป็นคร้ังคราว 

(9) เปิดเผยข้อมูลทางการปฏิบัติงาน การเงินของกองทรัสต์ที ่ครบถ้วน ถูกต้อง 

เพียงพอ และทันต่อเวลาสถานการณ์แก่ผู้ถือหน่วย นักลงทุน นักวิเคราะห์ สื่อมวลชน 

หน่วยงานต่างๆ ของรัฐ และผู้สนใจท่ัวไป 

(10) จัดทําการเผยแพร่ข้อมูลของกองทรัสต์ผ่านช่องทางต่างๆ เช่น เว๊บไซต์, แบบฟอร์ม 

56-REIT, รายงานประจําปี 

(11) เปิดเผยข้อมูล และติดต่อประสานงานกับสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

(12) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์เพื่อหาแนวทาง

ในการแก้ไข 
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4) สํานักการกํากับดูแลกิจการ , บริหารความเส่ียง และดูแลการปฏิบัติการ (GRC)  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยง

ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของ

บริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

(2) ให้ความรู้ คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

คําแนะนําต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์

ท่ีกําหนด 

(3) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปีของบริษัทฯ ในฐานะผู ้จัดการ

กองทรัสต์ เพื่อให้การปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการ

บริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดําเนินการตาม

หลักเกณฑ์ในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี ่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน เพื่อป้องกัน

การใช้ข้อมูลท่ีมีคนเข้าถึงได้ เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท 

(6) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่าง

ยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของ

แต่ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) ดูแล

ติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

(8) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต์และการดําเนินงานของผู้บริหารของ

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ 

พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งกฎเกณฑ์ประกาศที่เกี่ยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
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(9) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้สํานักงาน 

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

ตามข้อกําหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

5) ฝ่ายตรวจสอบภายใน (IA)  

(1) ตรวจสอบ และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงาน

ปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั ้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั ้งผู ้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้องเพ่ือนําเสนอต่อ กรรมการอิสระ 

(2) จัดทํารายงานการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบ (Audit Program) 

6) สํานักบริหารบุคคล (PEO)  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยง

ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของ

บริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

(2) ให้ความรู้ คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

คําแนะนําต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์

ท่ีกําหนด 

ทั้งนี้ กรณีที่ผู้จัดการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง 

ๆ เพื่อให้ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการทํางาน

โดยท่ัวไปของฝ่ายงานได้ 
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รายละเอียดผู้บริหารและผู้รับผิดชอบหลักของแต่ละหน่วยงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ลําดับ ช่ือและสกุล ตําแหนง ประสบการณ 

1 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 

Mr. Kavin Eiamsakulrat 

ประธานเจาหนาท่ีบริหาร 

(ผูบริหารสูงสุด) 

- กรรมการ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด 

/ กลุมบริษัท เค.อี. 

- รองกรรมการผูจัดการ บริษัท เค.อี. แลนด 

จํากัด 

- ผูอํานวยการฝายพัฒนาธุรกิจบริษัท เค.อี.

แลนด จํากัด 

2 นายอรรถกร เนตรเนรมิตดี 

Mr. Attakorn Netneramitdee 

กรรมการผูจัดการ สํานัก

บริหารทรัพยสิน (AM) 

- กรรมการผูจัดการ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจ

เมนท จํากัด 

- กรรมการผูจัดการ บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจ

เมนท จํากัด 

3 นายบุตรา โทบุรี 

Mr. Buttra Thoburee 

ผูบริหาร สํานักการกํากับ

ดูแลกิจการ, บริหารความ

เส่ียง และดูแลการ

ปฏิบัติการ (GRC) 

- ผูบริหาร บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด 

- ผูบริหาร บริษัท เดอะ เคอี กรุป จํากัด 

- ผูจัดการกองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน/

ผูจัดการกองทุน บริษัท หลักทรัพยจัดการ

กองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

4 นายชาญยุทธ เนตรสุวรรณ 

Mr. Charnyud Natesuwon 

หัวหนาฝายลงทุน (INV) - หัวหนาฝายลงทุน บริษัท อัลไล รีท แมนเนจ

เมนท จํากัด 

- ผูเช่ียวชาญดานการพัฒนาธุรกิจดาน

อสังหาริมทรัพย บริษัท เดอะ เคอี กรุป จํากัด 

- ผูประสานงานดานการลงทุน บริษัท ยุนิเทค 

แมนูแฟคเจอร่ิง (ประเทศไทย) จํากัด 

5 นางสาวอริศรา คงสวาง 

Ms. Arisara Kongsawang 

หัวหนาฝายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน และฝายนัก

ลงทุนสัมพันธ (FO) 

- หัวหนาฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน และฝาย

นักลงทุนสัมพันธ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท 

จํากัด 

- ผูอํานวยการ บริษัท บี แอนด จี รีท แมเนจเมนท 

จํากัด 

- ผูจัดการกองทุน บริษัท หลักทรัพยจัดการ

กองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

6 นายธนินนัทธ ศิระทรัพยไชย 

Mr. Thaninnat 

Sirasuppayachai 

หัวหนาฝายตรวจสอบ

ภายใน (IA) 

- หัวหนาฝายตรวจสอบภายใน บริษัท อัลไล รีท 

แมนเนจเมนท จํากัด 

- ผูจัดการแผนก บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอร

ปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 

- ผูจัดการแผนก บริษัท เดอะมอลล กรุป จํากัด 

- ผูตรวจสอบภายในระดับอาวุโส บริษัท เครือ

เจริญโภคภัณฑ จํากัด 
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กระบวนการและปัจจัยท่ีใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมท้ังการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

1 การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ นั้น หน่วยงานลงทุน (INV) โดยความร่วมมือและสนับสนุน

จากทุกหน่วยงานของผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์จะลงทุนทั้งการลงทุนครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติมด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคล้องกับ

นโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดต้ัง

กองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการ

คัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงไว้เป็นหลักฐาน  

โดยมีข้ันตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ดังน้ี 

1. หน่วยงานลงทุน (INV) จัดทําการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน ภายใต้แผนการปฏิบัติงานท่ี

คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุน รวมถึงความ

เสี่ยงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น รวมทั้ง รายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้ง และ

ประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้น และ

เสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และเมื่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) 

พิจารณาว่าความเหมาะสมน่าลงทุน และสอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์สําหรับการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) จะจัดให้มีการนําเสนอ

ต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น ทั้งนี้ หน่วยงานลงทุน (INV) จะ

พิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปน้ี 

1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ท้ังน้ี ในกรณี

ท่ีเป็นการได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี 

o เป็นการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส.3ก. 

o เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิ

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพย์ที ่ได้มาต้องไม่อยู ่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่

ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่

ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั ้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยัง

เป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจ

ส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการ

จําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อน

บุคคลอื่น โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มี

หน้าท่ีมากกว่าปกติท่ีผู้เช่าพึงมีเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
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1.4) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อย

กว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงิน

กู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของ

เงินลงทุนที่จะทําให้ได้มา และใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนําไปจัดหาประโยชน์

ต้องไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดย

ไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ 

2. หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ หน่วยงานลงทุน (INV) จะมีการจ้างท่ีปรึกษาท่ีมีความเช่ียวชาญ

เฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม 

เป็นต้น เพื่อมาดําเนินการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ และตรวจสอบ และสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะ

ลงทุน และประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมท้ัง

จัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย (รายละเอียดเป็นไปตามระบบการบริหารและการจัดการ

ความเสี่ยง เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบริษัท ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ ที่สําคัญ

เก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้อง และเพียงพอ 

เม ื ่อพ ิจารณาข้อม ูลผลการศึกษาเช ิงล ึกแล ้ว และ หน ่วยงานลงทุน ( INV) พ ิจารณาว่า

อสังหาริมทรัพย์นั้น ผ่านเกณฑ์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์กําหนด หน่วยงานลงทุน (INV) จะนําเสนอต่อ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาข้อมูลก่อนการ

ดําเนินการตามกระบวนการการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม ซ่ึงรวมถึงการ

ดําเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตาม

ข้อกําหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาท่ีเกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการดําเนินการ

ขออนุมัติตามเกณฑ์ท่ีกําหนดตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

3. กระบวนการการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

เมื่อหน่วยงานลงทุน (INV) พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบหรือ

สอบทาน (การทํา Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัท เห็นสมควรให้ดําเนินการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั ้น ในการดําเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

3.1) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการ

ลงทุนเพิ ่มเต ิม เพื ่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาร ิมทรัพย์หร ือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

3.1.1) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งดําเนินการให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. โดย

หน่วยงานลงทุน (INV) จะดําเนินการส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการคัดเลือก

ในเบื้องต้นให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

ลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 
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o ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศที่สํานักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก 

o เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป

เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 (สอง) ราย 

3.1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ 

3.1.3) พิจารณาในด้านสาระสําคัญของรายการดังต่อไปน้ี 

o เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

o เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

o มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

o ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้า

ทําธุรกรรมน้ัน 

3.1.4) ดําเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สิน

ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และท่ีจะได้แก้ไขเพ่ิมเติม 

3.2) นอกจากนี้ ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

เพ่ิมเติม (Ongoing) ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

3.2.1) ในด้านสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

o เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

o เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

o มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

o ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ี

เป็นธรรมและเหมาะสม 

o ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้า

ทําธุรกรรมน้ัน 

3.2.2) ในด้านระบบในการอนุมัติต้องดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

o กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

• ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญา

ก่อต้ัง ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

• พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการ ดังต่อไปน้ี 

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตํ่ากว่าร้อยละ 

10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับ

อนุมัติจากประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) 
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- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 

10 (สิบ) ขึ ้นไป แต่ตํ ่ากว่าร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่า

ทร ัพย ์ส ินรวมของกองทร ัสต ์  ต ้อง ได ้ ร ับอน ุม ัต ิ จาก

คณะกรรมการบริษัทด้วย 

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 

30 (สามสิบ) ขึ ้นไป ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ 

และข้อบังคับที่เกี ่ยวข้อง ผู้จัดการกองทรัสต์ จะปฏิบัติตาม

กฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไข

ดังกล่าว 

o กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อพิจารณาขนาดรายการและ

ดําเนินการตามข้างต้นแล้วจะต้องดําเนินการดังต่อไปน้ีเพ่ิมเติมด้วย 

• ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

• พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการ ดังต่อไปน้ี 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือตํ่า

กว่าร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

(ผู้บริหารสูงสุด) 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือ

ตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติ

จากคณะกรรมการบริษัทด้วย 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 (ยี่สิบ) ล้านบาทขึ้นไป 

หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที ่ประชุมผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของ

จํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียง นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ จะต้องจัดให้มีท่ี

ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี ่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูล

เกี่ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจ

ลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง 
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- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ 

และข้อบังคับที่เกี ่ยวข้อง ผู้จัดการกองทรัสต์ จะปฏิบัติตาม

กฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไข

ดังกล่าว 

3.3) ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

โดยจะนําส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่าด้วยการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ 

บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์

เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องข้อกําหนด

เกี ่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์  ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ และท่ีจะมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 
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2 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อกองทรัสต์ได้เริ่มดําเนินการแล้ว หน่วยงานบริหารทรัพย์สิน (AM) ของผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มี

แผนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลประโยชน์ตอบแทนที่ดีที่สุด

ต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยข้ันตอนในการจัดทําแผนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เป็นดังน้ี 

1. หน่วยงานบริหารทรัพย์สิน (AM) จะเสนอกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

ภายใต้แผนการปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ ต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหาร

สูงสุด) เพื่อขอความเห็นชอบ ทั้งนี้ ในการดําเนินการดังกล่าว จะพิจารณาถึงปัจจัยที่สําคัญท่ี

เกี ่ยวข้องกับการพิจารณากลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ อย่างน้อย

ดังต่อไปน้ี 

1.1) การประเมินผลการจัดหาผลประโยชน์ในอดีต และติดตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการในตลาด

อย่างสมํ่าเสมอ เพื่อกําหนดอัตราหรือราคาค่าเช่า และ/หรือค่าบริการที่เหมาะสมเพื่อให้

สามารถแข่งขันกับคู่แข่ง รวมถึง รักษาและขยายฐานลูกค้า 

1.2) การกําหนดแนวทางและวิธีการในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เช่น 

- กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

- การเสนอพ้ืนท่ีให้เช่าท่ีเหมาะสมกับความต้องการของผู้เช่า 

- รายได้จากการปล่อยเช่าพื้นที่ให้เช่าต้องมีการกระจายตัว โดยการกระจายตัววัดจาก

อัตราส่วนแบ่งรายได้จากการครองพื้นที่เช่าของผู้เช่ารายใดรายหนึ่งต้องไม่เกินกว่า

ร้อยละห้าสิบ (50) ของพื้นที่ปล่อยเช่ารวม กรณี พบว่าเหตุของการไม่กระจายตัว

เกิดขึ้น ทางหน่วยงานบริหารทรัพย์สิน (AM) จะนํารายงานต่อประธานเจ้าหน้าท่ี

บริหาร เพื่อพิจารณาจัดหาแนวทางแก้ไขเพิ่มเติม ยกตัวอย่างเช่น การแบ่งพื้นที่ขาย 

และปล่อยเช่าให้ผู้เช่าอ่ืนเพ่ิมเติม หรือวิธีการแก้ปัญหาอ่ืนใดท่ีคํานึงถึงการทําประโยชน์

สูงสุดของการบริหารทรัพย์สินและคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยเป็น

สําคัญ 

1.3) แผนการจัดหาผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการเก็บรายได้ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น 

- การให้เช่าพื้นที่และการให้บริการที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาให้เช่า

พื้นที่ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอํานาจหน้าที่อนุญาตให้

ดําเนินการได้กับผู้เช่าโดยตรง จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว รายได้และ

กระแสเงินสดที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

เป็นรายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีให้แก่ผู้เช่า 

- รายได้อ่ืน ๆ เช่น ดอกเบ้ียรับ เป็นต้น 

2. เม่ือประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) พิจารณาเห็นชอบในแผนกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์

แล้ว ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) จะเสนอแผนดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริษัท เพ่ือขอ

ความเห็นชอบต่อไป 
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3. เมื่อได้รับความเห็นชอบในแผนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์แล้ว หน่วยงาน

บริหารทรัพย์สิน (AM) จะดําเนินการ และ/หรือ ติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(ถ้ามี) ให้เป็นไปตามแผนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์

กําหนด เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์เริ่มดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แล้ว 

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และหน่วยงานบริหารทรัพย์สิน (AM) จะนําผลสรุปการ

ดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เพ่ือ

รับทราบในการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อติดตามการดําเนินการตามการจัดหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ และพิจารณาความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นเพื่อวางมาตรการป้องกันและแก้ไข และ

รายงานสรุปผลการดําเนินการต่อทรัสตีเพ่ือรับทราบ 
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3 การลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) ของผู้จัดการกองทรัสต์ อาจจัดให้มีการ

ดําเนินการต่าง ๆ ในการกําหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก 

ภายใต้แผนการปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลประโยชน์ตอบแทนที่ดีที่สุดต่อ

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยข้ันตอนในการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก เป็นดังน้ี 

1. หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะเสนอกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์ส ินอื ่นนอกเหนือจากทรัพย์ส ินหลักภายใต้แผนการปฏิบ ัต ิงานท่ี

คณะกรรมการบริษัทอนุมัติต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และคณะกรรมการบริษัท 

เพื่อขออนุมัติ (ตามลําดับ) โดยเมื่อได้รับการอนุมัติจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) 

และคณะกรรมการบริษัทแล้ว จะนําเสนอทรัสตีเพื ่อขอความเห็นชอบก่อนดําเนินการจัดหา

ผลประโยชน์ ทั้งนี้ ในการดําเนินการดังกล่าว จะพิจารณาถึงปัจจัยที่สําคัญที่เกี่ยวข้อง อย่างน้อย

ดังต่อไปน้ี 

1.1) ประเภทของทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์จะลงทุน จะต้องอยู่ในขอบเขตประเภททรัพย์สินตามท่ี

ประกาศท่ีเก่ียวข้องกับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และท่ีจะได้แก้ไขเพ่ิมเติมกําหนด 

1.2) อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่น ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศเกี่ยวกับ

อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 

126 (4) แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 โดยอนุโลม 

1.3) ข้อกําหนดว่า ในกรณีที ่ล ูกหนี ้ตามตราสารที ่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัดชําระหนี ้หรือมี

พฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถชําระหนี้ได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลักเกณฑ์ใน

เร ื ่องเด ียวก ันท ี ่ก ําหนดไว ้ส ําหร ับกองทุนรวมทั ่วไปท ี ่ออกตามมาตรา 117 แห่ง

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 โดยอนุโลม 

1.4) ข้อกําหนดอื่นใดที่ไม่ขัดหรือแย้งกับข้อกําหนดตาม 1.1), 1.2), 1.3) และมูลค่ารวมของการ

ลงทุนในทรัพย์สินอื่นต้องดํารงให้ไม่เกินร้อยละยี่สิบห้า (25) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขอ

อนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) เพื่อไม่ขัดแย้งต่อ ประกาศคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน ที่ ทจ.49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ข้อ 12 (4) โดยข้อกําหนดระบุว่าอสังหาริมทรัพย์ท่ี

ได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) 

ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

 

2. เมื่อได้รับความเห็นชอบในกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สิน

หลักแล้ว หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะดําเนินการจัดหา

ผลประโยชน์ให้เป็นไปตามแผนกลยุทธ์การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื ่นนอกเหนือจาก

ทรัพย์สินหลัก เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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3. หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะจัดให้มีรายงานการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลักที่ได้ดําเนินการภายใต้แผนกลยุทธ์การ

จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก และรายงานการเปลี่ยนแปลงมูลค่า

ทรัพย์สินอื่นดังกล่าว เพื่อเสนอประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) คณะกรรมการบริษัท และ

รายงานต่อทรัสตีพิจารณาเพ่ือรับทราบทุกไตรมาส 

4 การจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก 
ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก หน่วยงานลงทุน (INV) ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะจัดทําการประเมินทรัพย์สินหลักที่จะจําหน่ายไป ภายใต้แผนการปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ 
เพ่ือก่อให้เกิดรายได้และผลประโยชน์ตอบแทนท่ีดีท่ีสุดต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยข้ันตอนในการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก เป็นดังน้ี 

1. หน่วยงานลงทุน (INV) จะจัดทําการประเมินทรัพย์สินหลักที่จะจําหน่ายไป ภายใต้แผนการปฏิบัติงาน

ที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย และโอกาสในการสร้างกําไร และเสนอต่อ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) และคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการ

เบ้ืองต้นตามลําดับ 

2. หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท หน่วยงานลงทุน (INV) จะดําเนินการตามกระบวนการการ

จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ซึ่งรวมถึงการดําเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการจําหน่ายไป

ซึ ่งทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อกําหนดของสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ สัญญาที่เกี ่ยวข้อง และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการดําเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่กําหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

3. กระบวนการการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก 

3.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ในหัวข้อ 

กระบวนการการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

3.2) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการดําเนินการจําหน่ายไปโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตาม

หัวข้อ กระบวนการการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม และมีระบบการ

อนุมัติตามหัวข้อ กระบวนการการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติมโดย

อนุโลม 

3.3) การจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดใน

ข้อ 3.2) แล้วจะต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ

บริษัทด้วย 

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หนึ ่ง) ปีนับแต่วันที ่กองทรัสต์ได้มาซ่ึง

ทรัพย์สินหลักน้ัน 

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ ์และ/หรือ สิทธิครอบครอง

ให้แก่เจ้าของเดิม 
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5  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวันบน

อสังหาริมทรัพย์น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดําเนินการอย่างน้อยในเร่ืองต่อไปน้ี 

1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในเรื่องต่าง ๆ เช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้ การบํารุงรักษาทรัพย์สิน

ภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ระบบ

ควบคุมภายในเพ่ือป้องกันการร่ัวไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น อน่ึง 

ระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดขั้นตํ่าตามแนวปฏิบัติใน

การจัดการกองทุนและทรัสต์ที ่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งต้อง

กําหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

พยายามเพ่ิมรายได้และลดค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

3) จัดให้มีกลไกที่ทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่า

พอใจ 

4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือทําให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในได้โดยง่าย เช่น กําหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงาน

จุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นต้น 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมทําให้เกิดการ

ทุจริตได้โดยง่าย 

5) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดใน

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็นเหตุให้

ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องดําเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายน้ัน เพ่ือท่ีผู้จัดการ
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กองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทน

รายเดิม 

อนึ่ง ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้เช่ารายเดียว

โดยกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั ้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งกําไร (Profit Sharing) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่าราย

เดียวนี้ในลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทั้งน้ี 

เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้เช่ารายเดียวนี้จะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงื่อนไขของ

สัญญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได้ อันอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มท่ี

ตามท่ีกองทรัสต์พึงได้รับ 

 

6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กําหนดในสัญญาแต่งต้ัง

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณ์ดังกล่าวเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินการ

บอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้า

ไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพ่ือทดแทนรายเดิม 

6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ

รักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์มี

หน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตาม

เป้าหมายท่ีกําหนดไว้ ซ่ึงมาตรการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังน้ี 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทําหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผนดําเนินการจัดทํา

งบประมาณประจําปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ี

เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ กําหนดเป้าหมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมท้ังติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ให้

เป็นไปตามแผนงบประมาณประจําปีท่ีวางไว้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจําหน่าย รวมถึงแผนการดําเนินการด้านต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่

กองทรัสต์ รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการในด้าน

ต่าง ๆ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์และแผนงานท่ีได้กําหนดไว้ 
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(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ และ

วางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งจัดทําโดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อจํากัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่

ละปี 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกําหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะน้ัน 

รวมทั้งต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย

ดังกล่าว และต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลง

กับผู้เช่าเก่ียวกับการคํานวณและการชําระค่าเช่า 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาหรือ

ซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ

การเปลี ่ยนทดแทน เพื ่อให้มั ่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่

กองทรัสต์โดยแท้จริง 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และอยู่ภายใต้กรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สัญญานี้ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย

เพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่าครบถ้วน 

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่า

และผู้ใช้บริการจ่ายชําระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตามที่กฎหมายกําหนด รวมทั้งต้องกํากับ

ดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว 

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รวมท้ังสุ่มตรวจสอบการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า 

(10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ําเสมอ 

นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยในเร่ืองดังต่อไปน้ี 

o จัดเก็บรายได้และนําส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง 
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o ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบท่ี

สัญญาน้ีกําหนดให้เรียกเก็บได้ 

o มีการดูแลและซ่อมบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสม

เพ่ือให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเน่ืองในระยะยาว 

o จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ หรือ

อาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ หรือผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ 

o ดําเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึน

ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

2) การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากความสามารถในการ

ดําเนินงานให้เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณที่ได้รับการอนุมัติ ทั้งในด้านเวลา ค่าใช้จ่าย และทรัพยากรที่ใช้ 

เพื่อให้โครงการบรรลุตามเป้าหมายที่กําหนดไว้อย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ยังประเมินความสามารถในการ

บรรลุเป้าหมายเชิงกลยุทธ์และตัวชี้วัดความสําเร็จ เช่น อัตราการเช่าพื้นที่ รายได้รวม ความพึงพอใจของผู้เช่า และ

ระดับการเข้าถึงของลูกค้าในพื้นที่โครงการ อีกทั้งยังรวมถึงความสามารถในการให้บริการและดูแลผู้เช่าอย่าง

เหมาะสม การตอบสนองต่อข้อร้องเรียน การบริหารจัดการความสัมพันธ์ทางธุรกิจ ตลอดจนการรักษามาตรฐาน

ด้านภาพลักษณ์ของโครงการ ทั้งในด้านความสะอาด ความปลอดภัย การจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ์ และการมี

ส่วนร่วมกับชุมชน นอกจากนี้ยังรวมถึงทักษะการบริหารทีม การจัดการความเสี่ยง และการวางแผนเพื่อพัฒนา

โครงการในระยะยาว ทั้งหมดนี้ล้วนเป็นองค์ประกอบสําคัญในการประเมินศักยภาพและประสิทธิภาพของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละรอบระยะเวลาการดําเนินงาน 

 

7 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะทําการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามความเหมาะสมให้เป็นผู้ดําเนินการใน

การจัดเก็บรายได้และการใช้จ่ายเงินของกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีระบบในการติดตามดูแล

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดส่งรายงานให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

เช่น รายงานการบริหารและจัดหาผลประโยชน์พื้นที่เช่า รายงานการวิเคราะห์ลูกหนี้ค้างชําระ รายงาน

ทะเบียนคุมเช็ค รายงานผลการดําเนินงานเปรียบเทียบกับงบประมาณ และรายงานบันทึกสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น  
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8 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกี่ยวกับการเก็บรักษาข้อมูล

ภายใน ดังต่อไปน้ี 

1. ห้ามเปิดเผยข้อมูลความลับต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนักงานของบริษัทที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง และ

ต้องไม่นําข้อมูลท่ีได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบัติหน้าท่ีปกติ หรือไปใช้อย่างไม่เหมาะสม 

2. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารท่ีเป็นความลับด้วยความระมัดระวัง 

3. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข้อมูลภายในที่เป็นความลับกับบุคคลภายนอกส่วนงาน 

เพ่ือมิให้บุคคลผู้ไม่มีส่วนเก่ียวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมูลน้ัน 

4. ใช้ความระมัดระวังในการส่งหรือรับข้อมูลภายใน เพ่ือป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูลก่อนท่ีจะเปิดเผยสู่

สาธารณะ 

5. ห้ามบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องเข้าไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหน่วยงาน โดยจัดให้มีพื้นที่สําหรับการประชุม

หรือต้อนรับแยกไว้ต่างหาก 

หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยได้หรือไม่นั้น กําหนดให้

พนักงานสอบถามโดยตรงกับผู้บังคับบัญชาหรือฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 

รวมถึงการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นสัดส่วน

ชัดเจน โดยกําหนดแนวทางการป้องกัน การล่วงรู้ข้อมูลภายใน และการป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูล

ภายใน ดังน้ี 

1. หน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเสี่ยง และกํากับงานปฏิบัติการ (GRC) จะดําเนินการตรวจสอบ

ว่าแต่ละหน่วยงานมีการจัดทําบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวข้องกับหน่วยงานของตนอย่าง

น้อยปีละ 1 (หน่ึง) คร้ัง โดยต้องมีการจัดทําบัญชีและจัดเก็บเอกสารอย่างน้อยในเร่ืองดังน้ี 

1) การจัดต้ังกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ 

2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

3) การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

4) การดําเนินการใด ๆ ที ่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อ

ร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลภายนอก 

2. จัดให้มีระบบป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

1) กําหนดบุคคลท่ีมีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่ 

1.1) บุคคลที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/

หรือเสนอแนะเก่ียวกับการซ้ือ ขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1.2) บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูล

ทางการเงิน การดําเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น 

ทั้งนี้ หน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเสี่ยง และ กํากับงานปฏิบัติการ (GRC)จะ

ดําเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่ สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) ให้เป็น

ปัจจุบันทุกคร้ังท่ีมีการโยกย้ายหรือเปล่ียนแปลงตําแหน่งหน้าท่ีงาน 
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2) บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู ้บริหาร หรือ

พนักงาน หรือบุคคลอื่นจากภายนอก โดยหน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเสี่ยง และ 

กํากับงานปฏิบัติการ (GRC) จะกําหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ท่ี

เกี ่ยวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จําเป็นต้องใช้

ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือตําแหน่งงานท่ีก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มี

รหัสผ่านในการเข้าถึงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และสถานที่จัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของ

เอกสารในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงานของตนแยกต่างหากจากกัน 

2.2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึง
ข้อมูลภายใน(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที ่จัดเก็บในระบบ

คอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุมมิให้มีการรั่วไหลของข้อมูลสําหรับข้อมูลที่อยู่ในรูป

ของเอกสาร 

3. ห้ามมิให้คณะกรรมการ ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ พนักงาน ผู้สอบบัญชีและผู้ที่เกี่ยวข้องกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวข้องของบุคคลนั้นที่ได้รับทราบหรืออาจได้รับทราบข้อมูล

ภายในที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชน ทําการซื้อ ขายหุ้นหรือชักชวนให้บุคคลอ่ืนซื้อ หรือขาย หรือเสนอ

ซื้อ หรือเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการ ไม่ว่าจะด้วยตนเอง หรือผ่าน

นายหน้า ในขณะที่ยังครอบครองข้อมูลที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนอยู่ ในการนี้ หน่วยงานกํากับดูแล

กิจการ, บริหารความเสี่ยง และ กํากับงานปฏิบัติการ(GRC) อาจดําเนินการสุ่มตรวจประวัติการซื้อ ขาย

หลักทรัพย์ของบุคคลดังกล่าว และผู้ฝ่าฝืนจะถูกลงโทษทางวินัย ตามนโยบายของบริษัทฯ 

4. แนวทางดําเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และแนวทางในการดําเนินการกรณีที่มี

การฝ่าฝืนบริษัทฯ โดยหน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเส่ียง และกํากับงานปฏิบัติการ (GRC) ได้

กําหนดแนวทางดําเนินการสําหรับกรณีข้างต้นดังน้ี 

1) รวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพย์ที่จะต้องควบคุมดูแลการซื้อ ขายของกรรมการ 

ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที ่ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ บริหารจัดการ รวมทั้งตราสารที่เกี่ยวข้องกับหลักทรัพย์ดังกล่าว ภายหลังจากท่ี

หลักทรัพย์ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว 

2) ประกาศให้กรรมการ ผู้บริหาร ผู้สอบบัญชีและพนักงานทุกคนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

รับทราบถึงกําหนด ระยะเวลาที่ห้ามซื้อ ขายหลักทรัพย์ดังกล่าว ซึ่งได้แก่ ช่วงที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ได้รับหรือมีโอกาสที่จะได้รับข้อมูลภายในเกี่ยวกับข้อมูลผู้ออกหลักทรัพย์ดังกล่าว 

หรือระหว่างที ่บริษัทฯ อยู ่ระหว่างเตรียมกําหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ ซ่ึงข้อมูลดังกล่าวยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ 

3) กรรมการ ผู้บริหาร ผู้สอบบัญชีและพนักงานทุกคนจะต้องรายงานการถือครองหลักทรัพย์

ของตนเอง รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะต่อหน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, 

บริหารความเสี่ยง และ กํากับงานปฏิบัติการ (GRC) ตามแบบแจ้งข้อมูล การถือครองของ
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หลักทรัพย์ของบริษัทฯ เมื่อเริ่มเข้าดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์ และรายงานให้ทราบทุกคร้ังเม่ือมีเปล่ียนแปลง 

4) หน่วยงานกํากับดูแลกิจการ , บริหารความเสี่ยง และ กํากับงานปฏิบัติการ (GRC) อาจมีการ

ประกาศรายชื่อของหลักทรัพย์ที่ห้ามการซื้อ ขายเพิ่มเติมได้ หากเป็นหลักทรัพย์ที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ มีโอกาสได้รับข้อมูลภายในของบริษัทผู ้ออกหลักทรัพย์ดังกล่าว เช่น จาก

การศึกษาเพ่ือเข้าทํารายการกับบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์น้ันๆ 

5) หน่วยงานกํากับดูแลกิจการ , บริหารความเสี ่ยง และ กํากับงานปฏิบัติการ (GRC) จะมี

มาตรการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตาม

นโยบาย แนวทางและระเบียบภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ์ และ/

หรือ คําสั่งของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องโดยคํานึงถึงความเสี่ยงที่พนักงานอาจมีการปฏิบัติไม่

เป็นไปตามกฎเกณฑ์ 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ยังมีการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานในเรื่องของการเข้าถึง

ข้อมูลและการป้องกันการใช้ข้อมูลภายในเพ่ือประโยชน์ส่วนตนหรือผู้อ่ืน ดังน้ี 

1) ทบทวนและประเมินประสิทธิผลของระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูล 

ภายใน (Access Person) เข้าถึงข้อมูล ภายในของกองทรัสต์อย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง เป็นประจําทุก

ปีและมีการรายงานข้อบกพร่องท่ีพบให้คณะกรรมการของบริษัทฯ ทราบเพ่ือพิจารณาปรับปรุงแก้ไข

ให้เหมาะสมต่อไป 

2) กําหนดนโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติต่าง ๆ ของพนักงานที่เป็นลายลักษณ์อักษรโดยเฉพาะ

อย่างยิ่งเรื่องการป้องปรามการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรือผู้อื่น เช่น 

ห้ามพนักงาน (รวมถึงบุคคลอื่นที่มีลักษณะเป็นตัวแทน (Nominee)) ใช้ข้อมูลภายในในลักษณะเอา

เปรียบผู้ลงทุนทั่วไปเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรือผู้อื่น และกําหนดหน้าที่ของพนักงานในการช่วยกัน

สอดส่องดูแลมิให้มีการฝ่าฝืนนโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติดังกล่าว เป็นต้น โดยจะต้องระบุ

บทลงโทษที่เหมาะสมในกรณีที่มีการฝ่าฝืนด้วย (สําหรับคําว่า “พนักงาน” ในที่นี ้ หมายรวมถึง 

กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ตลอดจน บุคคลภายนอกผู้ได้รับมอบหมาย (Outsource) ในเรื่อง

ท่ีเก่ียวกับการดําเนินงานท่ัวไปของผู้จัดการกองทรัสต์) 

3) ทบทวนและปรับปรุงนโยบาย จรรยาบรรณและหลักปฏิบัติดังกล่าวเป็นประจําอย่างน้อยปีละ1 (หนึ่ง) 

ครั้ง เพื่อรองรับความเสี่ยงเกี่ยวกับการรั่วไหลของข้อมูลที่อาจมีเพิ่มขึ้น หากตรวจพบการปฏิบัติท่ี 

ไม่เหมาะสมเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในอย่างต่อเนื่องหรือบ่อยครั้ง ฝ่ายกํากับการ

ปฏิบัติงานและบริหารจัดการความเสี่ยงจะนําเสนอคณะกรรมการบริษัทฯของผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพ่ือพิจารณาและจัดให้มีมาตรการควบคุมเพ่ิมเติม 

4) ปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) ให้เป็นปัจจุบัน ทุกครั้ง ที่มี

การโยกย้ายหรือเปล่ียนแปลงตําแหน่งหน้าท่ีงาน 

5) มีการสื่อสารเพื่อให้พนักงานรับทราบนโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติและถือปฏิบัติอย่าง

เคร่งครัด โดยให้พนักงานทุกคนได้อ่านและลงนามรับทราบนโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติ 
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ตั้งแต่วันแรกที่เริ่มปฏิบัติงาน หลังจากนั้นให้พนักงานลงนามรับทราบทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนแปลง

นโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติดังกล่าว 

6) จัดให้พนักงานใหม่ได้รับการฝึกอบรมเพื่อให้เข้าใจอย่างชัดเจนเกี่ยวกับนโยบาย จรรยาบรรณ และ

หลักปฏิบัติเกี่ยวกับการป้องปรามการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ และ

กองทรัสต์ด้วย โดยยกสถานการณ์ต่างๆ ที่เกิดขึ้นและแนวทางที่พึงปฏิบัติหรือต้องห้าม รวมท้ัง

สร้างจิตสํานึกและจริยธรรมของพนักงานทุกคนให้เห็นความสําคัญของการช่วยกัน ป้องกันมิให้มี

การใช้ข้อมูลภายในเพ่ือแสวงหาประโยชน์อันมิชอบ 

7) จัดให้มีช่องทางการสื่อสาร เช่น ทางอีเมล์ หรือเว็บไซต์ ที่พนักงานสามารถแจ้งพฤติการณ์อันควร

สงสัยเกี่ยวกับการฝ่าฝืนกฎหมาย นโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติของบริษัทฯ โดยไม่ต้อง

เปิดเผยชื่อตนเอง โดยข้อมูลดังกล่าวจะส่งตรงมายังฝ่ายกํากับตรวจสอบและบริหารจัดการความ

เส่ียง ซ่ึงจะดําเนินการตรวจสอบเร่ืองดังกล่าวโดยไม่ชักช้า 

8) สุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจว่าพนักงานมีการปฏิบัติตามนโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติอย่าง

เคร่งครัด โดยต้องตรวจสอบอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามความเสี่ยงที่อาจมีการปฏิบัติไม่เป็นไป

ตามท่ีกําหนด เช่น  

ก. สุ่มตรวจสอบระบบการรักษาความปลอดภัยและการเข้าถึงห้องปฏิบัติงานหรือพื้นที่ปฏิบัติงาน 

และเครื ่องคอมพิวเตอร์ของกลุ ่มบุคคลที ่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) 

ตลอดจนข้อมูลภายในทั้งที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ หรือในตู้หรือห้องเก็บเอกสาร เพ่ือ

ตรวจสอบว่ามีการเข้าถึงโดยบุคคลท่ีไม่มีสิทธิหรือไม่ 

ข. สุ ่มตรวจสอบระบบบันทึกการใช้ข้อมูล (Log File) ของบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) ในช่วงเวลาที่อาจมีการใช้ข้อมูลภายใน เช่น ช่วงระหว่างที่พิจารณาจะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อตรวจสอบการรั่วไหลของข้อมูล หรือความผิดปกติ

ซ่ึงอาจทําให้ผู้ถือหน่วยเสียประโยชน์ 

9) มีข้ันตอนในการสอบสวนหาข้อเท็จจริงกรณีตรวจพบพฤติการณ์อันควรสงสัยว่าอาจมีการใช้ข้อมูล

ภายในเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือผู้อื่น โดยหากพบว่ามีการใช้ข้อมูลภายในจริง ให้รายงานให้

คณะกรรมการบริษัทฯของผู้จัดการกองทรัสต์ ทราบโดยทันที ทั้งนี้ หากตรวจสอบแล้วพบว่ามีการ

ปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎเกณฑ์ บริษัทจะพิจารณาให้พ้นสภาพการเป็นพนักงานของผู ้จัดการ

กองทรัสต์ ทันที และหากการฝ่าฝืนดังกล่าวเป็นเหตุให้บริษัทได้รับความเสียหายจะพิจารณา

ดําเนินคดีท้ัง ทางแพ่งและทางอาญา (ถ้ามี) กับผู้ฝ่าฝืนจนถึงท่ีสุด 
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9 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับ

การปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังน้ี 

คาธรรมเนียมและคาใชจาย 
ท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

เพดานรอยละตอป 

สวนที ่  1 คาธรรมเนียมการบริหาร

จัดการกองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินรวมแตทั้งนี้จะไมนอยกวา 25 

ลานบาทตอปสําหรับปแรก โดยมีอัตราการเพิ ่มรอยละ 3.00 ตอป  

(ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) 

สวนที่ 2 คาธรรมเนียมพิเศษจากอัตรา

ผลตอบแทนที ่ส ูงกวาอัตราอางอิง 

(Outperformance Fee) 

ไมเกินรอยละ 30.00 ของสวนตางระหวางกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวตอ

หนวยที่ทําไดจริง (Actual Performance) เทียบกับกําไรสุทธิที่ปรับปรุง

แลวตอหนวยตามเปาหมาย (Benchmark) 

สวนท่ี 3 คาธรรมเนียมการบริหาร

อสังหาริมทรัพย  ดูรายละเอียดในคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

สวนที่ 4 คาธรรมเนียมการไดมาหรือ

จําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก ไมเกินรอยละ 1.00 ของมูลคาทรัพยสินหลักท่ีมีการไดมาหรือจําหนายไป 

 

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์ตกลงชําระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้แก่

ผู้จัดการกองทรัสต์ในการทําหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขจํานวน 52.8 ล้านบาท 

10 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที ่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของ

กองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปี 

นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของตลาดหลักทรัพย์ และ/

หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือนําส่งสารสนเทศใดอัน

เกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติ

ตามประกาศหรือคําส่ังดังกล่าวด้วย 

ในการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีกระบวนการ

ในการจัดทําและขั้นตอนการเปิดเผยข้อมูลที่สําคัญของผู้จัดการกองทรัสต ์และกองทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง ดังต่อไปน้ี 
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1. ข้อมูลท่ีจะได้รับการจัดทําและเปิดเผยโดยผู้จัดการกองทรัสต์ 

สําหรับข้อมูลที่สําคัญที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการจัดทําเอง เช่น งบการเงิน รายงานสรุปผลการ

ดําเนินงาน รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ข้อมูลการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน รวมถึง รายงานที่ต้องมีการจัดทําและเปิดเผยต่อหน่วยงานกํากับดูแลและทรัสตี ตาม

สัญญาและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังต่อไปน้ี 

1.1) หน่วยงานที ่เกี ่ยวข้องดําเนินการจัดทําข้อมูลภายในระยะเวลาที ่เหมาะสมเพื ่อให้ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ สามารถดําเนินการสอบทานข้อมูลและเปิดเผยข้อมูลได้ภายในระยะเวลาที่กําหนดตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และนําส่งต่อหน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุน

สัมพันธ์ (FO) เพ่ือสอบทานความถูกต้องและครบถ้วนของข้อมูล 

1.2) หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะสอบทานความครบถ้วนและ

ถูกต้องของข้อมูล เมื่อหน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) เห็นว่า

ข้อมูลที่ได้จัดเตรียม โดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องนั้น มีความครบถ้วนและถูกต้องแล้วจะนําเสนอต่อ

หน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเสี่ยง และ กํากับงานปฏิบัติการ (GRC) เพื่อพิจารณา

ความครบถ้วนของข้อมูลตามระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง จากนั้นจึงนําเสนอต่อประธาน

เจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) เพ่ือพิจารณาอนุมัติ  

ในกรณีที ่ หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) เห็นว่าข้อมูลที ่ได้

จัดเตรียมโดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องนั้น ไม่ครบถ้วน หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนัก

ลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะแจ้งให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องดําเนินการแก้ไขเพิ่มเติมข้อมูลให้ครบถ้วนโดย

ดําเนินการตามข้อ 1.1) อีกคร้ัง 

1.3) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) จะพิจารณาความเหมาะสมของข้อมูลต่าง ๆ ท่ีจะมีการ

เปิดเผยและได้รับการสอบทานความครบถ้วนถูกต้องโดยหน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และ

นักลงทุนสัมพันธ์ (FO) แล้วว่าข้อมูลนั้นมีความชัดเจน ไม่บิดเบือนหรืออาจทําให้มีการสําคัญผิด 

เมื่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) พิจารณาแล้วว่าข้อมูลมีความเหมาะสม (ทั้งนี้ โดย

ที่หากข้อมูลใดต้องจัดส่งให้ทรัสตีเพื่อรับทราบหรืออนุมัติ จะดําเนินการให้มีการจัดส่งข้อมูล

ให้ทรัสตีเพื่อรับทราบหรืออนุมัติ แล้วแต่กรณี) ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) จะ

พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวและส่งให้หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนัก

ลงทุนสัมพันธ์ (FO) ดําเนินการเปิดเผยข้อมูลต่อไป 

1.4) หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะดําเนินการเปิดเผยข้อมูลที่ผ่าน

การจัดทําและสอบทานตามขั้นตอนเบื้องต้นต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ลงทุนทั่วไป หน่วยงานกํากับ

ดูแล และทรัสตี ตามระยะเวลาที ่กําหนดในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั ้ง ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2. ข้อมูลที่จะได้รับการจัดทําโดยผู้ให้บริการภายนอกหรือที่ปรึกษาพิเศษ และผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้อง

เปิดเผยสําหรับข้อมูลบางประเภทที่ผู้จัดการกองทรัสต์จําเป็นต้องว่าจ้างผู้ให้บริการภายนอกหรือที่ปรึกษา

ภายนอกให้เป็นผู้จัดทําตามระเบียบ กฎหมาย และสัญญาที่เกี ่ยวข้อง เช่น รายงานการประเมินมูลค่า
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อสังหาริมทรัพย์เต็มรูปแบบ รายงานสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะจัดทําโดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. รายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

และ/หรือ รายงานอื่นใดที่ต้องมีการเปิดเผยต่อหน่วยงานกํากับดูแลและทรัสตีตามสัญญาและกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง เป็นต้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการดังต่อไปน้ี 

2.1) ทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมกันจัดเตรียมข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ท่ี

จําเป็น และประสานงานในการจัดส่งข้อมูลเบื้องต้น รวมถึงข้อมูลที่จําเป็นเพิ่มเติมที่ผู้ให้บริการ

ภายนอกหรือที่ปรึกษาภายนอกร้องขอตามความจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้บุคคลดังกล่าว

สามารถจัดเตรียมข้อมูลที่ต้องมีการเปิดเผยได้โดยมีข้อมูลถูกต้อง ครบถ้วนตามระยะเวลาท่ี

กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2.2) เม่ือได้รับข้อมูลจากผู้ให้บริการภายนอกหรือท่ีปรึกษาภายนอก หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน 

และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) โดยการสนับสนุนจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะร่วมกันสอบทานความ

ครบถ้วน และถูกต้องของข้อมูล เมื่อหน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ 

(FO) เห็นว่าข้อมูลที่ได้จัดเตรียมโดยผู้ให้บริการภายนอกหรือที่ปรึกษาภายนอกนั้น มีความ

ครบถ้วนและถูกต้องแล้วจะนําเสนอต่อหน่วยงานกํากับดูแลกิจการ, บริหารความเส่ียง และ กํากับ

งานปฏิบัติการ (GRC) เพื ่อพิจารณาความครบถ้วนของข้อมูลตามระเบียบ และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง จากน้ัน จึงนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) เพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

ในกรณีที ่หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) เห็นว่าข้อมูลที ่ได้

จัดเตรียมโดยผู้ให้บริการภายนอกหรือที่ปรึกษาภายนอกนั้นไม่ครบถ้วนหรือไม่ถูกต้องตาม

ข้อมูลที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้จัดเตรียมให้ หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และนักลงทุน

สัมพันธ์ (FO) จะแจ้งให้ผู ้ให้บริการภายนอกหรือที่ปรึกษาภายนอกทราบ เพื่อหารือร่วมกัน

เกี่ยวกับเหตุผลในการจัดทําหรืออ้างอิงข้อมูลที่เกี่ยวข้องดังกล่าว รวมทั้ง การแก้ไขเพิ่มเติม

ข้อมูลให้ครบถ้วน ถูกต้อง และนําส่งข้อมูลท่ีแก้ไขให้ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยหน่วยงานปฏิบัติการ

ทางการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์ (FO) พิจารณาอีกคร้ัง 

2.3) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (ผู้บริหารสูงสุด) จะพิจารณาความเหมาะสมของข้อมูลต่าง ๆ ท่ีจะมีการ

เปิดเผยและได้รับการสอบทานความครบถ้วนถูกต้องโดยหน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และ

นักลงทุนสัมพันธ์ (FO) แล้วว่าข้อมูลนั้นมีความชัดเจน ไม่บิดเบือนหรืออาจทําให้มีการสําคัญผิด 

เมื่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (CEO) จะพิจารณาแล้วว่าข้อมูลมีความเหมาะสม ประธานเจ้าหน้าท่ี

บริหาร (CEO) จะพิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมลู ดังกล่าวและส่งให้หน่วยงานปฏิบัติการ

ทางการเงิน และ นักลงทุนสัมพันธ์ (FO) ดําเนินการเปิดเผยข้อมูลต่อไป 

2.4) หน่วยงานปฏิบัติการทางการเงิน และ นักลงทุนสัมพันธ์ (FO) จะดําเนินการเปิดเผยข้อมูลที่ผ่าน

การจัดทําและสอบทานตามขั้นตอนเบื้องต้นต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ลงทุนทั่วไป หน่วยงานกํากับ

ดูแลและทรัสตี ตามระยะเวลาท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง ผู้จัดการกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
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ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง ครบถ้วน และเหมาะสมก่อนท่ี

จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้ง บริษัทฯ จะดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลนั้น ล่วงหน้า

ตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือช้ีชวน ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตาม

รายละเอียดในหัวข้อ 9.2 “สรุปสาระสําคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (และที่แก้ไขเพิ่มเติม)” ในหัวข้อการขอมติและ

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

12 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

1. การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์สามารถทําได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปน้ี

เท่าน้ัน 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ และวิธีการท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทําหน้าที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหน่ึง

ดังต่อไปน้ี 

• เมื ่อปรากฏว่าผู ้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที ่ให้ถูกต้อง และ

ครบถ้วนตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้นทรัสตีเห็นว่า

เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่กําหนดไว้ในสัญญา

แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และ

การผิดสัญญานั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง

ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้

ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีกําหนดตามสมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้โดยบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่

น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน 

• ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน

หมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 

และไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้

ภายในระยะเวลาท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 
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• ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. 

สิ้นสุดลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

• ปรากฏว่ามีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง อันทําให้ทรัสตีเห็นว่าผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้ และ

สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

• สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือสั่งพัก

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ตามประกาศ 

สช. 29/2555 

• ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือชําระบัญชี 

หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลส่ัง

ให้ล้มละลาย หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

• กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นอายุ และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ย่ืน

คําขอต่ออายุการให้ความเห็นชอบต่อสํานักงาน ก.ล.ต. 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่ปฏิบัติตาม

คําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาท่ี

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และทรัสตีได้ทําหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์แก่ผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว 

2. วิธีการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

(1) ทรัสตีตกลงแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงรับการแต่งตั้งให้เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์และปฏิบัติงานและหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อเข้าดูแล 

บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขตอํานาจ 

หน้าที่ และความรับผิดชอบตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ ข้อผูกพันใดท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มติของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ และข้อตกลงอื่นใดระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี) ท้ังนี้ เป็นไปตาม

คู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสํานักงาน ก.ล.ต. และสอดคล้องกับกฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวข้องเพื ่อประโยชน์ของ

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ ในการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการ

กองทรัสต์ คู่สัญญาตกลงว่าจะดําเนินการได้ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากคู่สัญญาแต่ละฝ่าย 

เว้นแต่เป็นการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการ

กองทรัสต์ตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ทรัสตีมีสิทธิดําเนินการแก้ไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติม
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ขอบเขตงาน หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน หน้าที่ และความ

รับผิดชอบดังกล่าวเป็นการแก้ไขในสาระสําคัญและมีผลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องรับภาระเพิ่มข้ึน

หรือมีค่าใช้จ่ายมากข้ึน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ิมข้ึน

ตามท่ีทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะได้ตกลงกัน 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมในการปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และมี

สิทธิเบิกจ่ายเงินจากกองทรัสต์ได้ภายใต้ข้อกําหนดและเงื ่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

 

(3) ผู ้จัดการกองทรัสต์และกลุ ่มบุคคลเดียวกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ที่ตนเป็นผู้บริหารจัดการรวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ี

จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

13 การบริหารจัดการกองทรัสต์อ่ืน 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด (ผู้จัดการกองทรัสต์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่มีการบริหาร

จัดการกองทรัสต์อ่ืน 
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ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ทําหน้าที ่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทั ้งหมดท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ อาจพิจารณามอบหมายงานบางส่วน (Subcontract) ให้

ผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Subcontractor) ซึ่งจะอยู่ภายใต้การกํากับ

ดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยคํานึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการพัฒนาและ

บริหารจัดการทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมายนั้น สําหรับการดําเนินการติดต่อ ประสานงานและอํานวยความสะดวก

ให้แก่ผู้เช่าพื้นที่รายย่อยและลูกค้าผู้ใช้บริการต่าง ๆ ภายในโครงการ และการดําเนินการหาผู้สนใจเช่าพื้นที่รายย่อย

หรือลูกค้าที ่มีความประสงค์ใช้บริการส่วนกลางหรือใช้บริการต่าง ๆ อื ่นใดภายในโครงการ ซึ ่งรวมถึงการ

ดําเนินการส่งเสริมการตลาด การเจรจาและการให้ผู้สนใจเข้าชมทรัพย์สิน การทําสัญญาและการต่อสัญญาต่าง ๆ 

ที่เกี่ยวข้อง และการเก็บค่าเช่าและค่าบริการและติดตามลูกหนี้ ตลอดจนดําเนินการให้มีการบํารุงรักษาและซ่อมแซม

โครงการที่บริหารจัดการให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมสําหรับการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ โดย ARM จะเป็น

ผู้รับผิดชอบค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลท่ี ARM ว่าจ้างให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ทั้งนี้ หากมีการว่าจ้างผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการ

ข้อมูลฉบับนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

รายใหม่ โดย ARM จะพิจารณาต่อสัญญาเป็นคร้ัง ๆ เม่ือสัญญาเดิมส้ินสุดลง อย่างไรก็ดี ระหว่างท่ีสัญญาแต่งต้ัง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีผลบังคับใช้ ARM ยังมีสิทธิและอาจว่าจ้างผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์

เพ่ิมเติมหรือเปล่ียนผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณากําหนดเง่ือนไขในการบอกเลิกสัญญากับ

ผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อการรักษาผลการดําเนินงาน เมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์ใดหน่ึง

ดังต่อไปน้ี 

 

- ผลกําไรจากการดําเนินงานประจําปีท่ีเกิดข้ึนจริงจากการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้รับช่วง

งานอสังหาริมทรัพย์ต่ํากว่าร้อยละเก้าสิบ (90%) ของจํานวนกําไรจากการดําเนินงานตามท่ีระบุไว้ใน

แผนการดําเนินงานประจําปีของกองทรัสต์เป็นระยะเวลาสอง (2) ปีติดต่อกัน 

- อัตราการเช่าพ้ืนท่ีลดลงต่ํากว่าร้อยละเจ็ดสิบ (70%) ของอัตราการเช่าพ้ืนท่ีท้ังหมดภายในเดือนใดเดือน

หน่ึงเว้นแต่กรณีมีเหตุสุดวิสัยท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์เกิดข้ึน 

 

นอกจากนี้ ARM อาจพิจารณาว่าจ้างบุคคลอื่นเฉพาะงานบางส่วนที่เกี่ยวข้องกับการทําหน้าที่บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ข้างต้น โดยคํานึงถึงความเหมาะสมในด้านประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและ

บริหารจัดการทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมาย โดย ARM จะดําเนินการว่าจ้างและเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าจ้างการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับมอบงาน  
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ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ARM ได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์จากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ และอ้างอิงจากสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ARM มีอํานาจหน้าที่และความรับผิดชอบใน

การบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้สอดคล้องกับแผนดําเนินงานประจําปี สัญญาก่อต้ัง 

ทรัสต์ กฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการมีหน้าที่ในการจัดทําสัญญาว่าจ้างผู้ให้บริการ

ภายนอกและสัญญาอื ่นใดที ่ เกี ่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักซึ ่งอาจรวมถึงการว่าจ้างผู ้ร ับช่วงงานบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 
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ข้อมูลท่ัวไปเก่ียวกับผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

1 บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด (“KE”) 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง (ศูนย์การค้า) 

บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด (เดิมชื่อ บริษัท เคอี พร็อพเพอร์ตี้ แมนเนจเมนท์ จํากัด”) ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 28 

มีนาคม 2549 โดยมีวัตถุประสงค์บริหารศูนย์การค้า สร้างระบบการจัดการท่ีมีประสิทธิภาพ ครอบคลุมทุกมิติของ

การดําเนินงาน เพื่อให้ศูนย์การค้าเป็นพื้นที่ที่ตอบโจทย์ทั้งผู้ประกอบการร้านค้าและผู้ใช้บริการ โดยมุ่งเน้นการ

ส่งเสริมประสบการณ์ที่ดีแก่ลูกค้า ควบคู่ไปกับการสนับสนุนพันธมิตรทางธุรกิจให้สามารถดําเนินกิจการได้อย่าง

มั่นคงและยั่งยืน การบริหารจัดการเน้นไปที่การเพิ่มมูลค่าทางธุรกิจผ่านการใช้พื้นที่เช่าอย่างมีประสิทธิภาพ การ

พัฒนาแนวคิดการตลาดที่ทันสมัย รวมถึงการจัดกิจกรรมที่ดึงดูดกลุ่มเป้าหมายอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ยังให้

ความสําคัญกับการรักษาภาพลักษณ์ของศูนย์การค้าให้มีมาตรฐานสูง ทั้งในด้านความสะอาด ความปลอดภัย 

และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ตอบสนองไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคยุคใหม ่พร้อมทั้งวางแผนพัฒนาอย่างยั่งยืน โดย

คํานึงถึงการใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม เพ่ือรักษาความสามารถในการแข่งขันใน

ตลาดที่มีการเปลี ่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว และเสริมสร้างความแข็งแกร่งให้กับศูนย์การค้าในระยะยาว โดยมี

ประสบการณ์มากกว่า 20 ปี 

 

ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด มีผู้ถือหุ้นใหญ่รายเดียวกับ ARM 

 
อสังหาริมทรัพย์อ่ืนภายใต้การบริหารจัดการของผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทาง

ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ไม่มี 

 

แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกัน

ปัญหาความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยทรัสตีจะกําหนดบทบาทและ

ขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการ

ดําเนินงานทางธุรกิจ ตลอดจนในการทําหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน ซึ่งรวมไปถึงการ

กํากับและตรวจสอบการบริหารจัดการและการดําเนินงานของโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่บริหารโดยบุคคลอื่นท่ี 

ARM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ว่าจ้างให้เป็นผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือว่าจ้างเฉพาะงานบางส่วนท่ี

เกี่ยวข้องกับการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์อีกทอดหนึ่ง โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 

ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซ่ือสัตย์สุจริต ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ี

มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดําเนินการให้มั ่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที ่เป็นธรรมและ

เหมาะสม เพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทั ้งนี ้ สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที ่ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลอื่น ARM ในฐานะผู้แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะกําหนดแนวทางการกํากับดูแล

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยจะเป็นไปตามมาตรการดังต่อไปน้ี 
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- ในกรณีที่มีผู้สนใจเช่าพื้นที่รายใหม่ดําเนินการติดต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อขอเช่าพื้นที่ซึ่งอยู่

ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะเสนอ

ข้อมูลพื้นที่เช่าในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนให้แก่บุคคลนั้นก่อนการเสนอพื้นที่เช่าในโครงการ

อ่ืนท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ 

- ในกรณีที่สัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อยที่เช่าพื้นที่ในโครงการอื่นที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สิ้นสุดลง และผู้เช่ารายย่อยนั้นมีความประสงค์จะเช่าพื้นที่จากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต่อไป ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะเสนอข้อมูลพื้นที่เช่าในทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์ลงทุนประกอบกับพื้นที่ส่วนอื่นให้แก่ผู้เช่ารายย่อยนั้นเพื่อพิจารณาอย่างเท่าเทียมกัน โดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกําหนดอัตราค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการพื้นที่ในทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์ลงทุนและในโครงการอื่นซึ่งอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท่ี

สามารถเทียบเคียงกันได้ โดยจะต้องพิจารณาจากขนาดของพ้ืนท่ีเช่า ระดับของโครงการ การบริการ

ต่าง ๆ ของโครงการ และทําเลที่ตั้งของโครงการ โดยกําหนดค่าเช่าพื้นที่ให้อยู่ในระดับที่ใกล้เคียงกัน 

เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้ผู้เช่ารายย่อยแต่ละรายมีข้อมูลพ้ืนที่ที่สามารถเช่าได้ในช่วงเวลาน้ัน

อย่างเพียงพอต่อการตัดสินใจอย่างเท่าเทียมกัน 

นอกจากนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ในกรณีดังต่อไปน้ี 

- กรณีที่ผลกําไรจากการดําเนินงานประจําปีที่เกิดขึ้นจริงจากการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่ํากว่าร้อยละเก้าสิบ (90%) ของจํานวนกําไรจากการดําเนินงานตามท่ี

ระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปีของกองทรัสต์เป็นระยะเวลาสอง (2) ปีติดต่อกัน ยกเว้นกรณีท่ี

เกิดเหตุสุดวิสัย 

- กรณีที่อัตราการเช่าพื้นที่ลดลงตํ่ากว่าร้อยละเจ็ดสิบ (70%) ของอัตราการเช่าพื้นที่ทั้งหมดภายใน

เดือนใดเดือนหน่ึง ยกเว้นกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย 

นอกจากแนวทางการกํากับดูแลข้างต้นแล้ว กลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสร้างการจ่าย

ค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ จะทําให้ผู้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ได้รับผลประโยชน์ท่ีขึ้นอยู่กับความสามารถในการ

สร้างรายได้ที ่เกิดขึ ้นจริงจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที ่รับผิดชอบบริหารจัดการ ผู ้ทําหน้าที ่บริหาร

สังหาริมทรัพย์จึงมีแรงจูงใจในการบริหารพื้นที่เช่าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่รับผิดชอบบริหารจัดการเพื่อให้

สามารถสร้างผลกําไรในระดับที่ดีอย่างต่อเนื ่อง รวมถึงยังส่งผลให้ผู ้ทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์และ

กองทรัสต์มีผลประโยชน์ที ่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน และจะช่วยลดความเสี ่ยงจากการเกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ได้ 

 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 193
<<<<<



2 บริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอร์ต้ี จํากัด (“MSP”) 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง (ศูนย์การค้า) 

บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร์ตี้ จํากัด ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 4 มีนาคม 2547 โดยมีวัตถุประสงค์ ในการพัฒนาและ

บริหารโครงการพื้นที่รีเทลที่มุ่งมั่นสร้างคอมมูนิตี้มอลล์ที่ตอบโจทย์การใช้ชีวิตของคนในชุมชน โดยเฉพาะใน

จังหวัดเชียงใหม่ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการเติบโตของท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเน่ือง มีศักยภาพท้ังด้านเศรษฐกิจและไลฟ์สไตล์ 

พัฒนาศูนย์การค้าที่เป็นมากกว่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ แต่เป็นศูนย์กลางของชีวิตประจําวัน ที่ผสานฟังก์ชันการ

จับจ่าย พักผ่อน และการใช้เวลาร่วมกันของครอบครัวไว้ในท่ีเดียว โครงการเน้นการเลือกทําเลท่ีอยู่ใกล้แหล่งชุมชน 

เข้าถึงง่าย มีที่จอดรถเพียงพอ และออกแบบพื้นที่ให้มีความยืดหยุ่น รองรับธุรกิจหลากหลายประเภทที่สอดคล้อง

กับความต้องการของผู้บริโภคในพ้ืนท่ี ประสบการณ์มากกว่า 20 ปี ยังสะท้อนถึงความสามารถในการบริหารผู้เช่า 

การสร้างกิจกรรมทางการตลาดที่เชื่อมโยงกับชุมชน และการพัฒนาศูนย์การค้าให้เติบโตอย่างยั่งยืน ทั้งในด้าน

การใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ การใส่ใจสิ่งแวดล้อม และการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างศูนย์การค้า 

ผู้ประกอบการ และชุมชนโดยรอบ เพื่อให้คอมมูนิตี้มอลล์กลายเป็นส่วนหนึ่งของวิถีชีวิตผู้คนในระยะยาวอย่าง

แท้จริง โดยปัจจุบัน ARM ได้แต่งตั้ง MSP ให้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้รับจ้างช่วงบริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วม ของ

โครงการ KAD 

ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่มี 

อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการของผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทาง

ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ไม่มี 

 

แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกัน

ปัญหาความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

 ไม่มี 
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3 บริษัท บีเอสเค แมเนจเมนท์ จํากัด (“BSK”) 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง (ศูนย์การค้า) 

บริษัท บีเอสเค แมเนจเมนท์ จํากัด ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 30 เมษายน 2568 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างพื้นที่การค้า

และสันทนาการที่เข้าถึงง่าย สะดวกสบาย ตอบโจทย์ความต้องการและวิถีชีวิตของคนในชุมชน พร้อมทั้งบริหาร

จัดการโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ และมีประสบการณ์ในการพัฒนาและบริหารโครงการ มีความเชี่ยวชาญใน

การวางผังโครงการให้เหมาะสมกับชุมชน การจัดการพ้ืนที่เช่า ด้วยทีมงานมืออาชีพที่ดูแลครบวงจรตั้งแต่การ

วางแผนพัฒนาไปจนถึงบริการหลังการขาย โดยปัจจุบัน ARM ได้แต่งตั้ง BSK ให้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้รับจ้างช่วง

บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วม ของโครงการ T10 

 

ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่มี 

 

อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการของผู้รับช่วงงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทาง

ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ณ วันที ่  13  สิงหาคม 2568 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในโครงการ T10 โดยได้แต่งตั ้ง BSK เป็นผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ร่วมกับ ARM ทั้งนี้ BSK มีอสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการ ได้แก่โครงการ VSM (ท่ี

ประชุมคณะกรรมการครั้งที่ 9/2568 เมื่อวันที่ 30 ธันวาคม 2568 มีมติให้ปรับเปลี่ยนกําหนดการเข้าลงทุนเป็น

ภายในวันที่ 30 เมษายน 2569 ทั้งนี้ หากธุรกรรมดังกล่าวไม่สามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันที่ 30 

เมษายน 2569 จะถือว่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิjมเติมดังกล่าวเป็นอันยกเลิก) โดยโครงการ VSM ตั้งอยู่บน

ถนนสายไหม และอยู่ห่างจาก SMA (โครงการที ่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครั ้งน้ี) เป็นระยะทางประมาณ 2.3 

กิโลเมตร 

แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้อกันปัญหาความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

กองทรัสต์จะดําเนินการตามแนวทางท่ีระบุไว้ในข้อ 1. (1.4)  
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ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทําหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ARM มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนจากการทําหน้าท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์ตาม

สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงประกอบไปด้วย 

1) ส่วนท่ี 1: ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐาน ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการดําเนินงานสําหรับแต่ละโครงการ   

2) ส่วนที่ 2: ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร ไม่เกินร้อยละ 10.00 ของกําไรขั้นต้นจาก

อสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง สําหรับแต่ละโครงการ และ  

3) ส่วนที่ 3: ค่าธรรมเนียมการบริการการทําสัญญา ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพื้นที่ และ/หรือ 

ค่าบริการพื้นที่ สําหรับการเข้าทําสัญญาใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการ

พ้ืนท่ี สําหรับกําหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 (สาม) ปี และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ ARM มีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น ๆ หรือว่าจ้างบุคคลอื่นเฉพาะงาน

บางส่วนที่เกี่ยวข้องกับการทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ ARM จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าตอบแทนการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้รับ

ผู้รับผิดชอบชําระค่าจ้างการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับมอบงาน 
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การบริหารจัดการทรัพย์สินอ่ืนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจทําหน้าที่บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

อันได้แก่พ้ืนท่ีในลักษณะดังต่อไปน้ี 

1. พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ ศูนย์การค้าคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม

อินทรา ศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ ในส่วนท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน 

2. พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณข้างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC ซึ่งมีเงื่อนไขตามท่ี

กําหนดในสัญญาตกลงกระทําการของทั้ง 2 โครงการ ซึ่งได้กําหนดให้ภายในระยะเวลา 3 ปีนับตั้งแต่วันท่ี

เข้าทําสัญญา หากคู่สัญญาซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ ARM ประสงค์จะพัฒนาโครงการจะต้องได้รับ

ความยินยอมจากกองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นลายลักษณ์อักษร นอกจากนี้ สําหรับโครงการ CDC ซ่ึง

ปัจจุบันเจ้าของโครงการได้ให้สิทธิในการใช้ที่จอดรถเพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ตามสัญญาตกลงกระทําการ 

ทั้งนี้ ในกรณีที่เจ้าของโครงการนําพื้นที่บริเวณดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์อื่นๆ เจ้าของโครงการยังมี

หน้าท่ีในการจัดให้มีท่ีจอดรถในจํานวนท่ีเพียงพอตามสัญญาตกลงกระทําการเช่นกัน 

3. พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ ภายใต้กรอบการบริหารจัดการโครงการอื่นของผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื ่อส่งเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และเพิ ่มศักยภาพให้กับ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์อาจพิจารณาเข้าลงทุน โดยคํานึงถึงการก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ซ่ึง

มีเงื่อนไขในการรับบริหารจัดการให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ใน

การเข้าลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากการบริหารของ ARM ทั้งนี้ การเข้าบริหาร

อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนของ ARM จะมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิ (NLA) ของ

โครงการเหล่านั้นรวมแล้วจะต้องไม่เกิน 25% ของพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมของทุกโครงการที่ ARM บริหาร

ท้ังหมด 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันกําหนดมาตรการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ท่ีอาจเกิดจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ระหว่างพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสต์ลงทุนและพ้ืนท่ีในส่วนท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน ซ่ึง

มีดังต่อไปน้ี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้าใน

กรณีที ่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึ ้นแก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที ่ ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพ่ือพิจารณาเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณี 
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ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตกลงให้สัญญาต่อกองทรัสต์ท่ีจะดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

1. กําหนดกรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) สําหรับพื ้นที ่แต่ละโซน ขนาดพื ้นที ่เช่า 

ระยะเวลาการเช่า และรายละเอียดของการเช่าต่างๆ สําหรับพื้นที่ที ่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ 

ทั้งหมด (ทั้งที่อยู่ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) นําเสนอต่อทรัสตีเพ่ือ

ทราบ  

2. เมื่อมีผู้สนใจเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมด (ทั้งที่อยู่

ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน) ให้แก่ผู้สนใจเช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจ

โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด ภายใต้กรอบราคามาตรฐาน (Standard Price 

Range) ที่สามารถเทียบเคียงกันได้ ทั้งในด้านขนาดพื้นที่เช่า ทําเล รูปแบบ และอายุสัญญา ให้อยู่ใน

ระดับใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่เพียงพอแก่ผู้สนใจเช่าในการตัดสินใจ โดย

กองทรัสต์สามารถเข้าตรวจสอบการปฏิบัติงานและรายงานการติดต่อผู้สนใจเช่าได้ 

3. ในกรณีที่ผู้สนใจเช่าพื้นที่ และมีการต่อรองราคาหรือเงื่อนไขในการเช่าจนแตกต่างไปจากกรอบราคา

มาตรฐาน (Standard Price Range) โดยมากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 5 (พิจารณาทงพื ้นที ่ ท่ี

กองทรัสต์ลงทุนหรือพื ้นที ่ท ี ่กองทรัสต์ไม ่ ได ้ลงทุน) ผ ู ้จ ัดการกองทรัสต์หร ือผู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์จะต้องนําเสนอราคาและเงื่อนไขดังกล่าวเพื่อขออนุมัติจากทรัสตี ยกเว้นในกรณีท่ี

นําเสนอในราคาท่ีสูงกว่ากรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) ในอัตราท่ีใกล้เคียงกัน  

4. ภายหลังผู้สนใจตัดสินใจเช่าหรือไม่เช่าพ้ืนที่ ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้อง

จัดทํารายงานสรุปให้แก่ทรัสตีเพ่ือช้ีแจงเหตุผลในการเลือกหรือไม่เลือกของผู้สนใจเช่า 
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ทรัสตี 

ข้อมูลท่ัวไปของทรัสตี 

ช่ือ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 

ใบอนุญาต ได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เม่ือวันท่ี 18 กันยายน 2556 

ท่ีต้ังสํานักงานใหญ่ 
เลขท่ี 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ช้ัน 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

โทรศัพท์ 02-949-1500 

โทรสาร 02-949-1501 

เว็บไซต์ http://www.scbam.com/ 

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 

ทุนชําระแล้ว 100,000,000 บาท 

ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 
กิจกรรมการจัดการหลักทรัพย์การลงทุนและกองทุน (ยกเว้น กองทุนบําเหน็จ

บํานาญ) 

คณะกรรมการบริษัท 

1. นางกิตติยา โตธนะเกษม 

2. นายธนิก ธราวิศิษฏ์ 

3. นายศรชัย สุเนต์ตา 

4. นายชลิตติ เน่ืองจํานงค์ 

5. นางสาวภาวิณี ชยาวุฒิกุล 

6. นายณรงค์ศักด์ิ ปลอดมีชัย 

คณะกรรมการท่ีมีอํานาจใน

การลงนามผูกพัน 

นางกิตติยา โตธนะเกษม นายธนิก ธราวิศิษฏ์ นายศรชัย สุเนต์ตา  

นายณรงค์ศักด์ิ ปลอดมีชัย สองในส่ีคนน้ีลงลายมือช่ือร่วมกัน 

 

โครงสร้างการถือหุ้น 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

ลําดับ ช่ือผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้น (หุ้น) 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) 19,999,998 100.00 

2 นางสาวอัจฉรา ศัสตรศาสตร์ 1 0.00 

3 นายดรณัฏฐ์ ป้ันเป่ียมรัษฎ์ 1 0.00 

 รวม 20,000,000 100.0000 
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หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

1) ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที ่ด้วยความระมัดระวัง ซื ่อสัตย์สุจริต เพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพัน

ที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และต้องไม่มีข้อจํากัดความรับผิดของทรัสตี

ในกรณีท่ีไม่ปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว 

2) ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ปฏิบัติหน้าที่ให้

เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และสัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

3) ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั้ง และให้ความเห็นเกี่ยวกับเรื่องที่ขอให้ท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

หรือไม่ และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดําเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้อง

ปฏิบัติดังต่อไปน้ี 

(1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไป

ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ 

(2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่

สามารถกระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

4) ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชําระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่าง

กองทรัสต์กับบุคคลอ่ืน  

5) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้

ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งน้ี 

ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่กําหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์

ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของ

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการดําเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื ่นจัดการ

กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์

ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอํานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอํานาจหน้าที่ในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือประกาศหรือข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง และท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม 

6) ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของ

กฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

7) ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนใน

ทรัพย์สินอื่นดังกล่าวอาจดําเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือ

ผู ้จัดการกองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ โดยในกรณีท่ี

มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับดําเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที ่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับ

ดําเนินการในงานที่เกี ่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี ่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับ

ดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม  
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8) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําสั่ง หนังสือเวียน คําผ่อนผัน ยกเลิก หรือ

เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คําส่ังท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน อันทําให้

ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะต้องดําเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์

กําหนดเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 

ประกาศ ข้อบังคับ คําสั ่งที ่เปลี ่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์  

9) ห้ามมิให้ทรัสตีนําหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหัก

กลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั้งน้ี 

การกระทําท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามน้ี ให้การกระทําเช่นน้ันตกเป็นโมฆะ 

10) ในกรณีที ่ทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื ่อประโยชน์ของ

กองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทํานิติกรรมหรือ

ธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตี  

11) ให้ทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอ่ืน ๆ ของทรัสตี ใน

กรณี  ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยก

ต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้

ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่   

12) ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11 ในหัวข้อ 9.6.3 “หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการ

เป็นทรัสตี” จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิ

อาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี

เอง ให้สันนิษฐานว่า 

(1) ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต์ 

(2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหน้ี

ท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตี 

(3) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต์  

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไป

จากทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันด้วย 

13) ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11 ในหัวข้อ 9.6.3 “หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการ

เป็นทรัสตี” จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของ

กองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไป

จากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดข้ึนจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของ

กองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินท่ีนํามาเป็นต้นทุนท่ีปะปนกัน 

14) การใช้อํานาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี 

ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(1) สัญญาก่อต้ังทรัสต์กําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

(2) การทําธุรกรรมท่ีมิใช่เร่ืองท่ีต้องทําเฉพาะตัวและไม่จําเป็นต้องใช้วิชาชีพเย่ียงทรัสตี 
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(3) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการ

จัดการในลักษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทําในการมอบหมายให้บุคคลอ่ืน

จัดการแทน 

(4) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการ

จ่ายเงินปันผล หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตี หรือ

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือนายทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดําเนินการ

ได้  

(5) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไว้ในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ หรือหลักเกณฑ์ในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร.14/2555 และประกาศ

ท่ี สช. 29/2555 หรือประกาศหรือข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง และท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม 

ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทําไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่

ผูกพันกองทรัสต์ 

15) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 14 ในหัวข้อ 9.6.3 “หน้าที่และ

ความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี” ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง 

รวมทั้งต้องกํากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอด้วยความระมัดระวังและความ

เอาใจใส่ โดยต้องกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กข. 1/2553 เร่ือง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการ

ประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือข้อกําหนดอื่นใดที่เกี ่ยวข้อง และที่ได้แก้ไข

เพ่ิมเติม ดังน้ี 

(1) การคัดเลือกผู้ที ่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและ

บุคลากรของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมาย

งานและกองทรัสต์ 

(2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(3) การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมาย

งานอีกต่อไป 

ทั ้งนี ้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณี

ดังกล่าวได้ 

16) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการ

จัดการกองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้

กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ดําเนินการดังต่อไปน้ี 

(1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายท่ีต้องรับผิด 

(2) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั ้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรง

จากทรัสตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพ

ไปเป็นทรัพย์สินอย่างอ่ืนก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่

รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินน้ันได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ 
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17) การจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื ่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 14 ในหัวข้อ 

9.6.3 “หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี” หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องชําระเงินหรือ

ทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตาม

ความจําเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญา

ก่อต้ังทรัสต์จะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

สิทธิที ่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที ่ทรัสตีมีอยู ่ก่อนผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และบุคคลภายนอกท่ีมีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบังคับ

ได้ในทันทีโดยไม่จําต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจําเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยน

สภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอํานาจดําเนินการ

ดังกล่าวได้แต่ต้องกระทําโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

18) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 17 ในหัวข้อ 9.6.3 “หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี” จน

กว่าทรัสตีจะได้ชําระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่เป็นหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

19) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

ทรัสตีต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ 

ในกรณีที่มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กําหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพ่ือ

ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จําต้องรับผิดตามวรรคหน่ึง 

20) ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสําคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีท่ี

มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ให้ทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไว้ใน

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง   

(2) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 20(1) ในหัวข้อ 9.6.3 

“หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี” ให้ทรัสตีดําเนินการให้เป็นไปตามอํานาจหน้าที่ท่ี

ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดําเนินการเพื่อแก้ไข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญา

ก่อต้ังทรัสต์ หรือตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําส่ังตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

21) ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 

ดําเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และ
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ประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล 

และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการทําหน้าท่ีดังต่อไปน้ีด้วย 

(1) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ต้ังอยู่ 

(2) ติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอด

ถอนผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งต้ังผู้รับมอบหมายรายใหม่  

(3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง 

(4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กําหนดใน

สัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และผู ้ร ับมอบหมายรายอื ่น (ถ้ามี) เพื ่อประกอบการขอมติที ่ประชุมผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อสํานักงาน 

ก.ล.ต. ร้องขอ  

22) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความเสียหาย

แก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าท่ี 

ดังน้ี 

(1) จัดทํารายงานเสนอต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันทําการนับแต่รู ้หรือพึงรู ้ถึง

เหตุการณ์ดังกล่าว 

(2) ดําเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ ตามท่ีเห็นสมควร  

23) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความ

จําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์

หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ

พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

24) ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ใน

ฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความ

ขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

25) ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้

ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ดําเนินการแทนได้ 

โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื ่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่กํากับดูแลให้ผู้ที ่ได้รับ

มอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มี

การจัดทําหลักฐานตามระบบและระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ

นายทะเบียนหลักทรัพย์ 
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26) ทรัสตีต้องจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ 

27) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์

ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ให้ทรัสตีมี

หน้าที่ออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร 

 

ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทําหน้าที่ทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็นทรัสตี และผู้

เก็บรักษาทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม (TAV) แต่ทั้งน้ี

จะไม่น้อยกว่า 12 ล้านบาทต่อปี โดยไม่รวมค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ หรือค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดท่ี

กองทรัสต์ สามารถเข้าลงทุนและได้พิจารณาเข้าลงทุน เนื่องจากการรับหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ออก

ตราสารดังกล่าวโดยทรัสตี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) 
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ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท์ของนายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

นายทะเบียนหนวยทรัสต 

ช่ือ : บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ท่ีอยู่ : เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง 

   เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ : 02-009-9992 

 

ผูสอบบัญชีของกองทรัสต 

ช่ือ : บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ท่ีอยู่ : ช้ัน 50-51 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท์ : 02-677-2000 

 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ในรอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์ตกลงชําระค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

รายละเอียดดังน้ี 

o คาตอบแทนจากการสอบบัญชี (audit fee) จํานวน 2.4 ลานบาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม) 

o คาบริการอ่ืน (non-audit fee) – ไมมี 
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ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน 

(1) ช่ือ : บริษัท เอ็ดมันด ไต แอนด คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ท่ีอยู่ : 2 อาคารสีลมเอจ ช้ัน 10 ห้องเลขท่ี S10020, S10023, S10076 

   ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท์ : 02-114-3827 

 

(2) ช่ือ : บริษัท ควอลิต้ี แอพไพรซัล จํากัด 

ท่ีอยู่ : 110/52 หมู่บ้านอัญมณี ซอยลาดพร้าว18 (แยก 8) ถนนลาดพร้าว 

   แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ : 02-513-1674 

 

(3) ช่ือ : บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด เซอรวิส จํากัด 

ท่ีอยู่ : 364/8 รอยัลไนน์ เรสซิเด้นท์ ช้ัน 1 ซอย 17 ถนนพระราม 9 

   แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท์ : 02-318-6791 

 

(4) ช่ือ : บริษัท แอดวานซ แอพไพรซัล จํากัด 

ท่ีอยู่ : 41/391 ถนนนวลจันทร์ แขวงคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม 

   กรุงเทพมหานคร 10230 

โทรศัพท์ : 02-363-7626 
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การกํํากัับดููแลกองทรััสต์์



นโยบายการกํากับดูแลกองทรัสต ์
ฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงานทําหน้าที่ควบคุมดูแลให้พนักงานแต่ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบายของ

บริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยจัดให้มีการตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบัติงาน และระบบควบคุมภายในของแต่ละ

ฝ่ายงานตามแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) และรายงานผลการ

ตรวจสอบและสอบทานให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (ผู้บริหารสูงสุด)และคณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบรวมถึง

กํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หลักเกณฑ์ประกาศ และ กฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง 

 

คณะกรรมการชุดย่อย 

-ไม่มี- 

 

การประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์มีการกําหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระสําคัญหรือตามท่ี

เห็นสมควร ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค์

ประชุม การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ โดยทั่วไปจะมีวาระที่สําคัญใน

การประชุม ดังน้ี 

 วาระท่ี 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการคร้ังท่ีผ่านมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

 วาระท่ี 3  พิจารณารับทราบงบการเงิน 

 วาระท่ี 4  พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

 วาระท่ี 5  พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี) 

 

1. ข้อกําหนดในการประชุม  

1.1) การกําหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเม่ือมีวาระสําคัญหรือตามท่ีเห็นสมควร 

1.2) ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบ

องค์ประชุม การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งใน

การลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงช้ี

ขาด ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้า

ร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พร้อมทั้งบันทึกในรายงานการประชุมเกี่ยวกับความมี

ส่วนได้เสีย หรือความขัดแย้งทางผลประโยชน์น้ันๆ ว่ามีความเก่ียวข้องอย่างไร 
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1.3) จัดทําบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี ่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และ

สามารถ ตรวจสอบได้ และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมเพื่อเป็น

หลักฐานต่อไป 

2. ธุรกรรมท่ีสําคัญของกองทรัสต์ท่ีเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ 

2.1) กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน และเงินกู้ยืม 

2.2) การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย 
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

2.3) การคัดเลือกทรัพย์สินท่ีจะลงทุนตามข้ันตอนการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลัก 

2.4) การจําหน่ายทรัพย์สินตามข้ันตอนการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก 

2.5) การพิจารณาตรวจสอบ และการทํารายการที่เข้าข่ายการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

2.6) การกําหนดงบประมาณประจําปี ตามข้ันตอนการกําหนดงบประมาณ 

2.7) การเพ่ิมทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามข้ันตอนการจัดหาเงินทุน 

2.8) การเข้าทํารายการอื่นๆ ที่มีนัยสําคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎ
ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น  

3. การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกี่ยวกับการเก็บรักษาข้อมูล
ภายใน ดังต่อไปน้ี 

3.1) ห้ามเปิดเผยข้อมูลความลับต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนักงานของบริษัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวข้อง และ
ต้องไม่นําข้อมูลท่ีได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบัติหน้าท่ีปกติ หรือไปใช้อย่างไม่เหมาะสม 

3.2) จัดระบบเก็บรักษาเอกสารท่ีเป็นความลับด้วยความระมัดระวัง  

3.3) ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข้อมูลภายในที่เป็นความลับกับบุคคลภายนอกส่วนงาน 
เพ่ือมิให้บุคคลผู้ไม่มีส่วนเก่ียวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมูลน้ัน 

3.4) ใช้ความระมัดระวังในการส่งหรือรับข้อมูลภายใน เพ่ือป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูลก่อนท่ีจะเปิดเผย
สู่สาธารณะ 

3.5) ห้ามบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องเข้าไปในพ้ืนที่ปฏิบัติงานของหน่วยงาน โดยจัดให้มีพ้ืนที่สําหรับการประชุม
หรือต้อนรับแยกไว้ต่างหาก 

3.6) หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยได้หรือไม่นั้น กําหนดให้
พนักงานสอบถามโดยตรงกับผู้บังคับบัญชาหรือฝ่ายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 
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กระบวนการและปัจจัยท่ีใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมท้ังการบริหารจัดการทรัสต์ 

1. การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังต่อไปน้ีก่อนการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักแต่ละคร้ัง  

1) ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซ่ึงรวมถึงข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง (Due Diligence) 

2) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีจะลงทุนตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

3) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากการ

ผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความ

เส่ียงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4) เพื่อให้สอดคล้องและส่งเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ตามนโยบายของ

กองทรัสต์ ผ ู ้จ ัดการกองทรัสต์  อาจพิจารณาประกอบธุรกิจที ่ เก ี ่ยวข้องกับการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มศักยภาพให้กับทรัพย์สินที่กองทรัสต์อาจพิจารณาเข้าลงทุน โดย

คํานึงถึงการก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องตก

ลงให้สิทธ์ิแก่กองทรัสต์ในการเข้าลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากการบริหารของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ การเข้าบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ของ ผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิของโครงการเหล่านั้นรวมแล้วจะต้องไม่เกิน 25% ของ

พ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิรวมของทุกโครงการท่ี ผู้จัดการกองทรัสต์ บริหารท้ังหมด 

 
ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม ผู้จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการดังน้ีด้วย 

1) จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2) ขออนุมัติการลงทุนในทรัพย์สิน ดังน้ี 

2.1) การลงทุนในทรัพย์สินท่ีผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันเป็นเจ้าของโดย 

- เว้นแต่เป็นกรณีท่ีเปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ี 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าเกิน 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ข้ึนไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการของบริษัท 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 

ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- จัดให้มีที ่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี ่ยวกับการทํารายการที ่เกี ่ยวโยงกับผู ้จัดการ

กองทรัสต์เพื ่อให้คณะกรรมการบริษัท และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อมูล

ประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว 

- ดําเนินการให้บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับทรัพย์สินที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติการ

ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว 
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2.2) การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็น

เจ้าของ 

- การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ข้ึน

ไป ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

- การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ท่ีเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 

2. การจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจจะพิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดังต่อไปน้ี 

1) จัดให้มีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินอิสระตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศของสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

2) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักต้องกระทําโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนุมัติ

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่นเดียวกับการได้มาซ่ึงทรัพย์สิน  

3) การจําหน่ายทรัพย์สินที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ จะกระทําได้เมื่อมีเหตุจําเป็นและสมควร และได้รับอนุมัติ

จากคณะกรรมการบริษัท 

1.1 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักน้ัน 

1.2 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม 

 

3. การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้าง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคัดเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินในแต่ละประเภท

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน  

 

4. การคัดเลือกบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีการคัดเลือกบุคลากรเพ่ือทําหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจาก

ประสบการณ์การทํางานในหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องเป็นสําคัญ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการตรวจสอบว่า

บุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามท่ีระบุไว้ในประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ดังน้ี 

1) เป ็นผ ู ้ม ีประสบการณ์ด ้านบร ิหารจ ัดการลงท ุนหร ือการจ ัดหาผลประโยชน ์จาก

อสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวันเร่ิม

งานกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

2) เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอํานาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะ

ต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 
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3) คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม

คุณสมบัติที ่กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธ์ร่วม

ตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย 

ท้ังน้ี บุคลากรท่ีได้รับการคัดเลือกในแต่ละตําแหน่งงาน จะมีข้อจํากัดมิให้ทําหน้าท่ีในตําแหน่งงานอ่ืนท่ีอาจ

ขัดแย้งต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในตําแหน่งงานหลักท่ีได้รับการมอบหมาย 

 

5. การลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเพ่ือการบริหารกระแสเงินสด 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเพ่ือการบริหารกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอ่ืนท่ีต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สิน

อ่ืนให้เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
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การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อทําหน้าที่ในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จะต้องเป็นผู้ที่มีความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และ

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ

ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายในการรักษาความสะอาด ค่าใช้จ่ายในการรักษา

ความปลอดภัย ค่าบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทั้งนี้ หากมีการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่

นอกเหนือไปจากที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ทรัสตี

ทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 

 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดอายุตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามความ

เหมาะสมเป็นรายกรณี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ  อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณากําหนดเงื่อนไขในการถอดถอน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นรายกรณี  
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การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รายละเอียด 
การดําเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
การดําเนินการของทรัสตี 

1) การรับ – ส่งมอบ ทรัพย์สินและสัญญาต่างภายหลังการจัดต้ังกองทรัสต์ 

11..11  การรับ - ส่งมอบ

ทรัพย์สินและ

สัญญาต่าง ๆ 

 

- นําส่งเอกสารแสดง

กรรมสิทธ์ิ / สิทธ์ิ ใน

ทรัพย์สิน รวมท้ังสัญญา

และเอกสารสําคัญต่าง ๆ

ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

- เข้าตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้า

ลงทุนพร้อมกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ และทรัสตี 

- จัดทํารายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย์ให้

ถูกต้องและครบถ้วน 

ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ี

เร่ิมดําเนินการตรวจตรา 

และส่งสําเนารายงาน

ดังกล่าวให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ภายใน 5 วันทํา

การนับแต่วันท่ีทําบันทึก

แล้วเสร็จ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรัพย์สิน

และสัญญาต่าง ๆ ท่ีได้รับจาก

เจ้าของทรัพย์สิน ผู้บริหาร

อสังหาฯ และหน่วยงานอ่ืนๆท่ี

เก่ียวข้อง เช่น ท่ีปรึกษากฏหมาย 

ผู้ประเมินราคา เป็นต้น  

- จัดทําสําเนาหนังสือแสดง

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน และ

สัญญาต่าง ๆ เก็บไว้ท่ีผู้จัดการ

กองทรัสต์ 1 ชุด เพ่ือใช้อ้างอิง

และประกอบการปฏิบัติงาน และ

จัดทําหนังสือนําส่งเอกสาร

สําคัญนําส่งให้ทรัสตีเพ่ือเก็บ

รักษาต่อไป 

- เข้าตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าลงทุน

พร้อมกับ ทรัสตี และผู้บริหาร

อสังหาฯ และตรวจสอบรายงาน

บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ 

- รับมอบทรัพย์สินจาก

เจ้าของทรัพย์สิน ตาม

รายละเอียดทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุนพร้อม

สอบทานรายละเอียด

ทรัพย์สิน สําเนาหนังสือ

แสดงกรรมสิทธ์ิ รวมท้ัง

สัญญาต่างๆ ท่ีได้รับจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์  

- เข้าตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้า

ลงทุนให้แล้วเสร็จภายใน 

30 วันนับแต่วันท่ีทรัสตีเข้า

ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์ และ

ตรวจสอบรายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย์ 

 

2) การติดตามควบคุมการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

22..11  การจัดเก็บรายได้

และนําส่งให้

กองทรัสต์ โดย

ครบถ้วนถูกต้อง 

- กองทรัสต์กําหนด

นโยบายให้ผู้เช่าชําระเงินค่า

เช่าเข้าบัญชีเงินฝากของ

กองทรัสต์โดยตรง  

อย่างไรก็ตาม กรณีท่ีผู้เช่า

ชําระเงินเข้าบัญชีผู้บริหาร

อสังหาฯ ผู้บริหารอสังหาฯ

จะนําเงินค่าเช่าเข้าบัญชี

ของกองทรัสต์     

- ทุกส้ินเดือนผู้บริหาร

อสังหาฯ จัดทําสรุปข้อมูล

การเรียกเก็บรายได้ค่าเช่า

ตามสัญญาเช่า เงินสดค่า

- ทุกส้ินเดือนตรวจสอบความ

ถูกต้องของจํานวนเงินรายได้ท่ี

โอนเข้าบัญชีเปรียบเทียบกับ

รายงานและเอกสารประกอบ

ต่างๆ ท่ีได้รับจากผู้บริหาร

อสังหาฯ 

- กรณีจํานวนเงินถูกต้อง จัดเก็บ

ข้อมูล และเอกสารประกอบต่างๆ 

พร้อมจัดทํางบการเงิน และจัดทํา

รายงานเสนอต่อทรัสตี  

- กรณีจํานวนเงินไม่ถูกต้อง แจ้ง

ให้ผู้บริหารอสังหาฯช้ีแจงเหตุผล 

และแก้ไขให้ถูกต้อง 

- ทุกส้ินเดือนตรวจสอบงบ

การเงินเปรียบเทียบกับ

รายงานและเอกสาร

ประกอบต่างๆ ร่วมกับ

ผู้ตรวจสอบบัญชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบ และแก้ไขให้

ถูกต้อง 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
การดําเนินการของทรัสตี 

เช่ารับในเดือนน้ันๆ และ

ลูกหน้ีท่ีค้างชําระค่าเช่า 

นําส่งให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ตรวจสอบ 

22..22  การเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์  

- ผู้บริหารอสังหาฯ จัดทํา

งบประมาณและเสนอ

แผนการดําเนินงานประจําปี

ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์

เพ่ือพิจารณากําหนด

งบประมาณล่วงหน้าก่อน

ส้ินรอบบัญชีในแต่ละปี 

- กรณีมีการกําหนด

งบประมาณ ส่งเอกสารขอ

เบิกค่าใช้จ่าย พร้อม

หลักฐานประกอบการ

เบิกจ่าย มายังผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพ่ือตรวจสอบ

และพิจารณาการเบิกจ่าย  

- กรณีไม่มีการกําหนด

งบประมาณ หารือกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ช้ีแจง

เหตุผลความจําเป็นในการ

เบิกจ่าย เพ่ือกําหนดวงเงิน

ค่าใช้จ่ายท่ีจะต้องขออนุมัติ 

หากได้รับอนุมัติ ผู้บริหาร

อสังหาฯ ส่งเอกสารมายัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยระบุ 

1)รายละเอียดทรัพย์สิน  2) 

วงเงินท่ีขออนุมัติ  3) เลขท่ี

หนังสืออนุมัติ 4) อ่ืน ๆ 

ตามแต่กรณี 

- กรณีเป็นเร่ืองเร่งด่วนท่ี

จะต้องขออนุมัติผู้บริหาร

อสังหาฯจะโทรศัพท์ / email 

มาแจ้งขออนุมัติจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ก่อน 

- ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา

แผนการจัดทํางบประมาณร่วมกับ

ผู้บริหารอสังหาฯ และนําเสนอ

คณะกรรมการ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพ่ือพิจารณาอนุมัติ

งบประมาณประจําปี 

- กรณีมีการกําหนดงบประมาณ 

หากค่าใช้จ่ายดังกล่าวอยู่ใน

งบประมาณท่ีได้รับอนุมัติ 

ตรวจสอบความถูกต้องของ

เอกสารประกอบการเบิกจ่าย และ

แจ้งผลการตรวจสอบให้ทรัสตี

พิจารณาดําเนินการส่ังจ่ายเงิน

เข้าบัญชีผู้เก่ียวข้อง  

- กรณีไม่มีการกําหนด

งบประมาณ หรือ หากค่าใช้จ่าย

ดังกล่าวไม่อยู่ในงบประมาณท่ี

ได้รับอนุมัติ หรือเกินกว่า

งบประมาณท่ีได้รับอนุมัติ 

ผู้จัดการกองทรัสต์แจ้งผู้บริหาร

อสังหาฯให้ช้ีแจงถึงความจําเป็น

และเหมาะสมของค่าใช้จ่าย

ดังกล่าว และขอเอกสารเพ่ิมเติม 

ท้ังน้ี หากมีความเห็นว่าค่าใช้จ่าย

ดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์ ก็จะอนุมัติการส่ังจ่าย 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่เห็น

ควรให้จ่ายเงิน แจ้งผู้บริหาร

อสังหาฯ คืนเอกสารชุดดังกล่าว

กลับไป 

- จัดทําบันทึกรายการ และ             

งบการเงิน เสนอต่อทรัสตี 

- ทุกส้ินเดือนตรวจสอบงบ

การเงินเปรียบเทียบกับ

รายงานและเอกสาร

ประกอบต่างๆ ร่วมกับ

ผู้ตรวจสอบบัญชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบ และแก้ไขให้

ถูกต้อง 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
การดําเนินการของทรัสตี 

 

22..33  การดูแลและซ่อม

บํารุงรักษา

ทรัพย์สินของ

กองทุนอย่าง

เพียงพอและ

เหมาะสม 

- ตรวจด้วยสายตาว่า 

ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพ

พร้อมจัดหาผลประโยชน์ 

หากพบทรัพย์สินชํารุด

บกพร่องอย่างมีนัยสําคัญ 

ซ่ึงกระทบต่อการจัดหา

รายได้ของกองทรัสต์ ผู้

บริหารอสังหาฯ จะทําการ

จดบันทึก ถ่ายภาพ

ประกอบตามสภาพทาง

กายภาพท่ีเห็น และ

ดําเนินการซ่อมแซม พร้อม

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ทราบ 

 

- กรณีผู้เช่าแจ้งความ

ประสงค์ขอซ่อมแซม

ทรัพย์สินในภาพรวม   ผู้

บริหารอสังหาฯ จะ

พิจารณาความเหมาะสม

และความจําเป็นของ

รายการซ่อมแซมดังกล่าว

โดยคํานึงถึงการรักษา

ความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่า

ด้วย พร้อมแจ้งให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ทราบ 

- กรณีผู้เช่าไม่ประสงค์ต่อ

สัญญาเช่า  ผู้บริหาร

อสังหาฯ จะรับคืนทรัพย์สิน

จากผู้เช่า และให้ผู้เช่า

ซ่อมแซมปรับปรุงซ่อมแซม

ทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพ

พร้อมใช้เช่นเดียวกับตอน

เร่ิมสัญญาเช่า 

 

- กรณีท่ีผู้บริหารอสังหาฯ ขอ

อนุมัติค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

ความเหมาะสมของการ

ดําเนินการดังกล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมใน

การทํารายการ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ พิจารณาถึงความ

เหมาะสมในการจัดจ้างผู้ซ่อม

บํารุงทรัพย์สินท่ีชํารุดบกพร่อง

อย่างมีนัยสําคัญ ให้อยู่ในสภาพ

พร้อมใช้งานและรายงานผล

ความคืบหน้าให้ทรัสตีทราบ 

- ตรวจสอบรายงานความ

คืบหน้าจากผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบ และแก้ไขให้

ถูกต้อง 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
การดําเนินการของทรัสตี 

3) การบริหารจัดการกองทุน และการเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์ 

33..11  การพิจารณาจ่าย

จ่ายประโยชน์ตอบ

แทน 

- - ตรวจสอบผลการดําเนินงาน 

และพิจารณาอนุมัติจํานวนเงินท่ี

จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

- ทําจดหมายแจ้งกําหนดวันปิด

สมุดทะเบียนเพ่ือกําหนดสิทธิใน

การรับเงินประโยชน์ตอบแทนผล

ภายใน 14 วันนับจากวันแจ้ง

ตลาดหลักทรัพย์ 

- กําหนดวันจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนภายใน 14 วันนับจากวันปิด

สมุดทะเบียน  

- แจ้งกําหนดการดังกล่าวต่อ

ส่วนงานท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือ

ดําเนินการในส่วนท่ีเก่ียวข้อง

ต่อไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

33..22  การจัดให้มีการ

ประเมิน / ทบทวน

ราคาทรัพย์สิน

ประจําปี 

- จัดส่งข้อมูลท่ีจําเป็นให้แก่

ผู้ประเมินราคาอิสระ 

- อํานวยความสะดวกใน

การตรวจประเมินทรัพย์สิน

ของผู้ประเมิน 

- รวบรวมรายการทรัพย์สิน

ท้ังหมดของกองทรัสต์ท่ีจะ

ครบรอบประเมินในรอบปีปัจจุบัน 

- คัดเลือกและแต่งต้ังผู้ประเมิน

ราคาอิสระ ตามเกฏฑ์การ

คัดเลือกผู้รับมอบหมายงาน 

พร้อมแจ้งให้ผู้บริหารอสังหาฯ

รับทราบเพ่ือจัดเตรียมเอกสาร

ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

ถูกต้องในการประเมินราคา

ทรัพย์สิน พร้อมนําส่งรายงาน

ประเมินให้กับทรัสตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเผยแพร่ใน

เว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ฯ  

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การประเมินราคาทรัพย์สิน

จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

33..33  การตรวจตรา

ทรัพย์สินประจําปี 

- เข้าทําการตรวจตรา

สภาพอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์พร้อมผู้จัดการ

กองทรัสต์ และทรัสตี 

- รวบรวมรายการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ท่ีครบกําหนดการเข้า

ตรวจสภาพประจําปี 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

บันทึกสภาพทรัพย์สินจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
การดําเนินการของทรัสตี 

 - ประสานงานกับทรัสตี และ

ผู้บริหารอสังหาฯ เพ่ือทําตาราง

นัดหมายวันท่ีเข้าทําการตรวจ

ตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ 

- เข้าทําการตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ว่ามีอยู่จริงและมีสภาพท่ีจะใช้หา

ผลประโยชน์ได้ 

- จัดทํารายงานบันทึกสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้องตาม

ความเป็นจริง ให้แล้วเสร็จภายใน 

30 วันนับแต่วันท่ีเข้าตรวจตรา

ทรัพย์สิน 

- นําส่งสําเนารายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย์ให้ทรัสตี

ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันท่ีทํา

รายงานดังกล่าวแล้วเสร็จ 

33..44  การลงทุนเพ่ือ

บริหารสภาพ

คล่องของกองทุน 

- - ตรวจสอบข้อมูลเงินสดคงเหลือ

ในบัญชีของกองทรัสต์ 

- พิจารณาสํารองเงินสดไว้

สําหรับค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

ล่วงหน้าประมาณ 1 เดือน  โดย

ส่วนท่ีเหลือพิจารณานําไปลงทุน

เพ่ือบริหารสภาพคล่องตาม

ความเหมาะสม โดยแจ้ง

รายละเอียดการลงทุน จํานวน

เงินลงทุน และระยะเวลาท่ี

ต้องการลงทุน เพ่ือขออนุมัติ

จากทรัสตี 

- หากได้รับอนุมัติ ประสานงาน

กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเพ่ือนํา

เงินสดไปลงทุนตามข้ันตอน 

- พิจารณาความเหมาะสม

ในการบริหารสภาพคล่อง

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

33..55  การตรวจสอบ

สําเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรม์ใกล้ครบ

กําหนดระยะเวลาการ

ประกันภัย แจ้งผู้จัดการ

กองทรัสต์เพ่ือดําเนินการ

- พิจารณาความเพียงพอและ

เหมาะสมของเง่ือนไขกรมธรรม์ท่ี

จะต่ออายุ  

- พิจารณาความเหมาะสม

ของวงเงินประกันภัย 
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รายละเอียด 
การดําเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
การดําเนินการของทรัสตี 

ต่ออายุกรมธรรม์

ประกันภัยทรัพย์สินของ

กองทรัสต์  

- ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน์ ใน

กรมธรรม์ประกันภัยให้เป็นไปตาม

เกณฑ์  

- ตรวจสอบประเภทการ

ประกันภัยและวงเงินประกันภัยใน

แต่ละประเภท Property 

Damage ท้ังน้ีการทําประกันภัย

ต้องไม่ต่ํากว่า Replacement 

Cost 
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ความรัับผิิดชอบต่่อสังคม



 

นโยบายภาพรวม 
 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความใส่ใจในด้านการบริหารจัดการกองทรัสต์

โดยได้คํานึงถึงความยั่งยืนต่อผู้ถือหน่วยและ/หรือ ผู้มีส่วนได้เสียอื่นๆ (Stakeholder) โดยความยั่งยืนในปัจจุบันมี

ภาพรวมปัจจัยหลักที่ต้องให้ความสําคัญในการระมัดระวังต่อความเสี่ยง ทั้งในด้านสิ่งแวดล้อม , สังคมและ

สภาพแวดล้อมในองค์กร และ บรรษัทภิบาลที่ดี (Environment , Social & Governance) ด้วยหลัก ESG เป็น

องค์ประกอบที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใส่ใจและนํามาเป็นหนึ่งในหลักปฏิบัติไปจนถึงจัดทําเป็นนโยบายเพื่อเสริมสร้าง

ความยั่งยืนในการบริหารจัดการกองทรัสต์ และพัฒนาการดําเนินการเรื่องความยั่งยืนให้มีประโยชน์อย่างเป็น

รูปธรรม โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการในมิติของความยั่งยืน โดยยึดหลักของตัวชี้วัดด้านความยั่งยืน 

(ESG Metrics) กลุ่มอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (Property & Construction) หมวด กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (PF & REIT) ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศ

ไทย โดยมีการรายงานสอดคล้องกับ GRI Standards และเป้าหมายด้านความยั ่งยืน SDGs (Sustainable 

Development Goals) ไว้ดังต่อไปน้ี 
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ตารางข้อมูลตวัชี้วัดด้านความยั่งยืน (ESG Metrics)  

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
มาตรการบรรเทาค วามเส่ียงจากการ
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
ปฏิบัติเก่ียวกับการ
เคารพความ
แตกต่างและความ
เสมอภาคภายใน
องค์กรและห่วงโซ่
อุปทาน โดยไม่
แบ่งแยกเพศ อายุ 
สัญชาติ ความ
พิการ ศาสนา หรือ
อ่ืนๆ 

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

 

 
 

PRE-
S1.2 

Disclosure 
405-1 

 

ข้อมูลของพนักงาน
จําแนกตามเพศและ
สัญชาติ 
 
 
 
 
 

คน  

ปี สัญชาติ 
เพศ 

ชาย 

เพศ 

หญิง 
รวม 

2568 สัญชาติ 
ไทย 

12 8 
20 

2567 สัญชาติ 

ไทย 
13 7 

20 

 

PRE-
S1.3 

Disclosure 
406-1 

 

จํานวนเหตุการณ์
หรือข้อร้องเรียน
เก่ียวกับการละเมิด
สิทธิ ความเสมอ
ภาค และการปฏิบัติ
ต่อแรงงานอย่างไม่
เป็นธรรม พร้อม
มาตรการแก้ไขและ
เยียวยา 

จํานวน
กรณี 

 
ปี 
2568 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 

ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
 

 
PRE-S2 การส่งเสริมแรงงานสตรี 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
S2.1 

Disclosure 
405-1 

 

 

นโยบายและแนว
ปฏิบัติท่ีเก่ียวกับ
การส่งเสริมสตรี
ในสถาน
ประกอบการ

มี/ไม่มี √ มี อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติกับการ
เคารพความแตกต่าง ความเสมอภาค และ
ความมีส่วนร่วม (Diversity,Equity and 
Inclusion : DEI)  
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PRE-S2 การส่งเสริมแรงงานสตรี 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

อย่างเท่าเทียม
กัน 

 

 
 

PRE-
S2.2 

Disclosure 
405-1 

 

 

จํานวนพนักงาน
ผู้หญิง จําแนก
ตามระดับ
ตําแหน่ง 
-กรรมการ 
-ผู้บริหาร 
-พนักงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คน  

ปี 2568 
เพศ 

ชาย 

เพศ 

หญิง 

Board of 

Director 
4 0 

Management 7 1 

Operation 5 7 

รวม 16 8 

 

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) 
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PRE-S3 การบริหารโครงการเพ่ือสังคมท่ีย่ังยืน 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

 
 

PRE-
S3.2 

G4-S01 

 

ร้อยละของ
จํานวนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์
ท่ีดําเนินงาน
ตามแนวปฏิบัติ
เก่ียวกับการ
พัฒนาคุณภาพ
ชีวิตของชุมชน
และสังคม 

%  
ปี 2568 64 % 
ปี 2567 36 %  
เป้าหมายตาม
นโยบาย  
ไม่น้อยกว่า 

25% 

 
หมายเหตุ : โครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ี
ดําเนินงานตามแนวปฏิบัติเก่ียวกับการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของชุมชนและสังคม 
ไปแล้วในปี 2568 โดยดําเนินการได้
ผลสําเร็จมากกว่าเป้าหมายตามนโยบาย 
และโครงการท่ีมีการดําเนินการไปแล้วได้แก่  
1.เดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 
2.เดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์ 
3.ศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคําแหง 
4.สัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 
5.อมอริน่ี รามอินทรา 
6.เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ 
7.แอมพาร์ค จุฬา 
8.เดอะ ซีน 
9.เดอะ เพลินนาร่ี 
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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
ปลอดภัย
ทางไซเบอร์
และการ
ป้องกัน
ข้อมูลส่วน
บุคคล 

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

 
 

PRE-
G1.2 

Disclosure 
418-1 

 

ร้อยละของ
จํานวน
โครงสร้าง
พ้ืนฐาน
ด้าน
เทคโนโลยีท่ี
ได้รับการ
รับรอง
มาตรฐาน 
ด้านความ
ปลอดภัย
ทางไซเบอร์ 
เช่น ISO 
27001 
หรือ 
มาตรฐาน
อ่ืนๆ เป็น
ต้น 

%  
ปี 
2568 

100% 

ปี 
2567 

100% 

 
หมายเหตุ : ระบบซอฟท์แวร์สําหรับการวางแผนการ
จัดการ หรือ Enterprise Resource Planning  (ERP) 
โดยระบบท่ีกองทรัสต์เลือกใช้ เป็น ERP Software as 
a Service (SaaS) ซ่ึงมีมาตรฐานความปลอดภัยทาง
ไซเบอร์รองรับ  
 
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 
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มิติบรรษัทภิบาลและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
PRE-G1 ความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs 

ESG 
Indicators 

หน่วย
วัด

(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

PRE-
G1.3 

Disclosure 
418-1 

 

มาตรการ
และแนวทาง
ปฏิบัติ
เก่ียวกับ
การใช้
ข้อมูลส่วน
บุคคล 

มี / ไม่มี √ มี อ้างอิงนโยบายว่าด้วยการคุ้มครองข้อมูลส่วน
บุคคล (Privacy Policy) 

 
 

PRE-
G1.4 

Disclosure 
418-1 

 

ร้อยละของ
พนักงานท่ี
ได้รับการ
อบรมด้าน
ความ
ปลอดภัย
ทางไซเบอร์
และการใช้
ข้อมูลส่วน
บุคคล 

%  
ปี 

2568 
100% 

อ้างอิง Clip Video Onboarding  

 
หมายเหตุ : พนักงานทุกท่านได้รับการส่ือสารเร่ือง 

Clip Video Onboarding โดยได้รับการสนับสนุน

จาก กลุ่มบริษัทในเครือท่ีดูแลด้านเทคโนโลยี IT 

อย่างบริษัท สกาย โอ เอส จํากัด (เป็น บริษัท ใน

เครือเคอีกรุ๊ป) 

 
ปี 
2567 

100% 

อ้างอิง IT Awareness  
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มิติบรรษัทภิบาลและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
PRE-G1 ความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs 

ESG 
Indicators 

หน่วย
วัด

(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

 

 
 
หมายเหตุ : พนักงานทุกท่านได้รับการส่ือสารเร่ือง 
IT Awareness 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 
2568 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 

ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
 

PRE-
G1.6 

Disclosure 
418-1 

 

จํานวน
เหตุการณ์
หรือกรณี
ข้อมูลส่วน
บุคคล 
ร่ัวไหล 
พร้อม

จํานวน
กรณี 

 
ปี 
2568 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 

ปี 
2567 

สถานะ 
ปกติ 

0 กรณี 
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มิติบรรษัทภิบาลและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
PRE-G1 ความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 

Code 
GRI 

Standards 
SDGs 

ESG 
Indicators 

หน่วย
วัด

(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

มาตรการ
แก้ไข 
 

 
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 ต่อปีเป็นงบประมาณ
ประจําปี สําหรับโครงการที่สนับสนุนด้าน
ความย ั ่งย ืน โดยผ่านการอน ุม ัต ิจาก 
คณะกรรมการบร ิษ ัทและ ได ้ร ับความ
เห็นชอบจากทรัสตี ก่อนการดําเนินการ 
อ้างอิง นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของด้านสิ่งแวดล้อม 
สังคม และการกํากับดูแลกิจการ สําหรับ
โครงการที ่สนับสนุนด้านความยั ่งยืนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุน (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 
2568 

สถานะ 
ปกติ 

0 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 

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

Code 
GRI 

Standards 
SDGs ESG Indicators 

หน่วยวัด
(Unit) 

รายละเอียด 
(Detail) 

Committee on 
Banking 
Supervision 
(BCBS) 
 

ต่อเน่ืองของธุรกิจ และเงินกองทุนส่วนเพ่ิม
เพ่ือรองรับความรับผิดจากการปฏิบัติงาน 

PRE-
G4.2 

- 
 

จํานวน
เงินกองทุน 

บาท  
ปี จํานวนเงิน 

2568 38,276,819 

2567 43,253,638 
 

PRE-
G4.3 

- 
 

อัตรา
เงินกองทุนต่อ
สินทรัพย์เส่ียง 

%  

ปี สถานะ 
Capital 
ratio 
(%) 

2568 ปกติ 66% 
2567 ปกติ 82% 

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

PRE-
G4.4 

- 
 

อัตราวัดภาระ
หน้ีสิน 

%  

ปี สถานะ 
Leverage 
ratio (%) 

2568 ปกติ 46% 
 2567 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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ผลงานหรือการรับรองด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental) 
ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความสําคัญกับการอนุรักษ์และประหยัดพลังงาน โดยนําระบบการจัดการด้าน

พลังงานมาประยุกต์ให้ โดยให้การสนับสนุนทรัพยากรท่ีจําเป็นเพ่ือให้ดําเนินงานอนุรักษ์และจัดการพลังงานอย่างมี

ประสิทธิภาพ  

 

ตัวอย่างโครงการท่ีคํานึงถึงด้านส่ิงแวดล้อม 

1) นโยบายอนุรักษ์พลังงานและการแต่งต้ังคณะทํางานด้านการจัดการพลังงานทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล และ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มี

ความใส่ใจและคํานึงถึงแนวทางการรักษาสิ่งแวดล้อมผ่านการจัดการพลังงาน โดยครอบคลุม ตั้งแต่การ

ออกนโยบายเพื่อบังคับใช้ การแต่งตั้งคณะทํางานด้านการจัดการพลังงาน จนไปถึงการฝึกอบรม

ประจําปี ซึ่งสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ และวิธีการดําเนินการจัดการพลังงานที่เกี่ยวข้อง โดยมีการแต่งต้ัง

คณะทํางานและคณะผู้ตรวจประเมินการจัดการพลังงานซึ่งมีสมาชิกจากผู้บริหารระดับสูงและผู้ที่มีความ

เช่ียวชาญเฉพาะร่วมในคณะทํางาน 

 

 
 

ภาพแสดงการประกาศการแต่งต้ังคณะทํางานด้านการจัดการพลังงาน 
และคณะผู้ตรวจประเมินการจัดการพลังงานประจําปี 2568 
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2) โครงการด้านจัดการขยะ Waste Management 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ร่วมเป็นพันธมิตร

โครงการ “Care the Whale ขยะล่องหน” จัดโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพ่ือส่งเสริมการคัด

แยกขยะรีไซเคิล และนํากลับคืนสู่กระบวนการรีไซเคิล สอดรับเป้าหมายการลดก๊าซเรือนกระจกผ่านการ

จัดการของเสีย ด้วยหลัก 3 Rs (Reduce-Reuse-Recycle) อีกท้ังยังต่อยอดโครงการในการเข้าสู่

โครงการสนับสนุนกิจกรรมลดก๊าซเรือนกระจก (Low Emission Support Scheme : LESS) ในการยืนยัน

ผลการประเมินการลดหรือกักเก็บก๊าซเรือนกระจกท่ีผ่านการรับรองโดย องค์การบริหารก๊าซเรือนกระจก 

(TGO)  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
โดยผลการดําเนินงาน ของโครงการสนับสนุนกิจกรรมลดก๊าซเรือนกระจก (LESS Performance) ปี 2568  

มีการดําเนินการ และมีการต้ังเป้าหมายในปี 2569 ดังต่อไปน้ี 
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ผลการดําเนินการลดก๊าซเรือนกระจก ปี 
2568 เป็นจํานวน 8 เดือนผ่านการ
รับรองจาก องค์การบริหารจัดการก๊าซ
เรือนกระจก โครงการ LESS 

65,423 กิโลกรัมคาร์บอนไดออกไซด์เทียบเท่า 
และถ้ารวม 12 เดือนได้เท่ากับ 108,009 
กิโลกรัมคาร์บอนไดออกไซด์เทียบเท่า 

เป้าหมายในปี 2569 ต้ังเป้าหมาย LESS Performance ปี 2569 
สามารถลดก๊าซเรือนกระจกต้ังแต่ 100,000 
กิโลกรัมคาร์บอนไดออกไซด์เทียบเท่า ข้ึนไป 

ความสอดคล้องกับเป้าหมายด้านความ
ย่ังยืน SDGs (Sustainable 
Development Goals) 

 

   
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3) หลังคาพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Rooftop) 

พื้นที่ที่สามารถรับปริมาณแสงอาทิตย์ได้ในปริมาณที่สามารถจูงใจผู้ให้บริการด้านการประหยัดพลังงานโดย

พลังงานทางเลือก (Renewable Cost Reduction Service Provider) เข้ามาดําเนินการติดตั้งหลังคาพลังงาน

แสงอาทิตย์ (Solar Rooftop) โดยกองทรัสต์ไม่ได้มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม ซึ่งได้มีการติดตั้งแล้วเสร็จตั้งแต่ปี 2565 

แล้วทั้งหมด 10 โครงการจากโครงการทั้งหมดของกองทรัสต์กว่า 14 โครงการโดยในปี 2567 ทางกองทรัสต์

ยังคงดําเนินตามนโยบายในการพัฒนาโครงการที่คํานึงถึงด้านสิ่งแวดล้อมต่อไป อีกทั้งกองทรัสต์จะได้สิทธิซ้ือ

พลังงานไฟฟ้าในอัตราท่ีประหยัดลงประมาณไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของค่าใช้จ่ายทางด้านพลังงานไฟฟ้าทั้งหมด

ของโครงการอสังหาริมทรัพย์หลังจากท่ีได้ทําการติดต้ังและพัฒนาโครงการดังกล่าวแล้วเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อย 
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ภาพโครงการ : หลังคาพลังงานแสงอาทิตย์ Happy Avenue Donmuang 

 

4) EV Charging Station และรถมินิบัส EV 

เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์บางโครงการมีการให้บริการจุดชาร์จ
ไฟฟ้าสําหรับรถยนต์ขับเคลื่อนไฟฟ้าให้บริการไว้ในโครงการ ซึ่งเป็นการสนับสนุนการใช้พลังงานสะอาดพร้อมท้ัง
เป็นการสนับสนุนการลดมลภาวะและช่วยเพิ่มปริมาณจร (Traffic) ภายในโครงการเพิ่มขึ้นจากกลุ่มลูกค้าผู้ใช้
รถยนต์ประเภทดังกล่าว และมีบริการ Shuttle Service ตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า รถมินิบัส EV ให้บริการในการรับส่งเดินทาง
มาใช้บริการภายในศูนย์การค้าฯ   
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5) การได้รับรองการประเมินตราสัญลักษณ์ MEA ENERGY AWARD ระดับ Standard ของโครงการ

ศูนย์การค้า เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ , โครงการศูนย์การค้า คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ (Phase 1และ2) และ

โครงการศูนย์การค้า อมอริน่ี รามอินทรา 

การได้รับรองการประเมินตราสัญลักษณ์ MEA ENERGY AWARD ระดับ Standard ประเภท Office ของ
อาคาร เคอี 111 ประดิษฐ์มนูธรรม   
 
โครงการ MEA ENERGY AWARD จัดโดย การไฟฟ้านครหลวง เป็นหน่วยงานรับผิดชอบด้านระบบ
จําหน่ายไฟฟ้าในพื้นที่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี และสมุทรปราการ โดยได้จัดเป็น โครงการส่งเสริมการ
ปรับปรุงประสิทธิภาพพลังงานในอาคาร ภายใต้แนวคิด "การใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพและคุณภาพ
อากาศได้มารฐาน" จากผลสําเร็จด้านการพัฒนาประสิทธิภาพการใช้พลังงานและคุณภาพอากาศใน
อาคารศูนย์การค้าฯ ในปี 2568 ท่ีผ่านมา 
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6) ได้รับรางวัล Thailand Energy Awards และ ASEAN Energy Awards ของโครงการศูนย์การค้า เดอะ 

คริสตัล ราชพฤกษ์ 

โครงการ Thailand Energy Awards จัดขึ้นโดยกระทรวงพลังงาน ผ่านกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและ

อนุรักษ์พลังงาน (พพ.)เพื่อประกวดและเชิดชูโครงการด้าน พลังงานทดแทน การอนุรักษ์พลังงาน 

นวัตกรรมด้านพลังงาน และการบริหารจัดการพลังงาน จากท้ังภาครัฐ เอกชน และชุมชนในประเทศไทย 

โครงการ  ASEAN Energy Awards จัดโดย ASEAN Centre for Energy (ACE) เพื่อ คัดเลือกโครงการ

เด่นในอาเซียน ที่ทําได้ดีด้านพลังงานส่งไปประกวดในเวทีอาเซียน โดย กระทรวงพลังงาน ผ่านกรม

พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน (พพ.) 
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7) ได้รับการประกาศนียบัตรโครงการ Internal Carbon Pricing จากทางองค์การบริหารจัดการก๊าซเรือน

กระจก (องค์การมหาชน) TGO เพื่อประเมินผลกระทบจากมาตรการทางภาษีคาร์บอนหรือนโยบายรัฐท่ี

อาจเกิดขึ ้นในอนาคตและสนับสนุนให้องค์กรบรรลุเป้าหมายความเป็นกลางทางคาร์บอน (Carbon 

Neutrality) และการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ (Net Zero) 

 

 

 

 

 

 

 

8) โครงการ THE CRYSTAL EAKAMAI – RAMINDRA ได้ดําเนินการคัดแยกขยะอินทรีย์ผ่านนวัตกรรมด้าน

ส่ิงแวดล้อมด้วยเคร่ือง Compost ซ่ึงเป็นสารอาหารบํารุงดินท่ีเหมาะสมแก่ต้นไม้ภายในศูนย์การค้า 

 
 
 
 
 
 
9) โครงการ THE Crystal EAKAMAI – RAMINDRA ได้ดําเนินการคัดแยกขยะอินทรีย์ผ่านนวัตกรรมด้าน

ส่ิงแวดล้อมด้วยเคร่ือง Compost ซ่ึงเป็นสารอาหารบํารุงดินท่ีเหมาะสมแก่ต้นไม้ภายในศูนย์การค้า 
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ผลงานหรือการรับรองด้านสังคม (Social) 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ส่งเสริมให้บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนร่วมในการช่วยเหลือสังคมอย่างเป็น

รูปธรรมรวมถึงการสร้างโอกาสให้ผู้ใช้บริหารภายในโครงการมีส่วนร่วมในการเป็นส่วนหนึ่งในการช่วยเหลือสังคม

ด้วยเช่นกัน โดยโครงการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการได้แก่ 

 

1) โครงการบริจาคโลหิต  

ผู้จัดการกองทรัสต์สนับสนุนการช่วยเหลือสังคมโดยการมีโครงการบริจาคโลหิต โดยสภากาชาติไทย ท่ี

โครงการ CDC เป็นประจําทุกไตรมาส เพ่ือให้บุคลากร, ผู้เช่า และผู้ใช้บริการภายในโครงการได้มีโอกาสทํา

ความดีเพ่ือสังคมร่วมกันซ่ึงทําให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ท่ีดีและสร้างการผูกพันธ์ในการใช้บริการภายใน

โครงการเพ่ิมมากข้ึนควบคู่กับการช่วยเหลือสังคมไปพร้อมกัน โดยในปี 2568 มีผู้เข้าร่วมบริจาคถึง 180 

คน ได้เลือดจํานวน 180 ยูนิต 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

2) โครงการก้าวเติมบุญโดยเป็นโครงการที่ประชาสัมพันธ์ให้พนักงานในองค์กรได้ร่วมกันเดินและวิ่งเพื่อเก็บ

ก้าวโดยทางองค์กรได้ตั้งเป้าไว้ที่ 9,999,9999 ก้าว เพื่อบริจาคเงิน 29,999 บาท ให้บ้านเด็กตาบอดผู้

พิการซ้ําซ้อน รามอินทรา 34 และพวกเราทําได้ 12,157,975 ก้าว 
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3) โครงการความรับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดล้อมขององค์กร (CSR) 

โครงการ ปันกัน X THE CRTSTAL  

ประชาสัมพันธ์ทั ้ง ผู้เช่า และผู้ใช้บริการ ในการรับบริจาคสิ่งของสภาพดีเพื่อนําไปจัดจําหน่ายผ่าน
โครงการปันกันโดยแบ่งปันจากรายได้ 100% จากการขายสินค้าบริจาค เพ่ือส่งเสริมการศึกษาให้แก่เด็กผู้
ที่ต้องการโอกาสทางการศึกษาโดยโครงการเริ่ม ในปี 2567 ที่ผ่านมาและทรัพย์สินบริจาคได้นําส่งให้ทาง 
ปันกัน เป็นที่เรียบร้อย โดยรายได้ 100% จากการขายสินค้าบริจาค จะเข้าสู่มูลนิธิยุวพัฒน์ เพื่อสนับสนุน
การศึกษาต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

4) โครงการศูนย์การค้า เดอะ คริสตัล เอกมัย – รามอินทรา ได้รับตราสัญลักษณ์ STGs STAR ระดับ 5 ดาว 

และ โครงการศูนย์การค้า กาดฝร่ัง วิลเลจ ได้รับตราสัญลักษณ์  STGs STAR ระดับ 4 ดาว โดยตรา

สัญลักษณ์น้ี คือ ดาวแห่งความย่ังยืน" เป็นโครงการท่ีริเร่ิมโดยการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.) เพ่ือ

ยกระดับผู้ประกอบการท่องเท่ียวไทยสู่มาตรฐานความย่ังยืน (STGs: Sustainable Tourism Goals)  
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5) ทางองค์กรมีนโยบายจากกรรมการและผู้บริหารสูงสุดสู่คณะทํางานสําหรับสวัสดิการ Employee Welf 

For Unconditional Love 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

6) โครงการ Sustainable Initiative & Event  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ส่งเสริมในการสนับสนุน
พื้นที่สําหรับร้านค้าหรือโครงการชุมชน โดยมีเจตนารมณ์ในการขับเคลื่อนธุรกิจและสังคมให้เติบโตไป
พร้อมกันเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชนและสังคม 
 
โดยมีโครงการหรืองานท่ีสอดรับกับการดําเนินการด้านความย่ังยืนท้ังในปี 2568 และ 2569 ดังต่อไปน้ี 
โครงการ Green Market  at THE CRYSTAL SB RATCHAPRUEK (TCR)  
โครงการสนับสนุนกิจกรรมการคัดแยกขยะลงปลูกฝังและให้ความรู้เกี่ยวกับความสําคัญของการคัดแยก
ขยะลงถังอีกท้ังยังมีกิจกรรมรับต้นไม้ฟรีเม่ือลงทะเบียนใน Application ALLY SKY REWAED 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการ ALLY Green Market THE CRYSTAL EKAMAI – RAMINDRA (TC)  

โครงการสนับสนุนตลาดสินค้ารักษ์โลก จาก CIRCULAR เปิดพื้นที่ให้คนหัวใจสร้างสรรค์กิจกรรมพวง

กุญแจถักเชือกพาราคอร์ด DIY 
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โครงการ ALLY Green Market THR CRYSTAL CHAIYAPRUEK (TCP) ร่วมกับโครงการ 1 ท้องถ่ิน 

สินค้าเกษตรมูลค่าสูง จากกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ และ กองนโยบายเทคโนโลยีเพ่ือการเกษตรและ

เกษตรกรรมย่ังยืน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการ ALLY Green Market at  (PLN) ร่วมกับโครงการ 1 ท้องถิ ่น สินค้าเกษตรมูลค่าสูง จาก
กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ และ กองนโยบายเทคโนโลยีเพ่ือการเกษตรและเกษตรกรรมย่ังยืน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7) โครงการพัฒนาทักษะของผู้บริหารและบุคลากรท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวคิดในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากรภายในอย่างต่อเนื่องซึ่งสอดคล้องกับ

เป้าหมายและแผนการพัฒนาทักษะของพนักงานรวมถึงการสร้างเครือข่ายการปฏิสัมพันธ์กับ

บุคคลภายนอก (Build Connection) จึงได้ดําเนินโครงการนี้ขึ้นโดยเปิดโอกาสให้บุคลากรได้มีโอกาสได้

เรียนรู้ประสบการณ์ทํางานหรือแนวทางการทํางานเชิงนวัตกรรมและแนวคิดใหม่ๆผ่านผู้มีประสบการณ์ใน

แต่ละสายอาชีพที่มาร่วมแบ่งปันประสบการณ์และจัดทํากิจกรรมเพื่อพัฒนาทักษะ (Workshop Activity) 

ที่เป็นประโยชน์ให้แก่ผู้บริหารและบุคคลากรที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง สร้างการตื่นตัว

ในการปฏิบัติงานและสร้างความสัมพันธ์ที ่ดีต่อบุคคลภายนอกและมีโอกาสต่อยอดถึงโอกาสในการ

พัฒนาธุรกิจรวมถึงโอกาสการพัฒนาการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ให้มีระบบงานท่ีดีข้ึนอีกด้วย และมีตัวอย่างภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี 
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ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : ความรู้การด้าน ESG ด้านส่ิงแวดล้อม ผ่านการ Workshop คัดแยกขยะรีไซเคิล โดย

ได้รับการสนับสนุนองค์ความรู้จากพันธมิตรธุรกิจอย่างบริษัท RECYCOEX ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีเช่ียวชาญด้านการ

รวบรวมขยะรีไซเคิลเพ่ือนําไปสร้างวัสดุหรือผลิตภัณฑ์ใหม่ท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อมและนํามาใช้ในวงการก่อสร้าง

และตกแต่งภายในอาคาร และ ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : ความรู้การด้าน ESG ด้านส่ิงแวดล้อม ผ่านการ 

Workshop กับ คณะทํางานด้านพลังงาน 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : จิตสํานึกในการประหยัดพลังงานโดยกรรมการสภาวิศวกรและผู้เช่ียวชาญ

ด้านวิศวกรรมเคร่ืองกล มุ่งเน้นสร้างจิตสํานึกอนุรักษ์พลังงานผ่านการออกแบบและบริหารจัดการ

อาคารอย่างย่ังยืน โดยเน้นหลักการ "อาคารเขียว" (Green Building) เพ่ือลดผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

ประหยัดค่าใช้จ่าย และเพ่ิมคุณภาพชีวิตผู้ใช้อาคาร ซ่ึงสอดคล้องกับการพัฒนาพลังงานอย่างย่ังยืนใน

ระดับประเทศ 
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ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : จิตสํานึกในการประหยัดพลังงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ : Professional Consultative Selling 2025 

 

 
 

 

 

 

 

ภาพหลักสูตรพัฒนาทักษะ :  

หลักสูตรอบรมผู้นํา (Transformational Leadership Program) 

 

 

 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 245
<<<<<



 

ผลงานหรือการรับรองด้านการกํากับดูแลกิจการและเศรษฐกิจ (Governance & Economic) 
1) การได้รับการยกระดับและได้รับการรับรองในการเป็นองค์กรต่อต้านคอร์รัปช่ัน แก้ไข CAC 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการด้วยความเป็นธรรม

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมีนโยบายในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยผู้จัดการกองทรัสต์

ได้กําหนดนโยบายและแนวทางปฏิบัติเพ่ือให้บรรลุถึงหลักการดังกล่าวซ่ึงครอบคลุม 5 ด้าน ดังน้ี 

(1) การช่วยเหลือทางการเมือง 

(2) การบริจาคเพ่ือการกุศล 

(3) เงินสนับสนุน 

(4) ค่าของขวัญ ค่าบริการต้อนรับ และค่าใช่จ่ายอ่ืน 

(5) สินบนและส่ิงจูงใจ 

 

นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ยังสนับสนุนถึงการพัฒนาตนเองของบุคลากรในการศึกษาเรื่องการ

ต่อต้านคอร์รัปชั่น โดยปัจจุบันบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการยื่นความจํานงค์และได้รับการ

ยกระดับรวมถึงการรับรองต่อการเป็นแนวร่วมการต่อต้านคอรัปชั่นต่อโครงการแนวร่วมต่อต้านคอร์รัป

ชันของภาคเอกชนไทย ( Collective Action against Corruption) หรือ CAC ซึ่งเป็นโครงการที่จัดต้ัง

โดยความร่วมมือของ 8 องค์กรชั้นนําในภาคเอกชนไทย ได้แก่ สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัท

ไทย (IOD),หอการค้าไทย หอการค้าต่างชาติ,สมาคม บริษัทจดทะเบียนไทย,สมาคมธนาคารไทย,สภา

ธุรกิจตลาดทุนไทย,สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และสภาอุตสาหกรรมท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 

ทั้งนี้ ทั้ง 8 องค์กรได้มอบหมายให้ IOD ทําหน้าที่เป็นเลขานุการโครงการและได้รับการสนับสนุนการ

ดําเนินโครงการจาก Center for International Private ท่ีต้ังอยู่ในประเทศสหรัฐอเมริกา ในการสนับสนุน

การดําเนินการด้านนโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นทุกรูปแบบ เพื่อขอรับการรับรอง กระบวนการ

ทํางานที่โปร่งใส ป้องกันการทุจริตคอร์รัปชั่นของโครงการโครงการแนวร่วมต่อต้านคอร์รัปชันของ

ภาคเอกชนไทย (Collective Action against Corruption) หรือ CAC ตามแนวทางของบรรษัทภิบาลที่ดี

และมีความย่ังยืน 

               

                             
 

ทั้งนี้ตั้งแต่ปี 2565 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ "ผ่าน" การ

รับรองระบบและแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริต (CAC) เป็นที่เรียบร้อยโดย

บริษัทตั้งใจเป็นส่วนหนึ่งของความพยายามในการแก้ไขปัญหาการทุจริตคอร์รัปชั่นโดยภาคธุรกิจของ

ประเทศไทยอย่างเป็นทางการเป็นที ่เรียบร้อยสามารถศึกษารายละเอียดเละข้อตกลงปฏิบัติได้ท่ี  
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https://www.allyreit.com/th/sustainability/corporate-governance/good-corporate-

governance 

 

 โดยในปี 2568 บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากัด ได้ดําเนินการต่อสัญลักษณ์การรับรองของ CAC 

ระดับ 2 ดาว ตามมาตรฐานของ CAC อย่างต่อเน่ือง  

 

2) นโยบายบริหารความเส่ียงด้าน ESG ท่ีส่งเสริมการลงทุนและการบริหารโครงการภายใต้การลงทุน

อย่างมืออาชีพ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการดําเนินนโยบายในการลงทุน (Investment Policy) เพื่อการคัดเลือกทรัพย์สิน

ทรัพย์สินอย่างเคร่งครัดและเป็นรูปธรรม โดยได้นําความเสี่ยงในมุมมอง ESG (ESG Risk) เป็นหนึ่งใน

เกณฑ์ในการคัดเลือกในการลงทุนทรัพย์สินเข้าสู่กองทรัสต์เพื่อลดความเสี่ยงในการลงทุน (Investment 

Risk) 

 

นอกจากนี้ในปี 2568 ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการศึกษาความเสี่ยงด้าน ESG โดยเฉพาะความ

เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม ในประเด็นเรื่อง การเปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศ (Climate Change) และได้มี

การศึกษาเรื่องการยกระดับการเปิดเผยเรื่องความยั่งยืนในภาคสมัครใจ ตามมาตรฐาน GRI (Global 

Reporting Initiative)  โดยผู้จัดการกองทรัสต์ขอนําเสนอการสรุปเป็นข้อมูลพอสังเคปเพื่อยกระดับการ

เปิดเผยข้อมูลเป็นลําดับถัดไป 
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ความเสี่ยงด้านสภาพภูมิอากาศและผลกระทบทางการเงิน 
ตารางสรุป สําหรับดําเนินการวิเคราะห์มาตรการศึกษาและประเมินความเส่ียง ความเส่ียงด้านสภาพภูมิอากาศ

และผลกระทบทางการเงินในปี 2568 เพ่ือพิจารณาดําเนินการในปีถัดไป (2569)  

มาตรฐาน 

สากลท่ี

สอดคล้อง 

รูปแบบความ

เส่ียง 

ลักษณะและนิยามความ

เส่ียง 
ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

มาตรการบรรเทาความ

เส่ียงจากการเปล่ียนแปลง

สภาพภูมิอากาศ 

GRI 

Standards 

Disclosure 

201-2 

ความเส่ียงจาก

การเปล่ียนผ่าน 

(Transition 

Risk) 

§ ความต้องการ

ของของผู้มี

ส่วนได้เสียใน

การลงทุนใน

โครงการท่ี

คํานึงถึงเร่ือง

ความย่ังยืน

ด้าน ESG ท่ี

เพ่ิมข้ึน 

§ การพัฒนา

เทคโนโลยีท่ี

เก่ียวข้องกับ

การลดก๊าซ

เรือนกระจกทุก

รูปแบบ 

§ การ

เปล่ียนแปลง

นโยบายและ

กฎเกณฑ์ใน

ทิศทางท่ี

เข้มงวดมาก

ข้ึนในเร่ือง 

ESG เช่น ภาษี

การปล่อยก๊าซ

คาร์บอนไดออ

กไซด์ 

(Carbon Tax) 

เป็นต้น 

§ การสูญเสีย

ความเช่ือม่ัน

จากผู้ถือ

หน่วย และผู้มี

ส่วนได้เสียอ่ืน

ท่ียึดหลัก 

ESG ในการ

ลงทุน 

การค้า หรือ 

ให้กู้ยืม 

รวมถึงความ

สนใจในการ

เช่าพ้ืนท่ี

ลดลง

เน่ืองจากผู้

เช่าสนใจการ

จัดการท่ีดีใน

เร่ือง

สภาพแวดล้อ

มโดยรวม

ของโครงการ

ท่ีจะมาเช่าอยู่ 

§ เงินสํารอง

ส่วนทุน 

(CAPEX) มี

โอกาสต้อง

ต้ังสํารอง

สูงข้ึนเพ่ือ

รองรับการ

ลงทุนใน

เทคโนโลยีท่ี

§ นําโครงการเข้า

โครงการประกวด

มาตรฐานอาคาร

ประหยัดพลังงาน

จากหน่วยงานรัฐ

เก่ียวข้องเพ่ือ

กระตุ้นการ

ยกระดับในการ

ทํางานและ

สะท้อนไปยัง

ความเช่ือม่ันของ

โครงการ ในด้าน

การคํานึงถึงส่ิง

เเวดล้อม 

§ ติดตามความ

เปล่ียนแปลงของ

เทคโนโลยีท่ี

ส่งเสริมการ

อนุรักษ์พลังงาน

ในอนาคต 

§ การนําโครงการ

ภายใต้กองทรัสต์

เข้าร่วมโครงการ 

สนับสนุน

กิจกรรมลดก๊าซ

เรือนกระจก ผ่าน 

Climate Care 

Platform ของ 

ตลาดหลักทรัพย์
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มาตรฐาน 

สากลท่ี

สอดคล้อง 

รูปแบบความ

เส่ียง 

ลักษณะและนิยามความ

เส่ียง 
ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

มาตรการบรรเทาความ

เส่ียงจากการเปล่ียนแปลง

สภาพภูมิอากาศ 

§ การไม่ปฏิบัติ

ตามกฎหมาย 

เก่ียวข้องเพ่ือ

ใช้ยกระดับใน

การบริหาร

โครงการ  

§ เงินสํารอง

ส่วนทุน 

(CAPEX) มี

โอกาสต้อง

ต้ังสํารอง

สูงข้ึนเพ่ือ

รองรับการ

พัฒนา

โครงการให้

เป็นตาม

ข้อกําหนด

กฎเกณฑ์ท่ี

เข้มงวดข้ึน 

§ ต้นทุนการ

ดําเนินงานท่ี

เพ่ิมข้ึนจาก

ข้อกําหนด

ทางกฎหมาย

ท่ีเข้มงวดข้ึน 

แห่งประเทศไทย 

(SET) 

§ กําหนดให้

หน่วยงานท่ีมี

การติดตามการ

เปล่ียนแปลง

กฎหมายใหม่

อย่างใกล้ชิด เช่น 

สํานักกฎหมาย 

เพ่ือวางแผนการ

ทํางานให้

สอดคล้องกับ

กฏหมายและลด

โอกาสเกิด

ค่าปรับจากการ

กระทําผิด

กฎหมาย 

ความเส่ียงทาง

กายภาพ 

(Physical Risk) 

§ ภัยธรรมชาติ 

เช่น อุทกภัย 

คล่ืนความร้อน

และเย็น  

§ มลภาวะ

อากาศท่ีเกิน

ค่ามาตรฐาน

เช่น ค่า PM 

§ ค่าซ่อมแซม

และ

บํารุงรักษาท่ี

สูงข้ึนจาก

ผลกระทบท่ี

เกิดข้ึนจาก

ภัยธรรมชาติ 

รวมถึง การ

หยุดชะงัก

ของธุรกิจ 

§ จัดทําแผนฉุกเฉิน

รองรับเหตุการณ์

อย่างต่อเน่ือง

รวมถึง จัดทํา

ประกันภัยให้

ครอบคลุมเละ

เพียงพอ

สอดคล้องกับ
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มาตรฐาน 

สากลท่ี

สอดคล้อง 

รูปแบบความ

เส่ียง 

ลักษณะและนิยามความ

เส่ียง 
ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

มาตรการบรรเทาความ

เส่ียงจากการเปล่ียนแปลง

สภาพภูมิอากาศ 

2.5 เกิน

มาตรฐาน 

§ การเพ่ิมข้ึน

ของอุณหภูมิ 

โลก  

และสูญเสีย

ทรัพย์สิน ใน

กรณีท่ีมี

ความรุนแรง

สูง อาจจะ

ส่งผล

เก่ียวเน่ืองทํา

ให้ เบ้ีย

ประกันภัย

สูงข้ึนด้วย 

§ กระทบต่อ

พฤติกรรมผู้

บริการ

สะท้อนมายัง

การใช้บริการ

ภายใน

โครงการ

ลดลง 

§ การลงทุนและ

ต้นและต้นทุน

การ

ดําเนินงานท่ี

สูงข้ึนจาก

การ

เปล่ียนแปลง

สภาพ

ภูมิอากาศ 

ความเส่ียงของ

โครงการ 

§ ส่งเสริมพ้ืนท่ีและ

สังคมสีเขียว 

(Green 

Community) 

เพ่ือสงเสริม

คุณภาพชีวิตท่ีดี

ของผู้ใช้บริการ

และผู้เช่า  

§ พิจารณา

ยกระดับและ

ปรับปรุง

คุณภาพ

โครงการให้ลด

ส่งผลกระทบส่ิง

เวดล้อม ลดการ

ก่อมลภาวะ ลด

การใช้พลังงาน

ไฟฟ้าและน้ําท่ี

ขาดประสิทธิภาพ 

ให้ดีข้ึนและวัดผล

การดําเนินงานท่ี

ได้ออกมาเป็น

หน่วย ปริมาณ

คาร์บอนไดออกไ

ซด์เทียบเท่า เพ่ือ

ใช้วิเคราะห์และ

พัฒนาการ

ทํางานต่อไป 
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3) นโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

ผู้จัดการกองทรัสต์นอกจากการดําเนินตามนโยบายการดําเนินบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเกณฑ์การ

กํากับดูแลของสํานักงานกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ยังมีการดําเนินตามนโยบายตามหลัก

ของการกํากับดูแลกิจการที่ดี โดยมีแนวทางปฏิบัติด้วยความโปร่งใสที่ชัดเจนผ่าน Code of Conduct ท่ี

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดทําเพื่อเป็นจรรยาบรรณในการดําเนินธุรกิจรวมถึงมีการนําหลักการบริหาร

ความเสี ่ยงและการควบคุมภายในที ่ เป็นสากลตามแนวทางของ The Committee of Sponsoring 

Organizations of the Treadway Commission (COSO) มาเป ็นแม ่บทหร ือกรอบการท ํางานเพ่ือ

ประยุกต์ใช้กับการบริหารความเสี่ยงของผู้จัดกองทรัสต์และกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการให้มีระบบ

บริหารความเสี่ยงโดยมีการสนับสนุนและแต่งตั้งบุคลากรที่มีความรู้ความเข้าใจในหลักการของกรอบการ

ทํางานให้สามารถดําเนินการได้อย่างเป็นรูปธรรมตามแนวทางปฏิบัติที่เป็นสากล เพื่อเสริมสร้างความ

ม่ันใจถึงแนวทางการบริหารงานท่ีจะปกป้องความเส่ียงให้แก่ผู้ถือหน่วยและหรือผู้มีส่วนได้เสีย 

 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายด้านสิ่งแวดล้อม , สังคมและสภาพแวดล้อมในองค์กร 

และ บรรษัทภิบาลที่ดี (Environment , Social & Governance) หรือ ESG ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือ

การบริหารจัดการกองทรัสต์ด้วยความย่ังยืนเพ่ิมเติมได้ท่ี https://www.allyreit.com 
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4) นโยบายนโยบายความม่ันคงปลอดภัยด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ 

บริษัทผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องทางตรงสนับสนุนและพัฒนานโยบายเพื่อเป็นการ

รักษาความม่ังคงปลอดภัยให้แก่ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ของกลุ่มบริษัท และกองทรัสต์ โดยสอดคล้อง

กับข้อกําหนดของกฎหมาย ว่าด้วยการกระทําความผิดเกี่ยวกับคอมพิวเตอร์ และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

รวมทั้งเป็นการป้องกันภัยคุกคามและความเสี่ยงทั้งภายในและภายนอกองค์กร ที่อาจก่อให้เกิดความ

เสียหาย  

ไม่ว่าจะเกิดขึ้นโดยเจตนาหรือไม่เจตนา โดยมีการประกาศนโยบายบังคับใช้อย่างเป็นทางการและช่องทาง

ติดต่อ  

ข้อร้องเรียน ข้อสงสัย ในการดําเนิน

ตามนโยบายและแนวทางปฏิบัติด้าน

ความปลอดภัยทางไซเบอร์ (Cyber 

Security) 

E-Mail: 

https://support.kegroup.co.th 

 
โทรศัพท์ : 02-101-5866 

ข้อร้องเรียน ข้อสงสัย ในการดําเนิน

ตามนโยบายและแนวทางปฏิบัติการ

ป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล (PDPA) 

E-Mail: 

dpo@kegroup.co.th 

 

 
ภาพการสร้างความตระหนักรับรู้ : ด้านความปลอดภัยทางไซเบอร์และการป้องกันข้อมูลส่วนบุคคล 
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การควบคุุมภายในและการ
บริิหารจััดการความเส่ี่�ยง



 

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
ฝ่ายตรวจสอบภายในทําหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงาน

ต่างๆ ที่รับผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานท่ี

กําหนด โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจําปีที่ได้รับ

อนุมัติจากกรรมการอิสระเนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการดําเนินงาน จึงรายงาน

ผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อกรรมการอิสระ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่าย

ตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบการควบคุมภายในในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีความ

รัดกุมและเหมาะสม มีการมอบหมายบุคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบ

อย่างชัดเจน (Segregation of Duties) ทําให้สามารถปฏิบัติงานตามระบบการควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ 

รวมทั้งมีการติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทําให้สามารถควบคุมและติดตาม

การใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างรัดกุมและเหมาะสม   
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปน้ี 

1. การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

ต้องเป็นธุรกรรมท่ีมีรายการเข้าลักษณะดังน้ี 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

(2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์  

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม  

(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน  

2. การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ต้องผ่านการดําเนินการตามข้ันตอนดังน้ี 

(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้องแล้ว  

(2) ในกรณีที ่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องนําเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะ

กรรมการบริหารบริษัท เพ่ือพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที ่ประชุมผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3. ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตาม

มูลค่าการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทําให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหา

รายได้ ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

4. กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปน้ี  

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี 

แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูล

ประกอบท่ีชัดเจน   

(2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน

ประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอ

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 255
<<<<<



 

มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ

เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5. ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนการ

ทําธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้อง  
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การป้้องกัันความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์



 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต ์นอกจากนี้ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วย แม้ว่ากองทรัสต์จะมีนโยบายหลีกเลี่ยงการทํารายการเกี่ยว
โยงกันซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ แต่กองทรัสต์จะยังมีการทํารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
ทั้งนี้ในกรณีที่กองทรัสต์มีการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเหตุผลและความ
จําเป็นในการที่กองทรัสต์จะเข้าทําธุรกรรมดังกล่าว รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

 

ทั้งนี้ สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9 เป็นการทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับ
บริษัท ฟ้าบันดาลทรัพย์ จํากัด การทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ธนารมณ์ จํากัด และการทํารายการ
ระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เอ็กเซลซัส กรุ๊ป จํากัด โดยทั้งบริษัท ฟ้าบันดาลทรัพย์ จํากัด บริษัท ธนารมณ์ จํากัด 
และบริษัท เอ็กเซลซัส กรุ๊ป จํากัด เป็นบุคคลท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ เคอี กรุ๊ป รวมถึง
บริษัทย่อยของเคอี กรุ๊ป ซึ่งเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จากการที่เคอี กรุ๊ปเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่
และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์และบริษัทย่อยดังกล่าว และเป็นบุคคลที่ไม่มีความเกี่ยวโยงกับทรัสตี 
การทํารายการน้ีจึงไม่เข้าข่ายเป็นการทํารายการกับบุคคลเก่ียวโยงกัน 

 

อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการว่าจ้างให้บริษัท เดอะ เคอี กรุ๊ป จํากัด ทําหน้าที่เป็นผู้รับช่วงงาน
บริหารอสังหาริมทรัพย์ การว่าจ้างดังกล่าวไม่ถือเป็นการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จึงไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
และประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง  ข้อกําหนด
เกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไข
เพ่ิมเติม)  

 

ปัจจุบันรายการระหว่างกันที่เกิดขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ และ รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี มีรายละเอียด ดังน้ี 
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รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

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
ระยะ เวลากว ่า  15 ป ี  และ
บริษัทในเครือยังเป็นผู ้รับ
ช ่ ว ง ง า น บ ร ิ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์คนปัจจุบัน
ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ห ล ั ก ท่ี
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 ท่ีกองทุนรวม 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
คร ิสต ัล ด ี ไซน ์  เซ ็น เตอร์  
(CDC) โดยแบ่งเป ็น 2 ส ่วน
ดังน้ี 
1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การ เช ่ า เพ ิ ่ ม เต ิมของ
โครงการ CDC ในส่วนท่ี
โ อนจากกองท ุ นรวม 

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
มีทําเลที ่ต ั ้งที ่ด ีและมี
ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 
ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์ 
ม ี โ อ ก า ส ไ ด ้ รั บ
ผลตอบแทนจากการ
ล ง ท ุ น ใ น

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ ่มเติมครั ้งที ่  1 มีการ
พิจารณากําหนดขึ้นโดย
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
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 
กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

CRYSTAL ม า ยั ง
กองทรัสต์ โดยหลังจาก
ก อ ง ท ร ั ส ต ์ ร ั บ โ อ น
ทร ัพย ์ส ินจากกองทุน
ร วม  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 
อุปกรณ์ และงานระบบ
ต่าง ๆ ของศูนย์การค้า
คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 
(นอกเหนือจากทรัพย์สิน
ที่รับโอนจากกองทุนรวม 
CRYSTAL ม า ยั ง
กองทรัสต์)  

ท ั ้งนี ้  ม ูลค่าการเข้าลงทุน
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 

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
สามารถบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที ่กองทรัสต์
เข้าลงทุนท้ังโครงการ 

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 กก า ร ล งท ุ น ใ น
หลักทรัพย์ประเภทตรา
ส า รท ุ 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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สมเหตุสมผล 
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ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

( 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 
 
เมื่อวันที่ 8 สิงหาคม 2568 ท่ี
ประชุมคณะกรรมการบริษัท
ครั้งที่ 4/2568 มีมติอนุมัติให้
เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม
ในการลงทุนสิทธิการเช่าเป็น
ระยะ เวลา 5 ป ี  ของท ี ่ ดิน
บางส่วน และ/หร ืออาคาร
บางส ่วนภายในโครงการ
ศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ 
เซ็นเตอร์ แบบมีเงื ่อนเวลา 
(ต้ังแต่วันท่ี 3 ธันวาคม 2592 
– ว ันท ี ่  2 ธ ันวาคม 2597) 
มูลค่าการลงทุนไม่เกิน 200 
ล ้ า น บ า ท  ( ไ ม ่ ร ว ม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เกี่ยวข้อง) 
และเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 
2568 ท ี ่ ป ร ะ ชุ ม
คณะกรรมการบริษัทครั ้งท่ี 
7/2568 มีมติอนุมัติให้แก้ไข
วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ ่มเติมสําหรับสิทธิ
การ เ ช ่ า ( เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม )  เ ป็ น
ร ะย ะ เ วลา  5 ป ี ของท ี ่ ดิ น

การดําเนินการดังกล่าวมี
ค ว า ม ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล
เนื่องจากเป็นการขยายการ
ลงทุนให้กองทรัสต์มีการ
เต ิ บ โตอย ่ างม ั ่ นคงแล ะ
ต่อเนื่องในระยะยาว โดยการ
ลงทุนในทรัพย์สินประเภท
อาคารศูนย์การค้าที่มีทําเล
ที่ตั ้งที่ดีและมีศักยภาพ อัน
จ ะท ํ า ให ้ ราย ได ้ จากการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์
ในระยะยาวมีความมั ่นคง
เพ่ิมข้ึน 

มูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพ่ิมเติมของกองทรัสต์ 
กําหนดโดยการพิจารณา
ปัจจัยต่าง ๆ ที ่ม ีความ
เกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) ราคา
ประเมินของทรัพย์สินท่ี
จัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์ส ินที ่ ได ้ร ับความ
เห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย (2) 
ภาวะตลาดเงินตลาดทุน
ในช่วงท่ีคาดว่าจะลงทุนใน
ทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ จ ะ ลง ทุน
เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ( 3 ) อั ต ร า
ผลตอบแทน ในระด ับท่ี
เหมาะสมที ่น ักลงทุนจะ
ได้รับ (4) ศักยภาพในเชิง
พาณิชย์ของทรัพย์สิน (5) 
อ ั ตราดอก เบ ี ้ ยท ั ้ ง ใน
ประเทศและในตลาดโลก 
(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ
ไ ด ้ จ า กก า ร ล งท ุ น ใ น
หลักทรัพย์ประเภทตรา
ส า รท ุ น  ต ร า ส า ร ห น้ี  
ร ว ม ถ ึ ง ก า ร ล ง ทุ น
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บางส ่วนและ/หร ืออาคาร
บางส่วน สําหรับโครงการ
ศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ 
เซ ็นเตอร์  โดยให ้ผ ู ้จ ัดการ
กองท ร ั ส ต ์ ด ํ า เ น ิ น ก า ร
เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร ป ร ั บ ป รุ ง
ทร ัพย ์ส ินส ํ าหร ับอาคาร
บางส่วนภายในโครงการฯ 
โดยใช้แหล่งเงินทุนมาจาก 1) 
เงินกู้ยืมจากธนาคารกรุงเทพ 
จํากัด (มหาชน) จํานวนไม่เกิน 
193,750,000 บ า ท  ( ห น่ึ ง
ร้อยเก้าสิบสามล้านเจ็ดแสน
ห ้าหม ื ่นบาท)  และ  2) เ งิน
ประกันการเช่าของผู้เช่าราย
ย่อยของกองทรัสต์ โดยคาด
ว่าจะเข้าลงทุนภายใน 180 
วัน นับตั้งแต่วันที่มีการเบิก
เงินกู้งวดแรก   

ทางเลือกอื ่น ๆ และ (7) 
มูลค่าที่เจ้าของทรัพย์สิน
แล ะกองทร ั สต ์ ตกลง
ร่วมกันซึ่งคณะกรรมการ
เ ห ็ น ว ่ า ม ี ค ว า ม
สมเหตุสมผล นอกจากน้ี 
คณะกรรมการอิสระได้
พ ิจารณาจากข ้อม ูล ท่ี
ได้รับจากฝ่ายจัดการของ
ผู ้จ ัดการกองทรัสต์และ
เห็นว่าการเข้าทํารายการ
ดังกล่าวสมเหตุสมผลและ
เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ
กองทรัสต์ 

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 ท่ีกองทุนรวม 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
เง ินจากสถาบันการเงินไป
ลงทุนในทรัพย์สินเพิ ่มเติม
ครั้งที่ 1 สําหรับศูนย์การค้า
เดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม
อินทรา (TC) โดยแบ่งเป็น 2 
ส่วนดังน้ี 
1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การ เช ่ า เพ ิ ่ ม เต ิมของ
โครงการ TC ในส ่วนท่ี

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
มีทําเลที ่ต ั ้งที ่ด ีและมี
ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ 
ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์ 
ม ี โ อ ก า ส ไ ด ้ รั บ
ผลตอบแทนจากการ

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ ่มเติมครั ้งที ่  1 มีการ
พิจารณากําหนดขึ้นโดย
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
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ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 
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สมเหตุสมผล 
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ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

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 วม  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 
อุปกรณ์ และงานระบบ
ต่าง ๆ ของศูนย์การค้า
เดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม
อินทรา (นอกเหนือจาก
ทรัพย์สินที ่ร ับโอนจาก
กองทุนรวม CRYSTAL 
มายังกองทรัสต์)  

ท ั ้งนี ้  ม ูลค่าการเข้าลงทุน
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

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
สามารถบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที ่กองทรัสต์
เข้าลงทุนท้ังโครงการ 

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 กก า ร ล งท ุ น ใ น
หลักทรัพย์ประเภทตรา
ส า รท ุ 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 

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 รณ ์ 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 

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
คร ั ้ ง ท ี ่  1 ซ ึ ่ ง ร วม ไ ป ถึ ง
กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์และ
อ ุ ป ก รณ ์ 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 

เป็นส่วนหนึ่งของธุรกรรมการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน 
ส ิทธ ิการเช ่าพ ื ้นท ี ่ เพ ิ ่มเต ิมในอาคารบางส่วน และ
กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบต่าง ๆ 
ของศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ และศูนย์การค้า
เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

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

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

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ ่มเติมครั ้งที ่  1 มีการ
พิจารณากําหนดขึ้นโดย
พิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่มี
ความเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) 
ร า ค า ป ร ะ เ ม ิ น ข อ ง
ทรัพย์สินที ่จ ัดทําโดยผู้

หน้้า - 264

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>



 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 
กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

สิทธิการเช่าช่วงที ่ด ิน และ
สิทธิการเช่าพื ้นที ่ในอาคาร
บ า งส ่ 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 ูลค่าการเข้าลงทุน
สุดท้ายที ่กองทรัสต์ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมีจํานวน
ไม่เกิน 1,710 ล้านบาท 

สร้างมูลค่าเพิ ่มให้แก่
กองทร ัสต ์ และผ ู ้ ถือ
หน่วยทรัสต์  

2) ช่วยกระจายความเสี่ยง
ในการดําเนินงานของ
กองทร ัสต ์ โดยท ําให้
รายได้ของกองทรัสต์
ในร ะย ะยาว  ม ีความ
มั่นคงเพิ่มขึ้น ผ่านการ
กระจายความเสี่ยงของ
การจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ และ
ช่วยลดการพึ่งพาแหล่ง
ร า ย ไ ด ้  ( Asset 
Diversification)
เนื ่องจากทรัพย์สินท่ี
โอนจากกองท ุนรวม 
มายังกองทรัสต์ และ
ทร ัพย ์ส ินท ี ่จะลงทุน
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 

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 กก า ร ล งท ุ น ใ น
หลักทรัพย์ประเภทตรา
ส า รท ุ 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

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
พาณิชย ์  อ ันจะช ่ วย
สร้างมูลค่าเพิ ่มให้แก่

ส ํ าหร ับม ูลค ่ าการ เ ข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ ่มเติม มีการพิจารณา
กําหนดขึ้นโดยพิจารณา
ปัจจัยต่าง ๆ ที ่ม ีความ
เกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) ราคา
ประเมินของทรัพย์สินท่ี
จัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์ส ินที ่ ได ้ร ับความ

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 265
<<<<<



 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 
กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

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 ูลค่าการเข้าลงทุน
สุดท้ายที ่กองทรัสต์ลงทุน
เพิ่มเติมมีจํานวนไม่เกิน 280 
ล้านบาท 

กองทร ัสต ์ และผ ู ้ ถือ
หน่วยทรัสต์  

2) ช่วยกระจายความเสี่ยง
ในการดําเนินงานของ
กองทร ัสต ์ โดยท ําให้
รายได้ของกองทรัสต์
ในร ะย ะยาว  ม ีความ
มั่นคงเพิ่มขึ้น ผ่านการ
กระจายความเสี่ยงของ
การจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ และ
ช่วยลดการพึ่งพาแหล่ง
ร า ย ไ ด ้  ( Asset 
Diversification)แ ล ะ
การลงทุนในทรัพย์สินท่ี
ลงทุนเพิ ่มเติม จะช่วย
ลดผลกระทบจากความ
ผ ั นผวนของกร ะ แส
รายได้ของกองทรัสต์
ในกรณีที่สิทธิการเช่า/
เช่าช่วงของทรัพย์สิน
บางแห่งส้ินสุดลง 

เห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน
ตลาดทุนในช่วงที่คาดว่า
จะลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (3) 
อัตราผลตอบแทนในระดับ
ที ่เหมาะสมที่นักลงทุนจะ
ได้รับ (4) ศักยภาพในเชิง
พาณิชย์ของทรัพย์สิน (5) 
อัตราผลตอบแทนที่จะได้
จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
หลักทรัพย์ประเภทตรา
ส า รท ุ 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 
ลิฟว่ิง จํากัด 

บริษัท ลักซ์เซอรี แอท ลิฟว่ิง
จํากัดทําสัญญาเช่าพื้นที่และ
ส ัญญาบร ิ ก า ร ใ นพ ื ้ น ท่ี
บางส ่วนของทร ัพย ์ส ิน ท่ี
กองทรัสต์ใช้ในการดําเนิน
ธุรกิจ 
ทั ้งนี ้ กองทรัสต์มีรายได้ค่า
เช ่ าพ ื ้ นท ี ่ และบร ิการจาก 
บริษัท ลักซ์เซอรี แอท ลีฟวิง 
จํากัด ในปี 2566 จํานวน 3.4 
ล้านบาท ในปี 2567 จํานวน 
4.0 ล้านบาท และในปี 2568 
จ ํานวน 4.5 ล ้านบาท และ
รายการจัดซื ้อจัดจ้าง ในปี 
2566 จํานวน 3.8 ล้านบาท 

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
กับผู้เช่ารายอื่นที่มีลักษณะ
ใ ก ล ้ เ ค ี ย ง 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 รพ ื ้ น ท ี ่ ท่ี
สามารถเทียบเคียงได้กับ
เงื ่อนไขปกติที ่ผู ้เช่าราย
อื ่นได้รับ โดยเทียบเคียง
ก ับล ักษณะของพ ื ้ น ท่ี  
ตําแหน่งที ่ตั ้งและขนาด
ของพ้ืนท่ี 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 
กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

ในปี 2567 จํานวน 1.5 ล้าน
บาท และในปี 2568 จํานวน 
0.3 ล้านบาท 

ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับไม่
มีความเห็นที ่ขัดแย้งและ
เห็นว่าการเข้าทํารายการ
มีความสมเหตุสมผลและ
เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ
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 4.6 ล้านบาท 
ในปี 2567 จํานวน 5.2 ล้าน
บาท และในปี 2568 จํานวน 
6.4 ล ้านบาท และรายการ
จ ัดซ ื ้อจ ัดจ ้าง ในป ี  2567 
จํานวน 9.7 พันบาท และในปี 
2568 จํานวน 0.8 ล้านบาท 

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
กับผู้เช่ารายอื่นที่มีลักษณะ
ใ ก ล ้ เ ค ี ย ง 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 รพ ื ้ น ท ี ่ ท่ี
สามารถเทียบเคียงได้กับ
เงื ่อนไขปกติที ่ผู ้เช่าราย
อื ่นได้รับ โดยเทียบเคียง
ก ับล ักษณะของพ ื ้ 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 ในป ี  2568 ไม ่ มี
รายการจัดซื้อจัดจ้างระหว่าง
กัน 

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
บาท ในปี 2567 จํานวน 4.0 

บ ร ิ ษ ั ท ใ น เ ค ร ื อ  มี
ปร ะสบการณ ์ แล ะความ
เชี ่ยวชาญในการให้บริการ
ตามสัญญาจัดซื ้อจัดจ้าง 

ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อจัด
จ้างเป็นไปตามเงื ่อนไขท่ี
เก่ียวข้อง 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 
กับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจําเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

ล ้ านบาท  แล ะ ใ นป ี  2568 
จํานวน 0.8 ล้านบาท 

และบร ิษ ัทในเคร ือย ังเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คน
ปัจจุบันของทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทั ้งนี ้ จากข้อมูลที ่ได้รับ
เห็นว่าการเข้าทํารายการ
มีความสมเหตุสมผลและ
เ ป ็ น ป ร ะ โ ย ช น ์ ต่ อ
กองทรัสต์ 

ท่ีมา: งบการเงินตรวจสอบของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

 
นโยบายในการทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

ในกรณีที ่จะมีการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ (นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยข้างต้นและมิใช่รายการทางการค้าที่กองทรัสต์ทําเป็นปกติเพ่ือ
ประกอบธุรกิจท่ีมีเง่ือนไขทางการค้าท่ัวไป) ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังน้ี 

(1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่กําหนดในประกาศที่เกี่ยวข้องกับ
หลักเกณฑ์การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน 

(2) เงื่อนไขและข้อกําหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปน้ี 
- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ จะดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทํากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการเข้าทํา
ธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

 

ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดให้การเข้าทํารายการโดยกองทรัสต์ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุม
คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าทํารายการ ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะดําเนินการให้กรรมการอิสระให้ความเห็นเก่ียวกับรายการดังกล่าว และความเห็นของกรรมการอิสระจะ
ถูกนําเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจว่า
การเข้าทํารายการตามที่เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากกรรมการ
อิสระไม่มีความชํานาญในการพิจารณารายการระหว่างกันที่เกิดขึ้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีผู้เชี่ยวชาญอิสระ 
เช่น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้สอบบัญชี เป็นผู้ให้ความเห็นเก่ียวกับรายการระหว่างกัน
ดังกล่าว เพื่อนําไปใช้ประกอบการพิจารณาและตัดสินใจของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ตามแต่กรณี โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษจะไม่มีสิทธิออกเสียงในรายการที่ตนมีส่วนได้เสีย โดยการ
พิจารณาและอนุมัติการทํารายการของกองทรัสต์ไม่ว่าจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/
หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งจะมีการเปิดเผย
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รายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

อย่างไรก็ดี สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปน้ี 

1) การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องเป็นธุรกรรมท่ีมีรายการเข้าลักษณะดังน้ี 

1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

1.2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม  

1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรม

และเหมาะสม 

1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทํา

ธุรกรรมน้ัน  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ต้องผ่านการดําเนินการตามข้ันตอนดังน้ี 

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

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

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องนําเสนอเรื่อง

ดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพ่ือพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณ

ตามมูลค่าการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทําให้โครงการนั้นๆ 

พร้อมจะหารายได้ ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปน้ี  
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4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 

แล้วแต่กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อม

ท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบท่ีชัดเจน   

4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื ่อให้ความเห็นเกี ่ยวกับลักษณะของ

ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และ

ในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็น

ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5) ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและ

หนังสือชี ้ชวน การทําธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้องได้รับการอนุมัติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่าน

กระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ 4) 
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รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันกับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการระหว่าง
กัน 

ความจําเป็นและความ
สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ ท่ีปรึกษาทางการ
เงิน และกรรมการอิสระ 

บร ิษ ัทหลักทร ัพย์
จัดการกองทุน ไทย
พาณ ิ 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 ่ เกี ่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 ปกต ิ  ซ่ึ ง
เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม
ประเภทเดียวกันของทรัสตี
ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อื ่น ๆ โดยมี
รายละเอียดค่าธรรมเนียมทรัส
ตีตามที ่เปิดเผยในส่วนท่ี 2.2 
ข ้อ 9.6.4 “ค ่าธรรมเน ียมท่ี
ได้รับจากการทําหน้าท่ีทรัสตี” 
 
ทั้งนี้ จากข้อมูลที่ได้รับเห็นว่า
การเข ้าท ํารายการม ีความ
สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
ต่อกองทรัสต์ 

ธ น า ค า ร ไ ท ย
พาณ ิ ช ย ์  จ ํ า กั ด 
(มหาชน) (“SCB”) 

SCB ทําสัญญาเช่าพื้นที่และ
ส ัญญาบร ิ การ ในพ ื ้ น ท่ี
บางส่วนของทรัพย์ส ินท่ี
กองทรัสต์ใช้ในการดําเนิน
ธุรกิจ 
 
ทั้งนี้ กองทรัสต์ มีรายได้ค่า
เช ่ าพ ื ้ นท ี ่ จ าก  SCB ใน ปี  
2566 จํานวน 7.7 ล้านบาท 
ปี  2567 จ ํานวน 6.7 ล ้าน
บาท และในปี 2568 จํานวน 
6.8 ล้านบาท 

เป ็นการด ํา เน ินการเ พ่ือ
จ ั ด ห า ป ร ะ โ ย ช น ์ จ า ก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
โดยมีการกําหนดราคาโดย
ใช้ราคาตลาด และมีเงื่อนไข
ในการให้เช่าพื้นที่และบริการ
ที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้
กับผู้เช่ารายอื่นที่มีลักษณะ
ใ ก ล ้ เ ค ี ย ง ก ั น  ( Arm’s 
Length Basis) 

ในการเช่าพื ้นที ่บนทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์เพื ่อประกอบ
ธุรกิจและดําเนินงานนั้น อัตรา
ค่าเช่าและบริการดังกล่าวเป็น
เง ื ่อนไขภายใต้ส ัญญาเช ่า/
บ ร ิ ก า รพ ื ้ น ท ี ่ ท ี ่ ส า ม า รถ
เทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติท่ี
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 

ท่ีมา: งบการเงินตรวจสอบของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 
ธันวาคม 2568 
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นโยบายการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับทรัสตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจําเป็นต้องทํารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจําเป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าทํารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้
ความเห็นเกี่ยวกับความจําเป็นและประโยชน์ที่กองทรัสต์จะได้จากการเข้าทํารายการ โดยขั้นตอนการพิจารณาและ
อนุมัติการทํารายการ จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่อง
ใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทํารายการที่ตนมีส่วนได้เสีย ทั้งนี้ กองทรัสต์จะเปิดเผยรายละเอียด
เก่ียวกับการทํารายการกับทรัสตี และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี ให้เป็นไปตามข้อกําหนด 

กระบวนการในการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต 

ในการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต ทรัสตีจะต้อง
เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู ้ลงทุนก่อนการเข้าทําธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ โดยในการเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าว
หรือช่องทางอ่ืนใดท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะทําธุรกรรมได้อย่างท่ัวถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลท่ีสมเหตุสมผล ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วัน 
(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว 

ต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทําธุรกรรม
ดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทําในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ (ค) ในจํานวน
เกินกว่า 1/4 (หนึ่งในส่ี) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมให้มีการทํา
ธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

 
 

 

หน้้า - 272

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>



การวิิเคราะห์์และคํําอธิิบาย
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์



ผลการดําเนินงานสําหรับปี  2568 

ณ สิ้นปี 2568 กองทรัสต์ มีโครงการศูนย์การค้าภายใต้การบริหารจัดการ จํานวน 15 โครงการ ได้แก่ 1) 

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

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 4) โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 5) โครงการ

ศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 6) โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 7) โครงการศูนย์การค้าสัมมากร 

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

ราชพฤกษ์ 10) โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 11) โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ 12) 

โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ์ 13) โครงการเดอะ ไพร์ม หัวลําโพง 14) โครงการศูนย์การค้าแฮปป้ี 

อเวนิว ดอนเมือง และ 15) โครงการทีเท็น โดยมีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิประมาณ 165,063 ตารางเมตร 
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ภาพรวมการดําเนินธุรกิจ เศรษฐกิจ และภาวะอุตสาหกรรม ท่ีมีผลกระทบต่อการดําเนินงาน 

ในปี 2568 เศรษฐกิจไทยยังอยู่ในช่วงการฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยมีเสถียรภาพด้านเงินเฟ้อในระดับต่ํา และ

ทิศทางอัตราดอกเบี้ยที่ผ่อนคลายมากขึ้น ซึ่งเป็นปัจจัยสนับสนุนต่อภาคธุรกิจและการลงทุน โดยเฉพาะธุรกิจ 

REIT ที่มีลักษณะรายได้ประจํา และมีความอ่อนไหวต่อต้นทุนทางการเงิน ภาวะดอกเบี้ยที่มีแนวโน้มลดลงช่วย

สนับสนุนความสามารถในการบริหารต้นทุน และเพิ่มความน่าสนใจของการลงทุนในสินทรัพย์อสังหาริมทรัพย์เชิง

พาณิชย์เม่ือเทียบกับทางเลือกการลงทุนบางประเภท 

ภายใต้บริบทดังกล่าว สินทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าและ Community Mall ที่เน้นการใช้จ่ายในชีวิตประจําวันยังคง

มีความแข็งแกร่งเชิงโครงสร้าง เนื่องจากพฤติกรรมผู้บริโภคให้ความสําคัญกับความสะดวกสบาย ความใกล้บ้าน 

และการเข้าถึงบริการที่หลากหลายในพื้นที่ชุมชน ส่งผลให้ศูนย์การค้าในทําเลชุมชนยังคงมีปริมาณผู้ใช้บริการ

อย่างสม่ําเสมอ แม้เศรษฐกิจจะไม่ได้ขยายตัวในอัตราสูง 

สําหรับกองทรัสต์ โครงสร้างพอร์ตที่ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดเชียงใหม ่ถือเป็นปัจจัยสนับสนุนสําคัญ

จากความหนาแน่นของประชากรและกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ โดยเฉพาะสินทรัพย์ในกรุงเทพฯ ที่มีฐานลูกค้า

ประจําในชุมชน ขณะที่สินทรัพย์ในจังหวัดเชียงใหม่ได้รับแรงสนับสนุนจากบทบาทของจังหวัดในฐานะศูนย์กลาง

เศรษฐกิจ การศึกษา และการท่องเท่ียวของภาคเหนือ ซ่ึงเอ้ือต่อความต้องการใช้พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ในระยะยาว 

ภายใต้สภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจดังกล่าว กองทรัสต์ยังคงมุ่งเน้นการบริหาร Tenant Mix อย่างเหมาะสม การ

รักษาความสัมพันธ์กับผู้เช่า และการควบคุมต้นทุนการดําเนินงานอย่างมีวินัย เพ่ือรักษาเสถียรภาพของกระแสเงิน

สดและความสามารถในการสร้างผลตอบแทนอย่างต่อเน่ืองให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

ภาพรวมทั้งหมดสะท้อนให้เห็นว่า แม้ภาวะเศรษฐกิจจะฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป แต่โครงสร้างพอร์ตสินทรัพย์ใน

ทําเลชุมชนท่ีมีความแข็งแรงเชิงพ้ืนฐาน ประกอบกับการบริหารเชิงกลยุทธ์อย่างต่อเน่ือง ยังคงเป็นปัจจัยสําคัญท่ี

สนับสนุนแนวโน้มผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในระยะต่อไปอย่างม่ันคงและย่ังยืน 
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ภาพรวมผลการดําเนินงาน สําหรับปี 2568 

ผลการดําเนินงานในปี 2568 สะท้อนถึงความแข็งแกร่งเชิงโครงสร้างของพอร์ตสินทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าและ 

Community Mall ของกองทรัสต ์ภายใต้บริบทเศรษฐกิจที่ฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป กองทรัสต์ยังคงสามารถ

รักษาเสถียรภาพของรายได้และคุณภาพของฐานผู้เช่าได้อย่างต่อเนื่อง โดยมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวม 165,063 

ตารางเมตร เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากปีก่อนหน้า อันเป็นผลจากการบริหารจัดการพื้นที่อย่างมีประสิทธิภาพ ขณะท่ี

อัตราการเช่าเฉลี่ยทั้งปีอยู่ที่ประมาณร้อยละ 93 แม้ปรับลดลงเล็กน้อยตามรอบการหมุนเวียนของสัญญาเช่า แต่

ยังคงอยู่ในระดับท่ีแข็งแกร่งเม่ือเทียบกับสินทรัพย์ค้าปลีกในทําเลชุมชน 

คุณภาพของรายได้สะท้อนผ่านอัตราการต่อสัญญาเช่าท่ีอยู่ในระดับสูงกว่าร้อยละ 95 แสดงถึงความเช่ือม่ันของผู้

เช่าต่อศักยภาพของทําเลและการบริหารจัดการของกองทรัสต์ นอกจากน้ี กองทรัสต์ยังสามารถปรับค่าเช่าเพ่ิมได้

ในหลายสัญญา ส่งผลให้ค่าเช่าเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ 590 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ความสามารถในการ

รักษาระดับราคาและปรับค่าเช่าได้ในสภาวะตลาดปัจจุบัน สะท้อนถึงวินัยด้านราคาและคุณภาพของทรัพย์สินในทํา

เลกรุงเทพมหานครและจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งมีฐานลูกค้าในพื้นที่ที่มั่นคงและพึ่งพาการใช้จ่ายในชีวิตประจําวันเป็น

หลัก ส่งผลให้โครงสร้างรายได้มีลักษณะกระจายตัว และลดความผันผวนจากปัจจัยภายนอกบางประเภท 

ในด้านการปล่อยเช่า ตลอดปี 2568 กองทรัสต์มีพื้นที่ทําสัญญาใหม่และต่อสัญญารวมกว่า 20,098 ตารางเมตร 

สะท้อนความต้องการเช่าพ้ืนท่ีท่ียังคงต่อเน่ือง ควบคู่กับการบริหาร Tenant Mix อย่างมีทิศทาง ระยะเวลาสัญญา

เช่าเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก (WALE) อยู่ที่ประมาณ 1.5 ปี ลดลงเล็กน้อยจากปีก่อนหน้า ซึ่งยังคงมีความต่อเนื่องของ

กระแสรายได้ในอนาคต และมีความยืดหยุ่นในการบริหารโครงสร้างสัญญาเช่าเพื่อรองรับการเติบโตของค่าเช่าใน

รอบถัดไป ควบคู ่กับการบริหารพอร์ตเชิงโครงสร้าง กองทรัสต์ให้ความสําคัญกับกลยุทธ์ “Community 

Activation” เพื่อสนับสนุนทราฟฟิกและยอดขายของผู้เช่า ผ่านการจัดกิจกรรมที่ตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของชุมชน

อย่างสมํ่าเสมอ ทั้งกิจกรรมตามเทศกาล งานศิลปะ กิจกรรมสําหรับครอบครัว และกิจกรรมเชิงประสบการณ์ท่ี

สร้างการมีส่วนร่วมของลูกค้าในหลากหลายกลุ่ม แนวทางดังกล่าวช่วยเสริมความคึกคักของศูนย์การค้า เพ่ิม

ระยะเวลาการใช้บริการ (dwell time) และสนับสนุนยอดขายของผู้เช่าอย่างเป็นรูปธรรม 

อย่างไรก็ตาม ผลการดําเนินงานปี 2568 สะท้อนถึงทั้งเสถียรภาพของพอร์ตสินทรัพย์ คุณภาพของรายได้ และ

ความแข็งแกร่งของความสัมพันธ์กับผู้เช่า อันเป็นรากฐานสําคัญในการสร้างการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และสร้าง

คุณค่าให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนในระยะยาว 
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ตารางที่ 1 พื้นที่ให้เช่า อัตราการเช่า ค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย อัตราการขึ้นค่าเช่า อัตราการต่อสัญญาเช่า และอายุ

สัญญาเช่าเฉล่ีย 

ลําดับ โครงการ 

พื้นที่ให

เชา 

(ตาราง

เมตร)(1) 

ณ ไตรมาส 4 

ป 2566 

ณ ไตรมาส 4 

ป 2567 

ณ ไตรมาส 4 

ป 2568 

อัตรา 

การเชา(1) 

คาเชาพื้นที่

เฉลี่ย(2) 

(บาทตอ

ตรม.) 

อัตรา 

การเชา(1) 

คาเชาพื้นที่

เฉลี่ย(2) 

(บาทตอ

ตรม.) 

อัตรา 

การเชา(1) 

คาเชาพื้นที่

เฉลี่ย(2) 

(บาทตอ

ตรม.) 

1 ซีดีซ ีคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 35,957 95.5% 749 94.6% 752 92.0% 777 

2 เดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา 30,823 97.3% 673 98.7% 675 98.6% 683 

3 เดอะคริสตัล เอสบ ี(ราชพฤกษ) 24,540 92.2% 535 87.8% 461 90.3% 447 

4 อมอรินี่ รามอินทรา 5,213 95.9% 408 88.1% 386 84.0% 374 

5 แอมพารค จุฬา 6,720 98.2% 582 98.9% 588 87.6% 579 

6 เพลินนารี ่มอลล วัชรพล 11,093 87.4% 510 88.0% 538 98.0% 514 

7 
สัมมากร เพลส รามคําแหง 

(เวสต) 
10,302 95.6% 509 93.0% 515 93.6% 523 

8 สัมมากร เพลส รังสิต 3,389 88.5% 593 89.9% 588 86.2% 609 

9 สัมมากร เพลส ราชพฤกษ 4,693 85.2% 518 81.4% 538 84.7% 503 

10 เดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 6,877 93.8% 715 99.5% 710 97.8% 730 

11 กาดฝรั่ง วิลเลจ 7,005 92.5% 450 96.2% 464 99.2% 410 

12 เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ 9,010 76.2% 318 86.3% 296 88.8% 298 

13 เดอะไพรม หัวลําโพง 4,330 96.4% 599 100.0% 597 94.2% 639 

14 แฮปป อเวนิว ดอนเมือง 4,349 - - 89.7% 412 86.6% 445 

15 ทีเท็น 746 - - - - 89.9% 465 

 รวม/คาเฉลี่ย 165,063 93.1% 590 94.0% 585 93.0% 590 

 อัตราการขึ้นคาเชา  รอยละ 1.4 รอยละ  1.2 รอยละ 3.8 

 อัตราการตอสัญญาเชา  รอยละ 85.0 รอยละ 91.2 รอยละ 95.1 

 อายุสัญญาเชาเฉลี่ย  1.9 ป 1.6 ป 1.5 ป 

หมายเหตุ 
 (1)ข้อมูลอัตราการเช่าพ้ืนท่ี ณ ส้ินไตรมาส 4 ปี 2566, ณ ส้ินไตรมาส 4 ปี 2567 และ ณ ส้ินไตรมาส 4 ปี 2568 

(2)ข้อมูลอัตราค่าเช่าเฉล่ียก่อนหักส่วนลด ณ ส้ินไตรมาส 4 ปี 2566, ณ ส้ินไตรมาส 4 ปี 2567 และ ณ ส้ินไตรมาส 4 ปี 2568 
(3)อัตราค่าเช่าและบริการคํานวณจากพ้ืนท่ีท้ังหมดท่ีปล่อยเช่า ได้แก่ พ้ืนท่ี NLA, Non NLA and service area 
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ตารางท่ี 2 อายุคงเหลือของสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 

ปท่ีครบกําหนดอายุสัญญา 
สัดสวนตอพ้ืนท่ีเชาของแตละโครงการ  

(รอยละ) 

ป 2569 36.7 

ป 2570 16.7 

ป 2571 22.2 

หลังป 2571 2.2 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอ่ืน/1 รอยละ  22.2 

     หมายเหตุ พ้ืนท่ีท่ีให้เช่านอกเหนือไปจากผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า (Non-NLA) 

 

ตารางท่ี 3 ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนท่ี  

ประเภทธุรกิจของผูเชาพ้ืนท่ี จํานวนพ้ืนท่ีเชา (ตารางเมตร) สัดสวนของพ้ืนท่ีใหเชาท่ีมีผูเชา 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 29,591 รอยละ 11.6 

บานและส่ิงกอสราง 22,096 รอยละ 8.9 

ซุปเปอรมารเก็ต 17,747 รอยละ 19.3 

สุขภาพและความงาม 13,607 รอยละ 14.4 

สินคาและบริการเพ่ือความบันเทิง 11,705 รอยละ 7.3 

ใหบริการทางการศึกษา 11,163 รอยละ 2.5 

ศูนยออกกําลังกาย 11,085 รอยละ 7.6 

ไลฟสไตล / สเปเชียลตี 11,064 รอยละ 7.2 

สํานักงาน 10,551 รอยละ 7.2 

สินคาแฟช่ัน 6,191 รอยละ 4.0 

ใหบริการทางการเงิน 3,810 รอยละ 1.0 

ใหบริการท่ัวไป 2,408 รอยละ 6.9 

สินคาเทคโนโลยีและอิเล็กทรอนิกส 1,517 รอยละ 1.6 

ประเภทอ่ืน ๆ 981 รอยละ 0.6 

รวม 153,515 รอยละ 100.0 
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ตารางท่ี 4 สัดส่วนการเช่าพ้ืนท่ีของผู้เช่าแต่ละประเภท  

ประเภทของผูเชา จํานวนพ้ืนท่ีเชา (ตารางเมตร) สัดสวนของพ้ืนท่ีใหเชาท่ีมีผูเชา 

ผูเชาหลัก (Anchor Tenant)/1 55,349 รอยละ 36.1 

ผูเชาประเภทรานคา (In-line Tenant) 98,166 รอยละ 63.9 

รวม 153,515 รอยละ 100.0 

หมายเหตุ ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) หมายถึง ผู้เช่าซ่ึงมีการเช่าพ้ืนท่ีต้ังแต่ 500 ตารางเมตรข้ึนไป 

 

ตารางท่ี 5 สัดส่วนการเช่าพ้ืนท่ีตามประเภทของสัญญาเช่า  

ประเภทของสัญญาเชา สัดสวนของรายไดคาเชา 

สัญญาเชาอัตราคงท่ี (Fixed Rent) รอยละ 90.6 

สัญญารวมแบงรายได (GP Rent) รอยละ 9.4 

รวม รอยละ 100.0 

 

ตารางท่ี 6 ข้อมูลรายละเอียดผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหญ่ 10 อันดับแรก ตามรายได้เช่าและค่าบริการ  

ลําดับ ผูเชาพ้ืนท่ีรายใหญ สัดสวนรายไดคาเชาและบริการ 

1 เอสบี ดีไซนสแควร 1.11% 

2 ท็อปส มารเก็ต 0.87% 

3 แม็กซ แวลู 0.78% 

4 สตารบัคส 0.74% 

5 ฟตเนส เฟรส 0.65% 

6 โมเดอรนฟอรม 0.55% 

7 ฮอนดา 0.45% 

8 SF Cinema 0.39% 

9 Watsons 0.36% 

10 เดอะ ฟตเนส 0.35% 

 

 

 

 

 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 279
<<<<<



ตารางท่ี 7 ช่วงระยะเวลาการครบกําหนดสัญญาเช่าของผู้เช่า (Lease Expiry Profile) 

ชวงระยะเวลา 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท่ีครบกําหนดสัญญาเช่า 

(ตารางเมตร) 
สัดสวนของพ้ืนท่ีใหเชาท่ีมีผูเชา 

ป 2569 72,480 รอยละ 36.7 

ป 2570 32,915 รอยละ 16.7 

ป 2571 43,868 รอยละ 22.2 

หลังป 2571 4,252 รอยละ 2.2 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอ่ืน/1 43,751 รอยละ 22.2 

รวม 197,266 รอยละ 100.0 

หมายเหตุ  พ้ืนท่ีท่ีให้เช่านอกเหนือไปจากผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า (Non-NLA) 
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ภาพรวมงบการเงินสําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

รายได้รวมอยู่ท่ี 419.3 ล้านบาท 

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.8 และ 4.7 จาก

ไตรมาสก่อนและช่วงเดียวกัน

ของปีก่อน 

 ในไตรมาส 4/2568 กองทรัสต์มีรายได้รวม 419.3 ล้านบาท เติบโต 

คิดเป็นร้อยละ 5.8 และ 4.7 จากไตรมาสก่อน และช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อน ตามลําดับ สะท้อนความสามารถในการรักษาโมเมนตัมข

องรายได้ในช่วงปลายปี แม้ว่ารายได้ค่าเช่าและบริการซึ่งเป็นรายได้

หลักอยู่ที่ 371.7 ล้านบาท จะปรับตัวลดลงเล็กน้อย คิดเป็นร้อยละ 

1.2 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน และลดลง

ร้อยละ 1.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ตามภาวะการ

บริโภคที่ฟื้นตัวแบบค่อยเป็นค่อยไป แต่รายได้หลักยังคงอยู่ในระดับท่ี

มีเสถียรภาพ 

ปัจจัยสนับสนุนสําคัญในไตรมาสนี้มาจากรายได้อื่นที่เติบโตอย่างโดด

เด่น คิดเป็นร้อยละ 137.8 และ 98.5 จากไตรมาสก่อน และช่วงเวลา

เดียวกันของปีก่อน จากการรับรู้ส่วนต่างผลการดําเนินงานประจําปี

ของโครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่ รวมถึงประสิทธิภาพในการ

บริหารพื้นที่และสร้างรายได้เสริมของกองทรัสต์ ส่งผลให้รายได้

รวมทั้งปี 2568 อยู่ที่ 1,597.0 ล้านบาท ลดลงเพียง ร้อยละ 1.2 เม่ือ

เทียบกับช่วงเวลาเดียวของปีก่อน ซึ่งสะท้อนความแข็งแกร่งของ

โครงสร้างรายได้ และความสามารถในการรักษาเสถียรภาพของผล

ประกอบการได้อย่างดีท่ามกลางสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจที่ยังมี

ความท้าทาย 

ค่าใช้จ่ายรวมอยู่ท่ี 249.4 ล้าน

บาท ลดลงร้อยละ 2.8 และร้อยละ 

4.6 จากไตรมาสก่อนและช่วง

เดียวกันของปีก่อน 

 กองทรัสต์ยังคงให้ความสําคัญกับวินัยด้านต้นทุน โดยค่าใช้จ่ายรวม

ในไตรมาสนี้อยู ่ที ่ 249.4 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 2.8 และ 4.6 เม่ือ

เทียบกับไตรมาสก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน และลดลงร้อย

ละ 3.5 เมื่อเทียบกับปีก่อน การลดลงดังกล่าวมีแรงสนับสนุนจาก

ต้นทุนทางการเงินที่ปรับลดลงร้อยละ 3.4 และ 11.0 เมื่อเทียบกับไตร

มาสก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ตามการบริหารโครงสร้าง

เงินกู้และภาระดอกเบี้ยอย่างรอบคอบ ขณะเดียวกัน ต้นทุนการให้เช่า

และบริการลดลงร้อยละ 6.5 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 

สะท้อนประสิทธิภาพในการควบคุมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ส่งผล

ให้อัตรากําไรจากการดําเนินงานปรับตัวดีข้ึนต่อเน่ือง 

กําไรจากการลงทุนสุทธิอยู่ท่ี 

169.9 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 

21.4 และ 22.1 จากไตรมาสก่อน 

และช่วงเดียวกันของปีก่อน 

 จากการบริหารรายได้และต้นทุนอย่างมีวินัย กองทรัสต์มีกําไรจาก

การลงทุน 169.9 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 21.4 และ 22.1 เมื่อเทียบ

กับไตรมาสก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน และเพิ่มขึ้นร้อยละ 

2.6 เมื ่อเทียบกับปีก่อน แม้ในไตรมาสนี ้ยังมีผลขาดทุนจากการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมสุทธิ 26.6 ล้านบาท แต่ระดับดังกล่าวปรับตัว
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ดีขึ้นอย่างมีนัยสําคัญเมื่อเทียบกับปีก่อน ส่งผลให้กําไรสุทธิจากการ

ดําเนินงานอยู่ที่ 144.5 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 24.6 และ 53.9 เม่ือ

เทียบกับไตรมาสก่อนและช่วงเวลากันของปีก่อน และเพิ่มขึ้นร้อยละ 

65.7 เมื่อเทียบกับปีก่อน สะท้อนการฟื้นตัวของคุณภาพกําไรและ

ความแข็งแรงเชิงโครงสร้างของพอร์ตสินทรัพย์ 

 

ตารางท่ี 1 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2568 ปี 2567 
เปล่ียนแปลง 

(%) 

รายได้ 
   

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,491.6 1,524.4 -2.2% 

รายได้ดอกเบ้ีย 0.7 2.8 -76.5% 

รายได้อ่ืน 104.8 89.6 16.9% 

รวมรายได้ 1,597.0 1,616.8 -1.2% 

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 52.8 52.5 0.7% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 13.6 13.6 0.7% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2.5 2.5 0.0% 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 132.5 136.9 -3.2% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.9 3.2 22.0% 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย - 19.5 -100.0% 

ต้นทุนการเช่าและบริการ 491.0 519.6 -5.5% 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 85.7 53.2 61.0% 

ต้นทุนทางการเงิน 208.0 224.5 -7.4% 

รวมค่าใช้จ่าย 990.1 1,025.5 -3.5% 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 606.9 591.4 2.6% 

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน    

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
-5.0 -227.9 -97.8% 

รายการกําไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 7.1 4.0 79.0% 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 2.1 -223.9 -100.9% 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 609.0 367.4 65.7% 

อัตรากําไรข้ันต้น 67.1% 65.9%  

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน 47.4% 62.1%  

อัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิ 40.7% 38.8%  
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สรุปภาพรวมผลการดําเนินงานสําหรับปี 2568 กองทรัสต์มีรายได้รวม 1,597.0 ล้านบาท ลดลงเล็กน้อยร้อยละ 

1.2 จากปีก่อนหน้า จากการลดลงของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ขณะที่ค่าใช้จ่ายรวมลดลงร้อยละ 3.5 มาอยู่ท่ี 

990.1 ล้านบาท ส่งผลให้กําไรจากการลงทุนสุทธิเพิ ่มขึ ้นเป็น 606.9 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 2.6 สะท้อน

ประสิทธิภาพในการควบคุมต้นทุน แม้รายได้หลักจะชะลอตัวเล็กน้อย ในด้านอัตราส่วนความสามารถในการทํากําไร 

อัตรากําไรข้ันต้นปรับเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 67.1 จากร้อยละ 65.9 และอัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 

40.7 จากร้อยละ 38.8 แสดงถึงคุณภาพของรายได้และการบริหารค่าใช้จ่ายที่มีประสิทธิภาพ แม้อัตรากําไรจาก

การดําเนินงานลดลงมาอยู่ที่ร้อยละ 47.4 จากร้อยละ 62.1 อันเป็นผลจากโครงสร้างค่าใช้จ่ายบางรายการในปี

ดังกล่าว อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณารวมผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมที่ลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานจึงอยู่ท่ี 609.0 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 65.7 สะท้อนภาพรวมฐานะ

การดําเนินงานท่ีแข็งแกร่งข้ึนเม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า 

 

การเปล่ียนแปลงในงบแสดงฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย์รวมอยู่ท่ี 13,597.7 

ล้านบาทลดลงร้อยละ 0.0 และ 

0.1 จากไตรมาสก่อนและช่วง

เดียวกันของปีก่อน 

 ณ สิ้นไตรมาส 4/2568 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 13,597.7 ล้าน

บาท ทรงตัวจากไตรมาสก่อนหน้า (ร้อยละ 0.0 เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อน) และเพิ่มขึ้นเล็กน้อย ร้อยละ 0.1 เมื่อเทียบกับช่วงเวลากันของปี

ก่อน โดยสินทรัพย์หลักยังคงเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สิทธิ

การเช่าที่มูลค่ายุติธรรม 12,721.5 ล้านบาท ทรงตัว (ร้อยละ -0.1 

เมื ่อเทียบกับไตรมาสก่อน) และเพิ ่มขึ ้น ร้อยละ 0.4 เมื ่อเทียบกับ

ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน สะท้อนเสถียรภาพของมูลค่าพอร์ต

ศูนย์การค้าและ Community Mall ขณะที่เงินสดและรายการเทียบเท่า

เงินสดอยู่ที ่196.8 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 55.9 เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อน จากการบริหารสภาพคล่องและการชําระภาระต่าง ๆ แต่

ใกล้เคียงปีก่อน คิดเป็นร้อยละ-1.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อน โดยภาพรวมโครงสร้างสินทรัพย์ยังคงมั่นคงและมีฐาน

รายได้จากทรัพย์สินหลักท่ีชัดเจน 

หน้ีสินรวมอยู่ท่ี 4,976.3 ล้าน

บาท ลดลงร้อยละ 0.9 และ 3.8 

จากไตรมาสก่อนและช่วงเดียวกัน

ของปีก่อน 

 หนี้สินรวมอยู่ที่ 4,976.3 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 0.9 เมื่อเทียบกับปี

ก่อน และลดลงร้อยละ 3.8 เมื ่อเทียบกับปีก่อน สะท้อนการบริหาร

โครงสร้างเงินทุนอย่างระมัดระวัง โดยเงินกู ้ย ืมระยะยาวอยู ่ ท่ี 

3,572.5 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 1.1 และ 4.2 เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ขณะที่หนี้สินตามสัญญาเช่าอยู่

ที่ 804.3 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 0.9 และ 2.3 เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อนและช่วงเดียวกันของปีก่อน การลดลงของภาระหนี้ดังกล่าวช่วย

เสริมความยืดหยุ่นทางการเงินและสนับสนุนเสถียรภาพของกระแส

เงินสดในระยะถัดไป 
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มูลค่าทรัพย์สินสุทธิอยู่ท่ี 

8,621.4 เพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.6 และ 

2.4 จากไตรมาสก่อนและช่วง

เดียวกันของปีก่อน 

 จากการบริหารสินทรัพย์และหนี้สินอย่างมีวินัย ส่งผลให้ทรัพย์สิน

สุทธิ ณ สิ้นไตรมาสอยู่ที่ 8,621.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.6 และ 

2.4% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนและช่วงเวลากันของปีก่อน โดยกําไร

สะสม/กําไรสําหรับงวดอยู่ท่ี 373.0 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.9 และ 

121.3 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนและช่วงเวลากันของปีก่อน สะท้อน

การฟื้นตัวของผลการดําเนินงานอย่างมีนัยสําคัญ ทั ้งนี ้ มูลค่า

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (NAV per unit) อยู่ที่ 9.8631 บาท เพิ่มข้ึน

ร้อยละ 0.6 และ 2.4 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนและช่วงเวลากันของปี

ก่อน แสดงถึงการเติบโตของมูลค่าทางบัญชีและคุณภาพฐานทุน

ของกองทรัสต์อย่างต่อเน่ือง 

 

ณ สิ้นไตรมาส 4/2568 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยอยู่ที่ 9.8631 

บาท เพิ ่มขึ ้น ร้อยละ 0.6 และ 2.4 เมื ่อเทียบกับไตรมาสก่อนและ

ช่วงเวลากันของปีก่อน ตามลําดับ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

 กองทรัสต์พิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานใน

ไตรมาสที่ 4/2568 และดําเนินการตั้งสํารองไว้สําหรับการชําระคืน

เงินกู้ในอนาคตท่ีจะจ่ายสําหรับไตรมาสท่ี 4 ปี 2568 ไม่เกิน 38.3 ล้าน

บาท และสําหรับการปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ปี 2568 

เพื ่อนํามาคํานวณกําไรสุทธิที ่ปรับปรุงแล้วตามหลักเกณฑ์ของ

สํานักงาน ก.ล.ต. 

 

กองทรัสต์ประกาศจ่ายผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไตรมาส 

4/2568 อยู่ที่ 0.1110 บาทต่อหน่วย โดยมีวันปิดสมุดทะเบียนพัก

การโอนหน่วยทรัสต์เพื่อสิทธิรับสิทธิในการรับผลประโยชน์ในวันที่ 25 

กุมภาพันธ์ 2569 และมีกําหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในวันที ่25 

มีนาคม 2569 

 

สําหรับภาพรวมทั้งปี 2568 กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมอยู่

ท่ี 0.4430 บาทต่อหน่วย คิดเป็นอัตราการจ่ายประมาณร้อยละ 92.9 

ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว ซึ่งอยู่ในระดับที่เหมาะสม และสะท้อน

แนวทางบริหารการจ่ายผลตอบแทนอย่างสมดุลระหว่างการสร้าง

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยและการรักษาความแข็งแกร่งของฐานะ

การเงินในระยะยาว 

หน้้า - 284

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

>>>



ตารางท่ี 2 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2568 ปี 2567 เปล่ียนแปลง (%) 

สินทรัพย์    

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  12,721.5 12,667.2 0.4% 

เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 400.2 432.8 -7.5% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 196.8 199.3 -1.2% 

ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 179.1 204.9 -12.6% 

ลูกหน้ีรายได้อ่ืนค้างรับ 17.5 0.7 2525.1% 

ลูกหน้ีดอกเบ้ียค้างรับ 0.0 0.0 -53.1% 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี - - 0.0% 

ภาษีมูลค่าเพ่ิมรอขอคืน -    -                                 0.0% 

เงินมัดจํา 36.4 36.7 -1.0% 

สินทรัพย์อ่ืน 46.4 45.5 1.9% 

รวมสินทรัพย์ 13,597.7 13,587.1 0.1% 

หน้ีสิน       

เจ้าหน้ีการค้า 38.9 40.5 -3.9% 

เจ้าหน้ีอ่ืนและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 124.6 146.3 -14.8% 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 10.4 7.7 36.5% 

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 420.2 415.3 1.2% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 3,572.5 3,728.4 -4.2% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า 804.3 823.5 -2.3% 

หน้ีสินอ่ืน 5.3 8.7 -39.2% 

รวมหน้ีสิน 4,976.3 5,170.4 -3.8% 

สินทรัพย์สุทธิ 8,621.4 8,416.7 2.4% 

ทุนจดทะเบียน 8,565.8 8,565.8 0.0% 

ส่วนต่ํากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ -317.5 -317.5 0.0% 

กําไรสะสม 373.0 168.4 121.3% 

สินทรัพย์สุทธิ 8,621.4  8,416.7 2.4% 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 9.8631 9.6290 2.4% 

 

ปี 2568 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 13,597.7 ล้านบาท เพิ่มขึ้นเล็กน้อยร้อยละ 0.1 จากปีก่อนหน้า โดยเงินลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรมยังคงเป็นสินทรัพย์หลักและปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย สะท้อน

เสถียรภาพของมูลค่าพอร์ต ขณะที่เงินลงทุนที่วัดมูลค่าผ่านกําไรหรือขาดทุนปรับลดลงบางส่วน ด้านหนี้สิน

รวมอยู่ที ่ 4,976.3 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3.8 จากการลดลงของเงินกู้ยืมระยะยาวและหนี้สินตามสัญญาเช่า 

ส่งผลให้อัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม (Debt to Asset Ratio) ปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อย และสะท้อนการบริหาร

โครงสร้างเงินทุนอย่างมีวินัย ทั้งนี้ สินทรัพย์สุทธิอยู่ที่ 8,621.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.4 จากกําไรสะสมท่ี

เพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสําคัญ ส่งผลให้สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.4 เช่นกัน ภาพรวมฐานะการเงินจึง
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สะท้อนความมั่นคงของพอร์ตสินทรัพย์ ควบคู่กับระดับหนี้สินที่เหมาะสมและความสามารถในการสร้างมูลค่าเพ่ิม

ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอย่างต่อเน่ือง 

 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ สําหรับปี 2568 

 

เนื่องจากกองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) 

ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของแต่ละรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 

(เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี หรือรอบระยะเวลาการบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 

ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินการสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกู้ยืมตามสัญญาให้สินเชื่อของกองทรัสต์จํานวน 

113.2 ล้านบาท และรายการสํารองการซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (CAPEX) จํานวน 63 

ล้านบาท เพ่ือเป็นรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับคํานวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

 

รอบผลประกอบการ 
จํานวนเงินจ่าย 

(บาทต่อหน่วย) 
วันท่ีจ่าย 

1 มกราคม - 31 มีนาคม  0.1100 25 มิถุนายน 2568 

1 เมษายน  - 30 มิถุนายน  0.1120 26 กันยายน 2568 

1 กรกฎาคม – 30 กันยายน  0.1100 25 ธันวาคม 2568 

1 ตุลาคม  - 31 ธันวาคม  0.1110 25 มีนาคม 2569 

รวม 0.4430  

  

ในปี 2569 ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนสํารองเงินเพื่อการชําระคืนเงินกู้ในวงเงินไม่เกิน 191.6 ล้านบาท ทั้งนี้ขึ้นอยู่

กับจํานวนเงินต้นที่มีการเบิกใช้ ณ สิ้นปี 2569 นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กันสํารองงบลงทุน (CAPEX) 

จํานวน 47.5 ล้านบาท เพื่อเป็นรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับคํานวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประกาศ

กําหนดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. สําหรับการปรับกําไรสุทธิเพื่อใช้ใน

การคํานวณเงินที่สามารถจ่ายคืนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้สําหรับปี 2569 กองทรัสต์จะมีรายการค่าใช้จ่ายในการ

โฆษณา และประชาสัมพันธ์ท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์จํานวนไม่เกิน 3 ล้านบาท 
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ข้้อมููลทางการเงิิน



ข้อมูลทางการเงิน 

รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานงบการเงินสําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568 ได้รับการตรวจสอบจาก

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด ให้ความเห็นว่า งบการเงินของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล  (“กองทรัสต์”,“ALLY”) มีผลการดําเนินงานการ

เปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิและกระแสเงินสด สําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสําคัญตามแนว

ปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง

พ้ืนฐาน และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน 
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สรุุปสาระสํําคััญของ
สััญญากอตั้้�งทรััสต์์

(และฉบัับแก้ไขเพิ่่�มเติิม)



 

หัวข้อ รายละเอียด 

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

ก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี ท้ังน้ี การก่อต้ังกองทรัสต์มีผลสมบูรณ์เม่ือผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ก่อ

สิทธิและหน้าที่ในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าทําสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้

ก่อตั้งทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ของกองทรัสต์ 

2. กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอํานาจการ

จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งต้ังตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับนี้ 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 หรือรายได้อื่นใดในทํานอง

เดียวกัน ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ

จําหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพ่ือ

ประโยชน์ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื ่องในระยะยาว อีกทั ้งกองทรัสต์มี

จุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐาน

รายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อ่ืน 

และ/หรือการหาดอกผลอื ่นโดยวิธีอื ่นใด ตามที ่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ

กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

4. รวมถึงวัตถุประสงค์ท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี 

(1) เพ่ือรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์  

(2) เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

(3) เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุน

เพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

5. การจัดการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งต้ังตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี 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 โดยแลกกับการที ่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับ

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ทั้งนี้ อนึ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อแลกกับทรัพย์สินและภาระของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วันทําการนับแต่วันปิดการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ 

2. เงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ เพื่อลงทุนในทรัพย์สิน

ท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 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 ็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ท ี ่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 

เงื่อนไข และ/หรือกระบวนการเพิ่มทุน เป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ดําเนินการให้เป็นไปตามน้ัน โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

แล้ว หากข้อกําหนด เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการเพ่ิมทุนดังกล่าว ไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบทางลบในสาระสําคัญแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การลดทุนชําระแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีอํานาจในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะลดซ่ึง

ต้องมีเหตุตามที่กําหนดไว้ในข้อเหตุในการลดทุน ข้อ 1 – 5 โดยผู้จัดการกองทรัสต์มี

อํานาจในการใช้ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแล้วตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการลดทุนชําระ

แล้วตามกระบวนการต่อไป 

เหตุในการลดทุนชําระ

แล้วและกระบวนการลด

ทุนชําระแล้ว 

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 ตามที่เห็นสมควร

โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที ่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หาก

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสต์อาจดําเนินการขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ลดทุนชําระแล้ว โดยดําเนินการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้ดุลยพินิจให้ลดทุนชําระแล้ว หรือได้รับมติอนุมัติให้

ลดทุนชําระแล้วจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณี ผู้จัดการกองทรัสต์

จะดําเนินการลดทุนชําระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ต่ําลง 

(3) จากน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเฉล่ียเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือ

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

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้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 

การลงทุนของ

กองทรัสต์ 

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

รายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 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 

รายงานประจำ�ปี 2568 | ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หน้้า - 351
<<<<<



 

หัวข้อ รายละเอียด 

(4) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความ

พร้อมที ่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 
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(1) ข้อตกลงและเงื่อนไขทํานองเดียวกับข้อกําหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมี

การเลิกบริษัท (perpetual bond) 

(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

เป็นไปตามเง่ือนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการ

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  
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(2) เป็นการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ในการเสริมสภาพคล่องของกองทรัสต์ และ

ต้องมิใช่เพื่อการลดเงินทุนชําระแล้วของกองทรัสต์หรือการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนจากการลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(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. เหตุผลและความจําเป็นในการขอผ่อนผันซึ่งแสดงถึงข้อมูลอย่างน้อย

ดังน้ี 

1. ผลกระทบที ่ เก ิดขึ ้นกับรายได้ของกองทรัสต์อ ันเนื ่องมาจาก

สถานการณ์โควิด 19  

2. อุปสรรคหรือข้อจํากัดในการดําเนินงานหรือการเข้าถึงข้อมูลซึ่งมี

ผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ จน
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เป็นผลให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่สามารถประเมิน

มูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้  

ii. ข้อมูลอื่นที่จําเป็นและเป็นประโยชน์หรืออาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู ้ลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ เช่น หนังสือแจ้ง

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 
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หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์

ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 

20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

การทําธุรกรรมท่ีเป็น

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์กับทรัสตี 

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
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รวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี 

พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของ

ตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี

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

หรือวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน 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 
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2. ในกรณีที่กองทรัสต์มีกําไรสะสมที่อ้างอิงจากกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของ

กองทรัสต์ตามข้างต้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

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 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ท่ีสัญญาน้ีกําหนดดังต่อไปน้ี 

(1) ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วันก่อนวัน

ประชุม ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ให้จัดส่งให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า7 (เจ็ด) วันก่อนวัน

ประชุม ในกรณีอ่ืน 
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(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน

เร่ืองน้ัน 

4. การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึง

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. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั ้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
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ครองหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุนต่างด้าว โดยผู้ลงทุนต่างด้าวสามารถถือครอง

หน่วยทรัสต์ได้สูงสุดร้อยละ 100 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดไว้ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการ

แก้ไขเพิ่มเติม ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะไม่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนจาก

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
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กฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการ

กองทรัสต์ในส่วนท่ีเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักแทนทรัสตี 

8. ทรัสตีมีหน้าที่ในการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ตามคําสั่งของสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

9. ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับ

น้ี หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ ทรัสตีต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ 

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. ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ท่ีตนทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 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) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์โดยทรัสตีได้แจ้งการลาออก

เป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 90 

(เก้าสิบ) วัน ก่อนวันที่การลาออกมีผลบังคับ ทั้งนี้ การลาออกดังกล่าว

จะต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญใด ๆ 

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือผิดคํารับรองที่เป็นสาระสําคัญ

ใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และการดังกล่าวมีผลกระทบ

อย่างร้ายแรงต่อการดูแลจัดการกองทรัสต์หรือการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลัก และทรัสตีไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
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สัญญาภายใน 180 (หน่ึงร้อยแปดสิบ) วันนับจากวันท่ีทราบหรือควรทราบถึง

เหตุแห่งการผิดสัญญาน้ัน หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน 

(3) ทรัสตีถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของทรัสตี ทรัสตี

เลิกกิจการสิ ้นสภาพความเป็นนิติบุคคล หรือสิ ้นสภาพธนาคารพาณิชย์ 

(แล้วแต่กรณี) 

(4) ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปล่ียนแปลงทรัสตี 

(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 

ความเป็นอิสระของทรัส

ตีและความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ของทรัสตี 

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ 

รวมท้ังไม่กระทําการใดท่ีเป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่กําหนดไว้ใน

สัญญานี้หรือเป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่จะจําหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิใน

อสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ในลักษณะที่ทําให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในส่วนท่ี
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เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

อย่างอิสระ ให้ถือว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทํา

ให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที ่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปน้ี 

(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

กองทรัสต์ในส่วนท่ีเป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ 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
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นั้นจะต้องไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายหลักทรัพย์หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องอย่างมี

นัยสําคัญ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ เฉพาะกรณีที่เป็น

การเบิกจ่ายจากบัญชีดําเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติ

จากทรัสตี และให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัส

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 ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้จัดทําและรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะ

การเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศท่ี 

ทจ. 51/2555 และประกาศอื่นใดที่เกี ่ยวข้อง และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม และส่ง

รายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 
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การเปล่ียนแปลง

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

1. เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปน้ี 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ท่ี

จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผู ้จ ัดการกองทรัสต์ที ่ได้รับความเห็นชอบจาก

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

(2) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 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 
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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

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 ่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์รายเดิมสิ้นสุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการขอมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถ

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ในกรณีดังกล่าวนี้ ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

5. เม ื ่อศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั ่งให้ เล ิกกองทรัสต์ ในกรณีที ่ม ี เหตุต้อง

เปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได้ 

และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่แล้ว แต่มิอาจ

แต่งต้ังได้ 
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ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
บริิษััท อััลไล รีีท แมนเนจเมนท์์ จำำ�กััด 
888 ถนนประดิิษฐ์มนููธรรม แขวงคลองจั่่�น  
เขตบางกะปิิ กรุุงเทพมหานคร 10240

        เบอร์์ติิดต่่อ +662 101 5999

        ir.allyreit@allyglobal.com

ทรััสตีี
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด 
18 อาคาร 1 ไทยพาณิชิย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก 
แขวงจตุจัักร  เขตจตุจัักร กรุุงเทพมหานคร 10900 

        เบอร์์ติิดต่่อ +662 949 1500

        www.scbam.com


