
2016
Report

Annual

A
nnual R

eport 2016

√“¬ß“πª√–®”ªï 2559√“¬ß“πª√–®”ªï 2559



 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold 
Real Estate Investment Trust (TPRIME) 
 
รายงานประจ าปี 2559 
Annual Report 2016 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

สาส์นจากคณะกรรมการบริษัท 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ำกดั ในฐำนะผู้จดักำรกองทรัสต์ 
 
วนัท่ี 9 มีนำคม 2560 
 
ผู้จดักำรกองทรัสต์ขอขอบคณุนกัลงทนุทกุท่ำนที่ให้กำรสนบัสนุนและตอบรับเรำอย่ำงดีในกำรที่ TPRIME ได้เร่ิมเปิดท ำ
กำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยตัง้แต่วนัที่ 31 ตุลำคม 2559 เป็นต้นมำ นับเป็นก ำลงัใจส ำคัญส ำหรับ
คณะท ำงำนเป็นอยำ่งยิ่ง 
 
หลงัจำกที่ได้มีกำรเปลีย่นถ่ำยกรรมสทิธ์เข้ำกองทรัสต์ ทำงคณะท ำงำนยงัคงมุง่เน้นกำรบริหำรงำนท่ีมีประสทิธิภำพในกำร
บริหำรจดักำรอำคำรทัง้สอง ไมว่่ำจะเป็นกำรจดัระบบทีมปฏิบตัิกำร กำรวำงแผน กำรตลำดให้เป็นไปอย่ำงตอ่เนื่อง และมี
รำยได้อยำ่งสม ่ำเสมอ นอกจำกนีย้งัได้หำโอกำสที่จะสร้ำงรำยได้อื่นๆ เพิ่มมำกขึน้ด้วย 
 
จำกรำยงำนภำพรวมของตลำดอำคำรส ำนกังำนของกรุงเทพมหำนครหลำยๆ ที่ไม่ว่ำจะเป็น บริษัท ซีบีอำร์อี หรือบริษัท 
โจนส์ แลง ลำซำลล์ ต่ำงชีใ้ห้เห็นค่ำเช่ำพืน้ที่ส ำนกังำนที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง อนัเนื่องมำจำกปริมำณควำม
ต้องกำรพืน้ที่อยู่ในระดบัสงูกอปรกบัอปุทำนที่จะเกิดใหมใ่นปี 2560-2562 มีปริมำณจ ำกดั สง่ผลอตัรำพืน้ที่ว่ำงลดต ่ำลง
และชีใ้ห้เห็นชดัเจนวำ่ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนกังำนยงัคงเติบโตตอ่ไปได้ เรำเช่ือมัน่วำ่ด้วยภำพรวมตลำดที่เกือ้หนนุกบั
ธุรกิจของกองทรัสต์จะท ำให้เรำได้เห็นสิง่ที่คำดหวงัไว้ 
 
สดุท้ำยนี ้คณะกรรมกำรบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ำกดั ขอขอบพระคณุผู้มีสว่นได้เสียของบริษัทที่ให้กำรสนบัสนนุและมอบ
ควำมไว้วำงใจต่อบริษัทฯ ขอให้เช่ือมัน่ว่ำคณะกรรมกำรบริษัทและคณะท ำงำน จะยงัคงทุ่มเทในกำรปฏิบัติหน้ำที่พร้อม
ก ำกับดูแลบริษัทให้เป็นไปตำมหลกัธรรมำภิบำล ควบคู่กับควำมถูกต้องตำมกฎหมำย เพื่อกำรเติบโตอย่ำงมัน่คงและ
ยัง่ยืนของกองทรัสต์ตอ่ไป 
 
 
สชุำติ เจียรำนสุสต ิ
ประธำนบริษัท เอสซซีีพี รีทส์ จ ำกดั 
ผู้จดักำรกองทรัสต์ 

 
 
 
 
 
 
 



 

สารบัญ 
 

 กำรวเิครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรัสต์         1 

1. กองทรัสต์             8 
2. ทรัสตี              9 
3. โครงสร้ำงของกองทรัสต์          11 
4. ผู้จดักำรกองทรัสต์           12 
5. นโยบำยกำรลงทนุของกองทรัสต์         81 
6. เหตกุำรณ์ส ำคญัเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ในรอบปีบญัชีนัน้     86 
7. รำยละเอียดทรัพย์สนิท่ีลงทนุ          87 
8. รำยละเอียดอสงัหำริมทรัพย์ที่ลงทนุหรือจ ำหนำ่ยในรอบปีนัน้                 104 
9. นโยบำยกำรกู้ยมืเงิน และข้อมลูกำรกู้ยมืเงิน ณ วนัสิน้รอบปีบญัชีนัน้                104 
10. ภำพรวมของภำวะอตุสำหกรรมของธุรกิจกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรัพย์ที่ลงทนุและแนวโน้มของ

ธุรกิจในอนำคต                      117 
11. ข้อมลูเก่ียวกบักำรประกนัรำยได้และผู้ประกนัรำยได้                  136 
12. ข้อจ ำกดัในกำรจดัสรรหนว่ยทรัสต์                    136 
13. นโยบำยกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทน และข้อจ ำกดั                  138 
14. คำ่ใช้จำ่ยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต์                    141 
15. รำยงำนควำมเห็นของทรัสตี                     173 
16. ข้อมลูกำรท ำธุรกรรมระหวำ่งกองทรัสต์กบัผู้จดักำรกองทรัสต์ หรือทรัสตี หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดักำร

กองทรัสต์ หรือทรัสตี และควำมเห็นของผู้จดักำรกองทรัสต์                 174 
 
เอกสำรแนบ                      187 
งบกำรเงิน 



   

1 
  

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

ไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี  ้(“กองทรัสต์”) สําหรับระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 11 ตุลาคม 2559 (วันจัดตัง้

กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  

ทัง้นี ้สามารถสรุปสาระสําคญัของฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ดงัตอ่ไปนี ้

 

จากตารางดงักล่าวข้างต้น พบว่ารายได้ท่ีแสดงบนงบการเงินรวมนัน้เป็นรายได้ท่ีมาจากการดําเนินงานของ

โครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ และเอ็กเชน ทาวเวอร์ แตห่ากเป็นรายได้ท่ีแสดงบนงบการเงินเฉพาะกิจการนัน้จะ

เป็นการรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงรายได้ดอกเบีย้รับจากการท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนสิทธิการเช่า

โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ และรับรู้รายได้เงินปันผลรับจากบริษัทย่อยอนัเน่ืองมาจากการท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทนุทางอ้อมผา่นการถือหุ้นของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากดั  

 

งบการเงินรวม ร้อยละของรายได้ทัง้หมด งบการเงินเฉพาะ   ร้อยละของรายได้ทัง้หมด

รายได ้ค ่าเช่าและค ่าบริการ 161,865,009                98.82% 59,500,132 58.43%

รายได ้เงินปันผลจากบริษัทย่อย -                            0.00% 33,700,000 33.09%

รายได ้ดอกเบี้ยร ับ 1,925,953                   1.18% 8,639,194 8.48%

รวมรายได้ท ัง้หมด 163,790,962                    100.00% 101,839,326 100.00%
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จากกราฟแท่งแสดงประเภทของรายได้จากการลงทนุในงบการเงินเฉพาะกิจการ พบว่า กองทรัสต์มีรายได้จาก

การลงทุนทัง้หมดประมาณ 101.84 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการประมาณ 59.50 

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 58.43 ของรายได้จากการลงทุนทัง้หมด รายได้เงินปันผลรับจากบริษัทย่อยจํานวน 

33.70 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 33.09 และรายได้ดอกเบีย้รับประมาณ 8.64 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.48 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในวนัท่ี 21 ตลุาคม 2559 ซึง่ทําให้มีรายได้จากการดําเนินงานรวมทัง้สิน้ 72 วนั   

ผลการดําเนินงานดังกล่าวข้างต้นนัน้ มาจากการท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวร่ี       

ทาวเวอร์ และเข้าลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้นของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากดั ทัง้นี ้การเข้าลงทุนในทัง้     

2 โครงการนัน้ พบว่าอตัราการเช่าเฉล่ียของโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์อยูท่ี่ร้อยละ 90 ในขณะท่ีอตัราการเช่า

ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์นัน้อยูท่ี่ร้อยละ 98  

ในช่วงเดียวกนั กองทรัสต์มีคา่ใช้จ่ายทัง้สิน้ ดงันี ้

 

จากตารางดงักล่าวข้างต้น พบว่าความแตกต่างท่ีเห็นได้ชดัของรายการค่าใช้จ่ายท่ีแสดงบนงบการเงินรวม 

และ  งบการเงินเฉพาะกิจการนัน้ จะเป็นคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้

นิติบุคคลในขณะท่ีบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากัดนัน้มีหน้าท่ีในการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลตามกฎหมาย 

นอกจากนีย้งัมีรายการคา่ใช้จ่ายอนัเก่ียวกบัข้องกบัการดําเนินงานของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากดันัน้จะถกู

รวมอยู่ในงบการเงินรวม ในขณะท่ีงบการเงินเฉพาะกิจการนัน้จะแสดงเพียงค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการ

ดําเนินงานของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์และคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องในการบริหารจดัการกองทรัสต์เท่านัน้ 

ค่าใช้จ่าย งบการเงินรวม ร้อยละของค่าใช้จ่ายทัง้หมด งบการเงินเฉพาะ  ร้อยละของค่าใช้จ่ายทัง้หมด 

ต้นทุนเช่าและบริการ 44,201,630                  44.60% 20,586,218 34.15%

ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง 17,629,192                  17.79% 14,545,926 24.13%

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8,609,967                   8.69% 8,609,967 14.28%

ต้นทุนทางการเงิน 15,491,316                  15.63% 15,491,317 25.70%

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  3,779,740                   3.81% 1,048,960 1.74%

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได ้ 9,384,983                   9.47% - 0.00%

รวมค่าใช้จ่ายท ัง้หมด 99,096,828                      100.00% 60,282,388 100.00%
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จากกราฟแท่งแสดงประเภทของค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ตามท่ีปรากฏในงบการเงินเฉพาะกิจการ พบว่า 

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมประมาณ 60.28 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นต้นทุนเช่าและบริการประมาณ 20.59 ล้าน

บาท คิดเป็นร้อยละ 34.15 ของค่าใช้จ่ายรวม ค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง อันได้แก่ ค่าธรรมเนียมผู้ จัดการ

กองทรัสต์  ค่าธรรมเนียมทรัสตี  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  ค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพรวมทัง้สิน้ประมาณ 14.54 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 24.13 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดั

จําหน่ายประมาณ 8.61 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 14.28 ต้นทนุทางการเงิน อนัได้แก่ดอกเบีย้เงินกู้ ยืมระยะยาว

ของกองทรัสต์ประมาณ 15.49 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 25.7 และคา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณ 1.05 ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ 1.74   
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คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จริงท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สําหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 11 ตลุาคม   

(วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 เม่ือเปรียบเทียบกบัมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี    

31 ธนัวาคม 2559 นัน้สามารถสรุปสาระสําคญัได้ดงัตอ่ไปนี ้

 

 

ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

จากงบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมประมาณ 7,828 ล้านบาท 

โดยมีสาระสําคญัดงันี ้

- เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายตุิธรรมประมาณ 2,441 ล้าน

บาท ซึง่เป็นการลงทนุในโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

- เงินลงทนุในบริษัทยอ่ยตามมลูคา่ยตุธิรรมประมาณ 4,322 ล้านบาท ซึง่เป็นการลงทนุผา่นการถือหุ้นของ

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากดั 

- ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีประมาณ 183 ล้านบาท ซึง่เป็นค่าใช้จ่ายในการจดัตัง้กองทรัสต์ทยอยตดัจ่าย

เป็นระยะเวลา 5 ปี 

 

 

 

 

เรียกเก็บจริง% เพดาน% เรียกเก็บจริง% เพดาน%

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทร ัสต ์ 6,549,292        0.12% 2.00% 6,549,292 0.12% 2.00%

ค่าธรรมเนียมทร ัสตี 4,303,821        0.08% 1.00% 4,303,821 0.08% 1.00%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 436,401           0.01% ตามที่จ่ายจริง 436,401 0.01% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทร ัพย ์ 5,648,290        0.10% 2.00% 2,806,412 0.05% 2.00%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 691,388           0.01% ตามที่จ่ายจริง 450,000 0.01% ตามที่จ่ายจริง

ต้นทุนการให้เช่าและบริการ 44,201,630       0.80% ตามที่จ่ายจริง 20,586,218 0.37% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8,609,967        0.16% ตามที่จ่ายจริง 8,609,967 0.16% ตามที่จ่ายจริง

ต้นทุนทางการเงิน 15,491,316       0.28% ตามที่จ่ายจริง 15,491,317 0.28% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าใช้จ่ายอื่นๆ  3,779,740        0.07% ตามที่จ่ายจริง 1,048,960 0.02% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าใช้จ่ายภาษีเงินได ้ 9,384,983        0.17% ตามที่จ่ายจริง - 0.00% ตามที่จ่ายจริง

รวมค่าธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายท ัง้หมด 99,096,828        1.79% 20.00% 60,282,388 1.09% 20.00%

มูลค ่าทร ัพยสิ์นสุทธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 5,539,805,605   5,516,556,938

ร้อยละของมูลค่าทร ัพยสิ์นสุทธิ ร้อยละของมูลค ่าทร ัพยสิ์นสุทธิค ่าธรรมเนียมและค ่าใช้จ่ายที่เรียกเกบ็จากกองทร ัสต ์ งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะ
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หนีส้ ิน 

จากงบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวมประมาณ 2,311 ล้านบาท โดย

มีสาระสําคญัดงันี ้

- เงินกู้ ยืมระยะยาวประมาณ 2,024 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 87.57 ของหนีส้นิรวม 

- คา่ใช้จ่ายค้างจ่ายประมาณ 171 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 7.42 ของหนีส้นิรวม 

 

สินทรัพย์สุทธ ิ 

จากงบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  

ตามท่ีปรากฏในงบการเงินเฉพาะกิจการ กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิจํานวน 41,556,938 บาท ทัง้นี ้

สินทรัพย์สุทธิหรือทุนท่ีได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัท่ี 11  ตุลาคม 2559 (วนัจัดตัง้กองทรัสต์) จํานวน 

5,475,000,000 บาท โดยสินทรัพย์สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 นัน้มีมลูค่าเท่ากบั 5,516,556,938 บาท 

อนัมีมลูคา่เพิ่มขึน้จํานวน 41,556,938 บาท ซึง่มีสาเหตมุาจากการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน  

 

*สว่นตา่งของรายได้สทุธิระหวา่งงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ เน่ืองมาจาก 
1. คา่เส่ือมราคาของบริษัทยอ่ยท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 
2. ประมาณการกําไรสทุธิของบริษัทยอ่ยและกําไรสทุธิท่ีเกิดขึน้จริงของรอบระยะเวลาบญัชี 

 

 

 

 

 

 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะ

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 64,694,134       41,556,938

การเพ่ิมขึ้นในสินทร ัพยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน 64,694,134       41,556,938

มูลค ่าทร ัพยสิ์นสุทธิ 5,539,805,605   5,516,556,938

มูลค ่าทร ัพยสิ์นสุทธิ (ต่อหน่วย) 10.1183             10.0759               



   

6 
  

กระแสเงนิสด 

จากงบการเงินเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคาร

ประมาณ 292 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัดงันี ้

- กองทรัสต์มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงานประมาณ 7,194 ล้านบาท ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจาก

การซือ้เงินลงทุนในบริษัทย่อยในวนัท่ี 21 ตุลาคม 2559 ประมาณ 4,322 ล้านบาท และการซือ้เงิน

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประมาณ 2,441 ล้านบาท 

- กองทรัสต์มีเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินประมาณ 7,486 ล้านบาท ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจาก

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์จํานวน 5,475 ล้านบาท และเงินสดรับจากการกู้ ยืมระยะยาว

ประมาณ 2,023 ล้านบาท 

 

อัตราส่วนทางการเงนิท ี่สาํคัญของกองทรัสต์ 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการชําระหน้ี (Debt Covernant) 
กองทรัสต์ต้องดํารงสดัส่วนทางการเงินตามสญัญาเงินกู้ ยืมระยะยาว ซึ่งผู้จดัการกองทรัสต์มีอตัราส่วนทาง
การเงินภายใต้เกณฑ์ท่ีระบไุว้ในสญัญา ดงัตอ่ไปนี ้

- กองทรัสต์จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
(Financial Indebtedness-to-total-Assets Ratio) ไม่เกินร้อยละ 35 ทัง้นี อ้ัตราส่วนทางการเงิน
ดงักลา่วสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 เท่ากบัร้อยละ 24.961 ซึง่ยงัดํารงสถานะเป็นไปตามเกณฑ์
ท่ีกําหนด 

- กองทรัสต์จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อกําไรจากการดําเนินงาน ก่อน
ดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจําหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนท่ีมิใช่
เงินสด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า ทัง้นีอ้ัตราส่วนทางการเงิน
ดงักลา่วจะเร่ิมคํานวณในรอบปีบญัชี 25602 

 

 

 

 

                                                            
1 อตัราสว่นทางการเงินคํานวณจากงบการเงินรวมซึง่เป็นไปตามข้อสญัญาท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้ ยืมระยะยาว 
2 เป็นไปตามข้อสญัญาท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้ ยืมระยะยาว 
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ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ต่อผู้ถ ือหน่วย 

ในรอบปีบญัชี 2559 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิท่ีสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนปี 2559 

ได้ดงัตารางตอ่ไปนี ้

วนัจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน เงินประโยชน์ตอบแทน (ตอ่หนว่ย) รอบผลประกอบการ 

27 มีนาคม 2560 0.0759 
21 ตลุาคม 2559 ถึงวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2559 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ได้จะจ่ายเงินลดทนุแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ มีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

วนัจ่ายเงินลดทนุ เงินแบง่ปันสว่นทนุ (ตอ่หนว่ย) 

27 มีนาคม 2560 0.0613 

แนวโน้มในอนาคต 

จากรายงานภาพรวมของตลาดอาคารสํานักงานของกรุงเทพมหานครหลายๆ ท่ี ไม่ว่าจะเป็น             

บริษัท ซีบีอาร์อี หรือบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ ต่างชีใ้ห้เห็นค่าเช่าพืน้ท่ีสํานกังานท่ีมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่าง

ต่อเน่ือง อนัเน่ืองมาจากปริมาณความต้องการพืน้ท่ีอยู่ในระดบัสงูกอปรกบัอปุทานท่ีจะเกิดใหม่ในปี 2560-

2562 มีปริมาณจํากดั ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าด้วยภาพรวมตลาดท่ีเกือ้หนุนกบัธุรกิจของกองทรัสต์

จะสง่ผลให้อตัราพืน้ท่ีวา่งลดต่ําลงและชีใ้ห้เห็นชดัเจนวา่ภาพรวมตลาดอาคารสํานกังานยงัคงเตบิโตตอ่ไปได้  

ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์มิได้มองข้ามประเด็นความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้ในอนาคต ดังนัน้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะยงัคงมุ่งเน้นการบริหารงานท่ีมีประสิทธิภาพในการบริหารจดัการอาคารทัง้ 2 โครงการ โดยการ

วางแผนการตลาดให้เป็นไปอย่างตอ่เน่ืองเพ่ือก่อให้เกิดรายได้อย่างสม่ําเสมอ อีกทัง้หาโอกาสท่ีจะสร้างรายได้

อ่ืนๆ เพิ่มมากขึน้ด้วย โดยมีการวางแผนรองรับความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้ในอนาคตควบคูก่นัไป 

อย่างไรก็ตาม การคาดการในอนาคตนัน้อาจไม่เป็นไปตามท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้การ
พิจารณาและศกึษาข้อมลูของนกัลงทนุนัน้ถือเป็นสําคญัตอ่การตดัสนใจลงทนุ  
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ทรัสต์เพ ื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธ ิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

1.  กองทรัสต์ 

1.1  สาระสาํคัญของกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพ

เพอร์ตี ้

ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust  

ช่ือยอ่ TPRIME 

ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สําหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ได้แก่ บริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส์้ แมนเนจเม้นท์ 

 (ไทยแลนด์) จํากัด และ สําหรับโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ได้แก่ บริษัท โจนส์ 

แลง  ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน บริษัท แกรนท์ ธอนตนั เซอร์วิสเซส จํากดั 

อายขุองกองทรัสต์ ไมมี่กําหนดอาย ุ

ทนุจดทะเบียนชําระแล้ว  5,475,000,000.00 บาท 

ประเภทของกองทรัสต์ ประเภทไมรั่บซือ้คืนหน่วยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

1.2 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์  

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน

อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) เพ่ือเสนอขายตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมี

วตัถปุระสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  

เม่ือกองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้ ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์

แล้ว กองทรัสต์ โดยบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สนิหลกัดงักลา่วไปหาผลประโยชน์โดยการให้

เช่า และ/หรือให้บริการพืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เช่า และ/หรือ
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บริการดงักล่าวด้วย รายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการ โดยจะแต่งตัง้บริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส์้ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จํากัด และ 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากัด ให้เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

สําหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์และโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ตามลําดบั เพ่ือจดัการดแูลทรัพย์สินหลกั

ของกองทรัสต์ การดําเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพ่ือให้การ

ดําเนินงานของบริษัทเป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ตลอดจน

หลกัเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด 

ทัง้นี ้กองทรัสต์จะไม่ดําเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์จะ

ไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้

ประกอบธุรกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย 

2   ทรัสต  ี

2.1 ข้อมูลท ั่วไปของทรัสต  ี

ช่ือ  บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั 

ท่ีอยู ่   400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน  

   เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

ประเภทธุรกิจ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุและทรัสตี 

โทรศพัท์   0-2673-3999 

โทรสาร   0-2673-3988 

Homepage www.kasikornasset.com 

2.2 หน้าท ี่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสต  ี  

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจดัการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วย

ความชํานาญ โดยปฏิบตัิต่อผู้ รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ รับประโยชน์ และ

เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ มติของท่ี

ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเตมิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)  

อนึ่ง การปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทําการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ไม่ว่าการกระทํานัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้ อ่ืน เว้นแต่เป็น
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การเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ใน

ลกัษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคดัค้าน ทัง้นี  ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้าน

ดงักล่าวให้เป็นไปตามประกาศและหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

หน้าท่ีของทรัสตีตามท่ีได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ได้แก่ 

(1) ติดตาม ดแูลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์บริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(2) รายงานต่อสํานกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดําเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายท่ี

เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามท่ีเห็นสมควร กรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ  

จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไมป่ฏิบตัหิน้าท่ีตามสญัญาและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(3) เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมีการขอมติท่ีประชุม                    

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะต้องตอบข้อซกัถาม และให้ความเห็นเก่ียวกบัการดําเนินการว่าเป็นไป

ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(4) จัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพ่ือป้องกัน ยับยัง้ หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่าง

ร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม กรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่

สามารถปฏิบตัหิน้าท่ีได้ รวมทัง้มีอํานาจในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม ่

(5) จดัทํารายงานเสนอตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกบัรายงานประจําปีของกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้อง

แสดงความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารจดัการกองทรัสต์ว่า

เป็นอย่างไรสอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ และ

ข้อกําหนด   อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่ 

 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของ  

ทรัสตีได้ ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
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2.3     ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทาํหน้าท ี่เป็นทรัสต  ี

ค่าธรรมเนียมท่ีได้รับจากการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตีไม่เกิน 0.40% ต่อปี (อัตราดังกล่าวยังไม่รวม

ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์แต่

ทัง้นีต้้องไมน้่อยกวา่ 17 ล้านบาทตอ่ปี 

3. โครงสร้างของกองทรัสต์ 

โครงสร้างของกองทรัสต์ สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดงัตอ่ไปนี ้

 

 

 

 

 

 



   

12 
  

4.  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

4.1 ข้อมูลท ั่วไป 

บริษัทซึ่งจะทําหน้าท่ีเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์ TPRIME เป็นบริษัท

จํากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2556 โดยมีทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 

10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้ นสามัญจํานวน 1,000,000 หุ้ น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้ นละ 10 บาท โดยมี

วตัถปุระสงค์เพ่ือปฏิบตัหิน้าท่ีบริหารจดัการกองทรัสต์โดยเฉพาะ โดยมีนายสชุาต ิเจียรานสุสตเิป็นผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ในบริษัท เป็นจํานวนร้อยละ 99.9998 ของหุ้นท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมด 

ข้อมูลทางธุรกิจท ี่สาํคัญของบริษัท เอสซีซ ีพ ี รีทส์ จาํกัด 

ชื่อบริษัท บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 
(SCCP REIT Co., Ltd.) 

เลขทะเบียนบริษัท 0105556183421 
วันท ี่จดทะเบียนจัดตัง้บริษัท 15 พฤศจิกายน 2556 
ที่ต ัง้บริษัท 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701-2 ถนนสขุุมวิท 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน 1,000,000 

หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท) 
ลักษณะและขอบเขตการดาํเนิน
ธุรกิจ 

ทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

ผู้ถ ือห ุ้นรายใหญ่ (สัดส่วนการถือห ุ้น) นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิ(99.9998%) 
รายชื่อกรรมการ  1. นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิ

2. นายกฤษณ ฉนัทวรกิจ 
3. นายปฏิมา จีระแพทย์ 

รอบระยะเวลาบัญชี ปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ท่ีมา : บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 
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ผู้ถ ือห ุ้นของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

 (ก) ผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 รายแรก 

 ชื่อผู้ถ ือห ุ้น 
จาํนวนหุ้นท ี่

ถ ือ  
(หุ้น) 

ร้อยละของจาํนวนหุ้นท ี่
จาํหน่ายได้แล้วท ัง้หมด 

1 นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิ 999,998 99.9998 

2 นางอโณทยั บญุยะลีพรรณ 1 0.0001 

3 นางสาวอรอนงค์ ภาชนะทอง 1 0.0001 

 รวม 1,000,000 100 

ที่มา: บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

 

(ข) กลุ่มผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจดัการ หรือการ

ดําเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์อยา่งมีนยัสําคญั 

ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท คือ นายสชุาติ เจียรานุสสติ โดยถือหุ้นของบริษัทคิด

สดัสว่นเป็นร้อยละ 99.9998 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้วทัง้หมด 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะต้องห้ามตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ในส่วนท่ี

เก่ียวกับลกัษณะต้องห้ามของผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสัง่ท่ีออก

โดยอาศยัอํานาจของกฎหมายดงักลา่ว 
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โครงสร้างการจัดการ   
โครงสร้างการจัดการของบริษัท  ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์  (REIT Manager) ประกอบด้วย

คณะกรรมการบริษัท และเจ้าหน้าท่ีบริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงานดงันี ้

 

 

  



   

15 
  

คณะกรรมการบริษัท  
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ผู้บริหาร  
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โดยกรรมการ ผู้ จัดการ และผู้ มีอํานาจในการจัดการผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุวา่ด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ  

 1. ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกรรมการและ

ผู้บริหารของผู้จ ัดการกองทรัสต์  

1) นายสชุาติ เจียรานสุสติซึง่ดํารงตําแหน่งกรรมการบริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ เป็น

ผู้ ก่อตัง้บริษัท SC Capital Partners  และเป็นกรรมการและเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ 

จนถึงปัจจบุนั นอกจากนีย้งัดํารงตําแหน่งประธานกรรมการของคณะกรรมการด้าน

การลงทุนของกองทุน RECAP III ซึ่งพิจารณาในเร่ืองการได้มาและจําหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สนิของกองทนุ 

2) นายกฤษณ ฉันทวรกิจ ซึ่งดํารงตําแหน่งกรรมการบริหารของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ปัจจุบันดํารงตําแหน่งผู้ บริหาร ของกลุ่มบริษัท SC Capital Partners ซึ่งมีความ

เช่ียวชาญในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ 

3) นางสาวณุกานต์  สุวัตธิกุล  ซึ่งดํารงตําแหน่งประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร และ

ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจของผู้จดัการกองทรัสต์ มีประสบการณ์

การทํางาน ท่ีบ ริษั ท  ซี .ไอ .ที . พ ร็อพ เพอร์ตี  ้คอนซัลแทน ส์  จํากัด  (Colliers 

International Thailand) ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน ปี 2550 จนถึงเดือนเมษายน ปี 

2559 และบริษัท  เคปเปล  ไทย  พร็อพเพอร์ตี  ้จํากัด  (มหาชน ) (Keppel Thai 

Proporties) ตัง้แต่ปี 2549 จนถึงเดือนพฤศจิกายน ปี 2550 โดยมีความเช่ียวชาญ

เก่ียวกบัการลงทนุบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

4) นางสาววรรณพรรธน์ น้อมกลอ่ม ซึง่ดํารงตําแหน่งผู้ อํานวยการฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์

และควบคุมดูแลทรัพย์สินของผู้ จัดการกองทรัสต์ มีประสบการณ์ทํางานท่ีบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุนหลายแห่งตัง้แต่เดือน สิงหาคม ปี 2551 จนถึงเดือน

พฤษภาคม 2559 อาทิ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จํากดั บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 

ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน นครหลวงไทย 

จํากดั 
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 2. กรรมการผู้มีอาํนาจลงลายมือชื่อแทนผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิหรือ นายกฤษณ ฉนัทวรกิจ คนใดคนหนึง่ลงลายมือช่ือ  

 3. ขอบเขตอาํนาจหน้าท ี่ของคณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์  

คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ มีบทบาทสําคญัในการให้ความเห็นชอบในวิสยัทศัน์ ภารกิจ กล

ยุทธ์ ทิศทางและกําหนดนโยบายของบริษัท เก่ียวกับการดําเนินงานและแผนการประกอบ

ธุรกิจ ทัง้ระยะสัน้และระยะยาว ตลอดจนกําหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเส่ียง และ

ภาพรวมองค์กร มีบทบาทสําคญัในการกํากบั ดแูล ตรวจสอบ และประเมินผลการดําเนินงาน

ของบริษัท และพนกังานในการปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและ

เป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจท่ีกําหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสญัญาแตง่ตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงค์

และข้อบังคับของบริษัท มติของท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท และมติของท่ีประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์  กฎหมาย  รวมถึงกฎ  และ /หรือระเบียบต่างๆ ท่ี เก่ียวข้อง โดยคํานึงถึง

ผลประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัทยังมีบทบาทสําคัญในการกํากับดูแลให้มีการปฏิบัติตาม

ข้อกําหนดเก่ียวกบัการดําเนินการและการเปิดเผยข้อมลูของรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และหน่วยงาน

กํากบัดแูลท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของบริษัท มีดงัตอ่ไปนี ้

3.1 ปฏิบตัิหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์ และข้อบงัคบัของบริษัท ข้อบงัคบั

ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และบริษัทใดๆท่ีบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนถือหุ้น 

ตลอดจนมติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัท และมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ด้วยความซ่ือสตัย์สจุริต (Duty of Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความ

รับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethics) 

3.2 บริหารจัดการกิจการของบริษัทและกองทรัสต์ภายใต้การกํากับดูแลของทรัสตี 

รวมทัง้กําหนดกลยทุธ์และแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว จดัระบบโครงสร้างองค์กร

ท่ีเหมาะสม และกํากบัดแูลนโยบายในการดําเนินธุรกิจ เช่น การลงทนุของกองทรัสต์ 
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ผลประกอบการของกองทรัสต์ ร่างงบประมาณประจําปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ 

พิจารณาปัจจยัความเส่ียงท่ีอาจส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการ

ดําเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ เป็นต้น 

3.3 ดําเนินการติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้การปฏิบตัิงานของผู้บริหาร

และพนกังานช่วยให้การดําเนินงานของบริษัทเป็นไปตามสญัญาต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง

และกฎระเบียบวา่ด้วยการทําหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

3.4 ติดตามผลการดําเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์อย่าง

ต่อเน่ือง รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้มั่นใจว่าการดําเนินงานของบริษัท

เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดและสามารถจดัการอุปสรรคปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ได้

อยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

3.5 พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเพ่ือให้บริษัทมีระบบควบคมุภายใน 

รวมถึงระบบการทํางานท่ีมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทําหน้าท่ีเป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์ 

3.6 พิจารณา ติดตาม และดําเนินการท่ีจําเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุง

นโยบายและแผนงานท่ีสําคญัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการทําหน้าท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ให้

เป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอยา่งสม่ําเสมอ 

3.7 พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารของบริษัท ซึ่งรวมถึงการ

แต่งตัง้ผู้บริหารระดบัประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและผู้ อํานวยการฝ่าย รวมถึงการให้

คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้ บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าท่ีท่ีได้รับ

มอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกําหนดใน

สญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 

3.8 พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการ

ให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบตัิหน้าท่ีท่ี
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ได้รับมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกําหนดในสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

3.9 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบตัิการอย่าง หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอํานาจดงักล่าว

จะไม่รวมถึงการมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจช่วงท่ีทําให้กรรมการหรือผู้ รับมอบ

อํานาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิ รายการท่ีตนเองหรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั มีสว่น

ได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใด ขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

3.10 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุตัเิก่ียวกบัการพิจารณาตดัสนิใจลงทนุ จําหน่ายไป

ซึ่งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ หรือการบริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายการตลาด

และพฒันาธุรกิจ และฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเสี่ยง เพ่ือให้เป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน และกฎหมาย รวมทัง้

ประกาศตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ 

(ก) วิธีการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์เพิ่มเตมิ 

หากในอนาคตกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและมีการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์

หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว นอกเหนือจากท่ีคณะกรรมการ

บริษัทจะต้องพิจารณาและทําให้มัน่ใจว่า บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์

ได้ดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศ

สํานกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้องแล้ว ก่อนการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้

คณะกรรมการบริษัทจะต้องทําให้มัน่ใจได้วา่ การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัและ

อปุกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนีด้้วย 

กลา่วคือ 

(1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(1.2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ 



   

23 
  

(1.3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

(1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

(ถ้ามี) อยูใ่นอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(1.5) ผู้ ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วน

ร่วมในการตดัสนิใจเข้าทําธุรกรรมนัน้ 

(2) ในด้านระบบในการอนมุตั ิต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

(2.2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อย

ละ 10 ขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ต้อง

ได้รับอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(2.3) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อย

ละ 30 ขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้อง

ได้รับมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่า  3  ใน  4  ของจํานวนเสียงทั ง้หมดของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง 

(ข) การจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

ในการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทจะดําเนินการ

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ก่อนการจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มี

การประเมินมลูค่าทรัพย์สินหลกัตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ 
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(2) การจําหน่ายไปซึ่งท รัพ ย์สินหลัก  ให้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผย และมีสาระของ

รายการตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และมี

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือการขอมติท่ี

ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์โดยอนโุลม 

(2.2) การจําหน่ายทรัพย์สินหลัก ท่ี เข้าลักษณะดังต่อไปนี ้

นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเร่ืองการจําหน่าย

ไปซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีระบไุว้ในวรรคก่อน ยงัต้องเป็นกรณีท่ี

เป็ น เห ตุ จํ า เป็ น แล ะสมค ว รโด ย ได้ รับ อนุ มั ติ จ าก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของบริษัทด้วย 

 การจําหน่ายทรัพย์สินหลกัก่อนครบ 1 ปีนบัแตว่นัท่ี

กองทรัสต์ได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกันัน้ 

 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่ง

กรรมสทิธ์ิให้แก่เจ้าของเดมิ 

(ค) การจดัซือ้จดัจ้างของบริษัทเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในคู่มือระบบการทํางาน

และระบบควบคมุภายในของบริษัท 

โดยในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีสว่นได้เสียในวาระใด กรรมการท่านนัน้

ไมมี่สทิธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักลา่ว 

ทัง้นี  ้จากขอบเขตอํานาจหน้าท่ี ท่ี ได้ กําหนดไว้ข้างต้น  บริษัทจะจัดให้มีการประชุม

คณะกรรมการเพ่ือให้คณะกรรมการพิจารณารับทราบ และอนุมตัิการดําเนินการท่ีจําเป็นใน

เร่ืองท่ีเก่ียวกบั: 
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(1) กําหนดกลยุทธ์และแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ี

เหมาะสม และกํากบัดแูลนโยบายในการดําเนินธุรกิจ ปัจจยัความเส่ียงท่ีอาจส่งผล

ตอ่การจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(2) ผลประกอบการของบริษัทและของกองทรัสต์ 

(3) ร่างงบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจําปี รวมถึงกลยทุธ์ทางธุรกิจ

ของกองทรัสต์ประจําปีท่ีได้จดัทําขึน้โดยบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ด้วยความ

สนบัสนนุจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(4) ความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดท่ีกําหนดขึน้โดย

บริษัทในการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ รวมถึง

แนวทางในการดําเนินการแก้ไขด้วยความสนบัสนนุจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(5) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอ่ืนใดท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(6) ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อนัได้แก่ ฝ่ายกํากับดแูลกิจการและ

บริหารความเส่ียง ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายนักลงทุนสมัพันธ์และ

ควบคุมดูแลทรัพย์สิน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดขึน้ในการปฏิบัติงาน และ

แนวทางในการแก้ไข 

(7) แนวทางในการดําเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ซึง่ต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

(8) จดุออ่นด้านระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัทในการทําหน้าท่ี

ในฐานะ ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข 

(9) รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบั

การ ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(10) เร่ืองอ่ืนใดท่ีต้องมีการพิจารณาและอนมุตัโิดยท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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(11) เร่ืองอ่ืนใดท่ีสําคญัและมีความเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของบริษัทและกองทรัสต์ 

 4. กรรมการอสิระ 

 กรรมการอิสระของบริษัท มีจํานวน 1 ท่านซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนหนึ่งในสามของจํานวน

กรรมการทัง้หมดของบริษัท  

 ในการคดัเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้อง

มีคณุสมบตัอิยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

4.1  ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัท บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท หรือบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกัน (นบัรวมการถือหุ้นของบุคคลท่ีเก่ียวข้องตามมาตรา 258 ตาม พ.ร.บ.

หลกัทรัพย์ของกรรมการอิสระรายนัน้ๆ ด้วย) 

4.2  ไม่เป็น หรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลูกจ้าง 

พนกังาน ท่ีปรึกษาท่ีได้รับเงินเดือนประจํา หรือผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท บริษัท

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลําดบัเดียวกนั หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั

โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลกัษณะดงักลา่วมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อย

กวา่ 2 ปี 

4.3  ไม่เป็นบคุคลท่ีมีความสมัพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย

ในลกัษณะท่ีเป็นบิดา มารดา คู่สมรส พ่ีน้องและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร กับ

ผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้ มีอํานาจควบคมุ หรือบุคคลท่ีจะได้รับการเสนอให้เป็น

ผู้บริหาร หรือผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท หรือบริษัทยอ่ย  

4.4 ไม่มี หรือเคยมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 

หรือนิตบิคุคลท่ีอาจเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนัในลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวาง

การใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 

กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู้ ท่ีมีความสมัพันธ์ทางธุรกิจกับ

บริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความ

เก่ียวโยงกนั เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไมน้่อยกวา่ 2 ปี 
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4.5  ไมเ่ป็น หรือเคยเป็นผู้สอบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทยอ่ย บริษัทร่วม หรือนิติ

บุคคลท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนั และไม่เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการ

ซึง่ไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จดัการของสํานกังานสอบบญัชี ซึ่งมี

ผู้สอบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็น

บุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว

มาแล้วไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

4.6 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษา

กฎหมายหรือท่ีปรึกษาทางการเงิน ซึง่ได้รับค่าบริการเกินกว่าสองล้านบาทต่อปีจาก

บริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความ

เก่ียวโยงกนั ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้ ให้บริการทางวิชาชีพเป็นนิติบคุคล ให้รวมถึงการเป็นผู้

ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึง่ไมใ่ช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นสว่นผู้จดัการ ของผู้

ให้บริการทางวิชาชีพนัน้ด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแล้วไม่

น้อยกวา่ 2 ปี 

 4.7 ไมเ่ป็นกรรมการท่ีได้รับการแตง่ตัง้ขึน้เพ่ือเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัท ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ หรือผู้ ถือหุ้นซึง่เป็นผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท  

 4.8  ไม่เป็นบุคคลท่ีมีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบคุคลท่ีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็น

วา่ไมส่มควรเป็นผู้บริหารตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

 4.9  ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าได้กระทําความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ กฎหมายว่า

ด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลกัทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมาย

ว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภยั กฎหมายว่าด้วย

การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจการเงินใน

ทํานองเดียวกนัไมว่า่จะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายตา่งประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมี

อํานาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี  ้ในความผิดเก่ียวกับการกระทําอันไม่เป็นธรรมท่ี

เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรัพย์ หรือการบริหารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อ

ฉล หรือทจุริต 
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 4.10  ไม่มีลักษณะอ่ืนใดท่ีทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการ

ดําเนินงานของบริษัท 

 ทัง้นี ้บริษัทได้มีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัท

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) พิจารณา ติดตาม และให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทในการดําเนินการให้มีกระบวนการ

จัดทําและการเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทรัสต์ ให้มีความ

ถกูต้องครบถ้วนเพียงพอ เช่ือถือได้ และทนัเวลา 

(2) พิจารณา ตดิตาม และให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทในการดําเนินการให้มีระบบการควบคมุ

ภายใน และระบบการทํางานท่ีเหมาะสมในการทําหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

(3) พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้เพ่ือให้

มัน่ใจวา่รายการดงักลา่วสมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุตอ่กองทรัสต์ 

(4) ปฏิบตักิารอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ 

จากขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของกรรมการอิสระท่ีได้กําหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะต้องมีการ

รายงาน ให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอยา่งสม่ําเสมอ รวมถึงการให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเก่ียวกบั 

(1) รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ 

(2) จุดอ่อนและจุดท่ีต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการ

ทํางาน ในการทําหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข 

  ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทท่ีสําคญัในการติดตามและให้คําแนะนําท่ี

จําเป็นแก่บริษัท ในการดําเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาท่ีเก่ียวข้อง 

สว่นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารจะมีหน้าท่ีในการควบคมุ ตดิตาม บงัคบับญัชาและดแูลการทํางานของบริษัท ใน

ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้สามารถทํางานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทมีการกําหนดขอบเขตอํานาจ

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารดงันี ้
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  ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารมีอํานาจ หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการตดิตาม ควบคมุ บงัคบับญัชา

และดแูลการดําเนินงานของบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้สามารถทํางานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ ดงันี ้

(1) รับผิดชอบ ดแูล บริหารการดําเนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจําวนั รวมถึงการกํากบั

ดูแลการดําเนินงานโดยรวมของบริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้เป็นไปตาม

กฎระเบียบ สญัญาท่ีเก่ียวข้อง และมตขิองท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท 

(2) กําหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และ

การเลิกจ้างพนกังานของบริษัทและกําหนดอตัราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และ

สวสัดกิารตา่งๆ สําหรับพนกังาน 

(3) ดแูลและควบคมุการปฏิบตังิานด้านตา่งๆ ของบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4) เป็นตัวแทนบริษัทตลอดจนมีอํานาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ

หน่วยงานกํากบัดแูลท่ีเก่ียวข้อง 

(5) มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ คําสัง่ และข้อบงัคบัเก่ียวกบัการทํางาน

ของบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

(6) มีอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบใดๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้รับ

มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

(7) ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบตัิงานเฉพาะอย่าง

แทนได้โดยการมอบอํานาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดงักล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่ง

การมอบอํานาจตามหนงัสือมอบอํานาจท่ีให้ไว้ และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด 

หรือคําสั่งท่ีคณะกรรมการของบริษัทได้กําหนดไว้ ทัง้นี  ้การมอบหมายอํานาจหน้าท่ีและ

ความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารนัน้ จะต้องไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอํานาจ 

หรือมอบอํานาจช่วงท่ีทําให้ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร หรือผู้ รับมอบอํานาจจากประธาน

เจ้าหน้าท่ีบริหารสามารถอนุมตัิรายการท่ีตนหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั อาจมีส่วนได้เสีย หรือ

อาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกับ

กองทรัสต์ 
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 โครงสร้างองค์กร  การแบ่งฝ่ายงาน และหน้าท ี่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จ ัดการ

กองทรัสต์ 

บริษัทได้รับการจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์ท่ีจะประกอบธุรกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ตามพ.ร.บ. 

ทรัสต์เป็นธุรกิจหลัก ทัง้นี  ้บริษัทได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลัก เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ของบริษัทเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จดัการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

ฝ่ายงานตา่งๆ ของบริษัท และขอบเขตของงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่ายสามารถสรุป

ได้ดงันี ้

(1) ฝ่ายกาํกับดแูลกิจการและบริหารความเสี่ยง 

ทําหน้าท่ีในการกําหนดนโยบายและกํากบัดแูลบริหารและจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ

หลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง โดยทําหน้าท่ีดแูลและป้องกันมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์กบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั ซึง่รวมถึงการจดัโครงสร้างองค์กรและแนวทางการดําเนินการเพ่ือ

รักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ขึน้ นอกจากนี ้ยงัทําหน้าท่ีดแูลให้บุคลากรท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของกองทรัสต์

เป็นผู้ ท่ีมีคุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานท่ีปฏิบตัิและปฏิบตัิให้เป็นไปตามพ.ร.บ. หลกัทรัพย์ 

พ.ร.บ. ทรัสต์และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องซึ่งรวมถึงการประเมินผลงานและการปฏิบัติงานของ

บคุลากร 

นอกจากนี ้ฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเสี่ยงยงัทําหน้าท่ีตรวจสอบการดําเนินงาน

ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานทัง้ 10 ระบบ ท่ีปรากฏอยู่ในคู่มือระบบการทํางาน และระบบ

ควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือทําให้มั่นใจว่า

กองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวข้องทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบท่ีมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 

ทําหน้าท่ีในการกําหนดนโยบายและดําเนินงานตามแผนงานและกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ รวมถึงการดูแลบริหารกองทรัสต์โดยจะทําหน้าท่ีวางแผนคดัเลือกและพิจารณาวาง
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แผนการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน (ถ้ามี) จดัให้มีการ

ดําเนินการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน ดําเนินการคดัเลือกผู้

ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์วางแผนและกําหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ กําหนด วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขาย การประชาสมัพนัธ์และกลยทุธ์การ

แขง่ขนัเพ่ือให้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตามเปา้หมายท่ีกําหนด และ

จัดการบริหารความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์ จัดทําประมาณการรายได้และ

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ดแูลเก่ียวกับนโยบายและการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ (ถ้ามี) รวมทัง้จดัให้มี

การอบรมและพฒันาองค์ความรู้ของบคุลากรเพ่ือการบริหารจดัการกองทรัสต์ให้มีประสทิธิภาพย่ิงขึน้ 

(3) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และควบคุมดแูลทรัพย์สิน 

ทําหน้าท่ีในการเปิดเผยข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตีและผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการ

ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การจัดทํารายงานประจําปีและแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของ

กองทรัสต์ รวมถึงการติดต่อและดแูลผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงทําหน้าท่ีดแูลจดัหาบุคลากรท่ีมีความรู้

ความสามารถและความเช่ียวชาญเพิ่มเตมิ 

นอกจากนี ้ยงัทําหน้าท่ีควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานท่ีได้มีการมอบหมายให้

จดัทําและดําเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (งานท่ีมีการ Outsource) ซึง่รวมถึงงานด้านการจดัการ

ด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์ การบริหารงานทั่วไป การจัดซือ้ การจัดเตรียมเอกสาร 

งานด้านนายทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์และการจ่ายผลประโยชน์ รวมถึงทําหน้าท่ีควบคมุดูแล และ

ตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพ่ือประโยชน์สูงสุดของ

กองทรัสต์ และดูแลการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการดูแลผู้ เช่าและ

ผู้ ใช้บริการ การรักษาความสะอาดและความปลอดภยัของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ดแูลการจดัเก็บค่า

เช่าและค่าบริการพืน้ท่ีให้มีความครบถ้วนและถูกต้อง ดูแลการจดัการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้มี

ประสทิธิภาพ 
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ตารางดงัตอ่ไปนี ้จะแสดงจํานวนบคุลากรในฝ่ายตา่งๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

หน่วยงาน 
จาํนวน
บุคลากร  

ผู้ร ับผิดชอบ 
คุณสมบัตแิละประสบการณ์ 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

ฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ 

2 นางสาวณกุานต์  
สวุตัธิกลุ 

ดํารงตําแหน่ง 

- พฤษภาคม 2559 – ปัจจบุนั 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร และ
ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ  
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

- พฤศจิกายน 2550 – เมษายน 2559 
ผู้ อํานวยการฝ่ายการขายและการลงทนุ 
บริษัท ซี.ไอ.ที. พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลั
แทนส์ จํากดั (Colliers International 
Thailand)  

- ปี 2549 – พฤศจิกายน 2550 
เจ้าหน้าท่ีด้านการลงทนุ 
บริษัท เคปเปล ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 
(มหาชน) (Keppel Thai Properties) 

  นางสาวทรายทอง 

หวงัคณุธรรม 

ดํารงตําแหน่ง 

- เมษายน 2555 – ปัจจบุนั 
Associate  
SCCP Asset Management Pte. Ltd. 

- พฤษภาคม 2551 – เมษายน 2555 
Executive Assistant  
SCCP Asset Management Pte. Ltd. 
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หน่วยงาน 
จาํนวน
บุคลากร  

ผู้ร ับผิดชอบ 
คุณสมบัตแิละประสบการณ์ 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สนิ 

1 นางสาววรรณพรรธน์ 
น้อมกลอ่ม 

 

ดํารงตําแหน่ง 

- มิถนุายน 2559 – ปัจจบุนั 
ผู้ อํานวยการฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สนิ 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

- มกราคม 2558 – พฤษภาคม 2559 
รองผู้ อํานวยการ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทย
พาณิชย์ จํากดั 

- กรกฎาคม 2556 – ตลุาคม 2557 
รองผู้ อํานวยการ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ แลนด์ 
แอนด์ เฮ้าส์ จํากดั 

- เมษายน 2553 – มิถนุายน 2556 
ผู้จดัการ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไอเอน็จี 
(ประเทศไทย) จํากดั 

- สงิหาคม 2551 – เมษายน 2553 
ผู้จดัการ (สงักดัการลงทนุ ฝ่ายกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์) 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ นครหลวง
ไทย จํากดั 

ฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและ
บริหารความเส่ียง 

1 นายสขุวฒัก์ ภวสนัต์ ดํารงตําแหน่ง 

- สิงหาคม 2556 – พฤษภาคม 2559 
ผู้ช่วยผู้บริหารงาน 
บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกร
ไทย จํากดั 

- สิงหาคม 2555 – สิงหาคม 2556 
ผู้ช่วยผู้จดัการ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ  
ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากดั 
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ระบบงานของบริษัทในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

เพ่ือให้บริษัทสามารถปฏิบตัิงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

และเพ่ือให้บริษัทมีคณุสมบตัิเป็นไปตามข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้องของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจึง

ได้จดั ให้มีระบบงานตามข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้อง ซึง่ประกอบด้วย  

0) ระบบการกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์  

1) ระบบการบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์  

2) ระบบจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง  

3) ระบบการคดัเลือกบุคลากรของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับ

การดําเนินงานของกองทรัสต์ (ถ้ามี)  

4) ระบบการกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์  

5) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์  

6) ระบบการปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back Office)  

7) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  

8) ระบบการตดิตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ และ  

9) ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย  

โดยในแตล่ะระบบจะมีระบบงานยอ่ยดงัมีรายละเอียดดงัตารางดงัตอ่ไปนี ้

ระบบหลักงานหลัก ระบบงานย่อย 

ระบบการกําหนดนโยบายในการจดัการ
กองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาด
และพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ (Appraisal Report) (อยู่ภายใต้การดแูล
ของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่าย
นกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 
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ระบบหลักงานหลัก ระบบงานย่อย 

ระบบการบริหารและจดัการความเส่ียงท่ี
เก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ 

 ระบบการติดตาม  วิเคราะห์  และประเมินความเส่ียง
เก่ียวกบัการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้
การดแูลของฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง) 

 ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน (อยู่ภายใต้การดูแลของ
ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 
- ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สนิของบริษัท 
- ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

ระบบการจดัการความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง 

 การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและ
ผู้บริหาร 

 การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวข้อง
ของกองทรัสต์ 

 การตดิตามประเดน็เก่ียวกบัการแขง่ขนัทางธุรกิจ 
 การติดตามประเด็นเก่ียวกับความเป็นอิสระในการทํา

หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 
 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/

บคุคลท่ีเป็นคูค้่ากบักองทรัสต์  
(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหาร
ความเส่ียง) 

ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผู้จดัการ
กองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ี
เก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
(ถ้ามี) 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาด
และพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจ้าง
ผู้ เช่ียวชาญด้านต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การดูแลฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ หรือฝ่ายนักลงทุนสมัพันธ์และควบคุมดูแลกิจการ 
(แล้วแตก่รณี)) 

 ระบบและขัน้ตอนการคัดเลือกบุคลากรของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพันธ์
และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 
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ระบบหลักงานหลัก ระบบงานย่อย 

ระบบการกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของ
ผู้จดัการกองทรัสต์และกรรมการและ
พนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และกํากบัดแูล
การปฏิบตังิานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และกํากบัดแูล
การปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบควบคมุการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้บริหารและพนกังาน
ของผู้จดัการกองทรัสต์  

(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหาร
ความเส่ียง) 

ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของ
กองทรัสต์ 

 ระบบการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับผู้ จัดการ
กองทรัสต์และกองทรัสต์ตามสญัญาตา่งๆ และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 

- ข้อมลูของบริษัท (บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั) 

- ข้อมลูของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และ
สทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้

- กระบวนการจดัเตรียมและเปิดเผยข้อมูลท่ีสําคญัของ
บริษัท และกองทรัสต์ 

ระบบการปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ 

(Back Office) 

 ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีได้มีการมอบหมายให้
ดําเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (Outsourcing) 
(อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 

ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 

 

 ระบบระบบควบคมุภายในและการดําเนินงาน  

- ระบบการจัดทํางบประมาณรายรับรายจ่ายของ
กองทรัสต์ (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ) 

- ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือ
รายจ่ายนอกงบประมาณ (อยู่ภายใต้การดูแลของ
ฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง) 
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ระบบหลักงานหลัก ระบบงานย่อย 

- ระบบการจดัซือ้จดัจ้าง (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่าย
นกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 

- ระบบการจดัเก็บข้อมลู เอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบั
กองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 

- ระบบการจดัทําบญัชีและงบการเงิน (อยู่ภายใต้การ
ดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และควบคุมดูแล
ทรัพย์สนิ) 

- ระบบการควบคุมการปฏิบตัิการเงินสด (อยู่ภายใต้
การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และควบคุมดูแล
ทรัพย์สนิ) 

- ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้
การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และควบคุมดูแล
ทรัพย์สนิ) 

- ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บ
จากกองทรัสต์โดยผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่
ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพัน ธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สนิ)  

 ร ะ บ บ ค ว บ คุ ม ก า รป ฏิ บั ติ ห น้ า ท่ี ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ตามข้อกําหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 

ระบบการตดิตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการ
จดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

 ระบบการติดต่อส่ือสารกับผู้ ลงทุนและการจัดการกับข้อ
ร้องเรียนของผู้ลงทนุ (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุ
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สนิ) 

ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย  ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย (อยู่ภายใต้
การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และควบคุมดูแล
ทรัพย์สนิ) 



   

38 
  

 หน้าท ี่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์  
บริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

TPRIME ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์  (Property Manager) โดยบริษัทผู้ จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้การกํากับดูแล

ของทรัสตี โดยมี หน้าท่ีและความรับผิดชอบดงันี ้

 1. หน้าท่ีโดยทัว่ไป 

1.1 ผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ ท่ีมีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ

ด้วยความระมัดระวงั ซื่อสตัย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม 

เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ วตัถปุระสงค์ในการจดัตัง้กองทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ กฎหมาย

ท่ีเก่ียวข้อง ประกาศเก่ียวกบักองทรัสต์ตลอดจนข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเตมิในเอกสาร

ท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ ลงทุน และมติของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่กระทําการใดๆ อนัเป็นการขดัหรือ

แย้งกบัประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มี

ข้อจํากัดความรับผิดในกรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ี และ/หรือปฏิบัติ

หน้าท่ีไมถ่กูต้องครบถ้วน 

1.2 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัการดําเนินธุรกิจการเป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้

จากการปฏิบตัหิน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งตอ่เน่ือง  

(ข)  เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลท่ีมีความสําคัญและเก่ียวข้องอย่าง

เพียงพอในการตดัสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมลูดงักล่าวต้องส่ือสารได้

อยา่งชดัเจน ไมบ่ดิเบือน และไมทํ่าให้สําคญัผิด 
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(ค)  ไม่นําข้อมลูจากการปฏิบตัิหน้าท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่

เหมาะสมไม่ว่าเพ่ือตนเองหรือบุคคลใดๆ หรือทําให้เกิดความเสียหาย หรือ

กระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(ง)  ปฏิบตัิงานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และ

ในกรณีท่ีมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องดําเนินการให้มัน่ใจได้

วา่ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบตัท่ีิเป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพ่ือป้องกันการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการ

กองทรัสต์อันอาจเกิดขึน้ในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงท่ีจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 (1) ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขดัแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ

กองทรัสต์  และหากมีกรณี ท่ีอาจก่อให้ เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะทําให้เช่ือมัน่ได้ว่า 

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ

กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ทัง้นี ้ในปัจจบุนันายสชุาต ิเจียรานสุสต ิกรรมการบริหารและผู้ ถือหุ้น

รายใหญ่ของผู้ จัดการกองทรัสต์  ดํารงตําแหน่งเป็นประธาน

เจ้าหน้าท่ีบริหารและเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของบริษัทกลุ่ม  SC 

Capital Partners ซึง่จดัตัง้ขึน้ในประเทศสงิคโปร์ โดยนายสชุาต ิเจีย

รานุสสติ ถือหุ้นร้อยละ 75 ในบริษัท และส่วนท่ีเหลือถูกถือหุ้นโดย

บคุคลอ่ืนท่ีไม่มีความเก่ียวข้องกนักบันายสชุาติ เจียรานสุสติ บริษัท

กลุ่ม SC Capital Partners ดําเนินธุรกิจบริหารกองทุนท่ีลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ในหลายประเทศในทวีปเอเชีย แตใ่นปัจจบุนักองทนุ

ดังกล่าวไม่ มีการลงทุนในทรัพย์สินใดท่ีแข่งขันกับทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก และในการตดัสนิใจลงทนุของกองทนุ

ท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners 
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นัน้ จะต้องผ่านการพิจารณาอนุมัติจากคณะกรรมการการลงทุน 

(Investment Committee) ของแต่ละกองทุน ท่ีบ ริษัทกลุ่ม  SC 

Capital Partners ทําหน้าท่ีบริหาร ซึ่งคณะกรรมการแต่ละรายมี

อํานาจอิสระในการตดัสินใจ และไม่ได้เป็นบุคคลท่ีเก่ียวข้องกันกับ

นายสชุาติ เจียรานสุสติ ซึง่แม้นายสชุาติ เจียรานสุสติจะเป็นหนึ่งใน

คณะกรรมการดงักลา่ว แตก็่มีเพียงอํานาจในการยบัยัง้การตดัสินใจ

ลงทนุเท่านัน้ ไม่มีอํานาจควบคมุการตดัสินใจของกรรมการรายอ่ืนๆ 

หรือการตัดสินใจในการเลือกลงทุนของคณะกรรมการทัง้หมดแต่

อย่างใด จึงไม่ทําให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการลงทนุท่ี

แข่งขนักับธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ในการดําเนินงานท่ีผ่าน

มากองทนุท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัทกลุม่ SC Capital 

Partners เป็นกองทุนท่ีดําเนินงานในลกัษณะของกองทุนประเภท 

opportunistic fund ซึ่งมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินท่ีมีความ

เส่ียงสงู มีมลูค่าต่ําและยงัไม่พร้อมจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์ 

เช่น การซือ้ท่ีดินเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการ หรือการซือ้ทรัพย์สินท่ี

ประสบปัญหาในการดําเนินงาน ซึ่งแนวทางการบริหารกองทุน

ดังกล่าวนัน้แตกต่างจากแนวทางการลงทุนในทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ในปัจจุบันซึ่งมีลักษณะเป็นการนําทรัพย์สินท่ีมีความ

พร้อมสําหรับการใช้ประโยชน์ออกให้เช่าให้ใช้พืน้ท่ีหรือบริการ 

นอกจากนี  ้การดําเนินการคัดเลือกผู้ เช่าในอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทุนท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัทกลุ่ม SC Capital 

P a rtne rs  นั น้ ก็ จะอยู่ ภ าย ใต้ การดํ า เนิ น งานของผู้ บ ริห าร

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นบุคคลภายนอกและเป็นไปตามนโยบายของ

กองทนุ ในขณะท่ีการคดัเลือกผู้ เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

อยู่ภายใต้การกํากับดูแลของผู้ จัดการกองทรัสต์หลังจากผ่านการ

พิจารณาคดักรองโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นบคุคลภายนอก

แล้ว ดังนัน้ การดําเนินการคัดเลือกผู้ เช่าในอสังหาริมทรัพย์ของ
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กองทนุและของกองทรัสต์จะมีความเป็นอิสระตอ่กนั และไม่มีโอกาส

ถ่ายเทข้อมลูความลบัทางธุรกิจระหวา่งกนั  

  แม้ว่าความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารการลงทุนของ

กองทุนดงักล่าวกบัของกองทรัสต์จะยงัไม่เกิดขึน้ด้วยเหตผุลข้างต้น 

แต่ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัคงมีหน้าท่ีจดัให้มีมาตรการและกลไกเพ่ือ

ป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหาร

กองทรัสต์ และจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ไม่

ว่าในกรณีใดในอนาคต เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์

หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกฎหมายกําหนด 

 (2) ในกรณีท่ีผู้ จดัการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อ่ืนอยู่ด้วย ทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็น

ประเภทเดียวกนักบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อ่ืนนัน้ 

(จ)  ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบั

การดําเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการ

ประกอบวิชาชีพท่ีกําหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลกัทรัพย์ หรือ

องค์กรท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนโุลม 

และไม่สนบัสนนุ สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืน

กฎหมายหรือข้อกําหนดดงักลา่ว 

(ฉ)  ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบตัหิน้าท่ีของทรัสตี หรือ

สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการ

บริหารจดัการกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคญั หรือข้อมูลอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบ 

โดยเฉพาะอยา่งยิ่งให้รวมถึงหน้าท่ีดงัตอ่ไปนี ้

 (1) จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหาร

จดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ 

โดยเม่ือมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการดําเนินงานของ
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ผู้จัดการกองทรัสต์ หากทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการใน

เร่ืองใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนําส่งข้อมูล

และเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของ

อสังหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอโดยแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์

ทราบล่วงหน้าภายในระยะเวลาอันสมควร เพ่ือให้ทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบให้เป็นท่ีมั่นใจได้ว่าผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือข้อกําหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือวตัถุประสงค์

ในการจัดตัง้กองทรัสต์ หรือข้อกําหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ หรือข้อผูกพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) หรือมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือข้อตกลงอ่ืน

ใดระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี) หรือข้อกําหนด

สัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง (ถ้ามี) หรือไม่ รักษาประโยชน์ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ ทัง้นี  ้เป็นไปตามคู่มือระบบการทํางานและระบบ

ควบคมุภายในของผู้จดัการกองทรัสต์  

 (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนและหลงัการจดัตัง้ทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มี

หน้าท่ีต้องจัดทําและจดัส่งพร้อมทัง้รับรองความถูกต้องของข้อมูล

และเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ 

วิธีการให้เช่า วิธีการให้บริการ การจัดหา และการจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาเช่า 

สญัญาให้บริการ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลต่างๆ 

เป็นต้น ให้แก่ทรัสตี เพ่ือให้ทรัสตีนํามาวางแผนปฏิบัติงานในการ

กํากบัดแูลและตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ดงักลา่วได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการรายงานตอ่ทรัสตีในกรณีท่ีมีการรายงาน

ตอ่ตลาดหลกัทรัพย์เม่ือเกิดเหตกุารณ์ตามท่ีมีการระบไุว้ในข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์ 

เร่ืองการรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการ
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ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2556 (รวมถึงท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม) โดยหากปรากฏ

ว่าทรัสตีเห็นว่าข้อความท่ีเปิดเผยนัน้ไม่ถูกต้องหรือไม่เหมาะสม  ให้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าท่ีในการแก้ไขตามความเห็นของทรัสตี และย่ืนการแก้ไขนัน้ตอ่ตลาด

หลกัทรัพย์ 

1.3 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภยักับผู้ รับประกันภัยท่ีทรัสตียอมรับ

เพ่ือประกนัภยัความรับผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของ

ตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหาร 

และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาท่ีได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

ภายในขอบเขตแห่งอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบท่ีพ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศท่ี

เก่ียวข้องและสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้กําหนดไว้ อนึ่ง วงเงินประกนัภยัให้

เป็นไปตามท่ีทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์เห็นร่วมกนัวา่เพียงพอและเหมาะสม 

1.4 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องดําเนินการให้เป็นไปตามสทิธิและหน้าท่ีของกองทรัสต์

ตามท่ีได้กําหนดไว้ภายใต้สญัญาต่างๆ ท่ีทรัสตีได้เข้าทําในนามของกองทรัสต์ ทัง้นี ้

ตามท่ีระบไุว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.5 ในการทําธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้อง

ปฏิบตัใิห้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  ดําเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการซือ้  รับโอน  การจําหน่าย  จ่าย  โอน

อสงัหาริมทรัพย์ และหุ้นในบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน หรือการเข้าทําสญัญาท่ี

เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน 

เป็นไปอยา่งถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย  

(ข) ดําเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

เป็นไปอยา่งเหมาะสม โดยอยา่งน้อยต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ประเมินความพ ร้อมของตนเองในการบ ริหารการลงทุน ใน

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ ก่อนรับเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุน

เพิ่มเตมิในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วเพ่ือกองทรัสต์ แล้วแตก่รณี 



   

44 
  

(2)  วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทํา due diligence) ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านตา่งๆ 

ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จัดให้มี

แนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏิบตัิ

ในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

และตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ ทัง้นีค้วามเส่ียงดงักลา่ว ให้หมายความรวมถึงแตไ่มจํ่ากดั

เพี ย งค วาม เส่ี ย ง ท่ี เ ก่ี ย ว ข้ อ งกั บ ก า รพัฒ น าห รือ ก่ อส ร้า ง

อสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้าง

ล่าช้า หรือการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ 

เป็นต้น 

1.6 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ 

1.7 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการดําเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์และลดทุนชําระ

แล้วของกองทรัสต์ตามเหตแุละกระบวนการท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

1.8 เม่ือมีการเปล่ียนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนินการและให้

ความร่วมมือเพ่ือให้การส่งมอบงานแก่บุคคลท่ีจะเข้ามาปฏิบตัิแทนสําเร็จลุล่วงไป 

และปฏิบัติหน้าท่ีต่างๆ ภายหลังการลาออกหรือเปล่ียนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์

ตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.9 ในกรณีท่ีมีการแต่งตัง้ท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกบัการลงทนุใน

อสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ดําเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 
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(ข) ไม่ให้ท่ีปรึกษาผู้ ท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือ

ทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้ 

1.10 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัทํางบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ี

กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบญัชี และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อสํานักงาน 

ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบการเงินท่ีจดัทํานัน้ต้องมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบญัชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัด

เพียงข้อมลูตามท่ีมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลกัทรัพย์กําหนดให้ต้องมี

การเปิดเผยหรือการรายงาน การจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์พร้อมกับ

หนงัสือนดัประชมุสามญัประจําปีให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อมลูอ่ืนใดตามท่ี

กําหนดในพ.ร.บ. หลกัทรัพย์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญา

แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการท่ีกําหนดใน

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และสัญญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.11 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีชีแ้จง จดัส่งเอกสาร หรือหลกัฐานท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินการ

หรืองดเว้นการดําเนินการตามท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. มีคําสัง่หรือร้องขอ 

1.12 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องหลีกเล่ียงสถานการณ์ท่ีอาจทําให้เกิดข้อสงสยัในความเป็น

อิสระของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณาคดัเลือกหรือซือ้ขาย

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้

ผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ และพนกังาน

ของผู้ จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีได้จากการ

ให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อ่ืนใดจากเจ้าของหรือผู้ มีสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์เดิม หรือ ผู้ ให้ความสนับสนุน (Sponsor) ผู้ ขายหลักทรัพย์          

ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง 
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อนึง่ “ผลประโยชน์” ท่ีกลา่วถึงข้างต้น อาจอยูใ่นรูปตวัเงิน ของขวญั ของกํานลั (เช่น 

ตัว๋เคร่ืองบินและท่ีพกั ซึง่ไม่เก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิงานในหน้าท่ี) ทรัพย์สินหรือของมี

คา่ (เช่น รถยนต์ ทองคํา เคร่ืองเพชร เป็นต้น) หลกัทรัพย์ เช่น หุ้น การลดหนี ้หรือจ่าย

ชําระหนีใ้ห้แทน การให้ส่วนลด การสนับสนุนหรือการให้ความช่วยเหลือทางธุรกิจ 

เป็นต้น 

1.13 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลท่ี

เป็นคู่ค้ากบักองทรัสต์หรือบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุไว้ในหนงัสือชีช้วน แบบแสดง

รายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนงัสือเชิญประชมุเพ่ือขออนมุตัิทํารายการ

ต่างๆ และรายงานประจําปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูล

ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรม

ตา่งๆ เพ่ือกองทรัสต์ และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี ้ลูกหนี ้ผู้ คํา้

ประกันหรือได้รับการคํา้ประกัน การถือหุ้ นระหว่างกัน หรือมีผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่หรือ

ผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกนั การให้หรือรับบริการ การซือ้ขายระหว่างกนั และการออก

คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ให้แก่กนั เป็นต้น 

1.14 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยจํานวนเงินกู้ ยืมในแบบแสดงรายการข้อมูลและ

หนงัสือชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีของกองทรัสต์ 

1.15 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจดัให้มีการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน และสอบทาน

มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

1.16 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจัดให้มี หรือจัดทําแผนการดําเนินงาน รวมถึง

แผนการตลาดในการลงทุนและการหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในแต่

ละปี และนําสง่ให้ทรัสตีพิจารณาและให้ความเห็น 

1.17 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรหากมีการ

เปล่ียนแปลงรายการใดในคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในของ
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ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยแนบคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในฉบับ

แก้ไขส่งให้ทรัสตี โดยต้องแจ้งก่อนคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายใน

ฉบบัแก้ไขจะมีผลใช้บงัคบั 

1.18 ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะมีการออกหุ้ นกู้  ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีดําเนินการใดๆ 

เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเง่ือนไขภายหลังการอนุญาตตาม

ประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนีท่ี้ออก

ใหมข่องกองทรัสต์ 

1.19 ในกรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากทรัสตีเน่ืองจากผู้ จัดการ

กองทรัสต์ไม่ปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้อง

มีหนงัสือชีแ้จงกรณีข้างต้นไปยงัทรัสตีโดยเร็วและต้องไมเ่กิน 3 วนัทําการนบัแตไ่ด้รับ

หนงัสือจากทรัสตี โดยในหนงัสือชีแ้จงของผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องระบสุาเหตแุละ

คําชีแ้จงของผู้ จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับกรณีดังกล่าว และหากปรากฏว่าการไม่

ปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ในกรณีข้างต้นเป็นเร่ืองท่ีอาจส่งผลกระทบต่อ

กองทรัสต์และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีอาจแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ระบุแนว

ทางการแก้ไขเยียวยาผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ต่อกองทรัสต์และแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

และระยะเวลาในการแก้ไขเร่ืองดังกล่าวไว้ในหนังสือชีแ้จงของผู้ จัดการกองทรัสต์

ข้างต้นได้ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการอย่างเต็มท่ีเพ่ือชีแ้จงรายละเอียดและ

จดัสง่ข้อมลูให้แก่ทรัสตีตามท่ีร้องขอภายในระยะเวลาอนัสมควรตามท่ีทรัสตีกําหนด 

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการดงักล่าวอย่างเต็มท่ีโดยคํานึงถึงผลประโยชน์ท่ี

ดีท่ีสดุของกองทรัสต์และแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

 2. หน้าท่ีในการบริหารจดัการกองทรัสต์ 

2.1 เพ่ือให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่าง

เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้เป็นการรักษาผลประโยชน์
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ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบงาน

ท่ีมีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานท่ีมีประสิทธิภาพ  และ

สามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อยา่งครบถ้วน โดยอยา่งน้อยต้องครอบคลมุ

เร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์และบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุ การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และการกําหนดนโยบายและกลยุท ธ์ ในการจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้การจดัการลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วย

ความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามท่ีกฎหมายและกฎเกณฑ์กําหนด ตลอดจนเพ่ือ

รักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ข) การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

ตามท่ีได้รับมอบหมาย เพ่ือให้สามารถปอ้งกนัและจดัการความเสี่ยงได้อย่าง

มีประสทิธิภาพ 

(ค) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 

ระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรัสต์ ซึง่รวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ขึน้ 

(ง) การคัดเลือกบุคลากรของผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ี

เก่ียวข้องกับการดําเนินการของกองทรัสต์  (ถ้ามี) เพ่ือให้ผู้ ท่ี มีความรู้

ความสามารถ และมีคุณสมบตัิท่ีเหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบตัิ และเพ่ือให้

เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง และตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด 
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(จ) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ จัดการและบุคลากรของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ รวมทัง้การตรวจสอบดูแลผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกับการ

จดัการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด 

(ฉ) การเปิดเผยข้อมลูท่ีครบถ้วนถกูต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกําหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ และตามหลกัเกณฑ์

ท่ีออกตามพ.ร.บ. หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือคําสัง่ท่ีออกโดย

อาศยัอํานาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

(ช) การปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) การตดิตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(ญ) การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้อง

กับการประกอบธุรกิจเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี

กําหนดในข้อ 2.2  

2.2 การจดัให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทัง้หมดนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมาย

ให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์ได้เท่าท่ีจําเป็นเพ่ือสง่เสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคลอ่งตวัและมี

ประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลกัษณะท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่ประสิทธิภาพของการ

ปฏิบตัหิน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้ รับ

ดําเนินการไมส่ามารถดําเนินการตอ่ไปได้ 
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(3) ในกรณี ท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนของ

กองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กับผู้ ท่ีสามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วย

กฎหมาย 

นอกจากนี  ้การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การ

มอบหมายระบบและงานตามข้อ 2.1 (ก) – (ง) และ (ฌ) 

2.3 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องบริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมลูการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และดูแลรักษา

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และข้อสญัญาและเง่ือนไขของสญัญาท่ีกองทรัสต์หรือ

บริษัทท่ีกองทรัสต์ลงทนุเข้าทํา เช่น สญัญากู้ เงิน สญัญาเช่าพืน้ท่ีท่ีมีอายรุวมมากกวา่ 

7 ปี สญัญาเช่าพืน้ท่ีท่ีมีอายุการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคํามัน่ท่ีจะให้เช่า

และ/หรือสิทธิท่ีจะให้ต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือสญัญาเช่าพืน้ท่ีท่ีได้จด

ทะเบียนกับสํานักงานท่ีดิน เป็นต้น เพ่ือมิให้กองทรัสต์กระทําผิดสัญญาใดๆ ท่ี

กองทรัสต์เข้าทําไว้ 

2.4 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะ

ให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยต้องบนัทึกและจดัเก็บ

ข้อมลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจ

ท่ีจะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทัง้นี ้การ

คดัเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุน

ตามข้อกําหนดนีน้ัน้ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต่ํา

ในการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ และตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 
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2.5 ดการกองทรัสต์ต้องผู้ จั ดําเนินการต่างๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและ

มูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(ก) กําหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงท่ีมี

ประสทิธิภาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนัท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ข) ดูแลจดัการกองทรัสต์ในส่วนท่ีเป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทนุ การกู้ ยืมเงินและก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทํา

สัญญา และการดําเนินกิจการต่างๆ เพ่ือกองทรัสต์ ทัง้นีภ้ายในขอบเขต 

หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขเท่าท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ได้ระบไุว้ 

(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีตรงกบัวตัถปุระสงค์การลงทนุของกองทรัสต์ และ

เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ  ทจ . 

49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําสัง่ท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด ตามท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด 

(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม

ตลอดเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ี

อาจเกิดขึน้กับทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ท่ีทําให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงโครงสร้างอาคาร ระบบนํา้ ระบบ

ไฟฟ้า เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีใช้ในการดําเนินงาน อปุกรณ์ตกแต่งภายใน 

เฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น) คืนกลับสภาพเดิม เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจัดหา

ผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม ซึ่งอย่าง

น้อยต้องครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัท่ีอาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์

ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน

แทน (Full Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเส่ือมราคา โดยระบุให้ทรัสตีใน



   

52 
  

นามของกองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์ (ยกเว้นในกรณีท่ีสัญญาเช่าท่ี

กองทรัสต์เข้าทําเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ได้กําหนดเง่ือนไขไว้

เป็นอย่างอ่ืน หรือในกรณีท่ีกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนมีการ

กู้ ยืมเงินโดยมีเง่ือนไขให้ระบใุห้ทรัสตีในนามกองทรัสต์และผู้ ให้กู้  (ถ้ามี) เป็น

ผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอาประกัน ร่วม ) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) และประกนัภยัสําหรับความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการ

ดําเนินการในทรัพย์สนิหลกัในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสม 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่า และผู้ ใช้บริการ 

(Tenant Mix) 

(ซ) ควบคมุดแูลให้ผู้ เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบตัติามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

(ฌ) ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบท่ีใช้บงัคบักบั

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดแูลและดําเนินการให้มัน่ใจ

ได้ว่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนนัน้ ไม่ถกูนําไปใช้ในการประกอบ

ธุรกิจ ท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ตลอดจนไม่ ให้ เช่า

อสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไป

ใช้ประกอบธุรกิจท่ีขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าใน

แต่ละครัง้ ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์

สามารถเลิกสญัญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่านําอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการ

ประกอบธุรกิจดงักลา่ว  

(ญ) จดัการและบริหารพืน้ท่ีสําหรับให้บริการและพืน้ท่ีให้เช่า เช่น ควบคมุดแูลให้

มีการใช้บริการพืน้ท่ีในอัตราการเช่าท่ีสูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด 

และดแูลการปลอ่ยเช่าให้มีการต่อสญัญาเช่าอย่างตอ่เน่ือง หรือมีอตัราพืน้ท่ี

ว่างต่ํา เจรจาต่อรองกับผู้ เช่าเก่ียวกับสญัญาเช่า ทบทวนอตัราค่าเช่า บอก

เลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทัง้นี  ้จะต้อง
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เป็นไปตามข้อกําหนดในสญัญากู้ ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นคูส่ญัญา (ถ้ามี) และไม่

เป็นการตดัสิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้กบักองทรัสต์หาก

ปรากฏว่าผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนินการเข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่

เป็นไปตามข้อกําหนดในสญัญากู้ ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นคูส่ญัญา  

(ฎ) ประเมินผลการปลอ่ยเช่าและการให้บริการในอดีต เพ่ือกําหนดเง่ือนไขในการ

ปล่อยเช่าและการให้บริการ และจัดทําสญัญาเช่าและสญัญาให้บริการให้

เหมาะสม และประเมินผลความถูกต้อง การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า 

คา่ใช้จ่าย เพ่ือบนัทึกคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือบนัทึกหนีส้ญู

รับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู)  

(ฏ) จดัให้มีระบบดแูลรักษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ได้

ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการ

เม่ือเกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และ

ปรับปรุงอาคารสิง่ปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุ 

2.6 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และ/หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้า

ลงทุนมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย์โดย

ถูกต้องรวมทัง้สญัญาต่างๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สญัญามีการจดัทําโดยถูกต้อง

ตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดใน

สญัญาดงักลา่ว  

2.7 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง

กับการดําเนินงานของกองทรัสต์และบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งรวมถึง แต่ไม่จํากัด

เพียงหนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน รายงานประจําปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสาร

ประกอบการบนัทึกบญัชีของกองทรัสต์และบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน และการปฏิบตัิ

ตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบต่างๆ ท่ีมีผลใช้บงัคบักบักองทรัสต์และทรัพย์สินท่ี
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ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ

ตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 10 ปีนับแต่วนัท่ีมีการจัดทําเอกสารหรือ

ข้อมลูดงักลา่ว 

2.8 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัทําและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจําปี และข้อมลูอ่ืน

ใดเก่ียวกับกองทรัสต์ ให้ถกูต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดใน

กฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

 ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการ

จดัทําและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลูท่ี

ประกาศหรือเผยแพร่ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทนุทัว่ไป โดยต้องจดัให้มีระบบการ

ตรวจสอบ ท่ีทําให้มัน่ใจได้ว่า ข้อมลูท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา 

ประกาศสิ่งตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง 

ครบถ้วน เป็นปัจจุบนั ไม่ขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่ขาดข้อความอนั

อาจทําให้เข้าใจผิดเก่ียวกบัการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ ไม่มี

ข้อความท่ีอาจทําให้สําคัญผิดเก่ียวกับการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินของ

กองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการตดัสินใจลงทุนแล้ว รวมทัง้เป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย ประกาศ และข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

2.9 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและ

เพียงพอ ก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเร่ืองต่างๆ รวมทัง้ได้รับข้อมูลนัน้

ล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์

และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2.10 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือ

แนวทางปฏิบตัิท่ีออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกํากบัดแูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกบั

การดําเนินงานของกองทรัสต์ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 
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2.11 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว

ของรอบปีบญัชีซึง่หมายถึงกําไรสทุธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้

(1) การหักกําไรท่ียังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการ

สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วย

รายการอ่ืนตามแนวทางของสํานกังาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานะ

เงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหกัด้วยรายการเงินสํารองเพ่ือการชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัจาก

การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู

และหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี แล้วแตก่รณี 

โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอด

ขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และมีการจัดทํา

รายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารของบัญชีท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทน ติดตาม

ดําเนินการสถานะเช็คคงค้างและอํานวยความสะดวกให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ทัง้นีร้ายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารจะจดัทํา

เป็นรายเดือนและถือเป็นส่วนหนึ่งในการจดัทํางบการเงิน และผู้จดัการกองทรัสต์ไม่

ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้อนัเน่ืองมาจากการทําหน้าท่ีติดตามสถานะเช็คคง

ค้าง เช่น ค่าใช้จ่ายการส่งข้อความทางโทรศพัท์ (SMS) ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การ

แก้ไขข้อมลูเช็ค การออกเช็คฉบบัใหม่หรือค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน เน่ืองมาจาก

การเปล่ียนแปลงวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

2.12 ในกรณีท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนดให้ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนได้ การเบิกจ่ายดงักล่าวกระทําได้เฉพาะ

กรณีท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวนัและบญัชีเงินสดย่อย 

(Petty Cash) ภายใต้วงเงินท่ีได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจาก
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กองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน และผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่

เกิน 2 ครัง้ต่อเดือน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่าย

ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดงักลา่วได้ภายในระยะเวลาท่ีทรัส

ตีเห็นสมควร พร้อมทัง้จดัส่งใบแจ้งหนี ้(Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ

หลกัฐานแสดงรายละเอียดซึง่เก่ียวกบัรายการคา่ใช้จ่ายดงักลา่วมายงัทรัสตี โดยทรัส

ตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนจะตรวจพิจารณาและ

ชําระเงินเข้าบญัชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวนัภายใน 7 วนัทําการนบัแต่วนัท่ีทรัสตี

ได้รับเอกสารหลกัฐานดงักลา่วครบถ้วน 

 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเก็บรักษาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการ

บริหารจดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ 

และต้นฉบบัใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่างๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 10 ปีนบัแต่วนัท่ี

มีการทําเอกสารดังกล่าวให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์  ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตี

ตรวจสอบ 

2.13 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการจดัทําและ/หรือจดัส่งและรับรองความถกูต้องของ

ข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของ

ผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัด

เพียงข้อมลูเก่ียวกับการคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูค่า

อสงัหาริมทรัพย์ 

2.14 ในกรณีท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์สญูหาย ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องดําเนินการ

ใดๆ เพ่ือติดตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินดงักล่าวให้กลบัมาอยู่ในความครอบครองของ

กองทรัสต์ดงัเดมิ 

2.15 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้ นในบริษัท

ท่ีทรัสต์เข้าลงทนุตามประกาศ ทจ. 49/2555 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคมุดแูล

ให้บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
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ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงมีหน้าท่ี

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเสนอช่ือบคุคลหนึง่หรือหลายคนซึง่เป็นกรรมการผู้

มีอํานาจลงนามของผู้จดัการกองทรัสต์ท่ีมีคุณสมบตัิเหมาะสมให้ทรัสตีใน

ฐานะผู้ ถือหุ้นของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนเป็นผู้แต่งตัง้ให้เป็นกรรมการของ

บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนหรือเสนอช่ือผู้ ท่ีควรถูกถอดถอนจากการเป็น

กรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุให้ทรัสตีเป็นผู้ถอดถอน  

(2) เม่ือทรัสตีแต่งตัง้คณะกรรมการบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนแล้ว ผู้ จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคมุดแูลการปฏิบตัิหน้าท่ีของกรรมการบริษัทท่ีทรัสต์

เข้าลงทนุให้เป็นไปตามข้อบงัคบัของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุ และบริษัทใดๆ 

ท่ีบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนนัน้ถือหุ้ น มติของท่ีประชุมคณะกรรมการ หรือท่ี

ประชุมผู้ ถือหุ้ นของผู้ จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง และ

ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีแจ้งให้ทรัสตีทราบทนัทีหากมีการดําเนินการใดๆ 

ท่ีไม่เป็นไปตามมติ ข้อกําหนดหรือหลกัเกณฑ์ดงักล่าว เพ่ือให้ทรัสตีสามารถ

พิจารณาถอดถอนกรรมการดงักลา่วและแตง่ตัง้กรรมการใหมไ่ด้ทนัที  

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องควบคมุดแูลการปฏิบตัหิน้าท่ีของกรรมการท่ีได้รับการ

เสนอช่ือโดยผู้จัดการกองทรัสต์ตาม (1) โดยให้กรรมการดงักล่าวมีอํานาจ

จํากัดในการเข้าทําธุรกรรมสําคญัตามท่ีกําหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

(4) คู่สญัญาตกลงว่าในการถอดถอนกรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกถอดถอนได้โดยทรัสตี

โดยอาศยัมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 
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(ข) กรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุอาจถกูถอดถอนโดยทรัสตี โดย

ไมต้่องอาศยัมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใต้เง่ือนไขดงันี ้

(ข.1) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงว่ากรรมการดงักล่าวไม่ปฏิบัติ

หน้าท่ีตามมติของท่ีประชุมคณะกรรมการ หรือท่ีประชุมผู้

ถือหุ้ นของผู้ จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) หรือประกาศ 

ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง หรือ

ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และทรัสตีพิจารณาโดยคํานึงถึง

ประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้วเห็นว่าการกระทํา

ดังกล่าวอาจทําให้  ห รือทําให้ เกิดความ เสียหายต่อ

กองทรัสต์หรือผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีมี

สิทธิถอดถอนกรรมการดงักล่าวและแตง่ตัง้กรรมการใหม่ได้

ทนัที 

(ข.2) ในกรณีอ่ืนใดนอกเหนือจากข้อ (ข.1) ทรัสตีจะดําเนินการ

ถอดถอนกรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนได้ต่อเม่ือ

ได้รับความเห็นชอบจากผู้จดัการกองทรัสต์ 

(5) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัการให้บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปันผล

ให้แก่กองทรัสต์ ให้สอดคล้องกับพ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ท่ี

เก่ียวข้อง ทัง้นีโ้ดยไม่ขดัแย้งกับบทบญัญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ โดยบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนต้องจ่ายเงินปันผลดงักล่าวภายใน 90 

วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 

แล้วแตก่รณี แตอ่ยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุยงัมียอดขาดทนุ

สะสมอยูจ่ะไมจ่่ายเงินปันผลแก่กองทรัสต์ 

(6) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าควรมีการควบรวมกิจการ ชําระบญัชี หรือ

การเลกิกิจการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องแจ้งให้ทรัส
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ตีทราบและมีหน้าท่ีเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาลงมตใินเร่ืองดงักลา่ว  

2.16 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดการให้บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนแต่งตัง้ให้บุคคลท่ีทรัสตี

มอบหมายเป็นผู้ มีอํานาจลงนามแตผู่้ เดียวในการทําธุรกรรมใดๆ กบัธนาคารท่ีบริษัท

ท่ีทรัสต์เข้าลงทุนมีบญัชีอยู่ทุกบญัชีหรือกับสถาบนัการเงินใดๆ ท่ีบริษัทท่ีทรัสต์เข้า

ลงทุนเข้าทําสญัญาทางการเงินประการอ่ืนๆ ทัง้นี ้ทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้จดัการ

กองทรัสต์แต่งตัง้บุคคลท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กําหนดเป็นผู้ มีอํานาจลงนามในการทํา

ธุรกรรมกบัธนาคารเก่ียวกบับญัชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวนัและบญัชีเงินสดย่อย 

(Petty Cash) สําหรับคา่ใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ตามจํานวนท่ีทรัสตีกําหนด   

2.17 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีตรวจตราและดําเนินการใดๆ ตามสมควรเพ่ือให้สดัส่วน

การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามเง่ือนไขของสญัญาเงินกู้ และสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑ์ตามท่ีประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องท่ีจะได้

มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง 

2.18 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัเตรียมแผนเร่ืองการกู้ ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์รวมถึงบริษัท

ท่ีทรัสต์เข้าลงทนุทกุบริษัท ดงัตอ่ไปนี ้

(1) จัดเตรียมแผนเร่ืองการกู้ ยืมเงินระยะยาวเพ่ือใช้ในการชําระหนีเ้งินกู้ เดิม 

(Refinancing) ก่อนท่ีหนีเ้งินกู้ตามสญัญาเงินกู้ ระยะยาวท่ียงัมีผลใช้บงัคบัอยู่

จะถึงกําหนดชําระอยา่งน้อย 1 ปี 

(2) จดัเตรียมแผนเร่ืองการทบทวนวงเงินหมนุเวียนระยะสัน้เพ่ือใช้ในการดําเนินการ

ในกิจการ (Working Capital) ในตลาดเงิน เพ่ือเปรียบเทียบกับเง่ือนไขใน

สัญญาเงินกู้ วงเงินหมุนเวียนระยะสัน้เพ่ือใช้ในการดําเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ท่ียงัมีผลใช้บงัคบัอยู ่

โดยการกู้ ยืมเงินนัน้ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องมีการนําเสนอต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณา

อนมุตัเิป็นกรณีไปโดยให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
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2.19 นอกเหนือจากกรณีภายใต้ข้อ 3 ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บคุคลอ่ืน

รับดําเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนบริหารทรัพย์สินอ่ืนนอกจาก

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้ รับดําเนินการด้วย

ความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการกํากบัและตรวจสอบการดําเนินการของผู้ รับ

ดําเนินการ ทัง้นี ้ข้อกําหนดเก่ียวกบัการมอบหมายงานต้องไมมี่สาระท่ีขดัหรือแย้งกบั

ประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด 

3. หน้าท่ีจากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ในกรณี ท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) รับดําเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีคัดเลือกผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมัดระวงั เพ่ือให้ได้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีคุณสมบตัิ ความรู้ ความสามารถ

และประสบการณ์ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจดัทํา

สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

รวมทั ง้ควบคุมดูแล  กํ ากับ  และตรวจสอบการป ฏิบัติห น้ า ท่ี ของผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพ่ือให้การปฏิบตัิหน้าท่ีและความรับผิดชอบเป็นไปตามท่ี

กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือรักษา

ประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยทัว่ไป โดยต้องดําเนินการอยา่ง

น้อยดงัตอ่ไปนี ้

3.1 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ เป็นผู้ บ ริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดแูลด้านการขาย การตลาด และการ
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บริหารงานประจําวันบนอสังหาริมทรัพย์นัน้ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ

ดําเนินการอยา่งน้อยในเร่ืองตอ่ไปนี ้

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในเร่ืองต่างๆ เช่น การติดตามหนี ้การบํารุงรักษา

ทรัพย์สินภายในอาคาร การดแูลให้บริการแก่ผู้ เช่า ผู้ใช้บริการ ระบบควบคมุ

ภายในเพ่ือป้องกันการร่ัวไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้

รัดกุม เป็นต้น อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้

เป็นไปตามข้อกําหนดขัน้ต่ําตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรัสต์ท่ี

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกําหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน 

เพ่ือสร้างแรงจงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(ค) จดัให้มีกลไกท่ีทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ได้ ในกรณีท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข ไม่ปฏิบัติตาม

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง หรือมีผลการบริหารจดัการไมเ่ป็นท่ีน่าพอใจ  

(ง) จดัให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายใน

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยสม่ําเสมอเพ่ือให้มัน่ใจว่าระบบการควบคมุ

ภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทจุริตหรือทําให้ตรวจพบ

การทจุริตหรือการปฏิบตัิท่ีไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุภายในได้โดยง่าย 

เช่น กําหนดให้ผู้ สอบบัญชีของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ ตรวจสอบ

ภายในของบริษัทแม่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้องประเมินระบบการ

ควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบญัชี 

และให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้

ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น 
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ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบัผลประโยชน์ของ

กองทรัสต์อนัเน่ืองจากความประมาทเลินเลอ่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใน

ระบบการควบคมุทําให้เกิดการทจุริตได้โดยง่าย 

(จ) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิหน้าท่ี
ตามท่ีกําหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือ
ละเว้นการกระทําการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหน้าท่ี
ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์  ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้อง
ดําเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนัน้ เพ่ือท่ี
ผู้จดัการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ใหมเ่พ่ือทดแทนรายเดมิ  

 อนึ่ง ในกรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ให้แก่ผู้ เช่ารายเดียวโดยกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนใน

รูปส่วนแบ่งกําไร (profit sharing) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการ

คดัเลือกและตดิตามตรวจสอบการปฏิบตังิานของผู้ เช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะ

เดียวกบัการมอบหมายหรือแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทัง้นี ้

เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าผู้ เช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้

ครบถ้วนตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการร่ัวไหลของรายได้ อนัอาจ

ทําให้กองทรัสต์ไมไ่ด้รับผลตอบแทนอยา่งเตม็ท่ีตามท่ีกองทรัสต์พงึได้รับ  

(ฉ) ในกรณีท่ีทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิหน้าท่ีตามท่ีกําหนด
ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการ
กระทําการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหน้าท่ีตามสญัญา
แต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้ผู้ จดัการกองทรัสต์ทราบ
เป็นหนงัสือถึงเหตกุารณ์ดงักลา่วเพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการตามข้อ 
3.1 (จ) ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมีความรับผิดภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ
กองทรัสต์หากไมดํ่าเนินการตามท่ีทรัสตีกําหนด 
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3.2 การกําหนดขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ต้อง

รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียงขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

(ก) หน้าท่ีในการจดัการดแูลอสงัหาริมทรัพย์ 

ดแูล และบํารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สนิใดๆ ตามท่ีจําเป็นให้อยูใ่น

สภาพท่ีดีเพ่ือประโยชน์ในการบริการ อํานวยความสะดวกให้กบัทรัสตี บริษัท

ประเมินคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองท่ีเก่ียวข้อง

กบัอสงัหาริมทรัพย์ตามท่ีเก่ียวข้องจําเป็นและเหมาะสม  ประสานงานรวมถึง

เจรจากบัผู้ เช่าในการเข้าทําสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญาบริการ หรือสญัญาอ่ืนใด

ท่ีเก่ียวกับโครงการ จัดส่งรายได้ นําส่งค่าใช้จ่าย และชําระเงินใดๆ ท่ี

เก่ียวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตาม

สัญญาต่างๆ   ติดต่อ  ประสานงาน  ให้ ข้อมูล  ย่ืน เอกสาร และนําส่ง

ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและท่ีดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องชําระ ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายอนัเน่ืองจากการบริหารจดัการ

โครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือการ

บริหารจัดการโครงการ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการท่ี

เก่ียวข้อง ดําเนินการ และ/หรือประสานงานกับผู้ จัดการกองทรัสต์ และให้

ความช่วยเหลือแก่ผู้จดัการกองทรัสต์ ในการจดัการให้ผู้ เช่าของทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ได้รับบริการสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการฯ ดําเนินการอ่ืนใดท่ี

จําเป็นเพ่ือให้การบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจัดการ

กองทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เป็นต้น 

(ข) การจดัทําบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลักฐานทางการบัญชี ท่ี

เก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้สอบบญัชี  และ/หรือ ทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบ

ได้ ดําเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สิน
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ของกองทรัสต์ใดๆ ท่ีได้รับการร้องขอให้แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบบญัชี 

และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 วนัทําการนบัแต่วนัท่ีได้ทราบถึง

หรือควรทราบถึงการร้องขอดงักล่าว เว้นแต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญา

ตกลงเป็นอย่างอ่ืน รวมถึงจัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามท่ีได้รับ

มอบหมายจากผู้ จัดการกองทรัสต์ เพ่ือจัดส่งบญัชี รายงาน และเอกสารท่ี

เก่ียวข้องให้ผู้จดัการกองทรัสต์ ภายในระยะเวลาท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด 

ทัง้นี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัทําบญัชีดงักลา่วตามหลกัการบญัชีท่ีเป็น

ท่ีรับรองโดยทั่วไป และจะดําเนินการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการ

บัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพ

สมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้ จัดการกองทรัสต์เข้าตรวจสอบ รวมถึง

อํานวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จดัการ

กองทรัสต์หรือ ทรัสตี ตามท่ีผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีร้องขอ 

(ค) หน้าท่ีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

จดัทําสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญาบริการสาธารณูปโภค สญัญาให้สิทธิการใช้

พืน้ท่ี และสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับโครงการท่ีมีระยะเวลาสอดคล้องกับ

สัญญาการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามท่ี

ผู้จัดการกองทรัสต์กําหนด ดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นและเหมาะสมเพ่ือให้ผู้

เช่าปฏิบตัิตามหน้าท่ี เง่ือนไข และ/หรือข้อตกลงท่ีกําหนดไว้ในสญัญาเช่า

พืน้ท่ี สญัญาบริการ สาธารณูปโภค สญัญาให้สิทธิการใช้พืน้ท่ี และสญัญา

อ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการ ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์และอํานวย

ความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลง แก้ไขและ/

หรือเลิกสญัญาข้างต้น จดัหา อํานวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกับ

ผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีผู้ เช่ามีความประสงค์ในการเพิ่มหรือลดพืน้ท่ีท่ี

ใช้หาผลประโยชน์ 
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3.3 การกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีกํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบตัิงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ ลงทุน

โดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคุมดูแลและบริหาร

รายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพ่ือให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเปา้หมาย

ท่ีกําหนดไว้ ซึง่มาตรการกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีดงันี ้

(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทําหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติ

แผนดําเนินการจดัทํางบประมาณประจําปีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ

แสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ีเกิดขึน้คอ่นข้างแน่นอนในแตล่ะ

เดือน เพ่ือหลีกเล่ียงรายจ่ายท่ีไม่พึงประสงค์ กําหนดเป้าหมายการจดัหา

รายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและ

รายจ่ายของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจําปีท่ีวางไว้ โดย

ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(ข) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยทุธ์ทางธุรกิจ 

แผนการตลาดและส่งเสริมการจําหน่าย รวมถึงแผนการดําเนินการด้าน

ตา่งๆ ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเพ่ิมการจดัหา

รายได้  และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่

กองท รัส ต์  รวมถึ งประสานงาน  ติดตามและควบคุม ให้ผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการในด้านตา่งๆ ให้เป็นไปตามกลยทุธ์และแผนงาน

ท่ีได้กําหนดไว้ 

(ค) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผู้ เช่าและ

ผู้ใช้บริการรายใหญ่ และวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกิจของผู้ เช่าของ

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน ซึ่งจัดทําโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เพ่ือจํากดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่

ละปี 
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(ง) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกําหนดนโยบายค่าเช่าของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้อตัราคา่เช่าเป็นไปในอตัราท่ีเหมาะสมตาม

สภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะนัน้ รวมทัง้ต้องกํากบัดแูลและ

ติดตามให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย

ดังกล่าว และต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงกับผู้ เช่าเก่ียวกับการคํานวณและการ

ชําระคา่เช่า 

(จ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลค่าใช้จ่าย

ในการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคาร เพ่ือประเมินความ

เหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยนทดแทน เพ่ือให้มั่นใจได้ว่า

ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์โดย

แท้จริง 

(ฉ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุม

เก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์

ได้รับสินค้าหรือบริการท่ีคุ้มค่ากบัเงินท่ีจ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย

จากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และอยู่ภายใต้กรอบท่ีสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จดัการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

ตลอดจนข้อผูกพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ใน

การเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมตขิองผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ช) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายได้ของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับรายได้คา่เช่าครบถ้วน 

(ซ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตาม

และควบคมุดแูลให้ผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการจ่ายชําระคา่ภาษีตา่งๆ ให้ครบถ้วน

ถูกต้องตามท่ีกฎหมายกําหนด รวมทัง้ต้องกํากับดูแลและติดตามให้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัหิน้าท่ีดงักลา่ว 
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(ฌ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการดําเนินงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ โดยไมแ่จ้งให้ทราบลว่งหน้า 

(ญ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบ

ควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งสม่ําเสมอ 

 นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่ม
ตรวจสอบเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์
อยา่งน้อยในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

(1) จดัเก็บรายได้และนําสง่ให้กองทรัสต์ครบถ้วนถกูต้อง 

(2) ไม่เรียกเก็บคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้อง
อยู่ภายในกรอบท่ีสัญญาแต่งตั ง้ผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพ ย์
กําหนดให้เรียกเก็บได้ 

(3) มีการดูแลและซ่อมบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่าง
เพียงพอและเหมาะสมเพ่ือให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้
อยา่งตอ่เน่ืองในระยะยาว 

(4)  จดัให้มีแผนฉุกเฉิน เพ่ือรองรับเหตฉุุกเฉินหรือเหตกุารณ์ท่ีไม่อาจ
คาดการณ์ได้ หรืออาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงตอ่การดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ 

(5) ดําเนินการตามมาตรการการปอ้งกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ท่ีอาจเกิดขึน้ระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

(6)  แบง่แยกหน้าท่ีงานโดยไม่ให้บคุคลเดียวกนัทํางานสําคญัตัง้แตต้่น

จนจบ โดยงานท่ีสําคญัต้องมีการแบ่งแยกหน้าท่ี เช่น งานจัดซือ้ 

งานรับมอบสินค้าหรือบริการ งานบัญชี งานควบคุมจัดเก็บ

ทรัพย์สนิ งานตรวจนบัทรัพย์สนิ เป็นต้น 
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กระบวนการและปัจจยัท ี่ใช้พจิารณาตดัสินใจลงทนุและการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ในอนาคต หากกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

และมีการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว บริษัทใน

ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1. กองทรัสต์สามารถลงทนุในทรัพย์สนิหลกัท่ีตัง้อยูท่ัง้ในประเทศไทยและในตา่งประเทศ 

2. เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครอง ไมว่า่โดยตรงหรือ

โดยอ้อม ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่สทิธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

  (ก)  เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 

 (ข) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิ

หรือสทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

3. อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุและได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาท

ใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า 

การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนยัสําคญั และเง่ือนไขการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็น

ประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

4. การทําสญัญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนนัน้ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อ

ผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม 

(ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ได้ก่อนบคุคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนลว่งหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้

กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกวา่หน้าท่ีปกตท่ีิผู้ เช่าพงึมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

5. อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี) ทัง้นี ้

กองทรัสต์อาจลงทนุในโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมลูคา่ของเงินลงทนุท่ีจะทําให้

ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือนําไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ 
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10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดง

ได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอด

ของกองทรัสต์ด้วย 

6. อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุต้องผา่นการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

 (ก) เป็นการประเมินมลูคา่อย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสทิธิและเป็นไปเพ่ือ

วตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อน

วนัย่ืนคําขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 

ราย และ 

 (ข) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความ

เห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 

7 อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้มาต้องมีมลูคา่รวมกนัไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ทัง้นี ้ใน

กรณีท่ีจํานวนเงินท่ีจะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทนุ บริษัทฯ ต้องแสดงได้ว่ามีแหลง่เงินทนุอ่ืนเพียงพอท่ีจะทํา

ให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

8 ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ 

หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสร้างท่ีผู้ ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนด

ท่ีดินหรือผู้ มีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้

มีมาตรการปอ้งกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กบักองทรัสต์อนั

เน่ืองมาจากการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึง่สทิธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือ เช่า

อาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือผู้ มีสิทธิ

ครอบครอง เช่น จดัให้มีบริษัทประกนัเป็นผู้ รับประกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการบอก

เลิกสัญญาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้ มีสิทธิครอบครองดังกล่าว การจัดให้มีการ

จํานองเพ่ือเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญา จัดให้มีข้อตกลงกระทําการจากบุคคลท่ี

เก่ียวข้องเพ่ือรับรองการปฏิบตัิตามสญัญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์  จดัให้มีการ

รับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์เพ่ือเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อ
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สญัญาหรือข้อตกลงท่ีให้สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสญัญาโดยตรงกบัเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิหรือผู้ มีสิทธิครอบครองได้ เป็นต้น และผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการเปิดเผย

ความเส่ียงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูถึงผลกระทบท่ี

อาจเกิดขึน้กบัผลประกอบการของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสทิธ์ิตามโฉนดท่ีดนิหรือผู้ มีสทิธิ

ครอบครองตามหนงัสือรับรองการทําประโยชน์บอกเลกิสญัญา  

 นอกจากนี ้กองทรัสต์ยงัอาจทําการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็น

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้ นในบริษัทท่ีจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ

ดําเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์  โดยการลงทนุดงักลา่วจะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้ นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนหุ้ นท่ี

จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมด

ของบริษัทนัน้ 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทําให้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์สามารถดแูล

และควบคุมให้บริษัทดงักล่าวดําเนินการให้เป็นไปในทํานองเดียวกับหลกัเกณฑ์ท่ี

กําหนดไว้สําหรับกองทรัสต์ท่ีมีการลงทนุในทรัพย์สินหลกัโดยตรง เว้นแต่ในกรณีของ

หลกัเกณฑ์เก่ียวกับอัตราส่วนการกู้ ยืมเงินท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นี  ้ให้

พิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์ 

(ค) กองทรัสต์อาจให้กู้ ยืมเงินแก่บริษัทดงักล่าวผ่านการถือตราสารหนี ้หรือการเข้าทํา

สัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน หรือกองทรัสต์อาจเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ี

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดงักล่าว

กู้ ยืมเงินเป็นการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัโดยทางอ้อมด้วย  

 นอกจากนีว้ิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

 1. ก่อนการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัแตล่ะครัง้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้
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 (ก)  ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง

กบัทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ (ถ้ามี) ในเร่ืองตอ่ไปนี ้เช่น  

 สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ เช่น สภาพท่ีตัง้ ทางเข้าออก โอกาสในการจดัหา

รายได้และภาระผกูพนัตา่งๆ ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้  

 ข้อมลูกฎหมายของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุ และความสามารถของคูส่ญัญา

ในการเข้าทํานิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้องและบังคับได้ตาม

กฎหมายของเอกสารสทิธิหรือเอกสารสญัญาท่ีเก่ียวข้อง  

 ในกรณีท่ีอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุอยู่ในตา่งประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบ

ทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์

ตามกฎหมายของประเทศดงักล่าวโดยต้องจดัให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทาง

กฎหมายท่ีเช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ประกอบการตรวจสอบและ

สอบทานด้วย 

 ข้อมลูด้านการเงินของอสงัหาริมทรัพย์ และความเหมาะสมอ่ืนๆ ในการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น 

  โดยในกรณีท่ีเจ้าของ ผู้ ให้เช่า หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ จัดการ

กองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้

มีท่ีปรึกษาทางการเงินซึ่งทรัสตียอมรับให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูล

ดงักลา่วด้วย 

  ทัง้นี ้การตรวจสอบหรือสอบทานทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์เป็นไปเพ่ือประกอบการ

ตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูท่ีถกูต้อง 

  (ข)  ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัอยา่งน้อยตามข้อกําหนดดงันี ้

 (1) ผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลท่ีได้ รับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต.ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการให้ความ

เห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั 
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 (2) การประเมินมลูค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินรายเดียวกนั

ตดิตอ่กนัเกินสองครัง้ 

 (3) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อ

ผู้ลงทนุและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

 (1) เม่ือกองทรัสต์จะได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้

ประเมินลว่งหน้าได้เป็นเวลาไมเ่กิน 1 ปี 

 (2) เม่ือครบกําหนด 2 ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้

ลา่สดุ 

 (3) เม่ือปรากฏเหตกุารณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบ

ต่อการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอย่างมี

นยัสําคญั 

 (4) เม่ือทรัสตีหรือผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ร้องขอ 

 (ค) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการสอบทานการประเมินมลูคา่ทกุ 1 ปีนบัแตว่นัท่ีมีการ

ประเมินมลูคา่เตม็รูปแบบครัง้ลา่สดุ 

 (ง) ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม ต้องมีการประเมิน

มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อม ทัง้ในชัน้ของกองทรัสต์และใน

ชัน้ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้น ดงันี ้

 (1) การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าท่ีกระทําในชัน้ของ

กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยให้คํานึงถึง

ภาระภาษีของบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้ น  และปัจจัยอ่ืนท่ีอาจมี

ผลกระทบตอ่ราคาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุโดยทางอ้อมด้วย 
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 (2) การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าท่ีกระทําในชัน้ของ

บริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้ นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตัง้  

ทรัสต์ 

  (จ) การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอ่ืนท่ีกองทรัสต์ลงทนุ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้

 (1) ใช้มลูคา่ยตุิธรรมตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการกําหนดมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุท่ีออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

 (2) ในกรณีหลักเกณฑ์ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ไม่รองรับการกําหนดมูลค่า

ยุติธรรมของทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่าท่ีเป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นท่ี

ยอมรับหรือมาตรฐานสากล 

  (ฉ) มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ 

  (1) หลกัเกณฑ์การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (Net Asset Value: NAV)  

  ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ จัดทําและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์และ มลูคา่หน่วยทรัสต์ ณ วนัทําการสดุท้ายของแตล่ะไตรมาส ซึง่

ผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อสํานักงาน ก.ล.ต.ภายใน 45 วนันับแต่วนั

สดุท้ายของแตล่ะไตรมาสนัน้ 

  นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทําและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัทําการสุดท้ายของแต่ละเดือน

ให้ทรัสตีตรวจสอบภายใน 30 วนันบัแตว่นัสดุท้ายของแตล่ะเดือน 

  ทัง้นีก้ารคํานวณและรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

  (1) การคํานวณมลูค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน ให้เป็นไปตามวิธีการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามท่ีระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่

เป็นการคํานวณมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนไม่ว่าโดย

ทางตรงหรือโดยทางอ้อม ในช่วงเวลาตัง้แต่วันท่ีมีการลงทุนใน
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อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจนถงึวนัก่อนวนัสอบทานการประเมินมลูคา่

อสังห า ริมท รัพ ย์ค รั ง้แรก  ให้ คํ านวณ ตามราคา ท่ี ได้ม าซึ่ ง

อสงัหาริมทรัพย์นัน้แทน 

  (2) ให้ใช้ตวัเลขทศนิยมดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) คํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิและใช้ผลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยม 

2 ตําแหน่งและปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล   

(ข) คํานวณมลูค่าหน่วยทรัสต์เป็นตวัเลขทศนิยม 5 ตําแหน่งและ

ปัดเศษทศนิยมตามหลักสากล แต่ใช้ผลลัพธ์เป็นตัวเลข

ทศนิยม 4 ตําแหน่งและตดัทศนิยมตําแหน่งท่ี 5 ทิง้   

   ในกรณี ท่ีมีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ให้นําเศษนัน้รวม

คํานวณเข้าเป็นทรัพย์สนิในกองทรัสต์ 

  (2) เง่ือนไขเพิ่มเตมิ 

 สําหรับวิธีการคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และ มลูค่าหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่

กรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตาม

กฎหมาย ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เห็นชอบ 

และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไป

ตามนัน้  

 ทัง้นี ้การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สิน มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ และมลูคา่หน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประกาศเป็นการคํานวณโดยใช้รายงาน

การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐาน

ในการกําหนดมูลค่าทรัพย์สินหลัก (อสังหาริมทรัพย์) ของกองทรัสต์ ซึ่ง

มูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซือ้ขายได้จริงของทรัพย์สินหลัก 

(อสงัหาริมทรัพย์) ดงักลา่ว 



   

75 
  

 (ช)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะท่ีเป็นการเช่า

ช่วง จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจ

เกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไมส่ามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า  

 (ซ) วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรือรับโอนสทิธิ

การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายสําหรับการ

ดําเนินการดงักลา่ว  

 2. การได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเตมิ จะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดดงัตอ่ไปนีด้้วย 

  (ก)  ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นไปตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

   (2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ 

   (3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

 (4) คา่ใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราท่ี

เป็นธรรมและเหมาะสม 

 (5) ผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีสว่นร่วมในการตดัสินใจ

เข้าทําธุรกรรมนัน้ 

  (ข)  ในด้านระบบในการอนมุตั ิต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 (1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

 (2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 10 ของมลูค่า

ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ขึน้ไปต้องได้รับอนมุตัจิากคณะกรรมการ (Board 

of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 
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 (3) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 30 ของมลูค่า

ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง 

 การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักข้างต้น จะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึง

ทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย 

 (ค)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมตท่ีิประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้อง

กําหนดหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีดงัตอ่ไปนี ้

 (1) หน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือ

หนังสือ เชิญประชุม  แล้วแต่กรณี  ซึ่ งแสดงความ เห็นของตน  (โดย

คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์) เก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึง่

ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเตมิ พร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจน  

 (2) หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือให้ความเห็น

เก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่

 ระบบในการตดิตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

บริษัท ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีวตัถุประสงค์หลกัท่ีจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์

จากการ ลงทุนอย่างสม่ําเสมอและต่อเน่ืองในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพฒันาและเพิ่ม

คุณภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและ

ระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ดงัตอ่ไปนี ้

1.  บริษัท และทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบ

กับงบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีท่ีผ่านมา 

เพ่ือให้การประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุได้รับผลกําไร และในกรณีท่ี

ผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดไว้ 
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บริษัทจะดําเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพ่ือหาสาเหต ุและบริษัท จะดําเนินการร่วมกับ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งใกล้ชิดในการพฒันาแผนงานในการดําเนินงาน เพ่ือปรับปรุงผล

การดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือท่ี

คาดการณ์ไว้ 

2.  บริษัทจะสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสมัพันธ์ท่ีดีกับลูกค้ารายต่างๆ 

พร้อมทัง้บริหารจดัการให้อตัราการเช่าและอตัราคา่เช่าอยู่ในระดบัท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุ

แก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน บริษัทจะควบคมุและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความ

เส่ียงเก่ียวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

3.  บริษัทจะเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ พร้อมทัง้มีการ

ควบคมุและบริหารคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคณุภาพของ

การให้เช่าและให้บริการใช้พืน้ท่ี 

4.  บริษัทจะเพิ่มศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึง่การดําเนินการดงักลา่วจะ

รวมถึง 

 การกําหนดกลุ่มลกูค้าเปา้หมายของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ โดยมีการ

ปรับเปล่ียนกลยทุธ์ทางการตลาด ระดบัการให้บริการ และมีการกําหนดราคาค่าเช่า

ให้มีความเหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้าในกลุม่เปา้หมายท่ีกําหนด 

 การดูแลและบํารุงรักษาพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุง

พืน้ท่ีสาธารณะและพืน้ท่ีส่วนกลาง และการปรับปรุงพืน้ท่ีเฉพาะส่วนให้มีความ

เหมาะสมกบัการใช้งาน 

 การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ การบํารุงรักษาทรัพย์สิน

ดงักล่าวให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความ

เหมาะสมกบัการใช้งาน เพ่ือสร้างความพงึพอใจให้แก่ลกูค้า 

5. กองทรัสต์และบริษัทมีนโยบายท่ีจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์

เข้าลงทนุ โดยการนําพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า รวมถึงให้บริการต่างๆ ท่ี

จําเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการเช่า โดยบริษัทจะเป็นผู้ ดําเนินการจดัหาผู้สนใจท่ีจะเช่าพืน้ท่ีของ

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เพ่ือเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ี โดยการโฆษณาผ่านส่ือ Internet 
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และช่องทางการจดัจําหน่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีของโครงการ และการ

เจรจากบัผู้ ท่ีสนใจจะเช่าพืน้ท่ีโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุจะมี

การปรับปรุงให้ทนัสมยัอยูเ่สมอ และมีการเผยแพร่ทางส่ือตา่งๆ ตามความเหมาะสม 

6. บริษัทจะจดัให้มีการประกนัภยั ดงัตอ่ไปนี ้

 การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ท่ีมีต่อ

อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลงทนุ เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ี

จะเกิดขึน้กบักองทรัสต์ อนัเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภยัต่ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 

โดยกําหนดให้กองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทัง้นี  ้โดยได้รับความ

เห็นชอบจากทรัสตี 

 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากความ

ชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสร้าง ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้

สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ได้ทํา

ประกนัภยันัน้ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทําประกันภยัความรับผิดเฉพาะกรณีท่ี

กองทรัสต์อาจถกูไลเ่บีย้ให้ต้องรับผิด 

 การทําประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอด

ระยะเวลาท่ีกองทรัสต์โดยทรัสตีมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์

นัน้ๆ 

7. การทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัจะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

 7.1 การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนกับผู้จดัการกองทรัสต์

และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ในกรณีท่ีจะมีการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนกับ

ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ลักษณะของ

ธุรกรรมทัง้ด้านสาระของธุรกรรม ระบบในการอนุมตัิ กระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ต้องเป็นไปตามท่ีสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ และประกาศ สร. 26/2555 กําหนดไว้ดงัตอ่ไปนี ้
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(1) ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะท่ีกําหนดไว้ในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ 

(2) ด้านระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์อ่ืนนอกจากท่ีได้

แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน 

ให้ดําเนินการเก่ียวกบัการขออนมุตักิารเข้าทํารายการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

(ข) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่

ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่

มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(ค) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือ

เกินร้อยละ 3 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่า

ใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนน

เสียงไม่ น้อยกว่า  3  ใน  4  ของจํานวนเสียงทั ง้หมดของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง 

ในกรณีท่ีธุรกรรมในข้อนีเ้ป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั การ

คํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ทัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีทําให้โครงการนัน้ๆ พร้อมจะหารายได้ ซึง่รวมถึง

ทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย 

(3) เว้นแต่เป็นการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนกับ

ผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ท่ีได้แสดง

ข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน 

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนดโดยอนุโลม และใน

กรณีท่ีเป็นการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมี

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ด้วย  

(4) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ

บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

(ข) ผู้ ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการ

ตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมนัน้หรือธุรกรรมนัน้ได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตีหรือได้รับมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ขึน้อยู่กับความมี

นยัสําคญัของธุรกรรมนัน้) ก่อนท่ีจะทําธุรกรรม 

(ค) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จากการเข้าทําธุรกรรมนัน้ซึ่งนํามาเรียกเก็บจาก

กองทรัสต์  (ถ้ามี ) อยู่ ในอัตราท่ี เป็นธรรมและเหมาะสมเม่ือ

เปรียบเทียบกบัอตัราในท้องตลาด 

(5) ในการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ต้องเปิดเผยส่วนได้เสียของตนหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของตนใน

ธุรกรรมท่ีจะให้กองทรัสต์เข้าทํา รายละเอียดของธุรกรรม เหตผุลในการทํา

ธุรกรรม และความสมเหตุสมผลของการคิดค่าตอบแทนหรือการกําหนด

เง่ือนไขของธุรกรรมดงักล่าวไว้ในหนงัสือเชิญประชมุ รวมทัง้เปิดเผยผ่านส่ือ

อิเล็กทรอนิกส์ของตลาดหลกัทรัพย์ ตามข้อกําหนดสําหรับหน่วยทรัสต์ท่ีเป็น

หลกัทรัพย์จดทะเบียน 

(6) ภายหลงัการทําธุรกรรมไปแล้วผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยธุรกรรม

ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ในรอบปี

บญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนัไว้ในรายงานประจําปีและงบการเงินของ

กองทรัสต์ 
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นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมท่ีทํากับ

ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ต่อสํานักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ รวมทัง้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินของกองทรัสต์ท่ี

ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีและในรายงานประจําปีของกองทรัสต์ด้วย ทัง้นี ้

ตามหลกัเกณฑ์ท่ีสํานักงานกําหนดเก่ียวกับหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับการกระทําท่ี

เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

 ค่าตอบแทนผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

ตลอดระยะเวลาท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กระทําการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้ จดัการ

กองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนสําหรับการปฏิบตัิหน้าท่ีในการเป็นผู้ จัดการ

กองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 2 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ในแต่ละรอบบญัชี  แต่ทัง้นีไ้ม่น้อย

กวา่ 26 ล้านบาทตอ่ปีซึง่ได้กําหนดไว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

5.  นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 

การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคําสั่งท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนดหรือท่ีจะมีแก้ไขเพิ่มเตมิตอ่ไป 

โดยการลงทนุของกองทรัสต์ของกองทรัสต์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

 1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารสํานักงานให้เช่า และร้านค้าให้เช่า 

รวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ือง โดยเป็นโครงการท่ีคาดว่าจะมีผลการดําเนินงานอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี 

และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทนุเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทอ่ืนนอกจากทรัพย์สินประเภทอาคาร

สํานักงานให้เช่า และร้านค้าให้เช่ารวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ือง หากบริษัทในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้ดําเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง และเห็นว่าการลงทุน

เพิ่มเตมิดงักลา่วจะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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(3) ในการเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ใดๆ เพิ่มเติม บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนิน

การศกึษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการเข้าลงทนุ รวมถึงประเมินความเส่ียงในการ

เข้าลงทุนรวมถึงปัจจยัอ่ืนๆ      ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

เพิ่มเติมจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทนในระยะยาวในระดบัท่ีเหมาะสมให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยในการเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ใดๆ เพิ่มเติม บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะได้

ปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์และข้อกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงมีการเปิดเผยข้อมลูท่ีถกูต้อง

และเพียงพอให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือใช้พิจารณาอนมุตัิให้กองทรัสต์เข้าทํารายการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเตมิ 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้ นในบริษัทท่ีจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ

ดําเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ โดยการลงทนุดงักล่าวต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย

ได้แล้วทัง้หมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท

นัน้ 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทําให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแล

และควบคมุให้บริษัทดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ

หลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนดในทํานองเดียวกบักรณีท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์

โดยทางตรง เว้นแต่ในกรณีของหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัอตัราส่วนการกู้ ยืมเงินท่ีกําหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ให้พิจารณาเฉพาะในขัน้ของกองทรัสต์ 

(ค) กองทรัสต์อาจให้กู้ ยืมเงินแก่บริษัทดงักล่าวผ่านการกบัตราสารหนี ้หรือเข้าทําสญัญาท่ี

มีลกัษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน หรือกองทรัสต์อาจเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ีบริษัทเอ็กเชน ทาว

เวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้  โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดงักล่าวกู้ ยืมเงินเป็นการลงทนุใน

ทรัพย์สนิหลกัโดยทางอ้อมด้วย   

(5) กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินท่ีตัง้อยู่ทัง้ในประเทศและในต่างประเทศ โดยในปัจจุบนั

กองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะเน้นการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีตัง้อยูใ่นประเทศเป็นหลกั 
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กองทรัสต์ไมมี่นโยบายในการลงทนุทรัพย์สนิอ่ืนใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สนิท่ีมีการระบเุอาไว้ในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ 

 2. การลงทุนหรือมีไว้ซ ึ่งทรัพย์สินอ ื่นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักกองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอ่ืน

ดงัตอ่ไปนี ้ 

 (1) ทรัพย์สนิอ่ืน นอกเหนือจากทรัพย์สนิหลกัมีขอบเขตประเภททรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ้

  (ก)  พนัธบตัรรัฐบาล 

  (ข)  ตัว๋เงินคลงั 

 (ค)  พนัธบตัรหรือหุ้นกู้ ท่ีรัฐวิสาหกิจ หรือนิติบคุคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผู้ออก 

และมีกระทรวงการคลังเป็นผู้ คํา้ประกันต้นเงินและดอกเบีย้เต็มจํานวนแบบไม่มี

เง่ือนไข 

  (ง)  เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

 (จ)  บตัรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้

ขายลว่งหน้าแฝง 

 (ฉ)  ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 

เป็นผู้ออก      ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั หรือผู้ คํา้ประกัน โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้

ขายลว่งหน้าแฝง  

 (ช)  หน่วยลงทนุหรือใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หน่วยลงทุนของกองทนุรวมตราสารแห่ง

หนี ้หรือกองทนุรวมอ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนีห้รือเงินฝาก ทัง้นี ้ใน

กรณีท่ีเป็นหน่วยลงทนุของตา่งประเทศ ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

 1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีอยู่ภายใต้การกํากบัดแูลของ

หน่วยงานกํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ท่ีเป็น

ส ม า ชิ ก ส า มั ญ ข อ ง International Organization of Securities 
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Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศท่ี

มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federation 

of Exchanges (WFE) 

 2. กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สนิประเภทและชนิด

เดียวกบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

 3. กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพ่ือผู้ลงทนุทัว่ไป 

 (ซ)  หน่วยลงทุนของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อ่ืน ทัง้นี ้

เฉพาะท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

 (ฌ)  ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจดัตัง้ตามกฎหมายตา่งประเทศ ไม่ว่า

กองทรัสต์นัน้จะจดัตัง้ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอ่ืนใด ทัง้นี ้ต้องมีลกัษณะ

ดงัตอ่ไปนี ้

  1. Real Estate Investment Trust นัน้จัดตัง้ขึน้สําหรับผู้ ลงทุนทั่วไป และอยู่

ภายใต้การกํากบัดแูลของหน่วยงานท่ีกํากบัดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซือ้

ขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกสามัญของ International Organization of 

Securities Commissions (IOSCO)  

  2. มีวตัถปุระสงค์หลกัในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หุ้นสามญัของบริษัทท่ีมี

รายช่ืออยู่ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็น

สมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้ นสามัญของ

บริษัทท่ีมีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

  3. มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federation               

of Exchanges (WFE) หรือมีการรับซือ้คืนโดยผู้ออกตราสาร 

 (ญ)  สญัญาซือ้ขายลว่งหน้า เฉพาะกรณีท่ีทําสญัญาโดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือปอ้งกนัความ

เส่ียงของกองทรัสต์ 
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 (ฎ) ทรัพย์สินอ่ืนท่ีกองทรัสต์สามารถลงทนุได้ ทัง้นี ้ตามประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. ท่ี สร. 

26/2555 เร่ืองข้อกําหนดเก่ียวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์

ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอส้งหาริมทรัพย์ และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และ/หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ฉบบัอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง  

การรับรอง รับอาวลั หรือคํา้ประกัน แล้วแต่กรณี ตาม (ฉ) ต้องเป็นการรับรองตลอดไป รับ

อาวลัทัง้จํานวน หรือคํา้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เตม็จํานวนอยา่งไมมี่เง่ือนไข 

 (2) อตัราสว่นการลงทนุในทรัพย์สินอ่ืน จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในประกาศเก่ียวกบั

อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมทั่วไปท่ีออกตามมาตรา 117 และมาตรา 

126(4) แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย์โดยอนโุลม  

 (3) ในกรณีท่ีลูกหนีต้ามตราสารท่ีกองทรัสต์ลงทุนผิดนัดชําระหนี  ้หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่

สามารถชําระหนีไ้ด้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองเดียวกนัท่ีกําหนด

ไว้สําหรับกองทนุรวมทัว่ไปท่ีออกตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย์โดยอนโุลม  

 3. การลงทุนในหุ้นของนิตบิุคคลซึ่งเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

 กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้ นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ตามเง่ือนไข

ดงัตอ่ไปนี ้

 (1)  สญัญาเช่ากําหนดคา่เช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ และ 

 (2)  เป็นการลงทนุในหุ้นท่ีให้สทิธิพิเศษเพ่ือประโยชน์ในการอนมุตักิารดําเนินงานบางประการของ

นิตบิคุคล (Golden Share) ตามท่ีได้กําหนดไว้ในข้อบงัคบัของนิตบิคุคลนัน้ ไมเ่กินหนึง่หุ้น 
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6.   เหตุการณ์สาํคัญเกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีนัน้ 

ในรอบปีบญัชี 2559 กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ 2 โครงการ ทําให้กองทรัสต์ มีรายได้จากการ

ลงทนุสทุธิท่ีสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมาได้ดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันท ี่ 
กรรมการมีมต  ิ

วันท ี่ข ึน้
เครื่องหมาย 

วันจ่ายเงนิ
ประโยชน์ 
ตอบแทน 

เงนิประโยชน์
ตอบแทน 
(ต่อหน่วย) 

รอบผล
ประกอบการ  

27 กมุภาพนัธ์ 
2560 

9 มีนาคม 2560 27 มีนาคม 2560 0.0759 21 ตลุาคม 2559 
ถึงวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
2559 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ได้จะจ่ายเงินลดทนุแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ มีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันท ี่กรรมการมีมต  ิ วันท ี่ข ึน้เครื่องหมาย วันจ่ายเงนิลดทุน 
เงนิแบ่งปันส่วนทุน 

(ต่อหน่วย) 
27 กมุภาพนัธ์ 2560 9 มีนาคม 2560 27 มีนาคม 2560 0.0613 
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7. รายละเอ ียดทรัพย์สินท ี่ลงท ุน 

7.1 ทรัพย์สินท ี่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

 ข้อมูลของโครงการ  

 

อาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์เป็นอาคารสํานกังานเกรดเอ สงู 25 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 6 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีบริเวณ

ศูนย์กลางเขตธุรกิจ บริเวณส่ีแยกเพลินจิต (ตรงข้ามห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลชิดลม) โดยเป็นการลงทุนใน

โครงการประเภทสิทธิการเช่า ภายในตวัอาคารบริเวณชัน้ 1-4 ถกูพฒันาเป็นพืน้ท่ีศนูย์การค้าและสร้างแล้วเสร็จ

เม่ือปี 2556 ในปัจจุบันอาคารสํานักงานเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ได้เปิดให้บริการสมบูรณ์แล้ว โดยมีพืน้ท่ีทัง้สิน้ 

52,882.00 ตารางเมตร โดยแบง่เป็นพืน้ทีให้เช่า (Net Leasable Area) ทัง้สิน้ ประมาณ 24,765.43 ตารางเมตร 

แบง่เป็นพืน้ท่ีสํานกังานให้เช่า (Office Space) ประมาณ 18,132.13 ตารางเมตร และพืน้ท่ีร้านค้าให้เช่า (Retail 

Space) ประมาณ 6,633.30 ตารางเมตร 
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 ตาํแหน่งท ี่ต ัง้ 

อาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ เป็นอาคารสํานกังานและพืน้ท่ีเช่าเพ่ือการพาณิชย์ ตัง้อยูท่ี่ เลขท่ี 540 ถนน

เพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั ซึง่อยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารตัง้อยู่ท่ีมมุ

ถนนระหว่างถนนเพลินจิตและถนนหลงัสวน ตรงข้ามห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลชิดลม ห่างจากแยกราชประสงค์ 

400 เมตร โดยอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ อยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสชิดลม โดยมีทางเช่ือมเข้าสู่อาคาร

โดยตรงบริเวณชัน้ 3 ทําให้อาคารมีข้อได้เปรียบอาคารอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกนัท่ีต้องเดินลงจากสถานี

รถไฟฟ้าเพ่ือเดินทางต่อไปยงัตวัอาคาร นอกจากนีย้งัสามารถเดินทางไปยงัอาคารโดยการใช้รถไฟฟ้าบีทีเอส 

รถยนต์ รถแท็กซ่ี รวมถึงรถโดยสาร ดงัแผนท่ีตัง้ตอ่ไปนี ้
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ที่ดนิและอาคาร  

ดํารงเสรีเป็นเจ้าของท่ีดนิ อาคารและสิง่ปลกูสร้างท่ีเป็นสว่นควบกบัท่ีดนิ พร้อมอปุกรณ์และระบบงาน

สาธารณูปโภคท่ีเก่ียวเน่ืองกบัเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ และบางกอก ออฟฟิศเป็นเจ้าของส่วนต่อเติมและอุปกรณ์

และงานระบบในสว่นตอ่เตมิอาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ ตามรายละเอียดสรุปดงัตอ่ไปนี ้

โฉนดที่ดนิเลขที่ เลขท ี่ดนิ หน้าสาํรวจ 
เนือ้ท ี่ 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เจ้าของท ี่ดนิ 

3158 104 791 3-0-0 ดํารงเสรี 

ระบบสาธารณูปโภค 
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ดํารงเสรีเป็นเจ้าของงานระบบสาธารณปูโภค เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีประกอบอาคาร และบางกอก 

ออฟฟิศเป็นเจ้าของอปุกรณ์และงานระบบท่ีเก่ียวข้องกบัสว่นตอ่เตมิของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ โดยระบบ

ของอาคารประกอบไปด้วย  

ร ะบ บ ส าธ าร ณู ป โภ ค แ ล ะ
อุปกรณ์ 

รายละเอ ียด 

ระบบไฟฟา้ ระบบไฟฟ้าแรงต่ํา หม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง เคร่ืองป่ันไฟฟ้าสํารอง และ
ระบบจ่ายไฟฟ้า และเคร่ืองมืออปุกรณ์ตา่งๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้า
นครหลวง 

ระบบการส่ือสาร ระบบโทรศพัท์ ใช้ระบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทีวีและวิทยรุวม 
พร้อมชดุรับ สญัญาณทีวี พร้อมเสาอากาศและจานรับสญัญาณดาวเทียม
พร้อมอปุกรณ์ 

ระบบสขุาภิบาล ระบบนํา้ดีประกอบด้วย ระบบจ่ายนํา้ดี พร้อมป๊ัมควบคุม รวมทัง้วาล์ว
ควบคุมแรงดัน พร้อมถังเก็บนํา้ดีระบบนํา้ทิง้และระบบบําบัดนํา้เสีย 
ประกอบด้วยชุดตู้ควบคุม รวมทัง้วาล์วควบคุมแรงดนั พร้อมถังคลอรีน 
และระบบทอ่นํา้ทิง้รวมทัง้อปุกรณ์ภายในอาคาร 

ระบบดแูลรักษาความปลอดภยั หวัรับนํา้ดบัเพลิง เคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง พร้อมเคร่ืองสบูนํา้รักษาความดนั 
ตู้สายฉีดดบัเพลิงถงัดบัเพลิง กร่ิงสญัญาณ และอปุกรณ์ตรวจจบัควนัไฟ 
และสญัญาณไฟฉกุเฉิน ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) ระบบคีย์การ์ดเข้า 
ออกภายในอาคาร เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง 

อ่ืนๆ ระบบปรับอากาศสว่นกลาง ระบบลฟิต์และบนัไดเล่ือน ระบบจอดรถ 
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ข้อมูลของโครงการ  

 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ อยู่ภายใต้การบริหารของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งประกอบธุรกิจให้เช่า

พืน้ท่ีอาคารสํานกังานและร้านค้า โดยอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นอาคารสํานกังานเกรดเอ สงู 41 ชัน้ มีชัน้ใต้

ดิน 3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีบริเวณศนูย์กลางเขตธุรกิจ ณ ส่ีแยกอโศกสขุมุวิท โดยเป็นโครงการประเภทกรรมสิทธ์ิ

โดยสมบูรณ์ เปิดดําเนินงานมาตัง้แต่ปี 2549 มีพืน้ท่ีทัง้สิน้ 80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ท่ีให้เช่า (Net 

Leasable Area) ทัง้สิน้ประมาณ 42,887.82 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ท่ีสํานักงานให้เช่า (Office Space) 

ประมาณ 35,232.36 ตารางเมตร พืน้ท่ีร้านค้าให้เช่า (Retail Space) ประมาณ 5,705.46 ตารางเมตร และ

พืน้ท่ีสว่นกลางประมาณ 1,950.00 ตารางเมตร 
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ตาํแหน่งท ี่ต ัง้ 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นอาคารสํานกังานและพืน้ท่ีเช่าเพ่ือการพาณิชย์ ตัง้อยู่ท่ี เลขท่ี 388 ถนน

สขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยูใ่จกลางเขตเศรษฐกิจและท่ีอยู่อาศยัของกรุงเทพมหานคร อีกทัง้ท่ีตัง้

ของอาคารยงัอยูต่ดิกบัสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสอโศก และ สถานีรถไฟฟา้มหานครสขุมุวิท ซึง่เป็นจดุตดัของระบบ

ขนสง่มวลชนสองเส้นทาง โดยมีทางเช่ือมตอ่จากสถานีรถไฟฟา้เข้าสูอ่าคารโดยตรงทําให้อาคารได้รับผลดีจาก

ส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายต่างๆ ท่ีจะเพิ่มจํานวนผู้ โดยสารในเส้นทางรถไฟฟ้าสายสุขุมวิทใน

อนาคต โดยสามารถเดนิทางไปยงัอาคารโดยการใช้รถไฟฟา้บีทีเอส รถไฟฟา้มหานคร รถยนต์ รถแท็กซี่ รวมถึง

รถโดยสารสาธารณะ ดงัแผนท่ีตัง้ตอ่ไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 



   

93 
  

ที่ดนิและอาคาร  

 

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง และอุปกรณ์และ

ระบบงานสาธารณปูโภคท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ตามรายละเอียดสรุปดงัตอ่ไปนี ้

ลาํดับ โฉนดเลขที่ เลขท ี่ดนิ หน้าสาํรวจ เจ้าของกรรมสิทธ ิ์ 
เนือ้ท ี่ดนิตามโฉนด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 1603 3675 4041 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-1-1 

2. 2727 3710 208 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-3-21 

3. 3599 3707 462 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-0-52 

4. 7880 3708 1468 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-2-72 

5. 18627 3711 2786 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-1-88 

6. 70242 3709 3860 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-1-29 

7. 70243 3713 3861 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-2-12 

8. 148326 3712 5950 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-3-9 
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ลาํดับ โฉนดเลขที่ เลขท ี่ดนิ หน้าสาํรวจ เจ้าของกรรมสิทธ ิ์ 
เนือ้ท ี่ดนิตามโฉนด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

9. 220209 5645 7486 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-1-70 

10. 220210 5646 7487 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-0-7 

รวม 4-1-61 

 

ระบบสาธารณูปโภค 

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นเจ้าของงานระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองจักรและอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

ประกอบอาคารทัง้หมด โดยระบบของอาคารประกอบไปด้วย  

ร ะบ บ ส าธ ารณู ป โภ ค แ ล ะ
อุปกรณ์ 

รายละเอ ียด 

ระบบไฟฟา้ หม้อแปลงไฟฟ้า เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าสํารอง และระบบจ่ายไฟฟ้า และ
เคร่ืองมืออปุกรณ์ตา่งๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟา้นครหลวง 

ระบบการส่ือสาร ระบบโทรศพัท์ ใช้ระบบสญัญาณ PABX 

ระบบสขุาภิบาล ป๊ัมควบคมุแรงดนั ป๊ัมนํา้ดบัเพลงิ ป๊ัมนํา้เย็น ป๊ัมนํา้เสีย ป๊ัมนํา้สระนํา้ 

แท็งก์เก็บนํา้ใต้ดนิ ถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟา้ 

 

ระบบดแูลรักษาความปลอดภยั ระบบท่อส่งนํา้พร้อมหัวจ่ายนํา้ สปริงเกอร์ ถังดับเพลิง กร่ิงสัญญาณ 
เคร่ืองตรวจจบัควนั เคร่ืองตรวจจบัความร้อน บนัไดหนีไฟ ระบบกล้องวงจร
ปิด (CCTV)  

ระบบคีย์การ์ดเข้า-ออกภายในอาคาร เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั 24 
ชัว่โมง 

อ่ืนๆ ระบบปรับอากาศสว่นกลาง AHU ระบบลฟิต์และบนัไดเล่ือน ระบบจอดรถ 
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สรุปสมมตฐิานสาํคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวธิ ีรายได้ 

การประเมินด้วยวิธีรายได้นัน้ได้คํานึงถึงโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดย

สมมติฐานหลกัท่ีผู้ประเมินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนหลงัการปรับปรุงตาม

โครงสร้างของกองทรัสต์นัน้สรุปได้ดงันี ้ 

สมมตฐิาน 

โครงการเมอร์ควิรี่  ทาวเวอร์  โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์  

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

วิธีการประเมินมลูคา่ 
(Appraisal 
Approach) 

วิธีรายได้ วิธีรายได้ วิธีรายได้ วิธีรายได้ 
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สมมตฐิาน 

โครงการเมอร์ควิรี่  ทาวเวอร์  โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์  

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

ระยะเวลาการประเมิน
คา่ นบัจากวนัท่ีคาดวา่
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
(Appraised Period) 

19.14 ปี 

(Leasehold) 

19.14 ปี 

(Leasehold) 

ประเมินคา่บน
กรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ 

(Freehold) 

ประเมินคา่บน
กรรมสทิธ์ิ
สมบรูณ์ 

(Freehold) 

พืน้ท่ีสําหรับให้เช่า  
(ตารางเมตร) 

24,765 24,765 42,887 42,887 

อตัราคา่เช่าตลาดของ
พืน้ท่ีร้านค้าและ Kiosk 
ณ วนัท่ีคาดวา่
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
(Retail Rental Rate) 
(บาท/ตารางเมตร/
เดือน) 

พืน้ท่ีร้านค้า: 1,450  

พืน้ท่ี Kiosk: 1,200 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่าในช่วง
ก่อนครบกําหนด

สญัญาเช่าจะอ้างอิง
ตามอตัราคา่เช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ

กําหนดสญัญาเช่า
จะอ้างอิงตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

พืน้ท่ีร้านค้าและ 
Kiosk: 1,409 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่า
ในช่วงก่อนครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่า
ตลาด 

พืน้ท่ีร้านค้า: 1,100 

พืน้ท่ีสว่นกลาง: 900 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่าในช่วง
ก่อนครบกําหนด

สญัญาเช่าจะอ้างอิง
ตามอตัราคา่เช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ

กําหนดสญัญาเช่า
จะอ้างอิงตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

พืน้ท่ีร้านค้า: 
1,066 

พืน้ท่ีสว่นกลาง:
849 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่า
ในช่วงก่อนครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่าตลาด 

อตัราการเตบิโตของ 
คา่เช่าร้านค้า  
(Retail Growth Rate) 

ร้อยละ 5 ต่อปี ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 
5.0 ต่อปี 

ปีท่ี 6 เป็นต้นไป: 

ร้อยละ 5 ต่อปี ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 
5.0 ต่อปี 
ปีท่ี 6 เป็นต้นไป: 
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สมมตฐิาน 

โครงการเมอร์ควิรี่  ทาวเวอร์  โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์  

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

(ร้อยละ) ร้อยละ 3.0 ตอ่ปี ร้อยละ 3.0 ตอ่ปี 

อตัราการเช่าร้านค้า 
(Retail Occupancy 
Rate) (ร้อยละ) 

ปีท่ี 1-10: ร้อยละ 
98 

ปีท่ี 11-18: ร้อยละ 
95 

ปีท่ี 19 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 90 

ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 
98 

ปีท่ี 6 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 95 

พืน้ท่ีร้านค้า 

ร้อยละ 98 

พืน้ท่ีสว่นกลาง 

ปีท่ี 1-2: ร้อยละ 99 

ปีท่ี 3 เป็นต้นไป:  
ร้อยละ 98 

พืน้ท่ีร้านค้า 

ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 
98 

ปีท่ี 6-8: ร้อยละ 
95 

ปีท่ี 9 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 90 

พืน้ท่ีสว่นกลาง 

ปีท่ี 1-2: ร้อยละ 
99 

ปีท่ี 3-5: ร้อยละ 
98 

ปีท่ี 6-8: ร้อยละ 
95 

ปีท่ี 9 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 90 

อตัราคา่เช่าตลาดของ
พืน้ท่ีสํานกังาน ณ วนัท่ี
คาดวา่กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุ 

(Office Rental Rate)  
(บาท/ตารางเมตร/
เดือน) 

840 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่าในช่วง
ก่อนครบกําหนด

สญัญาเช่าจะอ้างอิง
ตามอตัราคา่เช่าใน
สญัญาเช่าและ

855 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่า
ในช่วงก่อนครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่าใน

900 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่าในช่วง
ก่อนครบกําหนด

สญัญาเช่าจะอ้างอิง
ตามอตัราคา่เช่าใน
สญัญาเช่าและ

900 

ทัง้นีก้ารคํานวณ
รายได้คา่เช่า
ในช่วงก่อนครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่าใน
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สมมตฐิาน 

โครงการเมอร์ควิรี่  ทาวเวอร์  โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์  

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

หลงัจากครบ
กําหนดสญัญาเช่า
จะอ้างอิงตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่า
ตลาด 

หลงัจากครบ
กําหนดสญัญาเช่า
จะอ้างอิงตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ
กําหนดสญัญา
เช่าจะอ้างอิงตาม
อตัราคา่เช่าตลาด 

อตัราการเตบิโตของคา่
เช่าสํานกังาน (Office 
Growth Rate) (ร้อย
ละ) 

ร้อยละ 3.5 ตอ่ปี 

 

ปีท่ี 1-4: ร้อยละ 
5.0 ต่อปี 

ปีท่ี 5-7: ร้อยละ 
3.3 ต่อปี 

ปีท่ี 8 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 3.0 ตอ่ปี 

ร้อยละ 3.5 ตอ่ปี ปีท่ี 1-4: ร้อยละ 
5.0 ต่อปี 

ปีท่ี 5-7: ร้อยละ 
3.3 ต่อปี 

ปีท่ี 8 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 3.0 ตอ่ปี 

อตัราการเช่าสํานกังาน 
(Office Occupancy 
Rate) (ร้อยละ)  

ปีท่ี1-10: ร้อยละ 97 

ปีท่ี 11-18: ร้อยละ 
95 

ปีท่ี 19 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 90 

ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 
98 

ปีท่ี 6-8: ร้อยละ 
95 

ปีท่ี 9 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 90 

ร้อยละ 98 ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 
98 

ปีท่ี 6-8: ร้อยละ 
95 

ปีท่ี 9 เป็นต้นไป: 
ร้อยละ 90 

อตัราคดิลด  
(Discount Rate) (ร้อย
ละ) 

ร้อยละ 10 ร้อยละ 10 ร้อยละ 9 ร้อยละ 9 
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สมมตฐิาน 

โครงการเมอร์ควิรี่  ทาวเวอร์  โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์  

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

บริษัท แกรนด์  
แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 

บริษัท อเมริกนั 
แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) 
จํากดั 

อตัราผลตอบแทนจาก
การลงทนุ 
(Capitalization Rate) 
(ร้อยละ) 

- - ร้อยละ 6.5 ร้อยละ 6 

หมายเหตุ: อตัราคา่เช่าตลาดท่ีปรากฏในตารางนีเ้ป็นอตัราสําหรับผู้ เช่ารายใหมแ่ละผู้ เช่าท่ีตอ่

สญัญาเช่า 

 

ทัง้นี  ้ท่ีปรึกษาทางการเงินและผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ ประเมินค่า

ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนแล้ว ไม่พบสิ่งท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่า

สมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินมลูค่าดงักล่าวไม่สมเหตสุมผลเม่ือเทียบกับผลประกอบการเฉล่ียในอดีต

และแนวโน้มผลการดําเนินงานของทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน ตลอดจนแนวโน้มของอุตสาหกรรมให้เช่าอาคาร

สํานกังานและพืน้ท่ีเพ่ือพาณิชยกรรม  

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์โดยทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นท่ีจําหน่ายได้และมีสิทธิออก

เสียงทัง้หมดของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ดงันัน้ราคาประเมินจากผู้ประเมินราคาซึง่อ้างอิงการเข้าถือกรรมสทิธ์ิ

ในทรัพย์สินโดยตรงจึงไม่สามารถสื่อถึงผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากเข้าลงทนุดงักล่าวได้ทัง้หมด ทาง

ท่ีปรึกษาทางการเงินจึงได้มีการวิเคราะห์มลูค่าของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินโครงการเอ็กเชน ทาว

เวอร์ไว้เพิ่มเตมิ 

เน่ืองจากการลงทนุของทรัสต์จะเป็นการลงทนุโดยทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 

ของหุ้นท่ีจําหน่ายได้และมีสทิธิออกเสียงทัง้หมดของโครงการดงักลา่ว ดงันัน้ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้จาก

การลงทนุจะอยูใ่นรูปแบบของกระแสเงินสดท่ีได้รับจากเงินปันผลในฐานะผู้ ถือหุ้น ดอกเบีย้และเงินต้นจากการ
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ให้กู้ ยืมเงินหรือการเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ีมีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  ซึ่งบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จะชําระให้แก่

กองทรัสต์ในฐานะผู้ ให้กู้หรือผู้ รับโอน โดยในครัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินเห็นว่า วิธีการคํานวณมลูค่าปัจจบุนั

ของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวิธีการท่ีเหมาะสมในการประเมิน เน่ืองจากสามารถ

ประมาณกระแสเงินสดในอนาคตได้ และระบคุวามเส่ียงเพ่ือคํานวณอตัราคิดลดได้ โดยคํานวณมลูคา่ปัจจบุนั 

(Present Value) ของกระแสเงินสดรับท่ีได้จากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินต้นของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

ตลอดช่วงระยะเวลาท่ีประเมิน โดย ณ ปีสุดท้ายจะมีการคิดมูลค่าโดยอ้างอิงอตัราการเติบโตระยะยาวของ

กระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

โดยกระแสเงินสดรับท่ีได้จากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินต้นหมายถึง กระแสเงินสดรับท่ีได้จากรายได้

คา่เช่าและคา่บริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์หลงัหกัคา่ใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน และกระแสเงินสด

ท่ีจ่ายสําหรับรายจ่ายของในส่วนของโครงการท่ีไม่เก่ียวข้องกบัการบริหารทรัพย์สิน เช่น ภาษีเงินได้นิติบคุคล 

ซึง่การคดิคํานวณมีสมมตฐิานหลกัทางการเงินดงัตอ่ไปนี ้

1) กระแสเงินสดรับท่ีได้จากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์หลงัหัก

ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน หมายถึง กระแสเงินสดท่ีได้รับจากค่าเช่าและบริการของ

โครงการ หกัออกด้วยคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารทรัพย์สนิ เช่น คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ ค่าสาธารณูปโภค ค่าทําความสะอาด ค่าโฆษณาประชาสมัพันธ์ ค่าเบีย้

ประกันภยั ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบํารุง และภาษีโรงเรือน โดยกระแสเงินสดนีท้างผู้ประเมิน

ทรัพย์สินทัง้ 2 รายได้มีการประเมินตามท่ีแสดงในรายงานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
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 (หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

บริษัท อเมริกนั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จํากดั 

กระแสเงินสดรับท่ีได้

จากรายได้คา่เช่า

และคา่บริการ 

131 536 568 618 630 635 667 678 661 692 704 

กระแสเงินสดจ่ายท่ี

เก่ียวข้องกบัการ

บริหารทรัพย์สนิ 

42 171 180 193 197 200 210 214 212 222 227 

กระแสเงินสดสทุธิ 90 365 388 425 432 434 457 464 448 470 477 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากดั 

กระแสเงินสดรับท่ีได้

จากรายได้คา่เช่า

และคา่บริการ 

132 536 567 607 619 644 677 692 721 758 775 

กระแสเงินสดจ่ายท่ี

เก่ียวข้องกบัการ

บริหารทรัพย์สนิ 

41 165 176 187 190 199 209 213 223 235 238 

กระแสเงินสดสทุธิ 92 371 392 419 429 445 468 479 498 523 536 

2) ค่าใช้จ่ายทางการเงิน คือ ดอกเบีย้สําหรับเงินกู้จากกองทรัสต์ โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ท่ีอตัรา

ไมเ่กิน MLR บวกร้อยละ 2 ตอ่ปี 

3) ค่าเส่ือมราคา คือ ค่าเส่ือมราคาสําหรับอาคารและทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องของอาคารเอ็กเชน 

ทาวเวอร์ โดยค่าใช้จ่ายดงักล่าวมิใช่ค่าใช้จ่ายท่ีเป็นเงินสด โดยอ้างอิงจากคา่ใช้จ่ายดงักล่าว

ในปี 2558 



   

102 
  

4) ภาษีเงินได้นิติบุคคล คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลท่ี บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ ต้องชําระ โดย

กําหนด ท่ีอตัรา  ร้อยละ 20  

5) อตัราคิดลดและอตัราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ท่ีนํามาใช้ในการคํานวณมลูค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสด อ้างอิงตามสมมติฐานของผู้ประเมินทรัพย์สิน และมีสมมติฐาน

วา่เอ็กเชน ทาวเวอร์จะมีการดําเนินงานอยา่งตอ่เน่ืองหลงัจากปีสดุท้าย 

อ้างอิงจากสมมติฐานข้างต้นจะสามารถคํานวณกําไรสทุธิของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ได้ อย่างไรก็

ตามกําไรสทุธิดงักล่าวจะน้อยกว่ากระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์จะได้รับ เน่ืองจากกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์จะ

ได้รับนัน้ นอกจากจะได้รับเงินปันผลซึง่อ้างอิงจากกําไรสทุธิของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์แตล่ะปีแล้ว กองทรัสต์

จะได้รับดอกเบีย้รับจากเงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งอ้างอิงจากค่าใช้จ่ายทางการเงินของ

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ นอกจากนีบ้ริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ยงัมีค่าใช้จ่ายท่ีมิใช่เงินสด ซึง่ได้แก่ ค่าเส่ือมราคา 

จึงส่งผลให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์สามารถดําเนินการจ่ายเงินปันผลเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ได้ซึง่อ้างอิงจาก

กําไรสะสมของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์และ/หรือการชําระคืนเงินต้น โดยกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์จะได้รับ

สามารถสรุปได้ดงันี ้

(หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

บริษัท อเมริกนั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จํากดั 

กระแสเงินสดสทุธิ 90 365 388 425 432 434 457 464 448 470 477 

คา่เส่ือมราคา 22 89 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

คา่ใช้จ่ายทาง

การเงิน 

9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

ภาษีเงินได้นิติ

บคุคล 

12 49 53 61 62 63 67 69 66 70 82 

กาํไรสุทธ ิ 

 

47 195 214 244 249 251 269 275 262 280 330 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

บวก: คา่ใช้จ่ายทาง

การเงิน 

9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

บวก: ชําระคืนเงิน

ต้น 

0 40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

บวก: ชําระเงินปัน

ผลจากกําไรสะสม 

22 49 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

กระแสเงนิสดที่

กองทรัสต์จะ

ได้รับ 

78 316 334 364 370 371 390 395 383 400 395 

ผลการประเมิน

มูลค่า 
5,175 ล้านบาท 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากดั 

กระแสเงินสดสทุธิ 92 371 392 419 429 445 468 479 498 523 536 

คา่เส่ือมราคา 22 89 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

คา่ใช้จ่ายทาง

การเงิน 

9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

ภาษีเงินได้นิติ

บคุคล 

12 50 54 60 62 65 69 72 76 81 94 

กาํไรสุทธ ิ 

 

49 200 217 239 247 260 278 287 302 322 377 

บวก: คา่ใช้จ่ายทาง

การเงิน 

9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

บวก: ชําระคืนเงิน

ต้น 

0 40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

บวก: ชําระเงินปัน

ผลจากกําไรสะสม 

22 49 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

กระแสเงนิสดที่

กองทรัสต์จะ

ได้รับ 

79 321 337 360 367 380 398 408 423 443 442 

ผลการประเมิน

มูลค่า 
5,333 ล้านบาท 

โดยสรุปทางท่ีปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวา่ มลูคา่ของการเข้าลงทนุทางอ้อมในทรัพย์สนิ

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ท่ีเหมาะสมอยูร่ะหวา่ง 5,175 – 5,333 ล้านบาท 

8   รายละเอ ียดอสังหาริมทรัพย์ท ี่ลงท ุนหรือจาํหน่ายในรอบปีบัญชีนัน้ 

- ไมมี่ 

9.   นโยบายการกู้ยืมเงนิ และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชีนัน้  

การกู้ยืมเงนิและก่อภาระผูกพ ันของกองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงนิได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงนิเพ ื่อวัตถุประสงค์ดงัต่อไปนี ้

 กู้ ยืมเงินเพ่ือลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สินหลกัหรือทรัพย์สินหลกั

เพิ่มเตมิ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดแูล ซอ่มบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสทิธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี
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และพร้อมนําไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของ

ลกูค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์หรือท่ี

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือสอดคล้อง

กบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือชําระเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

 เหตจํุาเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือบริหารจดัการกองทรัสต์และเป็นไป

เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงนิได้ด้วยวิธ ีการดงัต่อไปนี ้

 การขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลอ่ืน

ใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ คําสัง่ใด หรือ

หลักเกณฑ์ใดๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกํากับดูแลอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง

ประกาศกําหนด 

 การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าทําสญัญาท่ีมีลกัษณะเป็นการกู้ ยืมกบับคุคลหรือนิติ

บคุคลอ่ืนท่ีสามารถให้กู้ ยืมได้ ทัง้นีโ้ดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ คําสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์

ใดๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

3. การกู้ยืมเงนิของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธ ีการใด ต้องไม่มีลักษณะดงันี ้

 มีข้อตกลงและเง่ือนไขทํานองเดียวกบัข้อกําหนดของหุ้นกู้ ท่ีให้ไถ่ถอนหุ้นกู้ เม่ือมีการเลกิบริษัท 

 (perpetual bond) 

 ให้สทิธิแปลงสภาพเป็นหุ้น 

 มีลกัษณะของอนพุนัธ์แฝง 

 มีลกัษณะเป็นการแปลงสนิทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์ 

4. สัดส่วนการกู้ ยืมเงิน ต้องไม่เกินอ ัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่ งดังต่อไปนี  ้เ ว้นแ ต่การ เกิน

อ ัตราส่วนดงักล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงนิเพ ิ่มเตมิ  

 ร้อยละสามสบิห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 
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 ร้อยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอนัดบัความ

น่าเช่ือถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือ

ครัง้ลา่สดุท่ีได้รับการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือท่ีได้รับความเห็นชอบ

จากสํานกังาน ก.ล.ต. ไมเ่กินหนึง่ (1) ปีก่อนวนักู้ ยืมเงิน 

การกู้ ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าทําสญัญาไม่ว่าใน

รูปแบบใดท่ีมีความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระท่ีแท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน 

5. การ ก่อภาระผูกพ ันแ ก่ทรัพ ย์สินของกองทรัสต์  ให้กระท ําได้ เฉพาะกรณีท ี่ จ ําเป็นและ

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดงัต่อไปนี ้

 การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเน่ืองกับการทําข้อตกลงหลกัท่ีกองทรัสต์สามารถกระทําได้ตาม

ข้อกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด เช่น การนําทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการชําระเงินกู้ ยืมตาม

สญัญานี ้

 การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกตใินการทําธุรกรรมประเภท

นัน้ๆ 

6. วิธ ีการกู้ยืมเงนิหรือการก่อภาระผูกพ ันของกองทรัสต์ 

 กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัได้โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็น

สําคญั และปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์วิธีการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือก่อ

ภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ ยืม

เงินหรือก่อภาระผูกพัน จากนัน้นําเสนอต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป ในการนี ้

ทรัสตีสามารถนําเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือขออนมุตัไิด้ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร 

 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผกูพนักองทรัสต์ในการเข้าทําสญัญาเพ่ือกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเหนือ

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

 กรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันสําหรับการกู้ ยืมเงิน ในการกู้ ยืมเงินและจัดหา

หลกัประกนัดงักลา่ว กองทรัสต์ต้องได้รับอนมุตัิจากท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้เว้นแตใ่น
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กรณีท่ี (1) เป็นการจัดหาหลกัประกันเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่มวงเงินหลกัประกันท่ี

กองทรัสต์เคยให้ไว้สําหรับการกู้ ยืมเงิน (2) เป็นการกู้ ยืมครัง้ใหม่เพ่ือใช้ในการชําระหนีเ้งินกู้

เดิม (Refinance) ซึ่งการกู้ ยืมครัง้ใหม่ไม่เกินวงเงินกู้ เดิม โดยมีเง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมครัง้

ใหมน่ัน้เทียบเท่าหรือดีกวา่เง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมครัง้ก่อนหน้า และหลกัประกนัท่ีกองทรัสต์

จะให้แก่เจ้าหนีข้องกองทรัสต์สําหรับการกู้ ยืมครัง้ใหม่มีจํานวนเท่าเดิมหรือน้อยลง  หรือ (3) 

ผู้ ให้กู้หรือเจ้าหนีร้ายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสญัญากู้ ยืมเงินและ/หรือ หลกัประกนัท่ีมีอยู่

แล้วแตเ่ดมิให้ผู้ รับโอนสทิธิเรียกร้องซึง่เป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนีร้ายใหม ่

 กรณีท่ีกองทรัสต์กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดแูล ซอ่มบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์

หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ต้องคํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  

7. การกู้ยืมเงนิหรือการก่อภาระผูกพ ันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสต  ี

 กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงิน โดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท

ประกันภัยและ/หรือบุคคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าทําสญัญาท่ีมี

ลักษณะเป็นการกู้ ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือทําธุรกรรมท่ี

เก่ียวข้องกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

สํานกังาน ก.ล.ต. และคําสัง่ท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 

8. กรณีท ี่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทท ี่กองทรัสต์ถือห ุ้น  

 หากบริษัทดงักล่าวจะมีการกู้ ยืมเงินไม่ว่าด้วยวิธีการใด โดยไม่ใช่การกู้ ยืมเงินจากกองทรัสต์ 
การกู้ ยืมเงินของบริษัทดงักล่าวจะต้องมีลกัษณะเช่นเดียวกบัท่ีกําหนดในข้อ 1  ถึงข้อ  7 โดย
อนุโลม เว้นแต่ในกรณีของสัดส่วนการกู้ ยืมเงินตามข้อ 4 ให้พิจารณาเฉพาะในชัน้ของ
กองทรัสต์  
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ข้อมูลการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

กองทรัสต์เข้าทําสัญญาเงินกู้ กับธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จํากัด 

(มหาชน) ทัง้นีใ้นเบือ้งต้น ผู้ ให้กู้ ได้เสนอวงเงินรวมทัง้สิน้จํานวนไม่เกิน 2,180 ล้านบาทสําหรับการลงทุนใน

ทรัพย์สนิหลกัท่ีลงทนุครัง้แรกและ/หรือเพ่ือให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์กู้ ยืมหรือเพ่ือให้กองทรัสต์เข้ารับภาระหนี ้

เงินกู้ ท่ีบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  และสนบัสนุนการซ่อมบํารุงและปรับปรุงของทรัพย์สิน

หลกัท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกรวมถึงการคํา้ประกนัการใช้สาธารณปูโภค ซึง่ไมเ่กินร้อยละ 35 ของมลูคา่

 ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ การกู้ ยืมเงินสําหรับเป็นทนุหมนุเวียนระยะสัน้นัน้ทําให้การบริหารงานของ

กองทรัสต์มีความคล่องตวัมากยิ่งขึน้ และสามารถมัน่ใจว่าจะมีแหล่งเงินทนุอ่ืนนอกเหนือจากรายได้จากการ

 ดําเนินงานของกองทรัสต์ในการใช้เพ่ือพฒันาและปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ทัง้นีข้้อกําหนดและ

เง่ือนไขของการกู้ ยืมเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้  โดยมีเง่ือนไขท่ีสําคญัดงัตอ่ไปนี ้
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การกู้ยืมเงนิสาํหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักท ี่ลงท ุนครัง้แรก 

ผู้ให้กู้ ธนาคารยโูอบี จํากดั (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบคุคล
ท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตี 

ผู้ก ู้ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
(“TPRIME”) โดยทรัสตี 

วงเงนิกู้  วงเงินกู้ ท่ี 1: วงเงินกู้ ระยะยาว จํานวน 2,050 ล้านบาท เพ่ือใช้สําหรับการลงทุนใน
ทรัพย์สนิหลกัท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกและ/หรือเพ่ือให้บริษัทเอ็ก
เชน ทาวเวอร์กู้ ยืมหรือเพ่ือให้กองทรัสต์เข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ีบริษัทเอ็ก
เชน ทาวเวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  ซึง่สามารถเบิกถอนเงินกู้ วงเงินกู้ ท่ี 
1 ได้ครัง้เดียว 

วงเงินกู้ ท่ี 2: วงเงินสินเช่ือหมุนเวียน จํานวนรวมไม่เกิน 110 ล้านบาท โดยมีวงเงิน
ย่อย (1) ประเภทเงินกู้ ระยะสัน้จํานวนรวมไม่เกิน 100 ล้านบาท เพ่ือใช้
สนับสนุนการซ่อมบํารุงและปรับปรุงของทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์จะ
เข้าลงทุน และ/หรือกองทรัสต์ให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กู้ ยืมเพ่ือใช้
สนับสนุนการซ่อมบํารุงและปรับปรุงทรัพย์สินของบริษัทเอ็กเชน ทาว
เวอร์ และ (2) ประเภทเงินเบิกเกินบญัชีเพ่ือใช้สนบัสนุนการดําเนินงาน
และบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือเพ่ือใช้สนับสนุนการ
ดําเนินงานและบริหารทรัพย์สินของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จํานวนรวม
ไม่เกิน 20 ล้านบาท โดยบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ สามารถขอร่วมเบิกใช้
เงินเบิกเกินบญัชีได้ไม่เกิน 10 ล้านบาทจากจํานวนรวมทัง้หมดข้างต้น 
และกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับชําระหนีท่ี้เกิดขึน้ทัง้หมด 

วงเงินกู้ ท่ี 3: วงเงินสินเช่ือคํา้ประกนั จํานวนรวมไม่เกิน 20 ล้านบาท เพ่ือคํา้ประกัน
การใช้สาธารณปูโภคของโครงการเเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์
คิวร่ีทาวเวอร์ โดยบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ สามารถขอร่วมเบิกใช้วงเงิน
สินเช่ือคํา้ประกันนีไ้ด้ และกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับชําระหนีท่ี้เกิดขึน้
ทัง้หมด 
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อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียม
เกี่ยวกับการจัดหา
เงนิกู้ยืม 

วงเงินกู้ ท่ี 1: อตัราดอกเบีย้คงท่ีหรืออ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan 
Rate) โดยอัตราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่ เกิน  MLR (Minimum Loan 
Rate) ลบร้อยละ 1.5 และดอกเบีย้สูงสุดตลอดอายุสญัญาเงินกู้ จะไม่
เกิน MLR (Minimum Loan Rate)  

วงเงินกู้ ท่ี 2: (1) อตัราดอกเบีย้คงท่ีหรืออ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MOR (Minimum 
Overdraft Rate) สําหรับวงเงินกู้ ประเภทเงินเบิกเกินบัญชี โดยอัตรา
ดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่ เกิน  MOR (Minimum Overdraft Rate) และ
ดอกเบีย้สูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกู้ จะไม่ เกิน  MOR (Minimum 
Overdraft Rate) บวกร้อยละ 1 

 (2) สําหรับวงเงินกู้ประเภทเงินกู้ ระยะสัน้ อตัราดอกเบีย้คงท่ีหรืออ้างอิง
ตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปี
แรกจะไม่ เกิ น  MLR (Minimum Loan Rate) ลบ ร้อยละ  1 .5  และ
ดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายุสญัญาเงินกู้ จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan 
Rate) 

อนึ่ ง (ก ) อัตราดอกเบี ย้  “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉล่ียของอัตรา
ดอกเบีย้สําหรับเงินกู้ ของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่
ธนาคารกสิ ก รไทย  จํ ากัด  (มหาชน ) ธนาคารก รุง เทพ  จํ ากัด  (มหาชน ) 
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ซึง่อตัรา
ดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ตามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละแห่ง และ 
(ข) อัตราดอกเบีย้ “MOR” (Minimum Overdraft Rate) คืออัตราดอกเบีย้สําหรับ
เงินกู้ เบิกเกินบญัชีของลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) ซึง่
อตัราดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ตามประกาศของธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) 

วงเงินกู้ ท่ี 3: คา่ธรรมเนียมอตัราไมเ่กินร้อยละ 1 ตอ่ปีในปีแรก และไมเ่กินร้อยละ 2 
ตอ่ปีตลอดอายสุญัญาเงินกู้  

ทัง้นีอ้าจมีคา่ธรรมเนียมเก่ียวกบัการจดัหาเงินกู้ ยืมตามท่ีกองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะ
กําหนดในสญัญาเงินกู้ตอ่ไป 
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ระยะเวลาเบกิใช้
เงนิกู้ 

วงเงินกู้ ท่ี 1: ระยะ 3 เดือนนบัตัง้แตว่นัท่ีของสญัญาเงินกู้  

วงเงินกู้ ท่ี 2: ระยะเวลาไม่เกิน  1 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้ วงเงินกู้ ท่ี  1 โดยผู้ ให้กู้
สามารถพิจารณาทบทวนหรือตอ่วงเงินเป็นรายปี 

วงเงินกู้ ท่ี 3: ระยะเวลาไม่เกิน  1 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้ วงเงินกู้ ท่ี  1 โดยผู้ ให้กู้
สามารถพิจารณาทบทวนหรือตอ่วงเงินเป็นรายปี 

ระยะเวลาชาํระคืน
เงนิกู้และการสิน้สุด
สัญญาเงนิกู้ 

วงเงินกู้ ท่ี 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้ วงเงินกู้ ท่ี 1 (“วันครบ
กําหนดชําระหนีส้ดุท้าย”) 

วงเงินกู้ ท่ี 2: สําหรับวงเงินกู้ เบิกเกินบญัชี ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกู้ วงเงิน
กู้ ท่ี 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณาต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นีต้้องชําระ
คืนทัง้หมดไมเ่กินวนัครบกําหนดชําระหนีส้ดุท้าย 

 สําหรับวงเงินกู้ ระยะสัน้ ชําระคืนทัง้หมดครัง้เดียวในวนัท่ีครบกําหนด
ของตัว๋สญัญาใช้เงินแตล่ะใบ แตท่ัง้นีต้้องชําระคืนทัง้หมดไม่เกินวนัครบ
กําหนดชําระหนีส้ดุท้าย 

วงเงินกู้ ท่ี 3: ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัเบิกเงินกู้วงเงินกู้ ท่ี 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณา
ต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นีต้้องชําระคืนทัง้หมดไม่เกินวันครบ
กําหนดชําระหนีส้ดุท้าย 

การชาํระเงนิต้น ชําระคืนโดยการทยอยชําระและ/หรือครัง้เดียวทัง้จํานวนตามท่ีระบุในสญัญาเงินกู้  
สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวข้องซึ่งคู่สญัญาจะได้ตกลงกัน 
อยา่งไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้างทัง้หมดจะถกูชําระ ณ วนัครบกําหนดอายสุญัญาเงินกู้  
โดย ณ วนัครบกําหนดอายุสญัญาเงินกู้  ในปีท่ี 5 บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์
จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ โดยจะคํานึงถึงสภาวะแวดล้อม
ทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้ เพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้ นกู้  การกู้ ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบัน
การเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืน เพ่ือชําระคืนหนีเ้ดิม 
(Refinancing) เป็นต้น 

การชาํระดอกเบีย้ ชําระรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม 1. จํานองท่ีดนิและ/หรือสิง่ปลกูสร้างของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ 
2. สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนทรัพย์สนิหลกัประกนัทางธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้ 
2.1  สญัญาเช่าท่ีดนิ และสิง่ปลกูสร้างของอาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์  
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2.2 กรมธรรม์ประกนัภยัดงัตอ่ไปนี ้

 ประกันภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็ก
เชน ทาวเวอร์  

 ประกันภัย ธุ ร กิ จหยุดชะงัก  (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์ควิร่ีทาวเวอร์ 

โดย (1) ผู้ ให้กู้  และ (2) กองทรัสต์หรือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จะเป็นผู้ เอา
ประกนัภยัร่วมและผู้ รับผลประโยชน์ร่วมของประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน 
(All Risks Insurance) และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption 
Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และผู้ให้กู้และกองทรัสต์จะเป็นผู้ เอา
ประกันภัยร่วมและผู้ รับผลประโยชน์ร่วมของประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

2.3 สญัญาเช่าระยะยาวซึ่งมีลกัษณะอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้(ก) สญัญาเช่า
ของผู้ เช่าท่ีมีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) สญัญาเช่าของผู้ เช่าท่ีมี
ระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคํามัน่ท่ีจะให้เช่าและ/หรือสิทธิท่ี
จะต่ออายกุารเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ (ค) สญัญาเช่าท่ีจดทะเบียนการเช่ากบั
สํานกังานท่ีดนิ 

2.4 บญัชีรับเงินซึง่เปิดไว้เพ่ือรับเงินจากประกนัภยัคุ้มครองสิทธิการเช่า (Leasehold 
Right Insurance) ของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

2.5 บญัชีรับเงินซึง่เปิดไว้เพ่ือรับเงินจากประกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สนิ (All Risks 
Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้อง 

โดยรายละเอียดการให้หลักประกันทางธุรกิจและการสลักหลังจะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวข้อง 
และการดําเนินการท่ีเก่ียวข้องกับข้อ 1. ถึงข้อ 3. ข้างต้นจะต้องดําเนินการให้แล้ว
เสร็จภายในกําหนดเวลาและเง่ือนไขท่ีผู้ให้กู้ กําหนด 

นอกเหนือจากข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุข้างต้น ข้อกําหนดและเง่ือนไขอ่ืนๆ
เก่ียวกับการให้หลกัประกันการกู้ ยืมนีใ้ห้เป็นไปตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญา
หลกัประกนั และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวข้องซึง่คูส่ญัญาจะได้ตกลงกนั 
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ข้อปฏิบัตทิาง
การเงนิหลัก 

(Key Financial 
Covenants) 

1. ผู้กู้ จะต้องดํารงสถานะอตัราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ (Loan-to-total-assets Ratio) ไมเ่กินร้อยละ 35 

2. ผู้ กู้ จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อกําไรจากการ
ดําเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดั
จําหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนท่ีมิใช่ เงินสด  (Funded Debt to EBITDA 
Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า โดยในกรณีท่ีผู้ กู้ ไม่สามารถดําเนินการได้ ผู้ กู้ จะมี
ระยะเวลาในการดําเนินการแก้ไขไม่เกิน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีประกาศงบการเงิน
ประจําปี* โดยผู้กู้ ต้องจดัส่งแผนการแก้ไขให้กบัผู้ ให้กู้ภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัท่ี
ประกาศงบการเงินประจําปีและแจ้งความคืบหน้าเป็นรายเดือน 

โดยการคํานวณจะอ้างอิงจากงบการเงินรวม ซึง่รายละเอียดการคํานวณและเง่ือนไข
จะเป็นไปตามสญัญาเงินกู้  

ข้อตกลงหลักของผู้ก ู้ 

(Key Covenants) 

1. ผู้กู้และบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ตกลงวา่จะไมดํ่าเนินการใดๆ ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตจ่ะ
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู้  
 ก่อภาระผูกพันทางการเงินอ่ืนใดเว้นแต่เข้าเง่ือนไขยินยอมท่ีกําหนดใน

สญัญาเงินกู้  

 ก่อภาระผกูพนัอ่ืนใดเหนือทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก เว้นแต่เข้า
เง่ือนไขยินยอมท่ีกําหนดในสญัญากู้  

2. ผู้กู้และบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ตกลงวา่จะไมดํ่าเนินการใดๆ ดงัตอ่ไปนีก้บั
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู้  
 ทําสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาท่ีจ่ายคา่เช่าลว่งหน้า 

 ทําสญัญาเช่าโดยเป็น (ก) สญัญาท่ีมีอายรุวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) สญัญา
ท่ีมีอายกุารเช่ารวมถงึระยะเวลาการเช่าตามคํามัน่ท่ีจะให้เช่าและ/หรือสทิธิท่ี
จะให้ตอ่อายกุารเช่ารวมมากกวา่ 9 ปี 

 ทําธุรกรรมจําหน่าย โอน หรือให้เช่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก
ในลกัษณะท่ีไมใ่ช่การค้าปกตขิองผู้กู้  

 ก่อหนีใ้นทางการค้าปกต ิรวมขณะใดขณะหนึง่เกินกวา่ 20 ล้านบาท 

3. ห้ามมิให้มีการเปล่ียนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์และโครงสร้างผู้ ถือหุ้ นของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ยกเว้นผู้ให้กู้ เห็นชอบให้มีการเปล่ียนแปลง 

4. ผู้กู้ จะดําเนินการให้ผู้จดัการกองทรัสต์นําค่าเสียหายท่ีได้รับจากการประกนัภยั
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ความเสี่ยงภยัทรัพย์สินของอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ไปใช้ในการซ่อมแซมและ/
หรือปรับปรุงทรัพย์สินตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ในสญัญาเช่าท่ีดินและอาคาร
ของอาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

5. ผู้ให้กู้ มีสิทธิในการบงัคบัชําระหนีก้บัลกูหนีห้รือหลกัประกนัการกู้ ยืมตามจํานวน
เท่าท่ีตนเป็นเจ้าหนีแ้ละมีสทิธิได้รับชําระหนีเ้หนือมลูหนีน้ัน้ 

6. ผู้กู้ จะปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเง่ือนไขทัง้หมดภายใต้เอกสารทางการเงินและ
เอกสารธุรกรรมท่ีผู้กู้ เป็นคูส่ญัญา 

7. ผู้กู้จะต้องจดัทําและนําสง่เอกสารดงัตอ่ไปนีใ้ห้แก่ผู้ให้กู้  
 สําเนางบการเงินประจําปีของผู้กู้  ซึง่ผ่านการตรวจสอบและรับรองโดยผู้สอบ

บญัชีรับอนญุาตท่ีเป็นท่ีเช่ือถือได้ซึง่ผู้ ให้กู้ยอมรับ และ 
 สําเนางบการเงินประจําปีของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึง่ผ่านการตรวจสอบ

และรับรองโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตท่ีเป็นท่ีเช่ือถือได้ซึง่ผู้ ให้กู้ยอมรับ 
8. ผู้ กู้ จะต้องไม่นําเงินกู้ ไปใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกจากวัตถุประสงค์ท่ีได้

กําหนดไว้ในสญัญาเงินกู้  
9. เม่ือผู้กู้ ได้ทราบถึงข้อพิพาทใดๆ กระบวนการฟ้องร้องดําเนินคดีตามกฎหมาย

ใดๆ กระบวนการทางอนญุาโตตลุาการ หรือการพิจารณาของหน่วยงานปกครอง
ใดๆ หรือมีผู้แสดงทีท่าว่าจะฟ้องร้อง หรืออาจมีการฟ้องร้องดําเนินคดีต่อผู้กู้  ผู้กู้
จะต้องแจ้งรายละเอียดดงักลา่วให้ผู้ให้กู้ทราบโดยพลนั 

10. อัตราค่าเช่าและเง่ือนไขในสัญญาเช่าจะเป็นไปตามราคาตลาดและภายใต้
เง่ือนไขปกติทางการค้า ทัง้นีโ้ดยคํานึงถึงปัจจัยต่างๆรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง
ขนาดพืน้ท่ีเช่า ระยะเวลาการเช่า ความสามารถในการต่อรองสญัญาเช่าของผู้
เช่าและสภาวการณ์ตลาด 

11. หากผู้กู้ ต้องการจะหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพ่ือใช้ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ใหม่ ผู้กู้จะ (ก) ยินยอมให้ผู้ ให้กู้ มีสิทธิเสนอข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีไม่ด้อยไปกว่า
ข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีเสนอโดยผู้จะให้กู้ รายอ่ืน หรือ (ข) ปรับเปล่ียนข้อตกลง
และเง่ือนไขของวงเงินกู้ ในสัญญาเงินกู้ เพ่ือให้เข้ากับของผู้ จะให้กู้ รายใหม่ มิ
เช่นนัน้ผู้กู้ จะมีสิทธิในการขอชําระหนีเ้งินกู้ภายใต้สญัญาเงินกู้ คืนผู้ ให้กู้ทัง้หมด
โดยผู้ให้กู้จะใมค่ดิคา่ธรรมเนียมการชําระหนีคื้นก่อนกําหนด 

12. ประกันภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน 
ทาวเวอร์ จะมีมลูค่าวงเงินประกนัภยัไม่ต่ํากว่าราคาต้นทุนทดแทนรวมอปุกรณ์
ก่อนหกัคา่เส่ือมราคา (โดยไมร่วมมลูคา่ท่ีดนิ) (Full Replacement Cost) 
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13. ป ระ กั น ภั ย ธุ ร กิ จ ห ยุ ด ช ะ งั ก  (Business Interruption Insurance) ข อ ง
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวร่ีทาวเวอร์ จะมีมูลค่าวงเงิน
ประกนัภยัไมต่ํ่ากวา่รายได้สําหรับช่วงระยะเวลา 2 ปีของแตล่ะโครงการ  

นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบขุ้างต้น ข้อกําหนดและเง่ือนไขอ่ืนๆ เก่ียวกบัการให้สนิเช่ือ
นีใ้ห้เป็นไปตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินท่ี
เก่ียวข้องซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน โดยเกณฑ์การปล่อยสินเช่ือนัน้เป็นไปตามท่ี
ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกําหนด 

ค่าธรรมเนียมการ
ชาํระหนีก่้อนครบ
กาํหนด 

ร้อยละ 1 ของจํานวนหนีท่ี้ชําระก่อนกําหนด เว้นแตก่ารชําระหนีก่้อนกําหนดมาจาก  

1. เงินภายในของผู้กู้และ/หรือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์  
2. เงินจากการขายทรัพย์สนิของโครงการ  
3. เงินจากการขายหุ้นในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 
4. เงินจากการกู้ เงินใหม่เพ่ือคืนเงินกู้ครัง้นีซ้ึ่งผู้ ให้กู้ ปัจจุบนัเข้าร่วมในการให้กู้ เงิน

ครัง้ใหมด่งักลา่ว หรือ 
5. เงินจากการออกขายหน่วยทรัสต์เพ่ือใช้ชําระคืนเงินกู้ครัง้นี ้

 

เม่ือครบกําหนดชําระเงินกู้ตามสญัญาเงินกู้บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกใน

การระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ ยืมจากธนาคาร

พาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์

ได้เพ่ือชําระคืนหนีเ้งินกู้ เดิม (Refinancing) เป็นต้น โดยบริษัทจะเลือกวิธีการท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้

ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ บริษัทและท่ีปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าความเส่ียงในการระดมทุนเพ่ือ

ชําระเงินกู้ ในปีท่ีเงินกู้ครบกําหนดชําระนัน้คอ่นข้างต่ําเม่ือพจิารณาจากหลกัประกนัการกู้ ยืมและความสามารถ

ในการชําระหนีข้องกองทรัสต์ เน่ืองจากอตัราสว่นการกู้ ยืมตอ่สนิทรัพย์รวมอยูใ่นระดบัท่ีต่ํากวา่เกณฑ์ท่ีกําหนด 

ประกอบกับอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าไปลงทุนนัน้มีความสามารถท่ีจะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์

อยา่งตอ่เน่ือง   

 

 



   

116 
  

ความสัมพันธ์  และเหตุผลความจําเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่ เกี่ยวข้อง และเงื่อนไขตาม

สัญญากู้ยืมเงนิ 

 ความสมัพนัธ์ระหวา่ง ทรัสตี กบัผู้ให้กู้ ยืมเงิน 

กองทรัสต์มีการกู้ ยืมเงินทัง้หมดหรือบางสว่นจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีเพราะผู้ ให้กู้ รายหนึ่งมี

การถือหุ้นอยู่ในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของทรัสตี และ/หรือ ผู้ ให้กู้ เป็น

บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบริษัทในกลุ่มของทรัสตี ซึ่งในการกู้ ยืมดงักล่าว กองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไป

ตามประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

 เหตผุลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้เป็นการดําเนินการท่ีมี

ความสมเหตสุมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ เน่ืองจากมีการกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ ท่ีเป็น

เง่ือนไขทางการค้าตามปกตแิละเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ และผู้ให้กู้นัน้มีความเข้าใจในธุรกิจและทรัพย์สนิท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุเป็นอยา่งดี 

 ความเห็นเก่ียวกบัเง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมเงิน 

ธุรกรรมการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ดงักล่าวเป็นธุรกรรมท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีให้แก่กองทรัสต์ เช่น มี

ข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สญัญาท่ีสอดคล้องกบัลกัษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ซึง่ทรัสตีไม่สามารถเข้ามา

แทรกแซง และมีอิทธิพลในการพิจารณาอนมุตัแิละกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ ได้  

ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีนัน้ไม่ได้ก่อให้เกิดผลเสียตอ่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการพิจารณาเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ ให้เป็นประโยชน์

สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยในการพิจารณาจะมีการคํานึงถึงหลายๆ ปัจจัยร่วมกันเช่น อัตราดอกเบีย้เงินกู้ ยืม

ระยะเวลาการผ่อนชําระ และเง่ือนไขปลีกย่อยอ่ืนๆ ซึง่ในการพิจารณาเปรียบเทียบจะคํานึงถึงประโยชน์ทัง้ใน

ระยะสัน้และในระยะยาวของกองทรัสต์ โดยท่ีอตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึง่ในปัจจยัในการพิจารณาเท่านัน้ และ

ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีการเข้าทําสญัญาเงินกู้ กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้ สญัญาเงินกู้ ท่ีเข้าทําจะมี

เง่ือนไขท่ีไมด้่อยกวา่ข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิตบิคุคลอ่ืนใดท่ี

สามารถให้สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ได้  
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นอกจากนี ้ผู้ให้กู้ ท่ีเป็นบคุคลท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกบัทรัสตีสามารถยอมรับเง่ือนไขเงินกู้ดงักลา่วได้ซึง่

เป็นข้อบ่งชีไ้ด้ว่าเง่ือนไขตามสัญญาเงินกู้ ดังกล่าวเป็นเง่ือนไขท่ีเป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่ทําให้

กองทรัสต์เสียประโยชน์ 

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าธุรกรรมท่ีกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินจากบคุคลท่ีเก่ียงโยงกนัของทรัสตีไม่ได้

ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์หรือทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ เน่ืองจากเป็นไปตามทางการค้าปกต ิ

(Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

    สถานะของการกู้ยืมเงนิ ณ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2559 

(หนว่ย: พนับาท) 

 
 

งบการเงินรวมและ           
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

   31 ธนัวาคม 2559 
   เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,050,000 
   หกั: คา่ธรรมเนียมในการกู้ ยืมรอตดับญัชี (26,324) 
   รวม 2,023,676 

 

อตัราสว่นการกู้ ยืมตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์           24.96% 

 

10. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท ี่ลงท ุน
และแนวโน้มของธุรกิจในอนาคต 

1. ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ภาวะเศรษฐกิจไตรมาส 4 ปี 2559 ขยายตวัต่อเน่ือง เป็นผลจากการใช้จ่ายภาครัฐทัง้รายจ่ายประจํา

และลงทนุ และมลูค่าการส่งออกท่ีกลบัมาฟืน้ตวัโดยขยายตวัร้อยละ 5.6 จากปีก่อน ทางด้านการบริโภคของ

ภาคครัวเรือน ภาคเอกชนมีการปรับตวัขึน้ซึ่งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจทางภาษีช่วงปลายปี 

ภาคการท่องเท่ียวปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.1 จากปีก่อน 

อัตราเงินเฟ้อทั่วไปปรับตัวเพิ่มขึน้จากร้อยละ 0.6 มาอยู่ ท่ี ร้อยละ 1.13 จากเดือนก่อนหน้า 

เน่ืองมาจากการฟืน้ตวัของราคานํา้มนั อตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานทรงตวัตามต้นทุนโดยรวมและแรงกดดนัจากอปุ



   

118 
  

สงค์ในประเทศท่ีต่ํา อตัราการว่างงานยงัทรงตวัจากเดือนก่อนหน้า ดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุต่อเน่ืองเป็นผล

มาจากการสง่ออกท่ีเพิ่มขึน้และการขยายตวัของภาคการท่องเท่ียว 

2. ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเทศไทย 

ภาวะอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ไตรมาส 4 ปี 2559 พบวา่มีการชะลอตวัลงจากไตรมาสก่อนหน้า 

โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียมระดบักลางและระดบัล่าง อนัเน่ืองมาจากกําลงัซือ้ลดลงโดยพิจารณาได้จาก

ความต้องการสินเช่ือภาคครัวเรือนปรับตวัลดลงจากไตรมาสก่อน ประกอบกับความเข้มงวดในการปล่อย

สนิเช่ือของสถาบนัการเงิน สง่ผลให้อตัราการปฏิเสธสนิเช่ือของสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้อยา่งมีนยัสําคญั 

3. แนวโน้มธุรกิจอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานคร  

 ธุรกิจอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครในอนาคตคาดว่ามีแนวโน้มท่ีจะขาดแคลน เน่ืองจาก

ปัจจบุนัพบว่ามีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานว่างอยู่เพียงแคป่ระมาณ 340,607 ตารางเมตร หากดจูากความต้องการ

ใช้พืน้ท่ีเพิ่มเติมซึ่งมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สูงกว่า 140,000 ตารางเมตรต่อปี เม่ือเปรียบเทียบกับอุปทานใน 3 ปี

ข้างหน้า ซึง่มีอยูป่ระมาณ 241,665 ตารางเมตร พบวา่การเตบิโตของอปุสงค์จะสงูกวา่การเตบิโตของอปุทาน 

ดงันัน้อปุสงค์ท่ีสงู และอปุทานท่ีมีอยู่อยา่งจํากดั จะสง่ผลให้เจ้าของอาคารสํานกังานมีการปรับคา่เช่า

ให้สงูมากขึน้ และคาดวา่จะมีการปรับราคาคา่เช่าเพิ่มขึน้อยูใ่นช่วงร้อยละ  3 ตอ่ปีทัง้นีอ้ปุทานท่ีมีจํานวนจํากดั

ในยา่นศนูย์กลางธุรกิจ ผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังานขนาดใหญ่นัน้อาจมีความจําเป็นท่ีจะต้องพิจารณาเช่าพืน้ท่ี

อาคารสํานกังานนอกย่านศนูย์กลางธุรกิจ หรือใช้พืน้ท่ีชนิดอ่ืน ๆ ท่ีสามารถทดแทนความต้องการพืน้ท่ีอาคาร

สํานกังานได้ ยกตวัอยา่งเช่น โฮมออฟฟิต หรืออาคารพาณิชย์ 

ตลาดอาคารสาํนักงานในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  

อุปทาน  

1. อุปทานย้อนหลัง 

ไตรมาส 1 ปี 2559 อุปทานอาคารสํานักงานในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจมีพืน้ท่ีรวมทัง้สิน้ 2,272,201 ตาราง
เมตร โดยมีอปุทานใหม่อาคารสํานกังานเพิ่มขึน้ในปี 2554 จํานวน 2 อาคาร คือ อาคารปาร์คเวนเจอร์ - เกรด
เอ ตัง้อยู่บริเวณลุมพินี (27,000 ตารางเมตร) และ อาคารสาทรสแควร์ - เกรดเอ ตัง้อยู่บริเวณสาทร/สีลม 
(72,000 ตารางเมตร) ส่วนในปี 2556 มีอาคาร 1 อาคาร คือ อาคารนายเลิศ - เกรดบี ตัง้อยู่บริเวณสุขุมวิท 
(6,800 ตารางเมตร) ได้ถูกนําออกจากอุปทาน เน่ืองจากมีการปรับปรุงอาคาร ใน ปี 2558 มีอุปทานอาคาร
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สํานักงานเพิ่มขึน้ (38,500 ตารางเมตร) จากอาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ และในปีล่าสุดมีอุปทานอาคาร
สํานกังานเพิ่มขึน้จาก อาคารเอฟวายไอ เซน็เตอร์ (48,095 ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

2. อุปทานจาํแนกตามเกรด 
สดัสว่นอาคารสํานกังานเกรดเอ และบี ในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจมีสดัสว่นไม่ตา่งกนัมาก หากแตส่่วน

ใหญ่เป็นอาคารสํานกังานเกรดเอ 1,288,268 ตารางเมตร สว่นอาคารสํานกังานเกรดบีมีพืน้ท่ี 983,933 ตาราง
เมตร 

ตาร างแ สดงอุปท านอ าคารสํานัก งาน จําแ นกตาม เก รด  ปี  2553 - ไต รมาส  1 ปี  2559      
(หน่วย: ตารางเมตร) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
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อุปทานเดมิ อุปทานใหม ่ อุปทานนําออก 

ปี เกรดเอ เกรดบ  ี รวม 
2553 1,102,673 990,733 2,093,406 
2554 1,201,673 990,733 2,192,406 
2555 1,201,673 990,733 2,192,406 
2556 1,201,673 983,933 2,185,606 
2557 1,201,673 983,933 2,185,606 
2558 1,240,173 983,933 2,224,106 

ไตรมาส 1 ปี 2559 1,288,268 983,933 2,272,201 
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3. อุปทานจาํแนกตามสถานที่ต ัง้ 

 พืน้ท่ีอาคารสํานกังานสว่นใหญ่ตัง้อยู่ในบริเวณสาทร/สีลม ถึง 1,298,866 ตารางเมตร รองลงมาได้แก่

บริเวณลุมพินี มีพืน้ท่ีอาคารสํานักงาน 782,589 ตารางเมตร ส่วนบริเวณสุขุมวิทตอนต้น มีพืน้ท่ีอาคาร

สํานกังานน้อยท่ีสดุ เพียงแค ่190,746 ตารางเมตร 

 ตารางแสดงอุปทานอาคารสาํนักงานจาํแนกตามสถานที่ต ัง้ ปี 2553 - ไตรมาส 1 ปี 2559 
(หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี ลุมพนิี สาทร /สีลม สุข ุมวิท
ตอนต้น รวม 

2553 707,494 1,188,366 197,546 2,093,406 
2554 734,494 1,260,366 197,546 2,192,406 
2555 734,494 1,260,366 197,546 2,192,406 
2556 734,494 1,260,366 190,746 2,185,606 
2557 734,494 1,260,366 190,746 2,185,606 
2558 734,494 1,298,866 190,746 2,224,106 

ไตรมาส 1 ปี 2559 782,589 1,298,866 190,746 2,272,201 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

อุปสงค์  

1. อุปสงค์ย้อนหลัง 

บริษัทข้ามชาติให้ความสนใจในการเข้ามาตัง้อาคารสํานกังานในกรุงเทพฯ และมกัเลือกพืน้ท่ีบริเวณ

ศูนย์กลางธุรกิจเน่ืองจากสะดวกในการติดต่อกับบริษัทคู่ค้า และ ลูกค้า บริษัทต่างชาติหลายบริษัทเลือก

ประเทศไทยเป็นฐานสําหรับตัง้สํานกังานใหญ่เน่ืองจากประเทศไทยมีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครันในการ

ดํารงชีวิตสําหรับชาวตา่งชาต ินอกจากนีก้รุงเทพฯยงัได้ช่ือวา่เป็นศนูย์กลางการสื่อสารและการขนสง่ซึง่มีความ

สะดวก อีกทัง้สภาพแวดล้อมท่ีดี และวิถีการดํารงชีวิตท่ีดี ค่าครองชีพท่ีไม่สงู นอกจากนีร้าคาเช่าพืน้ท่ีอาคาร

สํานกังานในกรุงเทพฯ มีราคาท่ีไม่แพง อีกทัง้ชาวตา่งชาติท่ีเข้ามาอยู่อาศยัในระยะยาวนัน้สามารถมีวิถีชีวิตท่ี

หรูหราและปลอดภยัในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ โดยบริษัทข้ามชาติซึ่งมีจํานวนมาก คือ บริษัทจาก

ประเทศญ่ีปุ่ น ได้ให้ความสนใจเข้ามาจดัตัง้สํานกังานและเช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังานบริเวณศนูย์กลางธุรกิจ  
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ไตรมาส 1 ปี 2559 มีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานถกูเช่าไปทัง้สิน้ 2,134,050 ตารางเมตร จากอปุทานทัง้สิน้ 

2,272,201 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราครอบครองพืน้ท่ีท่ีร้อยละ 93.9 โดยปรับตวัขึน้อย่างต่อเน่ืองจากปี 2553 

ท่ีอยูใ่นอตัราร้อยละ 85.6 

 ตารางแสดงอุปทาน  อุปสงค์  และอัตราการ เช่ าอาคารสํานักงานจําแนกตามสถานที่ต ัง้        
ปี 2553 - ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

อัตราการดดูซ ับ 

 จํานวนพืน้ท่ีอาคารสํานกังานท่ีถกูเช่าเพิ่มขึน้ในแตล่ะปีของอาคารสํานกังานในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจ 

ณ ปี 2554 - 2558 เฉล่ียอยู่ท่ี 60,000 ตารางเมตรต่อปี ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 มีจํานวนพืน้ท่ีถูกเช่าเพิ่ม 

45,872 ตารางเมตร อย่างไรก็ดีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานท่ีอยู่บริเวณศนูย์กลางธุรกิจมีเพิ่มขึน้น้อย และเน่ืองจาก

อปุทานคงเหลือของพืน้ท่ีอาคารสํานกังานในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจค่อนข้างเหลือน้อยลง  โดยแตล่ะอาคารมี

พืน้ท่ีเหลือน้อยมาก เม่ือบริษัทต้องการขยายพืน้ท่ีในอาคารเดิม หากแตอ่าคารสํานกังานนัน้ๆไม่อาจมีพืน้ท่ีให้

เช่าได้เพิ่มขึน้ บริษัทเหลา่นัน้อาจต้องทําการย้ายท่ีตัง้ไปยงัอาคารสํานกังานแห่งใหมท่ี่สร้างเสร็จซึง่อาจอยูน่อก

เขตศนูย์กลางธุรกิจ หากแตก่ารเดนิทางเข้าสูศ่นูย์กลางธุรกิจสะดวก อนัได้แก่ บริเวณถนนรัชดาภิเษก อาคารท่ี

สร้างเสร็จใหมใ่นบริเวณนัน้ได้แก่ อาคารเอไอเอ เดอะแคปปิตอล และ อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

ท่ีตัง้อยูบ่ริเวณสขุมุวิท 39 เป็นต้น 

ปี อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า 
2553 2,093,406 1,793,000 85.6% 
2554 2,192,406 1,869,757 85.3% 
2555 2,192,406 1,952,515 89.1% 
2556 2,185,606 1,998,398 91.4% 
2557 2,185,606 2,037,771 93.2% 
2558 2,224,106 2,088,179 93.9% 

ไตรมาส 1 ปี 2559 2,272,201 2,134,050 93.9% 
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ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
2. อุปสงค์จาํแนกตามเกรดและสถานที่ต ัง้ 

 บริเวณท่ีมีอปุสงค์สงูท่ีสดุคือ บริเวณสาทร/สีลม โดยมีอปุสงค์รวมท่ี 1,197,501 ตารางเมตร โดยอปุ

สงค์พืน้ท่ีอาคารสํานกังานเกรดเอมีอปุสงค์สงูท่ีสดุอยูท่ี่ 641,887 ตารางเมตร รองลงมาคือเกรดบีบริเวณสาทร/

สีลม มีอปุสงค์พืน้ท่ีอาคารสํานกังาน 555,614 ตารางเมตร สว่นบริเวณท่ีมีอปุสงค์อาคารสํานกังานต่ําท่ีสดุ คือ 

บริเวณสขุมุวิท โดยเกรดเอมีอปุสงค์พืน้ท่ีอาคารสํานกังานท่ี 98,267  ตารางเมตร ส่วนเกรดบีมีอปุสงค์พืน้ท่ี

อาคารสํานักงานเพียง 85,998 ตารางเมตร ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 อย่างไรก็ดีอัตราการเช่าพืน้ท่ีอาคาร

สํานกังานเกรดเอและเกรดบีในบริเวณสขุมุวิทตอนต้น มีอตัราการเช่าเฉลี่ยสงูสดุอยู่ท่ีร้อยละ 96.6 ปัจจบุนัใน

บริเวณศูนย์กลางธุรกิจมีพืน้ท่ีอาคารสํานักงานเหลือให้เช่าเพียง 138,150 ตารางเมตร โดยบริเวณสุขุมวิท

ตอนต้น มีพืน้ท่ีว่างให้เช่าเพียง 6,481 ตารางเมตร บริเวณสาทร/สีลม มีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานว่างให้เช่าสงูสดุ

อยูท่ี่ 101,365 ตารางเมตร สว่นบริเวณลมุพินีมีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานเหลือให้เช่า 30,304 ตารางเมตร  

76,756 

82,758 
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 ตารางแสดงอุปทาน อุปสงค์ และ อัตราเช่า อาคารสาํนักงานบริเวณลุมพนิีจาํแนกตามเกรด ปี 2553 -ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี 
ลุมพนิี 

เกรดเอ เกรดบ  ี
อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า พืน้ท ี่ว่าง อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า พืน้ท ี่ว่าง 

2553 412,914 348,792 84.5% 64,123 294,580 265,703 90.2% 28,377 
2554 439,914 367,253 83.5% 72,661 294,580 262,537 89.1% 31,414 
2555 439,914 386,284 87.8% 53,631 294,580 262,308 89.0% 28,492 
2556 439,914 402,993 91.6% 36,922 294,580 282,639 95.9% 16,519 
2557 439,914 417,046 94.8% 22,868 294,580 281,235 95.5% 18,058 
2558 439,914 425,047 96.6% 14,867 294,580 284,502 96.6% 14,883 

ไตรมาส 1 ปี 2559 488,009 468,420 96.0% 19,589 294,580 283,865 96.4% 10,715 

ที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
อาคารสํานกังานเกรดเอที่อยูใ่นบริเวณลมุพินีที่ไมม่ีพืน้ที่วา่งให้เช่า คือ อาคารปาร์คเวนเจอร์  สยามทาวเวอร์ ดอิอฟฟิตแอทเซน็ทรัลเวิร์ล และอาคารจีพีเอฟ สว่นอาคาร

เกรดบีในบริเวณลมุพินีที่ไมม่ีพืน้ที่อาคารสํานกังานวา่ง มีหลายอาคาร เช่น อาคารควิเฮ้าส์เพลนิจิต อาคารมณียาเซน็เตอร์ อาคารอมัรินทร์ทาวเวอร์ เป็นต้น   
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 ตารางแสดงอุปทาน  อุปสงค์  และ อัตร าเช่ า ร ายอาคารบริ เวณลุมพ ินี  ไตรมาส  1 ปี  2559    
(หน่วย: ตารางเมตร) 

บริเวณลุมพนิี 
เกรดเอ 

 
488,009 468,420 19,589 96.0% 

ดิออฟฟิตแอทเซน็ทรัลเวิร์ล 2547 80,000 79,820 180 99.8% 
ออลซีซนั ซอีาร์ซ ี 2544 64,700 59,519 5,181 92.0% 
เอฟวายไอ เซน็เตอร์ 2559 48,095 42,933 5,162 89.3% 
แอทธินี ทาวเวอร์ 2550 46,340 42,483 3,857 91.7% 
สยามทาวเวอร์ 2541 32,139 32,139 - 100.0% 
ออลซีซนั แคปปิตอล 2544 30,750 30,750 - 100.0% 
ออลซีซนั เอ็มไทย 2544 30,000 29,185 815 97.3% 
ปาร์คเวนเจอร์ 2554 27,000 27,000 - 100.0% 
จีพีเอฟ 2535 25,650 25,650 - 100.0% 
สนิธรทาวเวอร์ 3 2536 25,438 24,258 1,180 95.4% 
ต้นสนทาวเวอร์ 2541 22,000 20,249 1,751 92.0% 
เวฟเพลส 2539 20,000 19,801 199 99.0% 
สนิธรทาวเวอร์ 2 2536 18,000 16,736 1,264 93.0% 
เมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 2541 17,897 17,897 - 100.0% 
เกรดบ ี

 
294,580 283,865 10,715 96.4% 

มณียาเซน็เตอร์ 2541 34,000 34,000 - 100.0% 
เพลนิจิตทาวเวอร์ 2536 32,000 31,310 690 97.8% 
อมัรินทาวเวอร์ 2527 19,292 19,292 - 100.0% 
วานิสสาทาวเวอร์ 2535 19,000 19,000 - 100.0% 
รีเจ้นเฮ้าส์ 2535 17,374 17,176 198 98.9% 
สนิธรทาวเวอร์1 2535 15,000 15,000 - 100.0% 
มหาทนุพลาซา่ 2527 15,000 14,865 135 99.1% 
เอสจีทาวเวอร์ 2536 14,964 12,275 2,689 82.0% 
เค่ืยนหงวน 2 2535 14,000 9,921 4,079 70.9% 
เพรสซเิด้นทาวเวอร์ 2541 13,106 13,106 - 100.0% 
อลัมาลงิค์ 2534 12,700 12,700 - 100.0% 
มิลเลเน่ียมทาวเวอร์ 2536 12,447 12,237 210 98.3% 
208วิทย ุ 2536 12,444 10,563 1,881 84.9% 
อาคารโกลเด้นแลนด์ 2544 11,627 11,627 - 100.0% 
อินโดซูเอะ 2537 11,000 11,000 - 100.0% 
คิวเฮ้าส์เพลนิจิต 2541 10,825 10,825 - 100.0% 
ปิยะเพลสหลงัสวน 2549 9,000 8,810 190 97.9% 
เค่ืยนหงวน 1 2515 8,400 8,400 - 100.0% 
เอเวอร์กรีน เพลส 2543 7,000 6,450 550 92.1% 
ต้นสนบวิดิง้ 2541 5,400 5,307 93 98.3% 
รวม 

 
782,589 752,285 30,304 96.1% 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
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ตารางแสดงอุปทาน อุปสงค์ และ อัตราเช่า อาคารสาํนักงานบริเวณสาทร /สีลมจาํแนกตามเกรด ปี 2553-ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี 
สาทร /สีลม 

เกรดเอ เกรดบ  ี
อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า พืน้ท ี่ว่าง อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า พืน้ท ี่ว่าง 

2553 590,249 490,558 83.1% 99,691 598,117 519,329 86.8% 78,788 
2554 662,249 537,627 81.2% 124,622 598,117 523,150 87.5% 74,967 
2555 662,249 572,822 86.5% 89,427 598,117 538,925 90.1% 59,192 
2556 662,249 601,446 90.8% 60,803 598,117 533,673 89.2% 64,444 
2557 662,249 613,114 92.6% 49,135 598,117 543,622 90.9% 54,496 
2558 700,749 647,683 92.4% 53,066 598,117 548,760 91.7% 49,357 

ไตรมาส 1 ปี 2559 700,749 641,887 91.6% 58,862 598,117 555,614 91.3% 42,504 

ที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
อาคารสํานกังานเกรดเอที่อยูใ่นบริเวณสาทร/สีลมที่ไมม่ีพืน้ที่วา่งให้เชา่ คือ แบงคอคซติีท้าวเวอร์ อบัดลุราฮิม และ อาคารจามจรุีสแควร์ สว่นอาคารเกรดบีในบริเวณสาทร/สีลม ที่
ไมม่ีพืน้ที่อาคารสํานกังานวา่ง มีหลายอาคาร เช่น อาคารสีลมคอมเพลก็ซ์ อาคารซีพีทาวเวอร์ 1 เป็นต้น สว่นอาคารสํานกังานในบริเวณสาทร/สีลม ที่มีพืน้ที่วา่งให้เช่าเหลือมาก
ที่สดุ คือ อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ เนื่องจากเป็นอาคารเพิง่ก่อสร้างเสร็จ 
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ตารางแสดงอุปทาน  อุปสงค์ และ อัตราเช่า รายอาคารบริเวณสาทร /สีลม ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 
(หน่วย: ตารางเมตร) 

บริเวณสาทร /สีลม 
โครงการ  ปีท ี่เปิด พืน้ท ี่เช่ารวม พืน้ท ี่ถ ูกเช่า พืน้ท ี่ว่าง อัตราเช่า 

เกรดเอ 
 

700,749 641,887 58,862 91.6% 

เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 2542 155,196 135,196 20,000 87.1% 
อือ้จือเหลียง 2542 91,275 85,995 5,280 94.2% 
จามจรีุสแควร์ 2551 90,000 89,320 680 99.2% 
สาทรสแควร์ 2554 72,000 69,085 2,915 96.0% 
คิวเฮ้าส์ลมุพินี 2549 58,600 58,600 - 100.0% 
สาทรซตีิท้าวเวอร์ 2537 55,000 52,409 2,591 95.3% 
อมัดลุราฮิม 2538 48,000 48,000 - 100.0% 
แบงคอคซตีิท้าวเวอร์ 2542 43,328 43,328 - 100.0% 
เอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ 2558 38,500 17,325 21,175 45.0% 
เอเซียทาวเวอร์ 2551 27,850 21,993 5,857 79.0% 
รามาแลนด์ 2537 21,000 20,636 364 98.3% 
เกรดบ ี

 
598,117 555,614 42,504 91.3% 

ไทยซีซทีาวเวอร์ 2537 55,000 51,699 3,301 94.0% 
ยไูนเต็ดเซน็เตอร์ 2537 50,000 42,995 7,005 86.0% 
อาคารแบงคอคอินชวัแรนซ์ 2541 45,000 44,653 347 99.2% 
ซีพีทาวเวอร์1 2532 36,000 36,000 - 100.0% 
ชาเตอร์สแควร์ 2539 33,400 23,311 10,089 69.8% 
สีลมคอมเพลก็ซ์ 2535 32,580 32,404 176 99.5% 
อาคารรัจจนาการ 2538 30,600 28,960 1,640 94.6% 
อาคารวรวฒัน์ 2539 25,366 23,926 1,440 94.3% 
หะรินทร 2536 25,000 24,360 640 97.4% 
อาคารบญุมิตร 2516 21,000 21,000 - 100.0% 
อมิโก้ทาวเวอร์ 2549 20,000 19,594 406 98.0% 
ลเิบอร์ตีส้แควร์ 2537 19,500 17,909 1,591 91.8% 
เอเซียเสริมกิจ ไมร่ะบ ุ 19,024 19,024 - 100.0% 
ศาลาแอทสาทร 2552 16,700 15,413 1,287 92.3% 
ไทยวา1 2529 16,500 16,500 - 100.0% 
เศรษฐีวนัทาวเวอร์ 2536 15,000 13,112 1,888 87.4% 
อาคารบียไูอทาวเวอร์ 2536 14,000 13,394 606 95.7% 
คิวเฮ้าส์สาทร 2536 13,964 13,964 - 100.0% 
ศรีเฟือ้งฟุ้งทาวเวอร์ 2516 13,900 13,900 - 100.0% 
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บริเวณสาทร /สีลม 
โครงการ ปีท ี่เปิด พืน้ท ี่เช่ารวม พืน้ท ี่ถ ูกเช่า พืน้ท ี่ว่าง อัตราเช่า 

เกรดบี 
 

598,117 555,614 42,504 91.3% 
ควิเฮ้าส์คอนแวนต์ 2534 13,247 9,518 3,729 71.9% 
อาคารดสุติออฟฟิต 2522 13,200 13,200 - 100.0% 
อาคารบปุผจิตร 2536 12,486 12,486 - 100.0% 

ปัญจภมูิ2 2538 10,875 10,255 620 94.3% 
อาคารศรีเฟือ้งฟุง้ 2516 9,792 6,044 3,748 61.7% 
ปัญจภมูิ1 2540 8,723 8,283 440 95.0% 
อาคารกมลสโุกศล 2534 7,300 6,954 347 95.3% 
อาคารเคซีซ ี 2533 6,500 5,109 1,391 78.6% 
ซริูคเฮ้าส์ 2548 5,562 5,254 308 94.5% 
อาคารเกษมกิจ 2516 5,000 4,795 205 95.9% 
เดอะคริสเฮ้าส์ ไมร่ะบ ุ 2,898 1,598 1,300 55.1% 

รวม 
 

1,298,866 1,197,501 101,365 92.2% 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
ตาร างแ สด งอุป ท าน  อุป ส งค์  แ ละ  อัต ร าเ ช่ า  อ าคาร สํานั ก งาน บ ริ เ วณสุข ุม วิท ต อ น ต้ น           

จาํแนกตามเกรด ปี 2553 - ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร  

ปี 
สุข ุมวทิตอนต้น  

เกรดเอ เกรดบ  ี
อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า พืน้ท ี่ว่าง อุปทาน อุปสงค์ อัตราเช่า พืน้ท ี่ว่าง 

2553 99,510 89,702 90.1% 9,808 98,036 78,416 80.0% 19,620 
2554 99,510 92,382 92.8% 7,127 98,036 86,178 87.9% 11,858 
2555 99,510 97,503 98.0% 2,007 98,036 90,893 92.7% 7,143 
2556 99,510 99,272 99.8% 238 91,236 82,953 90.9% 8,283 
2557 99,510 99,240 99.7% 270 91,236 88,228 96.7% 3,008 
2558 99,510 97,912 98.4% 1,598 91,236 89,080 97.6% 2,156 

ไตรมาส 1 ปี 2559 99,510 98,267 98.8% 1,243 91,236 85,998 94.3% 5,238 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: อุปทานลดลง เกิดจากการมีอุปทานนําออกในช่วงปีน้ัน  ๆอันเน่ืองจากมาจากอาคารสํานักงานมีการปิดปรับปรุง หรือเปล่ียนการใช้อาคาร 
ในบริเวณสขุมุวิทตอนต้นพบวา่พืน้ท่ีอาคารสํานกังานในบริเวณนีเ้กือบเตม็ทัง้สิน้ หากมีพืน้ท่ีเหลือ ก็มีพืน้ท่ีวา่งน้อยกวา่ 500 ตารางเมตรตอ่อาคาร 
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ตารางแสดงอุปทานอุปสงค์และอัตราเช่า รายอาคารบริเวณสุข ุมวิทตอนต้น ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 
บริเวณสุข ุมวทิตอนต้น 

โครงการ  ปีท ี่
เปิด 

พืน้ท ี่เช่า
รวม 

พืน้ท ี่ถ ูก
เช่า 

พืน้ท ี่
ว่าง 

อัตรา
เช่า 

เกรดเอ 
 

99,510 98,267 1,243 98.8% 
ทแูปซฟิิคเพลส 2537 22,000 21,820 180 99.2% 
อินเตอร์เชนจ์21 2551 41,725 40,754 971 97.7% 
เอ็กซ์เชนจ์ ทาวเวอร์ 2549 35,785 35,693 92 99.7% 
เกรดบี 

 
91,236 85,998 5,238 94.3% 

วนัแปซฟิิค 2532 17,500 15,510 1,990 88.6% 
คอลมัทาวเวอร์ 2548 33,736 33,736 - 100.0% 
ไทม์สแควร์ 2535 19,000 18,760 240 98.7% 
เพลนิจิตเซน็เตอร์ 2539 21,000 17,992 3,008 85.7% 

รวม 
 

190,746 184,265 6,481 96.6% 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ค่าเช่าอาคารสาํนักงาน 

1. ราคาค่าเช่าย้อนหลัง 

ไตรมาส 1 ปี 2559 ราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉล่ียพืน้ท่ีอาคารสํานกังานในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจมีอตัราค่า
เช่าเฉล่ียท่ี 802 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน ราคาค่าเช่าปรับตัวเพิ่มขึน้จากปี 2553 ซึ่งอยู่ท่ี 640 บาท ต่อ 
ตารางเมตร ตอ่ เดือน  

ต าร าง แ ส ด ง ร าค า ค่ า เ ช่ า เ ฉ ลี่ ย จ ํ า แ น ก ต าม เ ก ร ด  ปี  2553  - ณ  ไ ต ร ม าส  1  ปี  2559                
(หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 

ปี เกรดเอ เกรดบ  ี ค่าเช่าเฉลี่ย 
2553 732 548 640 
2554 736 553 645 
2555 753 575 664 
2556 823 601 712 
2557 854 607 731 
2558 937 640 789 

ไตรมาส 1 ปี 2559 955 648 802 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
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2. ราคาค่าเช่าจาํแนกตามสถานที่ต ัง้  

ราคาค่าเช่าอาคารสํานกังานเกรดเอในบริเวณสขุมุวิทมีราคาค่าเช่าเฉล่ียสงูท่ีสดุ กล่าวคือ 998 บาท ต่อ 

ตารางเมตร ต่อ เดือน ทัง้นีใ้นบริเวณสุขุมวิทมีอาคารสํานักงานท่ีเสนอราคาค่าเช่าพืน้ท่ีสูงกว่า 1,000 บาท ต่อ 

ตารางเมตร ต่อ เดือน ถึง 2 อาคาร อนัได้แก่ อาคารเอ็กซ์เชนจ์ ทาวเวอร์ และ อาคารอินเตอร์เชนจ์ทาวเวอร์ ซึ่ง

ตัง้อยู่บริเวณส่ีแยกอโศก ตดักบัรัชดาภิเษก มีระบบขนสง่ระบบรางผ่าน ทัง้รถไฟฟ้า (BTS) และรถไฟใต้ดิน (MRT) 

รองลงมาคือ เกรดเอบริเวณลมุพินี อยู่ท่ี 976 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน และ เกรดเอสาทร/สีลม มีราคาคา่เช่า 

903 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน สว่นราคาคา่เช่า ต่ําสดุ คือ เกรดบีบริเวณสาทร/สีลม อยูท่ี่ 595 บาท ตอ่ ตาราง

เมตร ตอ่ เดือน  

ตารางแสดงราคาค่าเช่าเฉลี่ยจ ําแนกตามสถานที่ต ัง้และเกรด  ปี  2553 - ณ ไตรมาส  1 ปี  2559  

(หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 

 

ปี 
ลุมพนิี สาทร /สีลม สุข ุมวิทตอนต้น 

เกรด
เอ  

เกรด
บี 

เกรด
เอ  

เกรด
บี 

เกรด
เอ  

เกรด
บี 

2553 729 599 734 512 727 582 
2554 735 604 736 517 718 585 
2555 755 620 751 538 755 613 
2556 818 655 808 550 887 644 
2557 851 662 840 561 920 643 
2558 962 708 890 586 972 680 

ไตรมาส 1 ปี 2559 976 715 903 595 998 680 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
ในส่วนของราคาค่าเช่าอาคารสํานกังานในบริเวณลมุพินีท่ีมีราคาค่าเช่าเข้าหลกั 1,000 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ 
เดือน คือ อาคารสยามทาวเวอร์ (1,200) อาคารปาร์คเวนเจอร์ (1,300) อาคารแอทธินีทาวเวอร์ (1,100) และดอิอฟ
ฟิตแอทเซน็ทรัลเวิร์ล (1,000) 
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 ตารางแสดงราคาค่าเช่ารายอาคารของอาคารสํานักงานในบริเวณลุมพ ินี ปี 2553 - ณ ไตรมาส 1 
ปี 2559 (หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 

บริเวณลุมพนิี 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดเอ 729 735 755 818 851 962 976 
ดิออฟฟิตแอทเซน็ทรัลเวิร์ล 850 800 750 750 800 900 1000 
สนิธรทาวเวอร์ 2 650 650 650 690 720 850 850 
จีพีเอฟ 680 680 680 680 680 750 750 
สนิธรทาวเวอร์ 3 650 650 650 690 720 850 910 
ต้นสนทาวเวอร์ 700 700 730 730 730 790 890 
สยามทาวเวอร์ 700 700 750 800 800 1200 1200 
เวฟเพลส 750 750 750 780 780 900 900 
ออลซีซนั เอ็มไทย 750 750 750 880 880 990 990 
ออลซีซนั แคปปิตอล 750 750 750 880 880 990 990 
ปาร์คเวนเจอร์ ไมร่ะบ ุ 850 1,000 1,100 1,300 1,400 1,400 
เมอร์คิวร่ีทาวเวอร์ 670 670 750 790 840 840 880 
ออลซีซนั ซอีาร์ซ ี 750 750 750 880 880 990 990 
แอทธินี ทาวเวอร์ 850 850 850 990 1050 1050 1100 
เอฟวายไอ เซน็เตอร์ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ 820 
เกรดบ ี 599 604 620 655 662 708 715 

เค่ืยนหงวน 1 550 600 600 600 600 600 600 
อินโดซูเอะ 600 650 650 650 650 650 650 
เค่ืยนหงวน 2 600 550 600 550 550 650 650 
อลัมาลงิค์ 680 680 680 680 700 700 780 
ต้นสนบวิดิง้ 420 420 450 450 450 450 680 
สนิธรทาวเวอร์1 650 650 650 690 720 730 810 
อาคารโกลเด้นแลนด์ 500 500 550 580 580 600 600 
208วิทย ุ 680 680 715 760 840 840 850 
มณียาเซน็เตอร์ 600 550 600 600 650 750 670 
มหาทนุพลาซา่ 500 450 500 630 550 660 690 
อมัรินทาวเวอร์ 675 690 750 750 750 930 930 
เพลนิจิตทาวเวอร์ 700 700 710 710 730 750 750 
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บริเวณลุมพนิี 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดบ ี 599 604 620 655 662 708 715 
ปิยะเพลสหลงัสวน 600 550 470 660 700 700 580 

คิวเฮ้าส์เพลนิจิต 650 650 650 700 680 850 850 
รีเจ้นเฮ้าส์ 500 600 600 600 650 736 650 
เอสจีทาวเวอร์ 650 650 650 650 650 650 650 
มิลเลเน่ียมทาวเวอร์ 650 650 650 730 650 650 650 
เพรสซเิด้นทาวเวอร์ 680 710 750 800 870 950 950 
วานิสสาทาวเวอร์ 500 550 550 650 600 600 600 
เฉลี่ยบริเวณลุมพนิี 640 648 668 714 733 803 821 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่าน้ีเป็นราคาค่าเช่าท่ีทางอาคารเสนอเช่า 

 
ในบริเวณสาทร/สีลม มีเพียงอาคารคิวเฮ้าส์ลมุพินีอาคารเดียวท่ีมีราคาค่าเช่าเข้าหลกั 1,000 บาท ตอ่ ตารางเมตร 
ตอ่ เดือน เน่ืองจากบริเวณยงัมีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานวา่งเยอะกวา่ในบริเวณสขุมุวิทตอนต้น และ บริเวณลมุพินี 

 
 ตาร างแ สดงร าคาค่าเ ช่ าร ายอ าคาร ขอ งอ าคารสํานัก งาน ในบริ เวณสาท ร /สีลม  ปี  2553 -             
ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 

บริเวณสาทร /สีลม 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดเอ 734 736 751 808 840 890 903 

แบงคอคซตีิท้าวเวอร์ 680 680 680 750 750 750 750 
สาทรซตีิท้าวเวอร์ 680 680 680 750 800 800 800 
เอเซียทาวเวอร์ 750 750 750 800 850 850 875 
เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 675 675 675 850 900 945 945 
สาทรสแควร์ ไมร่ะบ ุ 750 850 875 875 925 960 
คิวเฮ้าส์ลมุพินี 850 825 825 900 900 1,100 1,100 
อมัดลุราฮิม 720 750 750 750 800 825 825 
จามจรีุสแควร์ 700 700 750 750 825 850 825 
อือ้จือเหลียง 700 700 700 800 800 850 850 
รามาแลนด์ 850 850 850 850 900 1,100 1,200 
เอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ 800 800 
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บริเวณสาทร /สีลม 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 

ปี 2559 
เกรดบ ี 512 517 538 550 561 586 595 

อมิโก้ทาวเวอร์ 420 420 450 450 450 450 450 
ปัญจภมูิ2 420 420 420 420 420 420 450 
เอเซียเสริมกิจ 550 650 650 600 600 620 600 
ปัญจภมูิ1 380 380 420 420 420 450 450 
เศรษฐีวนัทาวเวอร์ 450 500 500 450 450 500 550 
อาคารบญุมิตร 400 400 400 450 450 500 500 
ไทยซีซทีาวเวอร์ 450 450 480 490 500 530 550 
อาคารบียไูอทาวเวอร์ 450 450 450 450 450 475 500 
เดอะคริสเฮ้าส์ 400 400 400 400 400 450 450 
ไทยวา1 500 500 500 550 550 550 550 
ซีพีทาวเวอร์1 750 650 650 650 750 750 750 
ชาเตอร์สแควร์ 500 500 590 570 570 570 590 
อาคารบปุผจิตร 550 550 550 550 550 580 580 
อาคารกมลสโุกศล 450 470 500 500 550 550 550 
อาคารเกษมกิจ 420 450 450 550 550 550 650 
อาคารเคซีซ ี 320 320 400 400 320 326 350 
ลเิบอร์ตีส้แควร์ 600 600 650 700 700 700 700 
อาคารศรีเฟือ้งฟุ้ง 500 500 500 500 500 450 450 
อาคารรัจจนาการ 529 579 579 579 583 583 583 
อาคารแบงคอคอินชวัแรนซ์ 550 550 550 550 650 650 650 
คิวเฮ้าส์คอนแวนต์ 550 600 600 600 650 700 700 
คิวเฮ้าส์สาทร 600 600 600 600 650 750 750 
แอทสาทร 500 375 550 590 620 650 680 
อาคารดสุติออฟฟิต 650 650 750 750 650 650 650 
หะรินทร 650 650 650 675 675 750 750 
สีลมคอมเพลก็ซ์ 680 680 700 780 850 900 900 
ศรีเฟือ้งฟุ้งทาวเวอร์ 330 365 365 365 365 500 500 
ซูริคเฮ้าส์ 675 675 675 750 750 750 750 
ยไูนเต็ดเซน็เตอร์ 650 700 670 670 720 765 760 
อาคารวรวฒัน์ 480 480 480 500 500 600 600 
เฉลี่ยบริเวณสาทร /สีลม 563 572 591 615 631 668 678 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่าน้ีเป็นราคาค่าเช่าท่ีทางอาคารเสนอเช่า 



 

133 
 

ในส่วนของราคาค่าเช่าอาคารสํานกังานในบริเวณสขุมุวิทตอนต้นท่ีมีราคาค่าเช่าเข้าหลกั 1,000 บาท ต่อ ตาราง
เมตร ตอ่ เดือน คือ อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 (1,025)  และ อาคารเอ็กซ์เชนจ์ ทาวเวอร์ (1,200) 
 
 ตารางแสดงราคาค่าเช่ารายอาคารของอาคารสํานักงานในสุข ุมวิทตอนต้น  ปี 2553-ณ ไตรมาส 1 
ปี 2559 (หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 
 

บริเวณสุข ุมวทิตอนต้น 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 
1 ปี 
2559 

เกรดเอ 727 718 755 887 920 972 998 
ทแูปซฟิิคเพลส 630 575 600 680 680 740 770 

อินเตอร์เชนจ์21 750 780 790 980 980 
1,02
5 

1,025 

เอ็กซ์เชนจ์ ทาวเวอร์ 800 800 875 
1,00
0 
1,10
0 
1,15
0 

1,200 

เกรดบี 582 585 613 644 643 680 680 
วนัแปซฟิิค 570 525 550 650 650 650 650 
คอลมัทาวเวอร์ 650 650 650 650 650 650 650 
ไทม์สแควร์ 550 550 600 600 600 650 650 
เพลนิจิตเซน็เตอร์ 690 650 650 676 670 750 750 
เฉลี่ยบริเวณสุข ุมวิท
ตอนต้น 

616 614 646 736 751 789 799 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่าน้ีเป็นราคาค่าเช่าท่ีทางอาคารเสนอเช่า 

 

3. ค่าเช่าพ ืน้ท ี่ธ ุรกจิค้าปลีกสนับสนุนอาคารสาํนักงาน 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีธุรกิจค้าปลีกบริเวณชัน้ G มีระดบัราคาค่าเช่าสงูท่ีสดุ เฉล่ียอยู่ท่ี 1,953 บาท ต่อ ตาราง

เมตร ต่อ เดือน โดยอตัราค่าเช่าจะอยู่ในช่วง 400 - 3,050 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน ส่วนบริเวณชัน้ 2 ขึน้ไป 

อตัราค่าเช่าจะลดลงโดยเฉล่ียสงูท่ีสดุอยู่ท่ี 1,725 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน โดยช่วงราคาค่าเช่าอยู่ท่ี 300-

2,800 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน โดยบริเวณลมุพินีเป็นบริเวณท่ีมีอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีค่าปลีกสงูท่ีสุด เฉล่ียท่ี 

1,839 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน โดยคา่เช่าในชัน้ G เฉล่ียอยู่ 1,953 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน และ ชัน้ 

2 ขึน้ไปเฉล่ียท่ี 1,725 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน รองลงมาคือ บริเวณสาทร/สีลม มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ท่ี 
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1,288 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน โดยชัน้ G เฉล่ียอยู่ท่ี 1,400 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน และ ชัน้ 2 ขึน้ไป 

เฉล่ียอยู่ท่ี 1,175 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน บริเวณสขุมุวิท มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ท่ี 1,278 บาท ต่ อ ตาราง

เมตร ต่อ เดือน บริเวณท่ีมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียต่ําสดุอยู่บริเวณถนนพระราม 3 มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ท่ี 1,050 บาท 

ตอ่ ตารางเมตร ตอ่เดือน 

ตารางแสดงราคาค่าเช่าพ ืน้ท ี่ ธ ุรกิจค้าปลีกสนับสนุนอาคารสํานักงาน  ณ  ไตรมาส  1 ปี  2559 

(หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 

สถานที่ต ัง้ 

ชัน้G ชัน้ 2 ข ึน้ไป ราคา 
ราคาค่า
เช่า 

ราคาค่า
เช่า 

ราคาค่า
เช่า 

ราคาค่า
เช่า 

ราคาค่า
เช่า 

ราคาค่า
เช่า 

ค่าเช่า
เฉลี่ย 

เฉลี่ย
ต ํ่าสุด 

เฉลี่ย
สูงสุด 

เฉลี่ย 
เฉลี่ย
ต ํ่าสุด 

เฉลี่ย
สูงสุด 

เฉลี่ย 
พืน้ท ี่ค้า
ปลีก 

สาทร/สีลม 600 2,200 1,400 450 1,900 1,175 1,288 
ลมุพินี 855 3,050 1,953 650 2,800 1,725 1,839 
พระราม 4 610 2,000 1,305 420 1,600 1,010 1,158 
พระราม 3 400 1,900 1,150 300 1,600 950 1,050 
สขุมุวิท 760 2,400 1,580 750 1,200 975 1,278 
รัชดาภิเษก/
พระราม 9 

710 2,000 1,355 410 1,800 1,105 1,230 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่าน้ีเป็นราคาค่าเช่าท่ีทางอาคารเสนอเช่า 

 
ในไตรมาส 1 ปี 2559 ราคาคา่เช่าพืน้ท่ีธุรกิจค้าปลีกสนบัสนนุอาคารสํานกังาน นัน้ไมเ่ปล่ียนแปลงจากสิน้

ปี 2558 อยา่งไรก็ตาม ราคาคา่เช่าพืน้ท่ีธุรกิจค้าปลีกสนบัสนนุอาคารสํานกังานมีการปรับราคาเพิ่มสงูขึน้ทกุปี ในปี 
2558 นีมี้การปรับตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนประมาณร้อยละ 1 ถึง 5 หรือร้อยละ 3.3 โดยเฉล่ียทําเลท่ีมีการขึน้คา่เช่าสงู
ท่ีสุดคือทําเลบนถนนสาทร/สีลมเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.4 ตามมาด้วยทําเลบริเวณพระราม 4 เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.0 และ
ทําเลบนถนนสขุมุวิทเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.3 ตามลําดบั 
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ตารางแสดงราคาค่าเช่าพ ืน้ท ี่ธ ุรกิจค้าปลีกสนับสนุนอาคารสํานักงาน  ปี  2553 - ณ ไตรมาส  1     

ปี 2559 (หน่วย: บาท/ตารางเมตร /เดอืน) 

ทาํเล 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส1  
ปี 2559 

สาทร/สีลม 1,158 1,197 1,222 1,288 1,288 
ลมุพินี 1,775 1,789 1,798 1,839 1,839 

พระราม 4 1,047 1,089 1,102 1,158 1,158 
พระราม 3 1,044 1,044 1,059 1,050 1,050 
สขุมุวิท 1,158 1,199 1,225 1,278 1,278 

รัชดาภิเษก/พระราม 9 1,148 1,167 1,189 1,230 1,230 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่าน้ีเป็นราคาค่าเช่าท่ีทางอาคารเสนอเช่า 

 
 มูลค่าทุน และอัตราผลตอบแทนของอาคารสาํนักงานในกรุงเทพ  (Capital Value / Yields of Office 

Buildings in Bangkok) 

ปี 
Capital Value (มูลค่า

ทุน) 
(บาท/ตารางเมตร) 

Yield  
(ผลตอบแทน) 

อาคารสาํนักงาน 
ที่มีการซ ือ้ขาย 

2554 71,428 4.5%-6% เพลนิจิตเซน็เตอร์ 

2555 ไมมี่ข้อมลู 5%-6.5% ไมมี่ข้อมลู 

2556 89,879 5%-6.5% ซีพีทาวเวอร์1 

2557 93,779 5%-6.5% 
เอส เจ อินฟินิท วนั บสิซเินส คอม
เพลก็ซ์ 

2558 71,839 5.5%-7% ซนัทาวเวอร์ส 
 ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

  หมายเหตุ: ท่ีมาของข้อมูลได้มาจากอาคารสํานักงานท่ีซ้ือขายในตลาดท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ หรือ Freehold 
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11.   ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้ 

- ไมมี่ 

12.   ข้อจาํกัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์ 

 ข้อจาํกัดการจัดสรร  และข้อจาํกัดการถือและโอนหน่วยทรัสต์ท ี่เสนอขาย 

(ก) ในการจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้จองซือ้ จะจดัสรรให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัได้ไม่เกิน

อตัราดงัตอ่ไปนี ้

 ร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์จําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ 

 ร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์จําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของหน่วยทรัสต์แต่ละชนิด ใน

กรณีท่ีมีการแบง่ชนิดหน่วยทรัสต์ 

(ข) ในกรณีท่ีผู้ ได้รับการจดัสรรหน่วยทรัสต์คือทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ ให้จดัสรรหน่วยทรัสต์แก่

บุคคลดังกล่าวเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์วา่ด้วยหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการเป็นผู้ ก่อตัง้ทรัสต์และการเป็นทรัสตี

ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และประกาศสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์

และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้ จัดการ

กองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบตังิานแล้วแตก่รณีด้วย 

(ค) สดัส่วนการลงทุนของผู้ลงทนุต่างด้าวจะต้องไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่าย

ได้แล้วทัง้หมด เน่ืองจากเป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะ

ท่ีมีการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิในท่ีดนิตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

(ง) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผู้จดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ผู้ ก่อตัง้ 

ทรัสต์ ทรัสตี ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ ลงทุนต่างด้าว ถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอัตราหรือ

หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ข้างต้น บคุคลดงักล่าวจะไม่มีสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและการใช้

สิทธิออกเสียงลงคะแนนในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีกําหนด โดยกองทรัสต์จะยก

ประโยชน์ตอบแทนส่วนดงักล่าวให้เป็นของผู้ รับประโยชน์รายอ่ืน และถือว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้

ปวงรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว 

(จ) ผู้จดัการการจดัจําหน่ายขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซือ้หน่วยทรัสต์ทัง้หมด

หรือบางสว่นในกรณีดงัตอ่ไปนี ้
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 กรณีเอกสารหรือข้อมลูท่ีผู้จดัการการจดัจําหน่ายได้รับจากผู้จองซือ้หน่วยทรัสต์ไม่ถกูต้อง

ตามความเป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 

 กรณีผู้จดัการการจดัจําหน่ายเกิดข้อสงสยัว่าการซือ้หน่วยทรัสต์ของผู้จองซือ้หน่วยทรัสต์ไม่

โปร่งใส เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน เป็นต้น 

 ในกรณีท่ีผู้จดัการการจดัจําหน่ายเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ อาจมีมลูค่า

รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูคา่เงินท่ีกองทรัสต์ระดมทนุได้ 

 ผู้จดัการการจดัจําหน่ายอาจขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยทรัสต์ในบางกรณี 

ตามท่ีผู้จดัการการจดัจําหนา่ยเห็นสมควร เช่น ในกรณีท่ีผู้จดัการการจดัจําหน่ายเห็นวา่เป็น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือกรณีท่ีการจองซือ้หน่วยทรัสต์อาจ

ก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทรัสต์ หรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือใน

กรณีท่ีผู้จองซือ้เป็นพลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ท่ีมีถ่ินฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึง่ปกติมี

ถ่ินท่ีอยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัท หรือห้าง

หุ้นส่วนซึ่งจดัให้มีขึน้และดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา เป็นต้น ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการรักษา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมาย

ในอนาคตของผู้จดัการการจดัจําหน่ายเป็นหลกั 

 ผู้ จองซือ้หน่วยทรัสต์ท่ีมีถ่ินฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเร่ืองของ

ข้อกําหนด กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์เอง 

ผู้จดัการการจดัจําหน่ายจะถือว่าผู้จองซือ้หน่วยทรัสต์ และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือผู้ลงทนุ ได้ทําการศกึษา 
เข้าใจ และยินดีท่ีจะปฏิบตัติาม หรือผกูพนัตามข้อตกลง ข้อกําหนดสญัญา หรือเง่ือนไขตา่งๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าผกูพนั
ไว้ตามอํานาจท่ีมีตามกฎหมายทัง้ท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู และ/หรือ หนงัสือชีช้วน และ/หรือ ตาม
ประกาศ คําสั่ง ระเบียบต่างๆ ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมาย ได้ประกาศกําหนด ทัง้ท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั และท่ีจะได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเตมิ ในภายหน้า 
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13.   นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และข้อจาํกัด 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

13.1 ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ได้แก่ประโยชน์ตอบ

แทนสําหรับรอบปีบญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้ามี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีท่ีกองทรัสต์มีการเพิ่มทุน 

กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได้เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ซึง่ถือหน่วยทรัสต์อยูก่่อนมีการเพิ่มทนุ 

 กําไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วตามข้อนีใ้ห้หมายถึงกําไรสทุธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้

(1) การหกักําไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของสํานักงาน ก.ล.ต. 

เพ่ือให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพ่ือการชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ ยืมเงินของ

กองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการ

ข้อมลูประจําปี แล้วแตก่รณี 

13.2 สําหรับการลงทนุทางอ้อมของกองทรัสต์โดยการเข้าถือหุ้นนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้บริษัทท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทนุจ่ายเงินปันผลให้แก่กองทรัสต์เป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิของรอบ

ปีบัญชีของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาให้บริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล

เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามความเหมาะสม 

13.3 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

13.4  ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ
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ระบช่ืุอผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิน้รอบ

ปีบญัชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ

กําหนดสทิธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

(2) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลใน 90 วนันบัแตว่นัสดุท้ายของไตรมาสสําหรับไตรมาสลา่สดุท่ีมี

การจ่ายจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันับแต่วนัปิดสมุด

ทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือกําหนดสทิธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน  

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดงักล่าว 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้สํานกังาน ก.ล.ต. และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และ

หากผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายใน

ระยะเวลาท่ีได้ประกาศกําหนดอนัเน่ืองมาจากความผิดพลาดของผู้จดัการกองทรัสต์เอง ผู้จดัการ

กองทรัสต์จะชําระดอกเบีย้ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปีนับแต่วันท่ีครบกําหนดเวลานัน้จนถึงวันท่ี

ผู้จดัการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

เงื่อนไขเพ ิ่มเตมิ 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล การกําหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะ

ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ

หน่วยทรัสต์ระหวา่งรอบไตรมาสใดมีมลูคา่ต่ํากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวน

สิทธ์ิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพ่ือนําไป

จ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สําหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไป

ตามท่ีระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่ กรณีท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมี
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อํานาจตามกฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/

หรือ ผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

13.5  ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียน

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือกําหนดสทิธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมี

สทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน ตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แตล่ะราย หากปรากฏว่า

มีบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันัน้จะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือ

หน่วยทรัสต์เกินกวา่อตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

13.6 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ

กําหนดสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบ

เผยแพร่ข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึง่ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(1) ส่งหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ 

วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 

(2) ทําการปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทําการทกุแห่งของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 

(3) ผา่นเว็บไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 

(4) ประกาศในหนงัสือพิมพ์อยา่งน้อย 1 ฉบบั 

13.7 ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายในอตัราตามท่ีกฎหมายกําหนดของประโยชน์

ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร

มายังผู้ จัดการกองทรัสต์เพ่ือดําเนินการเป็นอย่างอ่ืน ภายใน 3 วันนับตัง้แต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

13.8 ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามท่ีอยู่ท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซือ้หน่วยทรัสต์ 

หรือนําเงินฝากเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้ โดยค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ
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จ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีเกิดขึน้สําหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในประเทศไทย เช่น ค่าธรรมเนียมใน

การโอนเงิน คา่ธรรมเนียมในการออกเช็ค กองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบ  

13.9 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระคา่ธรรมเนียมและ/หรือ คา่ใช้จ่าย สําหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนโดย

การออกเช็คสัง่จ่าย หรือการโอนเงินไปยงับญัชีธนาคารท่ีตัง้อยูน่อกประเทศไทยหรือการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนไปยังต่างประเทศ หรือค่าธรรมเนียมและ/หรือ ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จากการแลกเปล่ียนเงินตรา

ต่างประเทศ รวมถึงภาระความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถ้ามี) โดยจะหักค่าธรรมเนียมและ/หรือ

คา่ใช้จ่ายดงักลา่วจากจํานวนเงินท่ีจะสง่จ่ายให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

13.10 ในกรณีท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไมใ่ช้สทิธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายคุวามใช้สทิธิเรียกร้องตาม
กฎหมาย ให้เงินดงักลา่วตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่นําประโยชน์ตอบแทนจํานวน
ดงักลา่วไปใช้เพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 

14.  ค่าใช้จ่ายท ี่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท ี่เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่าย

ทัง้หมดท่ีเป็นรายจ่ายประจํา

ของกองทรัสต์ ซึง่ไมร่วมถึง

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่าย

ทัง้หมดท่ีจ่ายรายครัง้ เม่ือมี

การเพิม่ทนุหรือได้มาหรือ

จําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั 

ไมเ่กิน 20%    
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่าย

ทัง้หมดท่ีจ่ายรายครัง้ เม่ือมี

การเพิม่ทนุหรือได้มาหรือ

จําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั 

ไมเ่กิน 10%   

ค่ าธรรม เนี ยมและค่ า ใช้จ่ าย

ทัง้หมด 
 

  

 คา่ธรรมเนียมผู้จดัการ

กองทรัสต์ 

2.0% อัตราพืน้ฐาน: ไมเ่กิน 0.45% 

ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของ

กองทรัสต์แตท่ัง้นีต้้องไมน้่อย

กวา่ 26 ล้านบาทตอ่ปี 

รายเดือน 

 0.75% ค่าธรรมเนียมพเิศษ 

(Incentive): ไมเ่กิน 2.5% ของ

รายได้สทุธิจากทรัพย์สนิท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทนุ ก่อนหกั

คา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการ

กองทรัสต์ โดยผู้จดัการ

กองทรัสต์จะไมจ่ดัเก็บ

คา่ธรรมเนียมพิเศษดงักลา่วใน

รอบปีใดๆ ในกรณีท่ีปรากฏวา่

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

กําไรสทุธิหลงัปรับปรุงแล้วของ

กองทรัสต์ก่อนคา่ธรรมเนียม

พิเศษของรอบปีนัน้ๆ มีจํานวน

น้อยกวา่คา่ธรรมเนียมพิเศษท่ี

จะเรียกเก็บ 

 

 ตามท่ีจา่ยจริง ค่าธรรมเนียมในการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์: 

1. คา่ธรรมเนียมในการได้มา

ซึง่ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์

ภายหลงัการเสนอขาย

หนว่ยทรัสต์ตอ่ประชาชนครัง้

แรก: ไมเ่กิน 2% ของมลูคา่

ทรัพย์สนิหลกัท่ีได้มา 

2. คา่ธรรมเนียมในการ

จําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั

ของกองทรัสต์: ไมเ่กิน 2% 

ของมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัท่ี

จําหน่ายได้ 

กรณีเพิ่มทนุ 

ได้มาหรือ

จําหน่ายไป

ซึง่ทรัพย์สนิ

หลกั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมทรัสตี และผู้ เก็บ

รักษาทรัพย์สนิ 

1.0% ไมเ่กิน 0.40% ตอ่ปีของมลูคา่

ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์แต่

ทัง้นีต้้องไมน้่อยกวา่ 17 ล้าน

บาทตอ่ปี 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

2.0%  ตามท่ีกําหนดในสญัญา

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง รายเดือน 

คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ ในการจดัหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และ

คา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการ

บริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

   

(1) คา่ธรรมเนียมและ

คา่ใช้จ่ายในการดํารง

สถานะเป็นหลกัทรัพย์จด

ทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง รายปี 

(2) คา่ธรรมเนียมและ

คา่ใช้จ่ายในการสอบบญัชี

และการตรวจสอบภายใน 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง รายปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(3) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 

คา่ใช้จ่ายในการประเมิน

คา่ และ/หรือสอบทานการ

ประเมินคา่ทรัพย์สนิ และ/

หรือการประเมินมลูคา่หุ้น

ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(4) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 

คา่ใช้จ่ายในการประเมิน

ระบบวิศวกรรม คา่ใช้จา่ย

จดัทํารายงาน หรือบทวิจยั 

ซึง่รวมถงึการสํารวจ

ภาพรวมตลาดและ/หรือ

ภาวะอตุสาหกรรม 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(5) ดอกเบีย้ คา่ธรรมเนียม

จากการกู้ ยืมเงินจาก

ธนาคารพาณิชย์ สถาบนั

การเงิน บริษัทประกนัภยั 

และ/หรือนิตบิคุคลประเภท

อ่ืน คา่ธรรมเนียมหรือคา่ท่ี

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

ปรึกษาในการจดัหาเงิน

กู้ ยืมหรือการออกตราสารท่ี

มีลกัษณะเดียวกนั 

คา่ธรรมเนียมและ

คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามท่ีระบุ

ในสญัญาเงินกู้  และ

คา่ธรรมเนียมในการ

ดําเนินการด้าน

หลกัประกนัรวมถึงคา่จด

จํานองและคา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 

ท่ีเก่ียวข้อง 

(6) คา่ใช้จ่ายในการประชมุผู้

ถือหน่วยทรัสต์ เช่น คา่

พิธีกร คา่วา่จ้างพนกังาน

ชัว่คราว คา่สถานท่ี คา่ของ

ชําร่วย คา่จดัทําและ

จดัพิมพ์รายงานประจําปี 

รวมถึงคา่ใช้จา่ยท่ี

เก่ียวข้องกบับทวิจยั การ

สํารวจภาพรวมตลาดและ/

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

หรือภาวะอตุสาหกรรม 

และเอกสารอ่ืนๆ ท่ี

เก่ียวเน่ืองกบัการประชมุผู้

ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจน

คา่ออกแบบ คา่แปล และ

คา่จดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

 

(7) คา่ใช้จ่ายในการจดัทํา 

จดัพิมพ์ และจดัสง่หนงัสือ

บอกกลา่ว หนงัสือตอบโต้ 

เอกสาร ขา่วสาร ประกาศ

และรายงานตา่งๆ ถึงผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ รวมถงึการลง

ประกาศหนงัสือพิมพ์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

 

(8) คา่ใช้จ่ายหรือ

คา่ธรรมเนียมในการจา่ย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ่ม

ทนุ และ/หรือลดทนุ และ

คา่ใช้จ่ายอนัเป็นผลมา

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

 



 

148 
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

จากการตดิตามสถานะเช็ค

คงค้าง เชน่ คา่ธรรมเนียม

ธนาคาร คา่อากรแสตมป์ 

คา่บริการท่ีนายทะเบียน

เรียกเก็บ คา่ไปรษณี 

ยากร คา่โทรศพัท์ คา่

โทรสาร คา่แก้ไขข้อมลูเช็ค 

คา่ใช้จ่ายในการออกเช็ค

ฉบบัใหม ่เป็นต้น 

 

(9) คา่เอกสารทะเบียนผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ คา่ใช้จ่ายท่ี

เก่ียวเน่ืองกบังานทะเบียน 

คา่เอกสารการลงบญัชี

กองทรัสต์ 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(10) คา่ใช้จ่ายอนัเก่ียวเน่ือง

จากการเปล่ียนแปลงแก้ไข

เพิ่มเตมิสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ และ/หรือท่ีเกิดขึน้จาก

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

การปฏิบตัติามกฎหมาย 

และ/หรือประกาศของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. 

และ/หรือ กฎหมายอ่ืนท่ี

เก่ียวข้อง 

(11) คา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จากการ

ตดิตามทวงถามหรือการ

ดําเนินการตามกฎหมาย

เพ่ือการรับชําระหนีใ้ดๆ 

หรือคา่ใช้จ่ายด้าน

กฎหมายในการดําเนินคดี

ในศาล เพ่ือรักษาสทิธิของ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี ซึง่

เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(12) คา่ใช้จ่ายทางกฎหมาย

รวมถึงคา่ใช้จา่ยในการ

ดําเนินคดีทางศาลท่ี

เก่ียวกบัการดําเนินงาน

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

และการบริหารทรัพย์สนิ

ของกองทรัสต์ เช่น 

คา่ใช้จ่ายในการรับ

คําปรึกษาทางกฎหมายใน

เร่ืองตา่งๆ ของกองทรัสต์ 

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินคดี 

คา่ใช้จ่ายในการยดึ

ทรัพย์สนิ คา่สนิไหม

ทดแทนความเสียหายจาก

ผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือ

ประโยชน์ของผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์โดยรวม 

คา่ใช้จ่ายด้านกฎหมายใน

การดําเนินคดีทางศาล 

คา่ธรรมเนียมศาล คา่

สนิไหมทดแทนความ

เสียหายแก่บคุคลภายนอก 

คา่จดจํานอง คา่ปลด

จํานอง คา่ใช้จ่ายในด้าน

นิตกิรรม คา่ใช้จ่ายในการ
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

แก้ไขสญัญา และเอกสาร

ท่ีเก่ียวข้องกบักองทรัสต์  

(13) คา่ใช้จ่ายในการดําเนินคดี

ของ ทรัสตีท่ีฟอ้งร้องให้

ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิ

ตามหน้าท่ี หรือเรียกคา่

สนิไหมทดแทนความ

เสียหายจากผู้จดัการ

กองทรัสต์เพ่ือประโยชน์

ของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้ปวง

หรือ 

เม่ือได้รับคําสัง่จาก

สํานกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(14) คา่สนิไหมทดแทนแก่

บคุคลภายนอกสําหรับ

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้อนั

เน่ืองมาจากการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

ในสว่นท่ีเกินจากคา่

สนิไหมทดแทนท่ีกองทรัสต์

ได้รับภายใต้กรมธรรม์

ประกนัภยั 

(15) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 

คา่ใช้จ่ายในการเลกิ

กองทรัสต์หรือ

เปล่ียนแปลงผู้จดัการ

กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(16) คา่ตอบแทนผู้ ชําระบญัชี

ในระหวา่งการชําระบญัชี

กองทรัสต์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(17) คา่ใช้จ่ายในทางการตลาด 

การโฆษณา 

ประชาสมัพนัธ์ และ

สง่เสริมการขายท่ีเก่ียวข้อง

กบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

เช่น คา่วางแผน คา่

ออกแบบ คา่จดัทํา และคา่

เผยแพร่ส่ือโฆษณา การจดั

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

กิจกรรมและงานอีเว้นท์ 

การตกแตง่เน่ืองในงาน

เทศกาลตามความ

เหมาะสม การจดัทําและ

ดแูลรักษาเว็บไซต์ของ

กองทรัสต์ ทรัพย์สนิ และ/

หรือบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทนุ การจดัทําและดแูล

รักษา ส่ือสงัคมออนไลน์

ตา่งๆ การจดัหรือสนบัสนนุ

งานการกศุลตา่งๆ การจดั

กิจกรรมเพ่ือสงัคม การจดั

กิจกรรมตามวนัประเพณี 

การจดังานแถลงขา่ว 

รวมถึงคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้

จากการใช้บริการผู้

ให้บริการภายนอก 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(18) คา่ใช้จ่ายท่ีกองทรัสต์ถกู

เรียกร้องจากเจ้าหนีอ้นั

เน่ืองมาจากการเข้าลงทนุ

ของกองทรัสต์ผา่นการถือ

หุ้น 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(19) คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั

การจดัการและ/หรือบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ เชน่ คา่

สาธารณปูโภค คา่รักษา

ความสะอาดและกําจดั

ขยะ คา่กําจดัแมลง 

คา่บริการรักษาความ

ปลอดภยั คา่ดแูล

บํารุงรักษาและซอ่มแซม

ทรัพย์สนิ คา่ดแูล

บํารุงรักษาและซอ่มแซม

สาธารณปูโภคสว่นกลาง

ของอสงัหาริมทรัพย์ คา่

จดัทําปา้ยช่ือผู้ เช่าและ

ปา้ยบอกทาง คา่ตกแตง่

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

ดแูลพืน้ท่ีสีเขียว คา่

อปุกรณ์งานช่าง คา่วสัด/ุ

อปุกรณ์สิน้เปลือง 

คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่

ระบบท่ีจอดรถ คา่

นายหน้าในการจดัหาผู้ เชา่ 

คา่นายหน้าตวัแทนขาย

อสงัหาริมทรัพย์  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(20) คา่เบีย้ประกนัภยั ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(21) คา่เช่าและ/หรือเช่าช่วง 

ท่ีดนิ อสงัหาริมทรัพย์ 

และ/หรือสงัหาริมทรัพย์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(22) คา่ตอบแทนและ/หรือ

คา่ธรรมเนียมการใช้สว่น

เช่ือมตอ่รถไฟฟา้บีทีเอสคา่

ดแูลบํารุงรักษาและ

ซอ่มแซมสว่นตอ่เช่ือม

รถไฟฟา้บีทีเอส 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(23) ภาษีท่ีเก่ียวข้องตามท่ี

กฎหมายกําหนด เชน่ ภาษี

โรงเรือน ภาษีปา้ย 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(24) คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 

ควบคมุงาน ซอ่มแซม ดแูล 

บํารุงรักษา และ/หรือ

ก่อสร้างเพิ่มเตมิเพ่ือ

ปรับปรุง พฒันา เพิม่

มลูคา่ และ/หรือปรับแบบ

ภมูิทศัน์หรือภมูิ สถาปัตย์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง กรณีมีการ

ปรับปรุงเพ่ือ

พฒันา

อสงัหาริม 

ทรัพย์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ

ทรัพย์สนิท่ีเก่ียวข้องท่ี

กองทรัสต์ลงทนุ 

(25) คา่ใช้จ่ายเพิ่มเตมิอนั

เน่ืองมาจากการเข้าลงทนุ

ของกองทรัสต์ผา่นการถือ

หุ้น เชน่ เงินเดือน คา่แรง

และคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบั

พนกังานและกรรมการ 

รวมถึง คา่อบรมสมัมนา 

คา่ท่ีพกั คา่พาหนะและ

เดนิทาง คา่รักษาพยาบาล 

คา่จดัหาบคุลากร คา่

อปุกรณ์สํานกังาน คา่

จดัเก็บเอกสาร คา่ใช้จ่าย

สําหรับจดัจ้างผู้ให้บริการ

ภายนอกซึง่ดําเนินการด้าน

การจดัทําบญัชี การเตรียม

ย่ืน/วางแผนภาษี การ

ทํางานด้านธุรการ เป็นต้น 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

คา่การดําเนินงานตา่งๆ 

ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทนุผา่นการถือหุ้น 

(26) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และ/

หรือท่ีปรึกษาตา่งๆ เชน่ 

คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาทาง

กฎหมาย คา่ท่ีปรึกษาทาง

ภาษี 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(27) คา่ใช้จ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ 

เช่น คา่ใช้จ่ายในการจดั

ประชมุนกัวิเคราะห์

หลกัทรัพย์ การพบปะ      

นกัลงทนุทัง้ในและ

ตา่งประเทศ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(28) คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั

การรับรองผู้สนใจจะเช่า 

ลกูค้า ผู้ เชา่ วทิยากร 

หนว่ยงานราชการ ตวัแทน

และ/หรือบคุคลท่ีมาตดิตอ่

อาคาร เชน่ เจ้าพนกังาน

ตรวจอาคารจากกอง

ควบคมุอาคาร 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(29) คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั

ของขวญัและของกํานลั 

เน่ืองในโอกาสและวนั

สําคญัตา่งๆ ให้แก่

พนกังาน บคุลากรท่ี

ทํางานภายในอาคาร 

ผู้สนใจจะเช่า ลกูค้า ผู้ เชา่ 

วิทยากร สํานกังานจราจร 

สํานกังานตํารวจ 

สํานกังานเขต หน่วยงาน

ราชการ ตวัแทนและ/หรือ

บคุคลท่ีมาตดิตอ่อาคาร 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

เช่น ของขวญัวนัขึน้ปีใหม ่

ของขวญัสําหรับผู้ เช่าใหม ่

กระเช้าดอกไม้แสดงความ

ยินดี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(30) คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั

พิธีกรรมทางศาสนาและสิง่

ศกัดิส์ทิธ์ิ การสกัการบชูา

ศาลพระภมูิ งานทําบญุ

อาคารประจําปี 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(31) คา่ใช้จ่ายในการขออนมุตัิ

และ/หรือดํารงสถานะ

อาคาร อนรัุกษ์สิง่แวดล้อม

และ/หรือพลงังาน เชน่ 

LEED Certificate และ 

BCA Green Mark 

Certification 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(32) คา่ใบอนญุาตและ

คา่ธรรมเนียมในการตอ่

ใบอนญุาต ใบรับรองตา่งๆ 

คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั

การปฏิบตัติามกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง เชน่ การซ้อม

อพยพหนีไฟ และการอม

รมดบัเพลงิประจําปี 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(33) คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ อนั

เก่ียวเน่ืองกบัการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

คา่ใช้จ่ายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบัการ

ได้มาซึง่ทรัพย์สนิ และ/หรือการ

เพิ่มทนุ และ/หรือการจําหนา่ยไป

ซึง่ทรัพย์สนิ 

  กรณีได้มาซึง่

ทรัพย์สนิ 

หรือการเพิ่ม

ทนุ หรือการ

จําหน่ายไป

ซึง่ทรัพย์สนิ 

(1) คา่ธรรมเนียมการจดั

จําหน่ายหน่วยทรัสต์ 
ตามท่ีจา่ยจริง ไมเ่กิน 4% ของมลูคา่

หนว่ยทรัสต์ท่ีเสนอขาย 

 

(2) คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา 

และประชาสมัพนัธ์ท่ี

เก่ียวข้องกบัการได้มาซึง่

ทรัพย์สนิ และการเพิม่ทนุ 

เช่นคา่เลีย้งรับรอง  

คา่วางแผน คา่ออกแบบ  

คา่จดัทํา และคา่เผยแพร่

ส่ือโฆษณา เวบ็ไซต์ ส่ือ

สงัคมออนไลน์ งานอีเว้นท์   

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

งานโรดโชว์ งานแถลงขา่ว  

การเย่ียมชมทรัพย์สนิ 

โฆษณาขอบคณุการ

สนบัสนนุการจองซือ้ อี

เว้นท์ฉลองความสําเร็จ 

(3) คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาทาง 

การเงิน 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(4) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และ/

หรือคา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษา

อ่ืนๆ  

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(5) คา่ธรรมเนียมจากการกู้ ยืม

เงินจากธนาคารพาณิชย์ 

สถาบนัการเงิน บริษัท

ประกนัภยั และ/หรือนิติ

บคุคลประเภทอ่ืน 

คา่ธรรมเนียมหรือคา่ท่ี

ปรึกษาในการจดัหาเงิน

กู้ ยืมหรือการออกตราสารท่ี

มีลกัษณะเดียวกนั 

คา่ธรรมเนียมและ
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามท่ีระบุ

ในสญัญาเงินกู้  และ

คา่ธรรมเนียมในการ

ดําเนินการด้าน

หลกัประกนัรวมถึง            

คา่จดจํานองและคา่ใช้จ่าย

อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

(6) คา่ใช้จ่ายในการประชมุผู้

ถือหน่วยทรัสต์ คา่ใช้จ่าย

ในการจดัทํา จดัพิมพ์ และ

จดัสง่หนงัสือบอกกลา่ว 

หนงัสือตอบโต้ เอกสาร 

ขา่วสาร ประกาศและ

รายงานตา่งๆ ถึงผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ รวมถงึการลง

ประกาศหนงัสือพิมพ์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(7) คา่ใช้จ่ายและ/หรือ

คา่ธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง

ในการจดัตัง้และ/หรือเสนอ

ขายกองทรัสต์ เช่น 

คา่ธรรมเนียมย่ืนแบบ

แสดงรายการข้อมลูการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียมย่ืนคําขอ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียมการจด

ทะเบียนหนว่ยทรัสต์เป็น

หลกัทรัพย์จดทะเบียน 

และคา่ใช้จ่ายในการ

เตรียมและจดัทําเอกสาร

สญัญา คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบั

การเปิดเผยข้อมลู เช่น 

dataroom คา่ธรรมเนียมท่ี

ปรึกษาทางด้านภาษี 

กฎหมาย การเงิน 

วิศวกรรม การทํารังวดั 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(8) คา่ธรรมเนียมผู้แทนหรือ

ตวัแทนในการจดัหา

อสงัหาริมทรัพย์ 

(คา่ธรรมเนียมนายหน้า) 

(ถ้ามี) ซึง่เป็นบคุคลท่ีไม่

เก่ียวข้องกบัผู้จดัการ

กองทรัสต์ท่ีทําหน้าท่ี

ทางการตลาด ในการซือ้ 

จดัหา จําหนา่ย หรือโอน

สทิธิ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(9) คา่ธรรมเนียม หรือ

คา่ใช้จ่ายเพ่ือการจดัหา 

ได้มา จําหนา่ย จ่าย โอน

สนิทรัพย์ ทรัพย์สนิ 

หลกัทรัพย์ของกองทรัสต์ 

เช่น คา่ใช้จ่ายในการ

เดนิทาง ในการจดัหา 

ได้มา จําหนา่ย จ่าย โอน

อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ

สทิธิการเช่า

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

อสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จา่ย

ในการจําหน่าย หรือโอน

สทิธิ คา่ธรรมเนียมการโอน 

คา่ธรรมเนียมการจดสทิธิ

การเช่า คา่ทํารังวดั เป็น

ต้น 

(10) คา่ธรรมเนียมในการ

วิเคราะห์และศกึษาความ

เป็นไปได้และความ

เหมาะสมในการซือ้ เช่า 

หรือจําหนา่ย

อสงัหาริมทรัพย์ โอนหรือ

รับโอนสทิธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ซึง่มีความ

ซบัซ้อนและ/หรือต้องการ

ความเห็นและการศกึษา

เพิ่มเตมิจากผู้ เช่ียวชาญ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(11) คา่ภาษีหรือคา่ธรรมเนียม

และอากรแสตมป์ใดๆ ท่ี

เก่ียวกบัการซือ้ขาย

หลกัทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย์ หรือ

ทรัพย์สนิอ่ืนของกองทรัสต์ 

เช่น คา่นายหน้าซือ้ขาย

หลกัทรัพย์ และจะถกูหกั

จากคา่ขายหลกัทรัพย์เม่ือ

มีการขายหลกัทรัพย์ 

คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั

การซือ้หรือขาย

อสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จา่ย

ในการโอนหลกัทรัพย์ หรือ 

อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(12) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ

คา่ใช้จ่ายในการประเมิน

คา่ทรัพย์สนิ และ/หรือการ

ประเมินมลูคา่หุ้น 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(13) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 

คา่ใช้จ่ายในการประเมิน

ระบบวิศวกรรม 

คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาทาง

กฎหมาย คา่ท่ีปรึกษาทาง

ภาษี คา่ธรรมเนียมผู้สอบ

วิชาชีพทางบญัชีตอ่การ

ตรวจสอบประมาณการงบ

กําไรขาดทนุ คา่ใช้จ่าย

จดัทํารายงาน หรือบทวิจยั 

ซึง่รวมถงึการสํารวจ

ภาพรวมตลาดและ/หรือ

ภาวะอตุสาหกรรม 

คา่ใช้จ่ายในการตรวจสอบ

ทรัพย์สนิจากผู้ เช่ียวชาญ 

เช่นการตรวจสอบ

ข้อเท็จจริงด้านภาษีและ/

หรือด้านการเงิน 

 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

(14) คา่ใช้จ่ายในการรับชําระ

เงินคา่ซือ้หน่วยทรัสต์ เชน่ 

คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่

อากรแสตมป์ คา่ไปรษณี

ยากร คา่โทรศพัท์ คา่

โทรสาร 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(15) คา่จดัทํา จดัพมิพ์ ใบจอง

ซือ้หนว่ยทรัสต์ ใบทรัสต์ 

หนงัสือชีช้วน เอกสารส่ือ

ความ ข้อมลูนําเสนอนกั

ลงทนุ ใบเสร็จรับเงิน 

ใบกํากบัภาษี และ

แบบฟอร์มอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง

กบักองทรัสต์ ตลอดจนคา่

แปล และคา่ใช้จ่ายในการ

จดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(16) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ

คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ อนั

เก่ียวเน่ืองกบัการเสนอขาย

หนว่ยทรัสต์ การได้มาซึง่

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ 

NAV ต่อปี หรือ

ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมการได้มา

หรือจาํหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราท ี่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

รอบและ

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

ทรัพย์สนิ และ/หรือการ

เพิ่มทนุ ซึง่รวมถึง

คา่ธรรมเนียมเก่ียวกบัการ

โอนสทิธิการเช่า คา่เบีย้

ประกนัภยัทรัพย์สนิใน

กรณีท่ีต้องเพิม่ความ

คุ้มครอง 

หมายเหตุ 1. ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และ ค่าธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สิน จะ

ทําการคิดค่าธรรมเนียมโดยอ้างอิงจากมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ แต่ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ จะเรียกเก็บโดยไม่อ้างอิงมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ 

 2. มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ (NAV) และมลูคา่สนิทรัพย์รวม คํานวณจากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท ี่เก ิดข ึน้จริง 

สําหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 11 ตลุาคม (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 

เรียกเก็บจริง% เพดาน% เรียกเก็บจริง% เพดาน%

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทร ัสต ์ 6,549,292        0.12% 2.00% 6,549,292 0.12% 2.00%

ค่าธรรมเนียมทร ัสตี 4,303,821        0.08% 1.00% 4,303,821 0.08% 1.00%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 436,401           0.01% ตามที่จ่ายจริง 436,401 0.01% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทร ัพย ์ 5,648,290        0.10% 2.00% 2,806,412 0.05% 2.00%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 691,388           0.01% ตามที่จ่ายจริง 450,000 0.01% ตามที่จ่ายจริง

ต ้นทุนการให้เช่าและบริการ 44,201,630       0.80% ตามที่จ่ายจริง 20,586,218 0.37% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8,609,967        0.16% ตามที่จ่ายจริง 8,609,967 0.16% ตามที่จ่ายจริง

ต ้นทุนทางการเงิน 15,491,316       0.28% ตามที่จ่ายจริง 15,491,317 0.28% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าใช้จ่ายอื่นๆ  3,779,740        0.07% ตามที่จ่ายจริง 1,048,960 0.02% ตามที่จ่ายจริง

ค ่าใช้จ่ายภาษีเงินได ้ 9,384,983        0.17% ตามที่จ่ายจริง - 0.00% ตามที่จ่ายจริง

รวมค่าธรรมเนียมและค ่าใช้จ่ายท ัง้หมด 99,096,828        1.79% 20.00% 60,282,388 1.09% 20.00%

มูลค่าทร ัพยสิ์นสุทธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 5,539,805,605   5,516,556,938

ร้อยละของมูลค ่าทร ัพยสิ์นสุทธิ ร้อยละของมูลค ่าทร ัพยสิ์นสุทธิค ่าธรรมเนียมและค ่าใช้จ่ายที่เรียกเกบ็จากกองทร ัสต ์ งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะ
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16.   ข้อมูลการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรัสต์ หรือ  ทรัสต  ีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ หรือ  ทรัสต  ีและความเหน็ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

การท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีลงทุนครัง้แรก (ซึ่งประกอบด้วยสิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวร่ี   

ทาวเวอร์ และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์) มีการทํารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั

กบับริษัท ซึง่ทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ โดยรายละเอียดการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบับุคคลท่ีเก่ียว

โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดงันี ้ 

(1) รายการท่ีบางกอก ออฟฟิศ ในฐานะเจ้าของสิทธิการเช่าเดิมโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ดําเนินการ

ให้กองทรัสต์มีสิทธิในสิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ จากเจ้าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง   

ตามสัญญาดําเนินการเพ่ือให้กองทรัสต์ได้สิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ และรายการ         

ท่ีบางกอก ออฟฟิศดําเนินการโอนทรัพย์สินส่วนต่อเติมอาคารของอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ให้แก่

กองทรัสต์  โดยผู้ ถือหุ้ นใหญ่และกรรมการท่ีมี อํานาจควบคุมของผู้ จัดการกองทรัสต์  ได้แก่               

นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่โดยทางอ้อมของบางกอก ออฟฟิศ  

บุคคล/บริษัท ที่อาจมี

ความขัดแย้ง 
นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิ

ความสัมพันธ์  - เป็นผู้ ถือหุ้ นใหญ่โดยทางอ้อมของบางกอก ออฟฟิศ ผู้ ให้สัญญาตามสัญญา

ดําเนินการเพ่ือให้กองทรัสต์ได้สทิธิการเช่าโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ และผู้ขาย

ทรัพย์สนิสว่นตอ่เตมิอาคารของอาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

- เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ร้อยละ 99.9998 ของจํานวนหุ้นทัง้หมดของผู้จดัการกองทรัสต์

และผู้ มีอํานาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 
กองทรัสต์ (โดยทรัสตี) เช่าที่ดิน อาคาร อปุกรณ์ และระบบสาธารณปูโภคของ

โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ซึง่ บางกอก ออฟฟิศ เป็นผู้มีสิทธิการเช่าอยู่เดิมจาก 

บริษัท ดํารงเสรี จํากดั เจ้าของท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ และระบบสาธารณปูโภคของ

โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ โดย บางกอก ออฟฟิศ จะดําเนินการให้กองทรัสต์ได้

สิทธิการเช่าทรัพย์สินดงักล่าวโดยการโอนสิทธิการเช่าในฐานะผู้ เช่าตามสญัญา

เช่าท่ีมีอยู่กบัเจ้าของทรัพย์สิน (ซึง่ไม่ใช่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) 

ให้กบักองทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สญัญาในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่า
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ทรัพย์สินกบัเจ้าของได้ ซึง่กองทรัสต์จะชําระค่าตอบแทนการดําเนินการดงักล่าว

ให้แก่บางกอก ออฟฟิศ โดยใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้จาก

ผู้ ให้กู้  

นอกจากนีแ้ล้วกองทรัสต์ (โดยทรัสตี) ซือ้ทรัพย์สินส่วนต่อเติมอาคารของอาคาร

เมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบางกอก ออฟฟิศจากบางกอก ออฟฟิศ 

ซึง่กองทรัสต์จะชําระราคาซือ้ขายทรัพย์สินดงักล่าวให้แก่ บางกอก ออฟฟิศ โดยใช้

เงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้จากผู้ ให้กู้   

เงื่อนไขนโยบายราคา ในการกําหนดราคาสุดท้ายท่ีกองทรัสต์จะซือ้ทรัพย์สินหลกัท่ีลงทุนครัง้แรกนัน้จะ

อ้างอิงจากราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีจดัทําโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระท่ี

ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ทัง้นีผู้้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาปัจจยั

ต่างๆ ท่ีมีความเก่ียวข้อง เช่น ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงท่ีมีการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมท่ีนกัลงทนุจะได้รับ ศกัยภาพใน

เชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน อัตราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก อัตรา

ผลตอบแทนท่ีจะได้จากการลงทุนในหลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้

รวมถึงการลงทุนทางเลือกอ่ืนๆ และการสํารวจความต้องการของนักลงทุน 

(Bookbuilding)  

ความเหน็ผู้จดัการ

กองทรัสต์เกี่ยวกับการ

ทาํรายการ  

รายการซือ้ทรัพย์สินดงักล่าวเป็นรายการท่ีสมเหตสุมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสีย

ประโยชน์เพราะ 

1. ทําให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่าซึ่งมีศักยภาพในเชิง

พาณิชย์ท่ีดี ดังนัน้จึงถือได้ว่าทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพในการสร้าง

มลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

2. เง่ือนไขในการเข้าทํารายการซือ้ทรัพย์สนิท่ีสําคญัเป็นไปการค้าปกตทิัว่ไป 
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(2) รายการท่ีกองทรัสต์เข้าซือ้หุ้นร้อยละ 60.99 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จากนายสชุาต ิ 

เจียรานสุสต ิซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่และกรรมการท่ีมีอํานาจควบคมุผู้จดัการกองทรัสต์  

บุคคล/บริษัท ที่อาจมีความ

ขัดแย้ง 
นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิ

ความสัมพันธ์  - เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ร้อยละ 60.99 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน ทาว
เวอร์ ซึง่จะเป็นผู้ขายหุ้นจํานวนดงักล่าวทัง้หมดให้กบักองทรัสต์ 

- เป็นผู้ ถือหุ้ นใหญ่ร้อยละ 99.9998 ของจํานวนหุ้ นทัง้หมดของผู้ จัดการ
กองทรัสต์และผู้ มีอํานาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ  

ระหว่างกัน 
กองทรัสต์ (โดยทรัสตี) ซือ้หุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นทัง้หมดใน

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จากผู้ถือหุ้นเดิม ซึง่หนึ่งในนัน้ คือ นายสชุาติ เจีย

รานสุสติ ผู้ ถือหุ้นใหญ่ร้อยละ 60.99 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน ทาว

เวอร์ โดยกองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาซือ้ขายหุ้นกบันายสชุาติ เจียรานสุสติ 

และผู้ถือหุ้นเดิมรายอื่น เพื่อให้กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นของบริษัทเอ็กเชน 

ทาวเวอร์ ซึง่เป็นเจ้าของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ โดยใช้เงินที่ได้จากการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้จากผู้ ให้กู้มาชําระค่าซือ้ขายหุ้นดงักล่าว  

เงื่อนไขนโยบายราคา ในการกําหนดราคาสดุท้ายท่ีกองทรัสต์จะซือ้ทรัพย์สินหลกัท่ีลงทุนครัง้แรก 

ซึ่งจะอ้างอิงจากราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีจัดทําโดยผู้ ประเมินราคา

ทรัพย์สินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และราคาหุ้นท่ี

ประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินโดยอ้างอิงการประมาณการโดยผู้ประเมิน

ราคาทรัพย์สินอิสระ ทัง้นีผู้้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีมี

ความเก่ียวข้อง เช่น ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงท่ีมีการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ อัตราผลตอบแทนในระดับท่ีเหมาะสมท่ีนักลงทุนจะได้รับ 

ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและใน

ตลาดโลก อตัราผลตอบแทนท่ีจะได้จากการลงทนุในหลกัทรัพย์ประเภทตรา

สารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุนทางเลือกอ่ืนๆ และการสํารวจความ

ต้องการของนกัลงทนุ (Bookbuilding) 
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ความเหน็ผู้จดัการกองทรัสต์

เกี่ยวกับการทาํรายการ  
รายการซือ้ทรัพย์สินดังกล่าวเป็นรายการท่ีสมเหตุสมผลและไม่ทําให้

กองทรัสต์เสียประโยชน์เพราะ 

1. ทําให้กองทรัสต์ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ซึง่มีศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ท่ี

ดีโดยทางอ้อม ดงันัน้จึงถือได้ว่าทรัพย์สินดงักล่าวมีศกัยภาพในการ

สร้างมลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

2. เง่ือนไขในการเข้าทํารายการซือ้ทรัพย์สินท่ีสําคญัเป็นไปตามการค้า

ปกตทิัว่ไป  

 

(3) ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์แต่งตัง้บริษัทเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ (REIT 

Manager) โดยบริษัทเป็นบุคคลท่ีอาจมีความขดัแย้งกับกองทรัสต์เพราะบริษัทได้รับการแต่งตัง้เป็น

ผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ่งถูกกําหนดให้เป็นบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ตามประกาศ สช. 

29/2555 ทัง้นีร้ายละเอียดการทําธุรกรรมแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดงันี ้

บุคคล/บริษัท ที่อาจมี

ความขัดแย้ง 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

ความสัมพันธ์  ได้รับการแตง่ตัง้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ซึง่ถกูกําหนดให้เป็นบคุคลท่ีอาจมีความ

ขดัแย้งกบักองทรัสต์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ  

ระหว่างกัน 
ทรัสตีซึง่กระทําในนามของกองทรัสต์แต่งตัง้บริษัทเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

(REIT Manager) ของกองทรัสต์ 

เงื่อนไขนโยบายราคา บริษัทเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึง่จะประกอบไป

ด้วย 3 สว่นได้แก่  

1. คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ซึง่คาดว่าจะเรียกเก็บไมเ่กิน 0.45% ของ

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ แตท่ัง้นีไ้มน้่อยกวา่ 26 ล้านบาทตอ่ปี 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) ซึ่งคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2.5% ของ

รายได้สุทธิจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการ

บริหารจดัการกองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จดัเก็บค่าธรรมเนียม
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พิเศษดังกล่าวในกรณีท่ีกําไรสุทธิหลังปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ก่อน

คา่ธรรมเนียมพิเศษน้อยกวา่คา่ธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บ 

3. ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์  

3.1. คา่ธรรมเนียมในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ภายหลงัการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ตอ่ประชาชนครัง้แรก ซึง่คาดวา่จะเรียกเก็บไมเ่กิน 2% 

ของมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้มา 

3.2. คา่ธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ซึง่คาด

วา่จะเรียกเก็บไมเ่กิน 2% ของมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีจําหน่ายได้ 

ความเหน็ผู้จดัการ

กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 
โครงสร้างของคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  

1. ในส่วนค่าธรรมเนียมอตัราพืน้ฐานนัน้เป็นไปตามปกติวิสยัเทียบเคียงได้กบั

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์

อ่ืนในประเทศท่ีอยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกันและค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของ

ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศ

ไทยในตา่งประเทศ โดยในการเปรียบเทียบกบัคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทนุ

ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนนัน้ต้องคํานงึว่าภาระหน้าท่ีในการปฏิบตัิ

หน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์นัน้มีปริมาณมากกว่าการปฏิบัติหน้าท่ีของ

ผู้ จัดการกองทุนรวมอสังหาริมท รัพ ย์  และในการเป รียบ เทียบกับ

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

อ่ืนนัน้ต้องคํานึงถึงภาระหน้าท่ีของบริษัทซึ่งจะแตกต่างจากผู้ จัดการ

กองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์กองอ่ืนเน่ืองจากหน้าท่ี

ของบริษัทในการบริหารจดัการกองทรัสต์นัน้รวมถึงการมีหน้าท่ีจดัหาผู้ เช่า

ด้วย ค่าธรรมเนียมในส่วนอตัราพืน้ฐานนัน้สะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหาร

กองทรัสต์ตามปกตท่ีิเกิดขึน้  

2. ในสว่นคา่ธรรมเนียมพิเศษนัน้จะสะท้อนจากผลการบริหารจดัการกองทรัสต์

ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นการกําหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าวเพ่ือการ

สร้างแรงจูงใจให้ผู้ จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมี
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ประสทิธิภาพ 

3. ในส่วนค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์นัน้เป็นไปตามปกติวิสยัเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการ

กองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทยท่ีมี

การกําหนดคา่ธรรมเนียมดงักลา่ว และการกําหนดคา่ธรรมเนียมดงักลา่วยงั

เป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัหาทรัพย์สินเพิ่มเติม

เพ่ือการเตบิโตของกองทรัสต์ 

หมายเหต ุ1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จดัการกองทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศท่ีอยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั (กองทนุรวมสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ควอลิตี ้

เฮ้าส์ และกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น) มีอตัราการเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัร้อยละ 0.08 และร้อยละ 0.88 ต่อปีของมลูคา่ทรัพย์สินรวม (คํานวณ

จากค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทนุในปีบญัชีล่าสดุหารด้วยมลูค่าทรัพย์สินรวมเฉล่ีย (ค่าเฉล่ียของมลูค่าทรัพย์สินรวมต้นปีและสิน้ปี)) และค่าธรรมเนียม

พืน้ฐานของผู้ จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทย (ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

ดบับลิวเอชเอ บิสสิเนส คอมเพลก็ซ์ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิง้ เซน็เตอร์ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท และทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัร้อยละ 0.25 ต่อปีของราคาทนุ และร้อยละ 2 

ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ 

หมายเหต ุ2: ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินของผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทย 

(ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ บิสสิเนส คอมเพล็กซ์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ไทคอน ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท และทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอัตราท่ีคาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากับร้อยละ 0.75 และร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มา และอยู่ในช่วง

เท่ากบัร้อยละ 0.5 และร้อยละ 5 ของมลูคา่ทรัพย์สินท่ีจําหน่ายไป 
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รายละเอียดการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์        
ณ ปัจจบุนัสามารถสรุปได้ดงันี ้

(1) รายการท่ีบริษัท หาดสบาย จํากดัมีการเช่าพืน้ท่ีในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ เพ่ือเป็น
ท่ีตัง้สํานกังาน 

บุคคล/บริษัท ที่อาจมี

ความขัดแย้ง 
บริษัท หาดสบาย จํากดั 

ความสัมพันธ์  นายสชุาติ เจียรานสุสติซึง่เป็นกรรมการในผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นกรรมการและ
ถือหุ้นร้อยละ 60.99 ในบริษัท หาดสบาย จํากดั และนายกฤษณ ฉันทวรกิจ ซึ่ง
เป็นกรรมการในผู้ จัดการกองทรัสต์ เป็นกรรมการในบริษัท หาดสบาย จํากัด 
บริษัท หาดสบาย จํากัด จึงถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ  

ระหว่างกัน 

บริษัท หาดสบาย จํากดั มีการเช่าพืน้ท่ีสํานกังานภายใต้สญัญาเช่าและบริการ

ระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท หาดสบาย จํากดั ในฐานะผู้ เช่า และกองทรัสต์ใน

ฐานะผู้ให้เช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ต ัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท ี่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 58 
 

เงื่อนไขนโยบายราคา ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีจะโอนมายงักองทรัสต์ บริษัท หาดสบาย 

จํากัด ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s 

length basis) และมีเง่ือนไขการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กบัผู้ เช่ารายอ่ืนท่ี

มีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จดัการ

กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 
การเช่าพืน้ท่ีสํานักงานในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์นัน้ อัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการของบริษัท หาดสบาย จํากัด เป็นเง่ือนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการ

พืน้ท่ีมีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กบัเง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ 

โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่งท่ีตัง้ และขนาดของพืน้ท่ี 
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(2) รายการท่ีบริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากัด มีการเช่า/บริการพืน้ท่ีใน

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังาน 

บุคคล/บริษัท ที่อาจมี

ความขัดแย้ง 
บริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ความสัมพันธ์  นายสชุาติ เจียรานสุสติซึง่เป็นกรรมการในผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นกรรมการและ
ผู้ มีอํานาจควบคุมในบริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
บริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากดัจึงถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ  

ระหว่างกัน 
บริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากัด มีการเช่าพืน้ท่ีเพ่ือ
ประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินของกองทรัสต์สญัญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี
ระหว่างบริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ในฐานะผู้ เช่า 
และกองทรัสต์ ในฐานะผู้ให้เช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ต ัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท ี่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ ประมาณ 94.19 
 

เงื่อนไขนโยบายราคา ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีจะมีการจัดทํา บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด 
(Arm’s length basis) และมีเง่ือนไขการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กบัผู้ เช่า
รายอ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จดัการ

กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 
การเช่าพืน้ท่ีสํานักงานในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์นัน้ อัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นเง่ือนไขภายใต้
สญัญาเช่า/บริการพืน้ท่ีมีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กบัเง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่า
พืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่งท่ีตัง้ และขนาดของ
พืน้ท่ี 
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(3) รายการท่ีบริษัท ภเูก็ตสแควร์ จํากดัมีการเช่า/บริการพืน้ท่ีในทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือเป็นท่ีตัง้

สํานกังาน 

บุคคล/บริษัท ที่อาจมีความ
ขัดแย้ง 

บริษัท ภเูก็ตสแควร์ จํากดั 

ความสัมพันธ์  นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้ จัดการกองทรัสต์ เป็นกรรมการ
และผู้ มีอํานาจควบคมุในบริษัท ภเูก็ตสแควร์ จํากดั บริษัท ภเูก็ตสแควร์ จํากดั
จงึถือเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ  
ระหว่างกัน 

บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัด มีการเช่าพืน้ท่ีเพ่ือประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินของ
กองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่างบริษัท ภูเก็ตสแควร์ 
จํากัด ในฐานะผู้ เช่า บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ในฐานะผู้ ให้เช่า มีรายละเอียด
โดยสรุป ดงันี ้

ที่ต ัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท ี่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 320.20 
 

เงื่อนไขนโยบายราคา บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัด ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้
ราคาตลาด  (Arm’s length basis) และมีเง่ือนไขในการเช่าท่ี เป็นไปตาม
มาตรฐานท่ีใช้กบัผู้ เช่ารายอ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จดัการ
กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ท่ีสํานกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังานของ
บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัดนัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท ภูเก็ตส
แควร์ จํากัด เป็นเง่ือนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการพืน้ท่ีมีลกัษณะท่ีสามารถ
เทียบเคียงได้กับเง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับ
ลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่งท่ีตัง้ และขนาดของพืน้ท่ี 
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(4) ผู้จดัการกองทรัสต์มีการเช่าพืน้ท่ีในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังาน  

บุคคล/บริษัท ที่อาจมี

ความขัดแย้ง 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

ความสัมพันธ์  ได้รับการแตง่ตัง้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ซึง่ถกูกําหนดให้เป็นบคุคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งกบักองทรัสต์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ  

ระหว่างกัน 

บ ริ ษั ท  เอ ส ซี ซี พี  รี ท ส์  จํ า กั ด  มี ก า ร เ ช่ า พื ้น ท่ี ใน โค รงก า ร เอ็ ก เช น  

ทาวเวอร์ โดยในการเข้าทําสญัญาครัง้แรกนัน้ บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั จะเช่า

พืน้ท่ีสํานกังานภายใต้สญัญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท เอสซี

ซีพี รีทส์ จํากัด ในฐานะผู้ เช่า และบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ในฐานะผู้ ให้เช่า มี

รายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ต ัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท ี่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ประมาณ 92.58 
 

เงื่อนไขนโยบายราคา บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากัด ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้

ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเง่ือนไขการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐาน

ท่ีใช้กบัผู้ เช่ารายอ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จดัการ

กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 
การเช่าพืน้ท่ีสํานกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือประกอบธุรกิจผู้จดัการ

กองทรัสต์นัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากัด เป็น

เง่ือนไขภายใต้[สญัญาเช่า/บริการพืน้ท่ี]มีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับ

เง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่ง

ท่ีตัง้ และขนาดของพืน้ท่ี 
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นอกจากนี ้กองทรัสต์มีการทํารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั 

ทรัสตี โดยรายละเอียดการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีและบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตีสามารถสรุปได้

ดงันี ้ 

(1) ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์มีการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) โดยธนาคาร

กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ 

บุคคล/บริษัท ที่อาจมีความ
ขัดแย้ง 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน)  

ความสัมพันธ์  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด  (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของทรัสตีของ
กองทรัสต์ (บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จํากดั) โดยถือหุ้นอยู่ใน
สัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้ นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท
ดงักลา่ว นอกจากนี ้ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) บริษัท เมืองไทยประกนั
ชีวิต จํากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) อาจทําธุรกิจปกติของสถาบนัการเงินให้กับทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีลกัษณะ
เดียวกนักบักองทรัสต์  

ลักษณะของรายการ  
ระหว่างกัน 

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน)  

เงื่อนไขนโยบายราคา ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์กู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) โดยเง่ือนไขในสัญญากู้ ยืมเงินมีอัตราดอกเบีย้เท่ากับไม่เกิน MLR 
หรือไม่เกิน MOR บวกร้อยละ 1 (แล้วแต่กรณี) โดยวงเงินกู้ ยืมระยะยาวมี
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  5 ปี รวมระยะเวลาปลอดชําระเงินต้น 5 ปี และ
หลกัประกันการกู้ ยืมคือ 1. จํานองท่ีดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้างของอาคารเอ็ก
เชน ทาวเวอร์ 2. สัญญาหลกัประกันทางธุรกิจบนทรัพย์สินหลักประกันทาง
ธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้ได้แก่ (1) สญัญาเช่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้างของอาคารเมอร์คิว
ร่ี ทาวเวอร์ (2) กรมธรรม์ประกนัภยั ซึ่งประกอบด้วย ประกนัภยัความเส่ียงภยั
ทรัพย์สนิ (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และประกนัภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ของโครงการโครงการเอ็ก
เชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์ควิร่ีทาวเวอร์ รวมถึงเอกสารสลกัหลงักรมธรรม์
ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้อง (3) สญัญาเช่าระยะยาวซึง่มีลกัษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้(ก) สญัญาเช่าของผู้ เช่าท่ีมีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรือ 
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(ข) สัญญาเช่าของผู้ เช่าท่ีมีระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตาม
คํามั่นท่ีจะให้เช่าและ/หรือสิทธิท่ีจะต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ (ค) 
สญัญาเช่าท่ีจดทะเบียนการเช่ากบัสํานกังานท่ีดนิ (4) บญัชีรับเงินซึง่เปิดไว้เพ่ือ
รับเงินจากประกนัภยัคุ้มครองสิทธิการเช่า (Leasehold Right Insurance) ของ
โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ และ (5) บัญชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพ่ือรับเงินจาก
ประกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน 
ทาวเวอร์ และ    3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้อง 

ความเหน็ผู้จดัการ
กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 

ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้
ไม่ได้ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากผู้ จัดการกองทรัสต์จะ
ดําเนินการพิจารณาเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ ให้เป็นประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ 
โดยในการพิจารณาเปรียบเทียบข้อเสนอจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตี 
และธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลอ่ืน
ใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้อ่ืนนัน้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะมีการ
พิจารณาในหลายๆ ปัจจัยร่วมกันเช่น อัตราดอกเบีย้เงินกู้ ยืม ระยะเวลาการ
ผอ่นชําระ และเง่ือนไขปลีกย่อยอ่ืนๆ ซึง่ในการพิจารณาเปรียบเทียบจะคํานงึถึง
ประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของกองทรัสต์ โดยท่ีอตัราดอกเบีย้เป็น
เพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านัน้ และในกรณีท่ีกองทรัสต์มีการเข้าทํา
สญัญาเงินกู้ กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้ สัญญาเงินกู้ ท่ีเข้าทําจะมี
เง่ือนไขท่ีไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท
ประกนัภยั และ/หรือนิตบิคุคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ 
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(2) ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์มีการเช่าพืน้ท่ีใน

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ที่อาจมีความ
ขัดแย้ง 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 

ความสัมพันธ์  เป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ คือ บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั โดยถือหุ้นอยูใ่นสดัสว่นร้อยละ 99.99 
ของจํานวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทดงักลา่ว นอกจากนี ้
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาจทําธุรกิจปกติของสถาบัน
การเงินให้กบัทรัพย์สนิอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์  

ลักษณะของรายการ  
ระหว่างกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) มีการเช่าพืน้ท่ีเพ่ือประกอบธุรกิจ
บนทรัพย์สินของกองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี
ระหว่างธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้ เช่า บริษัทเอ็ก
เชน ทาวเวอร์ ในฐานะผู้ให้เช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ต ัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท ี่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 90.17 
 

เงื่อนไขนโยบายราคา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) จะทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเง่ือนไข
ในการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กับผู้ เช่ารายอ่ืนท่ีมีลักษณะ
ใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จดัการ
กองทรัสต์เกี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ท่ีค้าปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือประกอบธุรกิจของ
ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) นัน้ อตัราคา่เช่าและคา่บริการของ
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) เป็นเง่ือนไขภายใต้สญัญาเช่า/
บริการพืน้ท่ีมีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับเง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่า
พืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่งท่ีตัง้ และ
ขนาดของพืน้ท่ี 
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