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สาส์นจากคณะกรรมการบริษัท 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 
 

วนัท่ี 26 มีนาคม 2561 
 

ผู้จดัการกองทรัสต์ขอขอบคณุนกัลงทนุทกุท่านท่ีให้การสนบัสนนุและตอบรับเราอย่างดีนบัแต ่TPRIME 
ได้เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยตัง้แต่วนัท่ี 31 ตลุาคม 2559 เป็นต้นมา ถือเป็นก าลงัใจ
ส าคญัส าหรับคณะท างานเป็นอยา่งยิ่ง 

ตลอดปีพทุธศกัราช 2560 จนกระทัง่ปัจจบุนั คณะท างานยงัคงมุ่งเน้นการบริหารงานให้มีประสิทธิภาพ
ในการบริหารจดัการอาคารทัง้สองอยา่งเตม็ท่ี ไมว่า่จะเป็นการจดัระบบทีมปฏิบตัิการ การวางแผน การตลาดให้
เป็นไปอย่างต่อเน่ือง และมีรายได้อย่างสม ่าเสมอ รวมถึงเร่งด าเนินการแก้ไขเหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดต่างๆ 
ท่ีเกิดขึน้อย่างเต็มความสามารถจนกระทัง่ผ่านพ้นไปได้ด้วยดี นอกจากนีย้งัได้หาโอกาสท่ีจะสร้างรายได้อ่ืนๆ 
เพิ่มมากขึน้ไปด้วยเชน่กนั 

เพ่ือให้กองทรัสต์มีผลประกอบการท่ีสม ่าเสมอแล้ว คณะท างานยงัคงเสาะหาโอกาสท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
เพ่ือเพิ่มศกัยภาพในการจดัหาประโยชน์ และเป็นการกระจายความเส่ียงให้กับกองทรัสต์เพิ่มขึน้อีกด้วย ไม่ว่าจะเป็น
การสรรหาอาคารส านักงานทัง้ในประเทศและต่างประเทศท่ีมีศกัยภาพในการจัดหารายได้อย่างสม ่าเสมอ
และผลตอบแทนท่ีน่าพอใจให้แก่นกัลงทุนอย่างต่อเน่ือง และเล็งเห็นว่าตลาดของอาคารส านกังานนัน้มีการเติบโต
เพิ่มขึน้เร่ือยๆ จนเกิดการแข่งขนัเพ่ือแย่งชิงความเป็นเจ้าของในอตัราท่ีสงู ในขณะท่ีปริมาณความต้องการพืน้ท่ีเช่า
ก็อยู่ในระดบัท่ีสงูด้วยเช่นกนั ส่งผลอตัราพืน้ท่ีว่างลดต ่าลง ซึ่งชีใ้ห้เห็นว่าภาพรวมตลาดอาคารส านกังานยงัคง
เตบิโตตอ่ไปได้แม้อปุทานในตลาดจะเพิ่มขึน้ก็ตาม  

สุดท้ายนี ้คณะกรรมการบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ขอขอบพระคุณนักลงทุนท่ีให้การสนบัสนุนและ
มอบความไว้วางใจต่อบริษัท ทัง้นี ้ขอให้เช่ือมัน่ว่าคณะกรรมการบริษัทและคณะท างานจะยงัคงทุ่มเทในการ
ปฏิบตัหิน้าท่ีและก ากบัดแูลบริษัทให้เป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาล ควบคูก่บัความถกูต้องตามกฎหมาย เพ่ือการ
เตบิโตอยา่งมัน่คงและยัง่ยืนของกองทรัสต์ตอ่ไป 
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การวเิคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์  
สําหรับระยะเวลาสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า ทัง้นี ้สามารถสรุป

สาระสําคญัของฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2560 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2559 
เปล่ียนแปลง  

(%) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์    

พืน้ท่ีปลอ่ยเชา่สํานกังานสทุธิ (ตร.ม.) 35,230.71 35,230.71 - 

พืน้ท่ีปลอ่ยเชา่ร้านค้าสทุธิ (ตร.ม.) 7,115.41 7,655.46 -7.05 

อตัราการเชา่พืน้ท่ีสํานกังาน (ร้อยละ) 98.2 96.6 -7.05 

อตัราการเชา่พืน้ท่ีร้านค้า (ร้อยละ) 59.9 99.8 -39.90 

โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์    

พืน้ท่ีปลอ่ยเชา่สํานกังานสทุธิ (ตร.ม.) 18,170.70 18,132.13 0.21 

พืน้ท่ีปลอ่ยเชา่ร้านค้าสทุธิ (ตร.ม.) 6,850.67 6,703.02 2.20 

อตัราการเชา่พืน้ท่ีสํานกังาน (ร้อยละ) 89.4 88.8 0.60 

อตัราการเชา่พืน้ท่ีร้านค้า (ร้อยละ) 88.2 92.6 -4.40 

รายได้คา่เชา่และบริการ (ล้านบาท) 829.04 161.87 412.0 

รายได้ดอกเบีย้ (ล้านบาท) 2.25 1.93 16.0 

รายได้อ่ืน (ล้านบาท) 0.05 - - 

รายได้รวม (ล้านบาท) 831.34 163.79 408.0 

ค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท) 530.58 99.09 407.0 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ (ล้านบาท) 300.76 64.69 365.0 

รายการก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุน 
(ล้านบาท) 

366.63 - - 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการ
ด าเนินงาน (ล้านบาท) 

667.39 64.69 932.0 
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1. ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  

จากงบการเงินรวมงวดปีสิน้สดุ 2560 เม่ือเทียบกับงวดเดียวกนัของปี 2559 กองทรัสต์มีรายได้รวม
เท่ากับ 831.34 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 667.54 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 408 ค่าใช้จ่ายรวมเท่ากับ        
530.58 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 452.39 ล้านบาท เพิ่มขึ น้ 368.78 ล้านบาท          
หรือคิดเป็นร้อยละ 441 และต้นทุนทางการเงิน 78.19 ล้านบาทเพิ่มขึน้ 62.70 ล้านบาท หรือคิดเป็น          
ร้อยละ 404 โดยสาเหตหุลกัมาจากกองทรัสต์ได้มีการเข้าลงทนุ เม่ือวนัท่ี 21 ตลุาคม 2559 ซึ่งเป็นระยะเวลา
ในการดําเนินงานในรอบปีบญัชี 2559 ทัง้สิน้เพียง 72 วนั จงึเป็นเหตใุห้กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิ
จากการดําเนินงานในปี 2560 เท่ากับ 300.76 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 236.06 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 365 
เม่ือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อนหน้า 

นอกจากนี ้กองทรัสต์มีรายการกําไรสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 366.63 ล้านบาท 
ทําให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานเท่ากับ  667.39 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้     
602.69 ล้านบาท หรือคดิเป็นร้อยละ 932 เม่ือเทียบกบังวดเดียวกนัของปี 2559 

สําหรับผลการดําเนินงานของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ มีอัตราการเช่าพืน้ท่ี ณ สิน้ปี 2560         
โดยแบ่งเป็นอตัราการเช่าพืน้ท่ีสํานกังานอยู่ท่ีร้อยละ 98.2 และอตัราการเช่าพืน้ท่ีร้านค้าอยู่ท่ีร้อยละ 59.9      
ในขณะท่ีผลการดําเนินงานของโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ี ณ สิน้ปี 2560 โดยแบ่งเป็น
อตัราการเชา่พืน้ท่ีสํานกังานอยูท่ี่ร้อยละ 89.4 และอตัราการเชา่พืน้ท่ีร้านค้าอยูท่ี่ร้อยละ 88.2       
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2. ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 
หนว่ย: พนับาท 

รายการ 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2560 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2559 
เปล่ียนแปลง  

(%) 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
และสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 

      2,139,000         2,441,064  -12.0 

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 5,077,020        4,321,783  17.0 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร          159,056          292,179  -46.0 

ลกูหนี ้ 46,344 56,651 -18.0 

เงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทยอ่ย 380,378 480,378 -21.0 

คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี 144,794 183,119 -21.0 

สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน 212 240 -12.0 

สินทรัพย์อ่ืน 57,612 52,154 10.0 

รวมสินทรัพย์ 8,004,417 7,827,568 2.0 

จากงบการเงินเฉพาะกิจการงวดปีสิน้สดุ 2560 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมประมาณ 8,004 ล้านบาท 
โดยมีสาระสําคญัดงันี ้

- เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูคา่ยตุิธรรมประมาณ 2,139 ล้านบาท   

ซึง่เป็นการลงทนุในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

- เงินลงทุนในบริษัทย่อยตามมูลค่ายุติธรรมประมาณ 5,077 ล้านบาท ซึ่งเป็นการลงทุนผ่านการถือหุ้ น      

ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากดั 

- คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีประมาณ 144.79 ล้านบาท ซึ่งเป็นคา่ใช้จ่ายในการจดัตัง้กองทรัสต์ทยอยตดัจ่าย

เป็นระยะเวลา 5 ปี 
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หน้ีสิน 
หนว่ย: พนับาท 

รายการ 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2560 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2559 
เปล่ียนแปลง  

(%) 
เจ้าหนี ้ 22,709 30,667 -26.0 

คา่ใช้จา่ยค้างจา่ย 35,169 171,485 -79.0 

รายได้รับลว่งหน้า 2,640 2,098 26.0 

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 87,706 80,083 10.0 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 2,028,765 2,023,676 0.0 

หนีส้ินอ่ืน 4,471 3,003 49.0 

รวมหนีส้ิน 2,181,460 2,311,012 -6.0 

จากงบการเงินเฉพาะกิจการงวดปีสิน้สุด 2560 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวมประมาณ 2,181 ล้านบาท 
โดยมีสาระสําคญัดงันี ้

- เงินกู้ ยืมระยะยาวประมาณ 2,029 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 93 ของหนีส้ินรวม 

- คา่ใช้จา่ยค้างจา่ยประมาณ 35 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 1.6 ของหนีส้ินรวม 

สินทรัพย์สุทธิ 
หนว่ย: ล้านบาท 

รายการ 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2560 
สิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2559 
เปล่ียนแปลง  

(%) 
รายได้จากการลงทนุสทุธิ  300.76 64.69 365.0 

รายการกําไรหรือขาดทนุจากเงินลงทนุ  366.63 - - 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการ
ดําเนินงาน  

667.39 64.69 932.0 

มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ 5,856 5,540 6.0 

มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิตอ่หนว่ย 10.6965 10.1183 6.0 

จากงบการเงินรวมงวดปีสิน้สุด 2560 กองทรัสต์มีรายการกําไรสทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ 366.63 ล้านบาท ทําให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเท่ากับ 
667.39 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 602.69 ล้านบาท หรือคดิเป็นร้อยละ 932 เม่ือเทียบกบังวดเดียวกนัของปี 2559  
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กระแสเงนิสด 
 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการงวดปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 มีรายละเอียดดงันี ้

หนว่ย: ล้านบาท 
รายการ งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

กระแสเงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรม
ดําเนินงาน 

               352,092                 280,262  

กระแสเงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน              (413,386)              (413,386) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้สทุธิ                (61,293)              (133,123) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด                550,498                 292,179  
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด                489,204                 159,056  

จากงบการเงินรวมงวดปีสิน้สดุ 2560 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารประมาณ 489 ล้านบาท 
โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิท่ีได้มาจากกิจกรรมดําเนินงานประมาณ 352 ล้านบาท            
และกระแสเงินสดสทุธิท่ีใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินประมาณ 413 ล้านบาท  

ทัง้นี ้กระแสเงินสดสุทธิท่ีใช้ในกิจกรรมจดัหาเงินประมาณ 413 ล้านบาทนัน้ มีสาเหตหุลกัเกิดจาก
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนประมาณ 200 ล้านบาท การจ่ายคืนทนุให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ประมาณ 151 ล้านบาท 
และจา่ยดอกเบีย้เงินกู้ ยืมประมาณ 63 ล้านบาท 

อัตราส่วนทางการเงนิท่ีส าคัญของกองทรัสต์ 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหน้ี (Debt Covernant) 
กองทรัสต์ต้องดํารงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู้ ยืมระยะยาว ซึ่งกองทรัสต์มีอัตราส่วน     

ทางการเงินภายใต้เกณฑ์ท่ีระบไุว้ในสญัญา ดงัตอ่ไปนี ้
- กองทรัสต์จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(Financial Indebtedness-to-total-Assets Ratio) ไม่เกินร้อยละ 35 ทัง้นีอ้ตัราส่วนทางการเงินดงักล่าว
สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เทา่กบัร้อยละ 24.281 ซึง่ยงัดํารงสถานะเป็นไปตามเกณฑ์ท่ีกําหนด 

- กองทรัสต์จะต้องดํารงสถานะอตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่กําไรจากการดํา เนินงาน ก่อน
ดอกเบีย้และคา่ใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี คา่เส่ือมราคา คา่ตดัจําหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด 
(Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า ซึ่งเร่ิมคํานวณอตัราส่วนทางการเงิน
ดงักลา่วในงวดสิน้สดุปีบญัชี 25602 ได้เทา่กบั 4.81 เทา่ 

                                                           
1
 อตัราสว่นทางการเงินคํานวณจากงบการเงินรวมซึง่เป็นไปตามข้อสญัญาท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้ยืมระยะยาว  

2
 เป็นไปตามข้อสญัญาท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้ยืมระยะยาว 
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ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วย 
ในรอบปีบญัชี 2560 กองทรัสต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมาได้ดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันที่คณะกรรมการมีมติ 
วันที่จ่าย 

ประโยชน์ตอบแทน 
เงินปันผล 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ 

27 กมุภาพนัธ์ 2560 27 มีนาคม 2560 0.0759 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 

5 พฤษภาคม 2560 5 มิถนุายน 2560 0.1055 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 

4 สิงหาคม 2560 4 กนัยายน 2560 0.0943 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 

9 พฤศจิกายน 2560 14 ธันวาคม 2560 0.0896 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ได้จ่ายเงินลดทนุแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ มีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันที่คณะกรรมการมีมติ 
วันที่จ่าย 
เงินลดทุน 

เงินลดทุน 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ 

27 กมุภาพนัธ์ 2560 27 มีนาคม 2560 0.0613 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 

5 พฤษภาคม 2560 5 มิถนุายน 2560 0.0705 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 

4 สิงหาคม 2560 4 กนัยายน 2560 0.0712 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 

9 พฤศจิกายน 2560 14 ธันวาคม 2560 0.0719 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 
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แนวโน้มในอนาคต 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่า ภาวะเศรษฐกิจไตรมาส 4 ปี 2560 
เศรษฐกิจไทยเติบโตดีต่อเน่ือง อนัเน่ืองมากจากธุรกิจผลิตเพ่ือส่งออกขยายตวัได้ในเกือบทุกอุตสาหกรรมและ
กระจายในทกุภูมิภาคตามเศรษฐกิจของคูค้่าท่ีฟืน้ตวั ส่งผลให้มีการลงทนุเพ่ือขยายกําลงัการผลิต รวมทัง้ลงทนุ
วิจยัและพฒันาเพ่ือสร้างมูลค่าเพิ่ม เช่นเดียวกันธุรกิจในภาคการท่องเท่ียวเติบโตดีจากนกัท่องเท่ียวจีนท่ีฟืน้ตวั
ชดัเจน โดยเป็นกลุ่มท่ีมีคณุภาพมากขึน้ และท่องเท่ียวกระจายในจงัหวดัรองเพิ่มขึน้ ด้านภาคการค้าขยายตวั
เล็กน้อยจากกลุม่สินค้าคงทนเป็นหลกั ขณะท่ีธุรกิจการค้าในหมวดสินค้ากึ่งคงทนและไม่คงทนยงัคงคอ่นข้างทรงตวั 
เน่ืองจากการฟืน้ตวัของการใช้จา่ยในประเทศยงัไมเ่ข้มแข็งและกระจายตวัมากนกั กําลงัซือ้ท่ีดียงักระจกุตวัอยู่ใน
กลุ่มผู้ มีรายได้ปานกลาง-สูงและพนักงานประจํา ขณะท่ีกําลังซือ้ของกลุ่มฐานรากยังไม่ฟื้นตัว อย่างไรก็ดี 
มาตรการบตัรสวัสดิการแห่งรัฐช่วยแบ่งเบาภาระค่าใช้จ่ายของครัวเรือนกลุ่มนีไ้ด้ในระดบัหนึ่ง สําหรับธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ขยายตวัได้จํากดัในบางพืน้ท่ีและในตลาดระดบักลาง-บน ทัง้นี ้กิจกรรมเศรษฐกิจโดยรวมท่ีดีขึน้
สง่ผลให้ผู้ประกอบการสว่นใหญ่มีความเช่ือมัน่เพิ่มขึน้ตอ่การขยายตวัของเศรษฐกิจในปี 2561 

สํานกันโยบายเศรษฐกิจมหภาค สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2561 มีแนวโน้ม
ขยายตวัได้อย่างตอ่เน่ืองท่ีร้อยละ 3.8 โดยมีการใช้จ่ายภาครัฐเป็นแรงขบัเคล่ือนสําคญัตามกรอบรายจ่ายลงทนุ
ภาครัฐประจําปีงบประมาณ 2561 และกรอบการลงทุนของรัฐวิสาหกิจประจําปีงบประมาณ 2561 ท่ีปรับตวั
เพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยคาดว่าการบริโภคภาครัฐจะขยายตัวร้อยละ 2.6 และการลงทุนภาครัฐจะขยายตัวสูงถึง          
ร้อยละ 11.9 นอกจากนี ้การลงทนุภาครัฐท่ีเพิ่มขึน้ และความชดัเจนเก่ียวกบัการจดัการเลือกตัง้ ยงัจะช่วยสร้าง
ความเช่ือมั่นของภาคธุรกิจและช่วยกระตุ้นการลงทุนภาคเอกชนในประเทศได้มากขึน้ โดยคาดว่าการลงทุน
ภาคเอกชนคาดว่าจะยังขยายตวัในอัตราเร่งร้อยละ 3.4 สําหรับการบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตวัอย่าง    
ค่อยเป็นค่อยไปท่ีร้อยละ 3.4 จากรายได้ครัวเรือนนอกภาคเกษตรได้รับผลดีจากภาวะตลาดแรง งานท่ีอยู่ใน  
เกณฑ์ดี นอกจากนี ้ภาวะการเงินท่ีผอ่นคลายจะยงัเป็นปัจจยัสนบัสนนุการฟืน้ตวัขึน้ของการใช้จ่ายภาคครัวเรือน 
สําหรับอุปสงค์ภายนอกประเทศ คาดว่าเศรษฐกิจประเทศคู่ค้าของไทยมีแนวโน้มขยายตัวได้ใกล้เคียงกับ             
ปีก่อนหน้า ซึ่งจะกระทบต่อการส่งออกสินค้าและบริการของไทยอนัเป็นแรงขบัเคลื่อนหลกัของเศรษฐกิจไทย
ให้ขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไปท่ีร้อยละ 4.0 ส่วนปริมาณการนําเข้าสินค้าและบริการคาดว่าจะมีแนวโน้ม
ขยายตัวท่ีร้อยละ 5.4 สอดคล้องกับแนวโน้มการลงทุนภาคเอกชนท่ีคาดว่าจะเร่งขึน้ นอกจากนี ้ยังได้รับ           
แรงสนบัสนนุจากโครงการลงทนุขนาดใหญ่ของภาครัฐอีกด้วย 
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ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานว่า กระทรวงพาณิชย์เผยแพร่ข้อมูลอัตราเงินเฟ้อทั่วไปของ                
เดือนธันวาคม 2560 อยู่ท่ีร้อยละ 0.78 ทําให้ค่าเฉล่ียทัง้ปี 2560 อยู่ท่ีร้อยละ 0.66 ซึ่งต่ํากว่าขอบล่างของกรอบ
เป้าหมายนโยบายการเงิน ซึ่งคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง      
กนง. ชีแ้จงว่า สาเหตุเกิดจากปัจจยัด้านอุปทานเป็นสําคญัคือการลดลงของราคาอาหารสด ไม่ได้สะท้อนถึง
ความเส่ียงตอ่การเกิดภาวะเงินฝืดและไมเ่ป็นข้อจํากดัตอ่การขยายตวัของเศรษฐกิจไทย นอกจากนี ้อตัราเงินเฟ้อ
ในปัจจุบันมีส่วนช่วยรักษาความสามารถในการแข่งข ันของประเทศ และการดําเนินนโยบายการเงิน            
ท่ีผ่านมาสามารถยึดเหน่ียวอตัราเงินเฟ้อคาดการณ์ระยะปานกลางของสาธารณชนไว้ได้ในระดบัใกล้เคียงกับ   
ค่าของกรอบเป้าหมาย ส่วนปัจจัยด้านอุปสงค์ เศรษฐกิจไทยขยายตวัดีขึน้เป็นลําดบัและดีกว่าคาดต่อเน่ือง   
ตลอดปี 2560 โดยการส่งออกเร่งตัวขึน้มาก แต่อุปสงค์ในประเทศยังฟื้นตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไปจึงส่งผลบวก      
ตอ่อตัราเงินเฟ้อไม่มาก ทําให้อตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานปี 2560 ทรงตวัอยูใ่นระดบัต่ําท่ีร้อยละ 0.56  

นอกจากนีสํ้านักนโยบายเศรษฐกิจมหภาค สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง คาดว่า อัตราเงินเฟ้อทั่วไป      
ในปี 2561 จะอยูท่ี่ร้อยละ 1.4  ปรับตวัสงูขึน้จากปีก่อนหน้า ตามการฟืน้ตวัของอปุสงค์ภายในประเทศ และราคา
พลังงานท่ีมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป สําหรับเสถียรภาพภาย นอกประเทศคาดว่า                  
ดลุบญัชีเดินสะพดัจะเกินดลุ 42.4 พนัล้านเหรียญสหรัฐหรือคิดเป็นร้อยละ 8.8 ของ GDP เน่ืองจากดลุการค้า    
ท่ีคาดว่าจะเกินดุลลดลงมาอยู่ท่ี 27.2 พันล้านเหรียญสหรัฐ ตามมูลค่าสินค้านําเข้าท่ีคาดว่าจะขยายตัว             
ในอตัราเร่งกวา่มลูคา่สินค้าสง่ออก โดยคาดวา่มลูคา่นําเข้าสินค้าในปี 2561 จะขยายตวัร้อยละ 7.9 ขณะท่ีมลูคา่
สินค้าสง่ออกคาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 5.7 

แนวโน้มธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร -ไตรมาส 3 ปี 0652 

ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษา บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั แสดงอปุทานอาคารสํานกังาน
ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจมีพืน้ท่ี เพิ่มเติมรวม 32,000 ตารางเมตร จากตึกเกษร ทาวเวอร์ ท่ี เกษร วิลเลจ                        
ถนนราชดําริ-เกรดเอ ท่ีเปิดขึน้ใหม่โดยได้รับการตอบรับจากตลาดเป็นอย่างดีจากอตัราการเช่าล่วงหน้าท่ีสูงถึง 
ร้อยละ 85 ณ วันเปิดโครงการอย่างเป็นทางการ นอกจากนัน้มี 4 โครงการท่ีได้รับอนุญาตจากการศึกษา
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมแล้วและอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง คือ โครงการ The ParQ ตัง้อยู่บริเวณคลองเตย      
สถานีรถไฟใต้ดินศนูย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ โครงการ Aspiration One ตัง้อยู่บริเวณพญาไท สถานีรถไฟฟ้า   
พญาไท โครงการทิปโก้ ทาวเวอร์ 2 บนถนนพระราม 6 โครงการเมเจอร์ ทาวเวอร์ บนถนนรามคําแหง             
ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสีส้ม (สายในอนาคต) อุปทานรวมจากทัง้ 4 โครงการนี ้ประมาณ 140,000 ตารางเมตร       
ซึง่จะเพิ่มเข้ามาในตลาดชว่งประมาณปี 2562-2563 
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ในด้านอปุสงค์ โจนส์ แลง ลาซาลล์ แสดงการดดูซบัพืน้ท่ีประมาณ 40,647 ตารางเมตร ในเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจ และ 42,174 ตารางเมตร ในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวม โดยการเช่าพืน้ท่ีเกิดขึน้จากการย้ายสํานกังาน
เข้าตึกใหม่ เช่น อาคารเมโทรโพลิส (สร้างเสร็จ 2558) อาคารภิรัช ทาวเวอร์ @ไบเทค (สร้างเสร็จ 2561)          
และเกษร ทาวเวอร์ (สร้างเสร็จ 2561) อัตราพืน้ท่ีว่างของตลาดโดยรวมลดเหลือร้อยละ 9.3 และสําหรับ
สํานักงานเกรดเอ ลดเหลือ ร้อยละ 6.6 ใกล้เคียงกับข้อมูลในปี 2557 ท่ีร้อยละ 6.4 นับว่าเป็นตวัเลขท่ีแสดง    
ความแข็งแรงของตลาดสํานกังานให้เชา่ได้ดี 

คา่เช่าเฉล่ียของตลาดโดยรวมอยู่ท่ี 531 บาท/ ตารางเมตร ปรับเพิ่มขึน้ ร้อยละ 1.5 เม่ือเทียบกบัปีก่อน 
โดยค่าเช่าของสํานกังานเกรดเอนัน้มีการปรับสูงขึน้อย่างต่อเน่ือง ส่งผลมาจากอุปทานของสํานกังานเกรดเอ       
ในเขตเหลือน้อยลง ทําให้ค่าเช่าเฉล่ียรวมแตะไปถึง 630 บาท/ ตารางเมตร ปรับเพิ่มขึน้ ร้อยละ 1.8                         
เม่ือเทียบกบัปีก่อน ในขณะท่ีค่าเช่ามีการปรับขึน้สําหรับผู้ เช่ารายย่อย แต่สําหรับผู้ เช่ารายใหญ่นัน้ ทางเจ้าของ
สํานกังานยงัมีการแขง่ขนักนัเร่ืองราคาเพ่ือปอ้งกนัผู้ เช่าย้ายออกและสง่ผลกระทบต่ออตัราการเชา่รวม  

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด  
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แนวโน้มธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษา บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั กล่าวว่าในอีก 12 เดือนข้างหน้า 
มีโครงการท่ีจะเปิดใหม่อีกประมาณ 123,000 ตารางเมตร โดย 2 โครงการเป็นสํานักงานเกรดเอ ซึ่งคือ        
อาคาร กรุงศรี เพลินจิต ทาวเวอร์ และ T-One building ซึง่จํานวนเกือบเป็น ร้อยละ 43 ของอปุทานใหม่ ถึงแม้ว่า
การย้ายเข้าสํานกังานใหญ่แหง่ใหมข่องธนาคารกรุงศรีจะสง่ผลให้เกิดพืน้ท่ีวา่งจากพืน้ท่ีท่ีธนาคารเคยเช่าอยู่แตก็่
คาดว่าพืน้ท่ีเช่านัน้จะปล่อยเช่าได้ในระยะเวลาอันรวดเร็ว อัตราการดูดซับในอีก 12 เดือนข้างหน้านั ้น
ถกูคาดการณ์วา่จะมาจากการเชา่พืน้ท่ีสํานกังานแหง่ใหมท่ี่เพิ่งสร้างเสร็จ สว่นอปุสงค์ในอนาคตมีแนวโน้มเติบโต
จากการย้ายเข้าสํานักงานใหม่สร้างใหม่ซึ่งเกิดจากการขยายพืน้ท่ีใช้สอยเพิ่มเติมของผู้ เช่าเดิมทัง้ใน                
เขตศนูย์กลางธุรกิจและนอกเขตศนูย์กลางธุรกิจ แตเ่น่ืองจากอปุทานท่ีจํากดัและลกัษณะของสํานกังานปัจจบุนั   
ท่ีไม่ตอบโจทย์ผู้ เช่าเดิม เช่น พืน้ท่ีว่างขนาดใหญ่ท่ีเช่ือมต่อกัน จึงทําให้อุปสงค์ของผู้ เช่าเดิมจะไม่โดดเด่น             
นอกเสียจากว่ามีการสร้างสํานักงานใหม่ หรือ สํานักงานเก่ามีการปรับปรุงพืน้ท่ีให้มีพืน้ท่ีใช้สอยได้มากขึน้     
ดงันัน้ถึงอตัราพืน้ท่ีว่างอาจมีการเปล่ียนแปลงตลอดแต ่โจนส์ แลง ลาซาลล์ คาดว่าอตัราจะอยู่ในเรทท่ีต่ําเป็น
ประวตักิารณ์ 

ฝ่ายวิจัยบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากัดนัน้คาดการณ์โครงการเปิดใหม่เพิ่มเติมประมาณ  
288,300 ตารางเมตร ในอีก 36 เดือนข้างหน้าโดยท่ีร้อยละ 37 เป็นสํานกังานเกรดเอ ซึ่งรวม โครงการ Singha 
Complex และ โครงการสามย่าน มิดทาวน์ ด้วย นอกเหนือไปจากโครงการท่ีกําลังก่อสร้าง จะมีโครงการท่ี
เจ้าของโครงการได้ครอบครองที่ด ินแล้วและอยู ่ในระหว่างวางแผนแต่ย ังไม่ไ ด้ก่อสร้างอีกประมาณ               
2 ล้าน ตารางเมตร ทัง้นีก้วา่คร่ึงเป็นอปุทานท่ีอยู่ในเขตศนูย์กลางธุรกิจของกรุงเทพ หรือ อยู่นอกเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจแตอ่ยูใ่กล้รถไฟฟ้า 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

1. กองทรัสต์ 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  
ช่ือยอ่    TPRIME 
ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั (“บริษัท”) 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สําหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ได้แก่ บริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้์ แอนด์ ซีเคียวริตี ้

แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จํากัด และ สําหรับโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ได้แก่ 
บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

ทรัสต ี   บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั (“ทรัสต”ี) 
อายขุองกองทรัสต ์ ไมมี่กําหนดอาย ุ
ทนุจดทะเบียนชําระแล้ว  5,324,492,250.00 บาท 
ประเภทของกองทรัสต์ ประเภทไมรั่บซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
 
1.2 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์  

  ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตีไ้ด้จดัตัง้ขึน้ตาม
พระราชบญัญัติทรัสต์เพ่ือธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เม่ือวันท่ี 11 ตลุาคม 2559 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 
  กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) เพ่ือเสนอขายตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมี
วตัถปุระสงค์ในการนําหนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  
  เม่ือกองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้ ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์โดยบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน์
โดยการให้เช่า และ/หรือให้บริการพืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เช่า และ/
หรือบริการดงักล่าวด้วย รายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการ โดยจะแต่งตัง้ บริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส์้ แอนด์ ซีเคียวริตี ้แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) 
จํากัด และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากัด ให้เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ( Property 
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Manager) สําหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์และโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ตามลําดับ เพ่ือจัดกา รดูแล
ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ การดําเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใต้การควบคมุและกํากบัดแูลโดยทรัสตี เพ่ือให้
การดําเนินงานของบริษัทเป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ตลอดจน
หลกัเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด 
ทัง้นี ้กองทรัสต์จะไม่ดําเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้ กองทรัสต์จะ    
ไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้
ประกอบธุรกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย 
 
1.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ณ วันท่ี 28 พฤศจิกายน 2560 

ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1 บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 115,277,300 21.06 

2 บริษัท ไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 46,174,600 8.43 

3 บริษัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 40,000,000 7.31 

4 บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 40,000,000 7.31 

5 บริษัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 38,000,000 6.94 

6 ธนาคารออมสิน 30,000,000 5.48 

7 กองทนุเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี ้อินคมั พลสั 23,129,900 4.22 

8 บริษัท อาคเนย์ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 20,325,000 3.71 

9 กองทนุเปิด เค พร็อพเพอร์ตี ้เซคเตอร์ 18,213,300 3.33 

10 กองทนุเปิด แอล เอช พร็อพเพอร์ตี ้พลสั I 11,289,700 2.06 

 
รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์สูงสุด 10 รายแรก 382,409,800 69.85 

 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายย่อยอ่ืน 165,090,200 30.15 

 
รวม 547,500,000 100.00 
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2. ทรัสตี 

2.1 ข้อมูลท่ัวไปของทรัสตี 
ช่ือ  บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั 

ท่ีอยู ่   400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน  
 เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
ประเภทธุรกิจ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุและทรัสตี 
โทรศพัท์   0-2673-3999 
โทรสาร  0-2673-3988 
Homepage www.kasikornasset.com 
 

2.2 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี  
  ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจดัการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสตัย์สจุริตและระมดัระวังเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วย
ความชํานาญ โดยปฏิบตัิตอ่ผู้ รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ รับประโยชน์ และเป็นไปตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ วตัถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรัสต์ มติของท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
และข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเตมิแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี)  
  อนึ่ง การปฏิบตัิหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทําการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ไม่ว่าการกระทํานัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้ อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียก
คา่ตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้วา่ได้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและ
ได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูล
ดงักล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามประกาศและ
หลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสํานกังาน ก.ล.ต. 

หน้าท่ีของทรัสตีตามท่ีได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์โดยสงัเขป ได้แก่ 
(1) บงัคบัชําระหนีห้รือดแูลให้มีการบงัคบัชําระหนีเ้พ่ือให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่างกองทรัสต์กับ

บคุคลอ่ืน 
(2) แจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเ ม่ือเ ข้าทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บคุคลภายนอกวา่เป็นการกระทําในฐานะทรัสตี 
(3) จดัทําบญัชีทรัพย์ส ินของกองทรัสต์แยกตา่งหากจากทรัพย์ส ินและบญัชีอื ่นๆ ของ ทรัสตี             

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกอง
แยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทัง้แยก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ตา่งหากจากทรัพย์สินส่วนตวัของทรัสตี ทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่ 
และทรัพย์สินของกองทรัสต์อ่ืนท่ีทรัสตีจดัการ (ถ้ามี) ด้วย 
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(4) ทําหน้าท่ีต่อไปเพ่ือรวบรวม จําหน่าย และจดัสรรทรัพย์สินเม่ือกองทรัสต์สิน้สุดลง โดยต้องชําระ
สะสางหนีส้ินและคา่ใช้จา่ยเม่ือกองทรัสต์สิน้สดุลงตามลําดบัท่ีกําหนดในพระราชบญัญัตทิรัสต์ 

(5) จดัให้มีระบบงานอยา่งเหมาะสมตามพระราชบญัญตัทิรัสต์ และตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต.และ/
หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(6) ดแูลให้สญัญาก่อตัง้กองทรัสต์มีสาระสําคญัเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและดําเนินการตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้กองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเตมิสญัญา 

(7) ติดตาม ดแูลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(8) รายงานต่อสํานกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดําเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายท่ี
เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามท่ีเห็นสมควร กรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ
จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไมป่ฏิบตัหิน้าท่ีตามสญัญาและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(9) เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุม        
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะต้องตอบข้อซกัถาม และให้ความเห็นเก่ียวกบัการดําเนินการว่าเป็นไป
ตามสัญญาก่อตัง้ท รัสต์  ห รือกฎหมายท่ี เ ก่ี ยวข้องห รือไม่  รวมทัง้ทัก ท้วงและแจ้งใ ห้                       
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(10) แก้ไขความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งทรัสตีกบักองทรัสต์ให้สิน้ไป 
(11) จัดทําสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์ หรือผู้ ได้รับ

ใบอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรัพย์ดําเนินการแทนได้ 
(12) จดัทําหลกัฐานแสดงสิทธิในหนว่ยทรัสต์ หรือใบหนว่ยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
(13) ออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในเวลาอนัสมควร

กรณีท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ขอให้ทรัสตีออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่ หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่
แทนหลกัฐานเก่าท่ีสญูหาย ลบเลือน ชํารุดเสียหาย   

(14) รับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทําการสุดท้ายของ       
แต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศกําหนด เพ่ือท่ีผู้ จดัการกองทรัสต์     
จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อสํานกังาน ก.ล.ต. ภายในส่ีสิบห้า (45) วนันบัแต่วนัสุดท้าย
ของแตล่ะไตรมาสนัน้ 

(15) จัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพ่ือป้องกัน ยับยัง้ หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่าง
ร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม กรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์           
ไมส่ามารถปฏิบตัหิน้าท่ีได้ รวมทัง้มีอํานาจในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 
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(16) จดัทํารายงานเสนอตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกบัรายงานประจําปีของกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้อง
แสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารจดัการกองทรัสต์ว่า
เป็นอย่างไรสอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ และ
ข้อกําหนดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่ 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบ
ของทรัสตีได้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

 

2.3 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท าหน้าที่เป็นทรัสตี 
 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รับจากการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตีไม่เกิน 0.40% ต่อปี (อัตราดังกล่าวยังไ ม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์แตท่ัง้นี ้
ต้องไมน้่อยกวา่ 17 ล้านบาทตอ่ปี 
 
3. โครงสร้างของกองทรัสต์ 
  โครงสร้างของกองทรัสต์ สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดงัตอ่ไปนี ้
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4. ผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

4.1 ข้อมูลทั่วไป 

 บริษัทซึ่งจะทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์ TPRIME เป็นบริษัทจํากดั
ซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเม่ือวันท่ี 15 พฤศจิกายน 2556 โดยมีทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 
10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้ นสามัญจํานวน 1 ,000,000 หุ้ น มูลค่า ท่ีตราไว้หุ้ นละ 10 บาท โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือปฏิบตัิหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ โดยมีนายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผู้ ถือหุ้ น     
รายใหญ่ในบริษัท เป็นจํานวนร้อยละ 99.9998 ของหุ้นท่ีจําหนา่ยแล้วทัง้หมด 

 
ข้อมลูทางธุรกิจท่ีสําคญัของบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

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

เลขทะเบียนบริษัท 0105556183421 

วันท่ีจดทะเบียนจัดตัง้บริษัท 15 พฤศจิกายน 2556 

ที่ตัง้บริษัท 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701-2 ถนนสขุมุวิท 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน 1,000,000 หุ้น 
มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท) 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนิน
ธุรกิจ 

ทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

(สัดส่วนการถอืหุ้น) 

นายสชุาต ิเจียรานสุสติ  
(99.9998%) 

รายช่ือกรรมการ 1. นายสชุาต ิเจียรานสุสติ 
2. นางสาวพรรณราย ปิยะชินวรรณ 
3.    นายศวิะพร ชมสวุรรณ 
4. ดร.ปฏิมา จีระแพทย์ 

ที่มา : บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 
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4.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ก) รายช่ือผู้ ถือหุ้น 

 ช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้นท่ีถือ 

(หุ้น) 
ร้อยละของจ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 นายสชุาต ิเจียรานสุสติ 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) กลุ่ มผู้ ถื อหุ้ น ราย ใหญ่ ท่ี โดยพ ฤติก ารณ์ มี อิท ธิพ ลต่อ การ กําหนดนโย บายการจัดกา ร                      
หรือการดําเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์อยา่งมีนยัสําคญั 

ผู้ ถือหุ้ นใหญ่และผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัท คือ นายสุชาติ เจียรานุสสติ โดยถือหุ้ นของบริษัท
คดิสดัสว่นเป็นร้อยละ 99.9998 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้วทัง้หมด 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ในส่วนท่ี
เก่ียวกับลกัษณะต้องห้ามของผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสัง่ท่ีออกโดย
อาศยัอํานาจของกฎหมายดงักลา่ว 
 
4.3 โครงสร้างการจัดการ  

โครงสร้างการจดัการของบริษัท ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วย
คณะกรรมการบริษัท และเจ้าหน้าท่ีบริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงานดงันี ้
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4.4 คณะกรรมการบริษัท 

 

ช่ือและสกลุ นายสชุาต ิเจียรานสุสติ 

ตําแหนง่ กรรมการ 

วฒุิการศกึษา ปริญญาโท สาขา Management Science, Imperial College สหราชอาณาจกัร 

ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์  

 กรรมการของ SCCP Asset Management Pte., Ltd. และประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหารของกลุม่บริษัท SC Capital Partner 

 กรรมการบริหาร Westbrook Real Estate Partners 

 ท่ีปรึกษาของธนาคารแหง่ประเทศไทย 
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ช่ือและสกลุ นางสาวพรรณราย ปิยะชินวรรณ 

ตําแหนง่ กรรมการบริหาร 

วฒุิการศกึษา ปริญญาโทบริหารธุรกิจ สาขาการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์  

 ท่ีปรึกษาฝ่ายบญัชีและการเงิน ธนาคาร กรุงเทพ จํากดั (มหาชน)  

 ผู้ อํานวยการอาวโุสโครงการจดัการระบบข้อมูลทางการเงิน ธนาคารกสิกรไทย 
จํากดั (มหาชน) 

 ท่ีปรึกษาสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
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ช่ือและสกลุ นายศวิะพร ชมสวุรรณ 

ตําแหนง่ กรรมการบริหาร 

วฒุิการศกึษา ปริญญาโทบริหารธุรกิจ สาขาการเงิน , Oklahoma City University, สหรัฐอเมริกา 

ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์  

 ท่ีปรึกษา บริษัท ซีเอสเอ กรุ๊ป จํากดั 

 กรรมการผู้ อํานวยการใหญ่ บริษัท อสมท จํากดั (มหาชน)  

 ประธานกรรมการ บริษัท พาโนรามา่ เวิลด์ไวด์ จํากดั 

 กรรมการผู้ อํานวยการ บริษัท เนชั่น อินเตอร์เนชัน่แนล เอ็ดดเูทนเมนท์ จํากัด 
(มหาชน) 

 กรรมการผู้จดัการ บริษัท อมรินทร์บุ๊คเซ็นเตอร์ จํากดั 

 ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปฏิบตัิการ โครงการพฒันาดอยตงุ มูลนิธิแม่ฟ้าหลวง
ในพระบรมราชปูถมัภ์ 

 รองประธานบริหารฝ่ายการตลาดและการขาย บริษัท สาริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 

 ผู้ อํานวยการอาวโุสฝ่ายการตลาด บริษัท ธนายง จํากดั (มหาชน) 

 ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาด บริษัท โนเบลิ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 
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ช่ือและสกลุ ดร.ปฏิมา จีระแพทย์ 

ตําแหนง่ กรรมการอิสระ 

วฒุิการศกึษา ปริญญา Philosophy in Management and Organization Department มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์  

 ประธานกรรมการบริษัท บางกอกเอวิเอชัน่เซ็นเตอร์ จํากดั 

 ผู้ชว่ยประธานกรรมการบริษัท ประสิทธ์ิพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 ผู้ อํานวยการ สํานกังานสง่เสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (สสว.) 

 ผู้ อํานวยการ สถาบนัยานยนต์ 

 กรรมการผู้จดัการ บริษัท ซี.ไอ.ที พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนส์ จํากดั 
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โดยกรรมการ ผู้ จัดการ และผู้ มีอํานาจในการจัดการผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตาม
ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุวา่ด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ  

 
กรรมการผู้ มีอํานาจลงลายมือช่ือแทนผู้จดัการกองทรัสต์ 

นายสชุาต ิเจียรานสุสต ิหรือ นางสาวพรรณราย ปิยะชินวรรณ หรือนายศิวะพร ชมสวุรรณ คนใดคนหนึ่ง
ลงลายมือช่ือ  

4.5 ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์  

คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ มีบทบาทสําคญัในการให้ความเห็นชอบในวิสยัทศัน์ ภารกิจ กลยทุธ์ ทิศทาง
และกําหนดนโยบายของบริษัท เก่ียวกับการดําเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทัง้ระยะสัน้และระยะยาว 
ตลอดจนกําหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเส่ียง และภาพรวมองค์กร มีบทบาทสําคญัในการกํากบั ดแูล 
ตรวจสอบ และประเมินผลการดําเนินงานของบริษัท และพนักงานในการปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นผู้ จดัการกองทรัสต์
อยา่งมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจท่ีกําหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสญัญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบั
ของบริษัท มตขิองท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท และมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/
หรือระเบียบตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง โดยคํานงึถึงผลประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นสําคญั 

นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัทยังมีบทบาทสําคัญในการกํากับดูแลให้มีการปฏิบตัิตามข้อกําหนด
เก่ียวกับการดําเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทัง้นี ้              
ตามหลกัเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และหนว่ยงานกํากบัดแูลท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้ขอบเขตอํานาจ
หน้าท่ีของคณะกรรมการของบริษัท มีดงัตอ่ไปนี ้

1) ปฏิบตัิหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์ และข้อบงัคบัของบริษัท ข้อบงัคบัของบริษัทท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุน และบริษัทใดๆท่ีบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนถือหุ้ น ตลอดจนมติที่ประชุม
คณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ด้วยความซ่ือสตัย์สุจริต (Duty of 
Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม 
(Ethics) 

2) บริหารจัดการกิจการของบริษัทและกองทรัสต์ภายใต้การกํากับดูแลของทรัสตี รวมทัง้กําหนด
กลยทุธ์และแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว จดัระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และกํากบัดแูล
นโยบายในการดําเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรัสต์ ผลประกอบการของกองทรัสต์  
ร่างงบประมาณประจําปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ พิจารณาปัจจยัความเส่ียงท่ีอาจส่งผลต่อ
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การจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการดําเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการท่ีอาจ
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น 

3) ดําเนินการติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้การปฏิบตัิงานของผู้บริหารและพนกังาน
ชว่ยให้การดําเนินงานของบริษัทเป็นไปตามสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องและกฎระเบียบว่าด้วยการทํา
หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

4) ตดิตามผลการดําเนินงานด้านตา่งๆ ของบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์อย่างตอ่เน่ือง รวมถึงให้
คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้มัน่ใจว่าการดําเนินงานของบริษัทเป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดและ
สามารถจดัการอปุสรรคปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ได้อยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

5) พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเพ่ือให้บริษัทมีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบ
การทํางานท่ีมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

6) พิจารณา ติดตาม และดําเนินการท่ีจําเป็นในการจดัให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและ
แผนงานท่ีสําคญัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการทําหน้าท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจบุนัและเหมาะสม
กบัสภาพธุรกิจอยา่งสมํ่าเสมอ 

7) พิจารณา ตดิตาม ประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารของบริษัท ซึ่งรวมถึงการแตง่ตัง้ผู้บริหาร
ระดบัประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและผู้ อํานวยการฝ่าย รวมถึงการให้คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้
มัน่ใจได้วา่ผู้บริหารได้ปฏิบตังิานตามหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตาม
กฎเกณฑ์และข้อกําหนดในสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 

8) พิจารณา ตดิตาม ประเมินผลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้คําแนะนํา
ท่ีจําเป็นเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบตัิหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปตาม
กฎเกณฑ์และข้อกําหนดในสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 

9) คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบตัิการอย่าง 
หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอํานาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจ 
หรือการมอบอํานาจช่วงท่ีทําให้กรรมการหรือผู้ รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัต ิ
รายการท่ีตนเองหรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั มีสว่นได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใด ขดัแย้ง
กบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

10) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุตัเิก่ียวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุ จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ หรือการบริหารจดัการกองทรัสต์ของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่าย
กํากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง เพ่ือให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมลู หนงัสือชีช้วน และกฎหมาย รวมทัง้ประกาศตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ 
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(ก) วิธีการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์เพิ่มเตมิ 

หากในอนาคตกองทรัสต์จะมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ่มเติมและมีการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว นอกเหนือจากท่ีคณะกรรมการบริษัทจะต้องพิจารณาและทําให้มัน่ใจว่า บริษัทใน
ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้ดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์การลงทนุในทรัพย์สินตาม
ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้องแล้ว ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครัง้
คณะกรรมการบริษัทจะต้องทําให้มั่นใจได้ว่า การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
เพิ่มเตมิของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนีด้้วย กลา่วคือ 

(1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
(1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
(1.2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ 
(1.3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 
(1.4) คา่ใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัรา

ท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 
(1.5) ผู้ ที่มีส่วนไ ด้ เสีย เ ป็นพิเศษในการเ ข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วน ร่วมใน

การตดัสินใจเข้าทําธุรกรรมนัน้ 

(2) ในด้านระบบในการอนมุตั ิต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 
 ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว 
(2.2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 10 ขึน้ไปของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(2.3) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 30 ขึน้ไปของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้ รับมติของท่ีประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจํานวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
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(ข) การจําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต ์

ในการจําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ บริษัทจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ก่อนการจําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สินหลกั ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประเมินมลูคา่
ทรัพย์สินหลกัตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(2) การจําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สินหลกั ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
(2.1) การจําหนา่ยไปจะกระทําโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด

ไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี 
หรือการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา           
ก่อตัง้ทรัสต์โดยอนโุลม 

(2.2) การจําหน่ายทรัพย์สินหลกัท่ีเข้าลกัษณะดงัต่อไปนี ้นอกจากจะต้องเป็นไป
ตามข้อกําหนดในเร่ืองการจําหนา่ยไปซึ่งทรัพย์สินหลกัท่ีระบไุว้ในวรรคก่อน 
ยัง ต้องเ ป็นกรณี ท่ี เ ป็นเหตุจํา เป็นและสมควรโดยได้ รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของบริษัทด้วย 
 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มา   

ซึง่ทรัพย์สินหลกันัน้ 
 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิให้แก่        

เจ้าของเดมิ 
(ค) การจัดซือ้จัดจ้างของบริษัทเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในคู่มือระบบการทํางานและระบบ

ควบคมุภายในของบริษัท 

โดยในการออกเ สียงลงคะแนน หากก รรมการท่านใดมีส่วนไ ด้ เ สียในวาระใด                      
กรรมการทา่นนัน้ไมมี่สิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักลา่ว 

ทัง้นี  ้จากขอบเขตอํานาจหน้าท่ีท่ีได้กําหนดไว้ข้างต้น บริษัทจะจัดให้มีการประชุม
คณะกรรมการเพ่ือให้คณะกรรมการพิจารณารับทราบ และอนมุตัิการดําเนินการท่ีจําเป็นใน
เร่ืองท่ีเก่ียวกบั: 

1) กําหนดกลยุทธ์และแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ี
เหมาะสม และกํากบัดแูลนโยบายในการดําเนินธุรกิจ ปัจจยัความเส่ียงท่ีอาจส่งผล
ตอ่การจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2) ผลประกอบการของบริษัทและของกองทรัสต์ 
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3) ร่างงบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจําปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจ
ของกองทรัสต์ประจําปีท่ีได้จดัทําขึน้โดยบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ด้วยความ
สนบัสนนุจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

4) ความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดท่ีกําหนดขึน้โดย
บริษัทในการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ รวมถึง
แนวทางในการดําเนินการแก้ไขด้วยความสนบัสนนุจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

5) แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรือเหตุอ่ืนใดท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต ์

6) ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อนัได้แก่ ฝ่ายกํากับดแูลกิจการและ
บริหารความเส่ียง ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ
ควบคุมดูแลทรัพย์สิน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดขึน้ในการปฏิบตัิงาน และ
แนวทางในการแก้ไข 

7) แนวทางในการดําเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสตซ์ึง่ต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

8) จดุออ่นด้านระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัทในการทําหน้าท่ี
ในฐานะ ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข 

9) รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบั
การ ดําเนินงานของกองทรัสต ์

10) เร่ืองอ่ืนใดท่ีต้องมีการพิจารณาและอนมุตัโิดยท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

11) เร่ืองอ่ืนใดท่ีสําคญัและมีความเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของบริษัทและกองทรัสต์ 
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4.6 การประชุมคณะกรรมการ 

ผู้จดัการกองทรัสต์กําหนดให้มีการประชมุคณะกรรมการ เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณารับทราบ 
และอนมุตักิารดําเนินการท่ีจําเป็นในการดําเนินงานของบริษัทฯ ในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เร่ืองท่ีคณะกรรมการพิจารณาเพ่ือรับทราบ 
(1)  ผลประกอบการของบริษัท และของกองทรัสต์ 
(2) ความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดท่ีกําหนดขึน้โดยบริษัท ใน

การจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการ
ดําเนินการแก้ไขด้วยความสนบัสนนุจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(3) แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรือเหตอ่ืุนใดท่ีอาจมีผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ 

(4) ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อนัได้แก่ ฝ่ายกํากับดแูลกิจการและบริหาร
ความเส่ียง ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และควบคุมดูแล
ทรัพย์สิน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ในการปฏิบตังิาน และแนวทางในการแก้ไข 

(5) จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัท ในการทําหน้าท่ีใน
ฐานะ ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข 

(ข) เร่ืองท่ีคณะกรรมการพิจารณาเพ่ืออนมุตัิ 
(1) กําหนดกลยุทธ์และแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว จดัระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม 

และกํากับดูแลนโยบายในการดําเนินธุรกิจ ปัจจัยความเส่ียงท่ีอาจส่งผลต่อการจัดหา
ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(2) ร่างงบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจําปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของ
กองทรัสต์ประจําปีท่ีได้จดัทําขึน้โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ด้วยความสนบัสนนุ
จากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(3) แนวทางในการดําเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีสําคญัเก่ียวกบัการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ซึง่ต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

(4) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับการ 
ดําเนินงานของกองทรัสต ์

(5) เร่ืองอ่ืนใดท่ีต้องมีการพิจารณาและอนมุตัโิดยท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
(6) เร่ืองอ่ืนใดท่ีสําคญัและมีความเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของบริษัทเองและกองทรัสต์ 
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กรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท มีจํานวน 1 ทา่นซึง่ไมน้่อยกวา่จํานวนหนึ่งในสามของจํานวนกรรมการทัง้หมด
ของบริษัท  

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมี
คณุสมบตัอิยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

1)  ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั (นบัรวมการถือ
หุ้นของบคุคลท่ีเก่ียวข้องตามมาตรา 258 ตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ของกรรมการอิสระรายนัน้ๆ ด้วย) 

2)  ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน ท่ีปรึกษาท่ี
ได้รับเงินเดือนประจํา หรือผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อย
ลําดบัเดียวกัน หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันโดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลกัษณะ
ดงักลา่วมาแล้วเป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

3)  ไม่เป็นบคุคลท่ีมีความสมัพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะท่ี
เป็นบดิา มารดา คูส่มรส พ่ีน้องและบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร กบัผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้ มี
อํานาจควบคมุ หรือบุคคลท่ีจะได้รับการเสนอให้เป็นผู้บริหาร หรือผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท 
หรือบริษัทยอ่ย  

4) ไมมี่หรือเคยมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบับริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบคุคลท่ี
อาจเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกันในลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่าง
อิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือ
ผู้บริหารของผู้ ท่ีมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติ
บคุคลท่ีอาจเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวโยงกนั เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแล้ว
ไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

5)  ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบคุคลท่ีอาจ
เป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกัน และไม่เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ 
ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้ จัดการของสํานักงานสอบบญัชี  ซึ่งมีผู้สอบบญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ 
บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกันสงักดัอยู่ เว้นแต่จะได้
พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไมน้่อยกวา่ 2 ปี 
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6) ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึง่รวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ี
ปรึกษาทางการเงิน ซึง่ได้รับคา่บริการเกินกวา่สองล้านบาทตอ่ปีจากบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้ ให้บริการทาง
วิชาชีพเป็นนิติบุคคล ให้รวมถึงการเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ 
ผู้ บริหาร หรือหุ้ นส่วนผู้ จัดการของผู้ ให้บริการทางวิชาชีพนัน้ด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมี
ลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

7) ไม่เป็นกรรมการท่ีได้รับการแตง่ตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัท ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ
ผู้ ถือหุ้นซึง่เป็นผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท  

8)  ไม่เป็นบคุคลท่ีมีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบุคคลท่ีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควร
เป็นผู้บริหารตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

9)  ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าได้กระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลกัทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร
พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปราม
การฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกนัไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ
กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับ
การกระทําอนัไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรัพย์ หรือการบริหารงานท่ีมีลกัษณะเป็น
การหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทจุริต 

10)  ไม่มีลักษณะอ่ืนใดท่ีทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการดําเนินงานของ
บริษัท 

ทัง้นี ้บริษัทได้มีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัท
ดงัตอ่ไปนี ้

1) พิจารณา ติดตาม และให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทในการดําเนินการให้มีกระบวนการจัดทํา
และการเปิดเผยข้อมลูในรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทรัสต์ ให้มีความถกูต้องครบถ้วน
เพียงพอ เช่ือถือได้ และทนัเวลา 

2) พิจารณา ติดตาม และให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทในการดําเนินการให้มีระบบการควบคุม
ภายใน และระบบการทํางานท่ีเหมาะสมในการทําหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 
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3) พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการท่ีเก่ียวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความ ขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์กบักองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี  ้เพ่ือให้มัน่ใจว่า
รายการดงักลา่วสมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุตอ่กองทรัสต์ 

4) ปฏิบตักิารอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ 

จากขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของกรรมการอิสระท่ีได้กําหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะต้องมีการ
รายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอยา่งสมํ่าเสมอ รวมถึงการให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเก่ียวกบั 

1) รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ 

2) จดุออ่นและจดุท่ีต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการทํางานใน
การทําหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทท่ีสําคญัในการติดตามและให้คําแนะนําท่ี
จําเป็นแก่บริษัท ในการดําเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาท่ีเก่ียวข้องส่วน
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารจะมีหน้าท่ีในการควบคมุ ติดตาม บงัคบับญัชาและดแูลการทํางานของบริษัท ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรัสต์ให้สามารถทํางานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและ
ความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารดงันี ้

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารมีอํานาจ หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการติดตาม ควบคมุ บงัคบับญัชาและ
ดแูลการดําเนินงานของบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้สามารถทํางานได้อยา่งมีประสิทธิภาพ ดงันี ้

1) รับผิดชอบ ดแูล บริหารการดําเนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจําวนั รวมถึงการกํากับดแูล
การดําเนินงานโดยรวมของบริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้เป็นไปตามกฎระเบียบ 
สญัญาท่ีเก่ียวข้อง และมตขิองท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท 

2) กําหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการ
เลิกจ้างพนกังานของบริษัทและกําหนดอตัราคา่จ้าง เงินเดือน คา่ตอบแทน โบนสั และสวสัดิการ
ตา่งๆ สําหรับพนกังาน 

3) ดแูลและควบคมุการปฏิบตังิานด้านตา่งๆ ของบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

4) เป็นตวัแทนบริษัทตลอดจนมีอํานาจมอบหมายในการติดตอ่กบัหน่วยงานราชการและหน่วยงาน
กํากบัดแูลท่ีเก่ียวข้อง 
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5) มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และข้อบงัคบัเก่ียวกบัการทํางานของ
บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

6) มีอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบใดๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้รับ
มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

7) ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจชว่ง และ/หรือมอบหมายให้บคุคลอ่ืนปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได้
โดยการมอบอํานาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดงักล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบ
อํานาจตามหนงัสือมอบอํานาจท่ีให้ไว้ และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสั่งท่ี
คณะกรรมการของบริษัทได้กําหนดไว้ ทัง้นี ้การมอบหมายอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของ
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารนัน้ จะต้องไมมี่ลกัษณะเป็นการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจช่วงท่ีทําให้
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร หรือผู้ รับมอบอํานาจจากประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารสามารถอนุมัติ
รายการท่ีตนหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ 
หรืออาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกบักองทรัสต์ 

โครงสร้างองค์กร การแบง่ฝ่ายงาน และหน้าท่ีความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่ายงานในผู้จดัการกองทรัสต์ 

บริษัทได้รับการจดัตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะประกอบธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามพ.ร.บ. 
ทรัสต์ เป็นธุรกิจหลกั ทัง้นี ้บริษัทได้แบง่ฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลกั เพ่ือให้การปฏิบตัิหน้าท่ีในการเป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์ของบริษัทเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

ฝ่ายงานตา่งๆ ของบริษัท และขอบเขตของงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่ายสามารถสรุปได้
ดงันี ้

(1) ฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง 

ทําหน้าท่ีในการกําหนดนโยบายและกํากับดแูลบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้อง
กบัการบริหารจดัการกองทรัสต์และการลงทนุของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ
หลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง โดยทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ซึ่งรวมถึงการจัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการ
ดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเ กิดความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้ นอกจากนี ้ยงัทําหน้าท่ีดแูลให้บคุลากรท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินการ
ของกองทรัสต์เป็นผู้ ท่ีมีคณุสมบตัิเหมาะสมตามลักษณะงานท่ีปฏิบตัิและปฏิบตัิให้เป็นไปตาม
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พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องซึ่งรวมถึงการประเมินผลงานและ
การปฏิบตังิานของบคุลากร 

นอกจากนี ้ฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหารความเส่ียงยังทําหน้าท่ีตรวจสอบการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานทัง้ 10 ระบบ ท่ีปรากฏอยู่ในคู่มือระบบ การ
ทํางาน และระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
เพ่ือทําให้มัน่ใจว่ากองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวข้องทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบท่ีมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

ทําหน้าท่ีในการกําหนดนโยบายและดําเนินงานตามแผนงานและกลยุทธ์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ รวมถึงการดแูลบริหารกองทรัสต์โดยจะทําหน้าท่ีวางแผนคดัเลือกและพิจารณาวาง
แผนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอ่ืน (ถ้ามี) จดัให้มีการ
ดําเนินการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ ดําเนินการคดัเลือก
ผู้ ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์วางแผนและกําหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ กําหนด วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขาย การประชาสมัพนัธ์และกลยุทธ์
การแข่งขันเพ่ือให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมายท่ี
กําหนด และจดัการบริหารความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนของกองทรัสต์ จดัทําประมาณการ
รายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ดแูลเก่ียวกับนโยบายและการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 
รวมทัง้จดัให้มีการอบรมและพฒันาองค์ความรู้ของบุคลากรเพ่ือการบริหารจดัการกองทรัสต์ให้มี
ประสิทธิภาพยิ่งขึน้ 

(3) ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน 

ทําหน้าท่ีในการเปิดเผยข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตีและผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกับการจดัการ
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การจัดทํารายงานประจําปีและแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของ
กองทรัสต์ รวมถึงการติดต่อและดูแลผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงทําหน้าท่ีดูแลจัดหาบุคลากรท่ีมี
ความรู้ความสามารถและความเช่ียวชาญเพิ่มเตมิ 

นอกจากนี ้ยงัทําหน้าท่ีควบคมุ ตดิตาม ประสานงานและดแูลงานท่ีได้มีการมอบหมายให้
จดัทําและดําเนินการโดยผู้ ให้บริการภายนอก (งานท่ีมีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงงานด้านการ
จดัการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์ การบริหารงานทัว่ไป การจดัซือ้ การจดัเตรียม
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เอกสาร งานด้านนายทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์และการจ่ายผลประโยชน์ รวมถึงทําหน้าท่ี
ควบคมุดแูล และตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพ่ือ
ประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ และดแูลการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการ
ดแูลผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการ การรักษาความสะอาดและความปลอดภยัของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
ดแูลการจดัเก็บคา่เชา่และคา่บริการพืน้ท่ีให้มีความครบถ้วนและถกูต้อง ดแูลการจดัการคา่ใช้จ่าย
ของกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพ 

 

4.7 ระบบงานของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพ่ือให้บริษัทสามารถปฏิบตัิงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
และเพ่ือให้บริษัทมีคณุสมบตัเิป็นไปตามข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้องของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจึงได้
จดัให้มีระบบงานตามข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้อง ซึง่ประกอบด้วย  

1) ระบบการกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์  
2) ระบบการบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์  
3) ระบบจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง 
4) ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบัการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ (ถ้ามี)  
5) ระบบการกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์   
6) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์  
7) ระบบการปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back Office)  
8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  
9) ระบบการติดตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ และ  
10) ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย  
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โดยในแตล่ะระบบจะมีระบบงานยอ่ยดงัมีรายละเอียดดงัตารางดงัตอ่ไปนี ้

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

ร ะ บ บ ก า ร กํ า ห น ด
นโยบายในการจัดการ
กองทรัสต ์

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  

(อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
(Appraisal Report) (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทุนสัมพนัธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

ระบบการบริหารและ
จัดการความเ ส่ียง ท่ี
เก่ียวข้องกับการดูแล
จดัการกองทรัสต ์

 ระบบการตดิตาม วิเคราะห์ และประเมินความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุและบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหาร
ความเส่ียง) 

 ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สิน (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สินของบริษัท 

- ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

ระบบการจดัการความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์
ท่ีเก่ียวข้อง 

 การเปิดเผยข้อมลูการมีสว่นได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร 

 การทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์ 

 การตดิตามประเดน็เก่ียวกบัการแขง่ขนัทางธุรกิจ 

 การติดตามประเด็นเก่ียวกับความเป็นอิสระในการทําหน้าท่ีของผู้ จัด การ
กองทรัสต ์

 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/บุคคลท่ีเป็นคู่ค้ากับ
กองทรัสต์  

(อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง) 
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

ร ะ บ บ ก า ร คัด เ ลื อ ก
บุคลากรของผู้ จัดการ
ก อ ง ท รั ส ต์ แ ล ะ ผู้ รั บ
มอบหมายในง าน ท่ี
เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร
ดํ า เ นิ น ง า น ข อ ง
กองทรัสต์ (ถ้ามี) 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้
การดแูลของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจ้างผู้ เช่ียวชาญด้านต่างๆ ท่ี
เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การดแูลฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ หรือฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลกิจการ (แล้วแตก่รณี)) 

 ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบุคลากรของผู้ จัดการกองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การ
ดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

ระบบการกํากับดูแล
ก า ร ป ฏิ บัติ ง า น ข อ ง
ผู้จดัการกองทรัสต์และ
กรรมการและพนกังาน
ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และกํากับดูแลการปฏิบัติงานของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และกํากับดูแลการปฏิบัติงานของ
กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบควบค ุมการปฏิบตั ิหน้า ที ่ของ ผู้บริหารและพน ักงานของผู้ จ ัดการ
กองทรัสต์ (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง) 

ร ะ บ บ ร อ ง รั บ ก า ร
เ ปิ ด เ ผ ย ข้ อ มู ล ข อ ง
กองทรัสต ์

 ระบบการจดัทําและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกบัผู้จดัการกองทรัสต์และกองทรัสต์ตาม
สัญญาต่างๆ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ข้อมลูของบริษัท (บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั) 

- ข้อมลูของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ 
ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้

- กระบวนการจดัเตรียมและเปิดเผยข้อมลูท่ีสําคญัของบริษัท และกองทรัสต์ 

ระบบการปฏิบัติการ
ด้านงานสนบัสนนุ 

(Back Office) 

 ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีได้มีการมอบหมายให้ดําเนินการโดยผู้ ให้บริการ
ภายนอก (Outsourcing) 
(อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

ระบบการตรวจสอบ
และควบคมุภายใน 

 

 ระบบระบบควบคมุภายในและการดําเนินงาน  

- ระบบการจดัทํางบประมาณรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การ
ดแูลของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

- ร ะ บ บ ก า ร พ ิจ า ร ณ า แ ล ะ อ น ุม ัต ิร า ย จ ่า ย พ ิเ ศ ษ ห รือ ร า ย จ ่า ย น อ ก
งบประมาณ (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายกํากบัดแูลกิจการและบริหารความ
เส่ียง) 

- ระบบการจัดซือ้จัดจ้าง (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ระบบการจดัเก็บข้อมลู เอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรัสต์ (อยู่ภายใต้
การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ระบบการจดัทําบญัชีและงบการเงิน (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทุน
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ระบบการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย
นกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

- ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์โดย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และ
ควบคมุดแูลทรัพย์สิน)  

 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อกําหนดใน
สัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

ระบบการติดตอ่ส่ือสาร
กบัผู้ลงทนุและการ
จดัการกบัข้อร้องเรียน
ของผู้ลงทนุ 

 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจดัการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 
(อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 

ระบบการจัดการกับข้อ
พิพาททางกฎหมาย 

 ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุ
สมัพนัธ์และควบคมุดแูลทรัพย์สิน) 
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4.8 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ 
TPRIME ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคมุการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) โดยบริษัทผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าท่ีภายใต้การกํากบัดแูลของทรัสตี โดยมีหน้าท่ี
และความรับผิดชอบดงันี ้

1. หน้าท่ีโดยทัว่ไป 

1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ ท่ีมีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ
ด้วยความระมัดระวัง ซ่ือสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม               
เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ กฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง ประกาศเก่ียวกับกองทรัสต์ตลอดจนข้อผูกพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ี
เปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
นอกจากนี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทําการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับ
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจํากัด
ความรับผิดในกรณีที่ผู้ จ ัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบตัิหน้าท่ี และ/หรือปฏิบตัิหน้าที่ ไม่
ถกูต้องครบถ้วน 

1.2 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดําเนินธุรกิจการเป็น              
ผู้จดัการกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) มีเงินทนุท่ีเพียงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จาก
การปฏิบตัหิน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งตอ่เน่ือง  

(ข)  เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูท่ีมีความสําคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอ
ในการตดัสินใจลงทนุของผู้ลงทนุ โดยข้อมลูดงักลา่วต้องส่ือสารได้อย่างชดัเจน 
ไมบ่ดิเบือน และไมทํ่าให้สําคญัผิด 

(ค)  ไม่นําข้อมูลจากการปฏิบตัิหน้าท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่
เหมาะสมไม่ว่าเพ่ือตนเองหรือบุคคลใดๆ หรือทําให้เกิดความเสียหาย หรือ
กระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 
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(ง)  ปฏิบตังิานด้วยความระมดัระวงัไมใ่ห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และใน
กรณีท่ีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องดําเนินการให้มั่นใจได้ว่า
ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบตัท่ีิเป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพ่ือป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการ
กองทรัสต์อันอาจเกิดขึน้ในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงท่ีจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 (1) ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ
กองทรัส ต์  และหากมีกรณี ท่ีอาจก่อให้ เ กิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะทําให้เช่ือมั่นได้ว่า 
การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ
กองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

ทัง้นี ้ในปัจจุบนันายสุชาติ เจียรานุสสติ กรรมการบริหาร
และผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ดํารงตําแหน่งเป็น
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทกลุ่ม  
SC Capital Partners ซึ่งจดัตัง้ขึน้ในประเทศสิงคโปร์ โดยนายสุชาติ 
เจียรานุสสติ ถือหุ้นร้อยละ 75 ในบริษัท และส่วนท่ีเหลือถูกถือหุ้นโดย
บคุคลอ่ืนท่ีไมมี่ความเก่ียวข้องกนักบันายสชุาติ เจียรานสุสติ บริษัทกลุ่ม 
SC Capital  Partners ดําเนินธุรกิจบริหารกองทุนท่ีลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในหลายประเทศในทวีปเอเชีย แต่ในปัจจุบนักองทุน
ดงักลา่วไมมี่การลงทนุในทรัพย์สินใดท่ีแขง่ขนักบัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
จะเข้าลงทนุครัง้แรก และในการตดัสินใจลงทนุของกองทนุท่ีอยู่ภายใต้
การบริหารจดัการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners นัน้ จะต้อง
ผ่านการพิจารณาอนมุตัิจากคณะกรรมการการลงทุน ( Investment 
Committee)  ของแต่ละกองทุน ที่บริษัทกลุ่ม  SC Capital 
Partners ทําหน้าท่ีบริหาร ซึ่งคณะกรรมการแตล่ะรายมีอํานาจอิสระ
ในการตดัสินใจ และไม่ได้เป็นบุคคลที่เกี่ยวข้องกันกับนายสุชาติ 
เจียรานสุสติ ซึ่งแม้นายสชุาติ เจียรานสุสติจะเป็นหนึ่งในคณะกรรมการ
ดงักล่าว แต่ก็มีเพียงอํานาจในการยับยัง้การตดัสินใจลงทุนเท่านั น้ 
ไม่มีอํานาจควบคุมการตัดสินใจของกรรมการรายอ่ืนๆ หรือการ
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ตดัสินใจในการเลือกลงทุนของคณะกรรมการทัง้หมดแต่อย่างใด จึง
ไม่ทําให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการลงทุนท่ีแข่งขันกับ
ธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ในการดําเนินงานท่ีผ่านมากองทุนท่ี
อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners 
เ ป็ น ก อ ง ทุ น ท่ี ดํ า เ นิ น ง า น ใ น ลัก ษ ณ ะ ข อ ง ก อ ง ทุ น ป ร ะ เ ภ ท 
Opportunistic Fund ซึ่งมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินท่ีมีความ
เส่ียงสูง มีมูลค่าต่ําและยงัไม่พร้อมจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์ 
เช่น การซือ้ท่ีดินเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการ หรือการซือ้ท รัพย์สินท่ี
ประสบปัญหาในการดําเนินงาน ซึ ่งแนวทางการบริหารกองทุน
ดงั กล ่าวนั น้ แตกต ่า งจาก แนวทางการลงทุนในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ในปัจจุบนัซึ่งมีลกัษณะเป็นการนําทรัพย์สินท่ีมีความพร้อม
สําหรับการใช้ประโยชน์ออกให้เช่าให้ใช้พืน้ท่ีหรือบริการ นอกจากนี ้
การดําเนินการคัดเลือกผู้ เช่าในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนท่ีอยู่
ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners นัน้ก็
จะอยู่ภายใต้การดําเนินงานของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็น
บุคคลภายนอกและเป็นไปตามนโยบายของกองทุน ในขณะท่ีการ
คดัเลือกผู้ เช่าในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อยู่ภายใต้การกํากับ
ดูแลของผู้ จัดการกองทรัสต์หลังจากผ่านการพิจารณาคัดกรองโดย
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นบุคคลภายนอกแล้ว ดังนัน้ การ
ดําเนินการคัดเลือกผู้ เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนและของ
กองทรัสต์จะมีความเป็นอิสระต่อกัน และไม่มีโอกาสถ่ายเทข้อมูล
ความลบัทางธุรกิจระหวา่งกนั  

  แม้วา่ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารการลงทนุของกองทนุ
ดังกล่าวกับของกองทรัสต์จะยังไม่เกิดขึน้ด้วยเหตุผลข้างต้น แต่
ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัคงมีหน้าท่ีจดัให้มีมาตรการและกลไกเพ่ือปอ้งกนั
ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารกองทรัสต์ และ
จดัการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใดใน
อนาคต เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ตามท่ีกฎหมายกําหนด 
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 (2) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์จดัการกองทรัสต์อ่ืนอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลกั
ของกองทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภท
เดียวกนักบัทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์อ่ืนนัน้ 

(จ)  ปฏิบตัติาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบัการ
ดําเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบ
วิชาชีพท่ีกําหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรท่ี
เก่ียวข้องกับธุรกิจหลกัทรัพย์ท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่
สนบัสนนุ สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย
หรือข้อกําหนดดงักลา่ว 

(ฉ)  ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิหน้าท่ีของทรัสตี หรือ
สํานกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถึงการเปิดเผยข้อมลูท่ีอาจส่งผลกระทบตอ่การบริหาร
จดัการกองทรัสต์อย่างมีนยัสําคญั หรือข้อมลูอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะ
อยา่งยิ่งให้รวมถึงหน้าท่ีดงัตอ่ไปนี ้

 (1) จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหาร
จดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกบักองทรัสต์ 
โดยเม่ือมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการดําเนินงานของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ หากทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเร่ืองใด 
ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนําส่งข้อมลูและเอกสาร
หลกัฐาน รวมทัง้ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์
ตามท่ีทรัสตีร้องขอโดยแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าภายใน
ระยะเวลาอนัสมควร เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีมัน่ใจได้
ว่าผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกําหนดแห่ง
สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือวัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ หรือ
ข้อกําหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือข้อผูกพนัท่ีได้ให้
ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี) หรือมติของ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือข้อตกลงอ่ืนใดระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์
และทรัสตี (ถ้ามี) หรือข้อกําหนดสัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง (ถ้ามี) หรือไม่
รักษาประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้เป็นไปตามคู่มือระบบการ
ทํางานและระบบควบคมุภายในของผู้จดัการกองทรัสต์  
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 (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนและหลังการจัดตัง้ทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์มี
หน้าท่ีต้องจดัทําและจดัส่งพร้อมทัง้รับรองความถกูต้องของข้อมลูและ
เอกสารตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการจดัโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการให้
เช่า วิธีการให้บริการ การจดัหา และการจดัเก็บรายได้ คา่ใช้จ่ายตา่งๆ 
ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สญัญาเชา่ สญัญาให้บริการ สญัญา
ว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลต่างๆ เป็นต้น ให้แก่ทรัสตี เพ่ือ
ให้ทรัสตีนํามาวางแผนปฏิบตัิงานในการกํากับดแูลและตรวจสอบการ
บริหารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์
ดงักลา่วได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

นอกจากนี  ้ผู้ จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการรายงานต่อทรัสตีในกรณีที่มีการ
รายงานต่อตลาดหลักทรัพย์เมื่อเกิดเหตุการณ์ตามที่มีการระบุไ ว้ในข้อบังค ับ
ตลาดหลักทรัพย์ เร่ืองการรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2556 (รวมถึงท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม) 
โดยหากปรากฏว่าทรัสตีเห็นว่าข้อความที่เปิดเผยนัน้ไม่ถูกต้องหรื อไม่เหมาะสม 
ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการแก้ไขตามความเห็นของทรัสตี และย่ืนการแก้ไข
นัน้ตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ 

1.3 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มีการประกันภยักบัผู้ รับประกนัภัยท่ีทรัสตียอมรับเพ่ือ
ประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนใน
ฐานะเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้ บริหาร และ
พนกังานของตน ตลอดระยะเวลาท่ีได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์  ภายใน
ขอบเขตแหง่อํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบท่ีพ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศท่ีเก่ียวข้องและ
สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดไว้ อนึ่ง วงเงินประกันภัยให้เป็นไป
ตามท่ีทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์เห็นร่วมกนัวา่เพียงพอและเหมาะสม 

1.4 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องดําเนินการให้เป็นไปตามสิทธิและหน้าท่ีของกองทรัสต์
ตามท่ีได้กําหนดไว้ภายใต้สัญญาต่างๆ ท่ีทรัสตีได้เข้าทําในนามของกองทรัสต์ ทัง้นี ้
ตามท่ีระบไุว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.5 ในการทําธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิ
ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
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(ก)  ดําเนินการเ พ่ือให้มั่นใจไ ด้ว่าการซื อ้  รับโอน การจําหน่าย จ่า ย โอน
อสังหาริมทรัพย์ และหุ้นในบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน หรือการเข้าทําสัญญาท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุ เป็นไป
อยา่งถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย  

(ข) ดําเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไป
อยา่งเหมาะสม โดยอยา่งน้อยต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ประ เมินความพ ร้อมของตนเอง ในการบ ริหารการลงทุน ใน
อสังหาริมทรัพย์นัน้ๆ ก่อนรับเป็นผู้ จดัการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุน
เพิ่มเตมิในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วเพ่ือกองทรัสต์ แล้วแตก่รณี 

(2)  วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน 
(การทํา Due Diligence) ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ 
ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จดัให้มีแนว
ทางการบริหารความเส่ียงด้วย ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏิบตัิในการ
จดัการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และตามท่ีกําหนด
ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นีค้วาม
เส่ียงดังกล่าว ให้หมายความรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงความเส่ียงท่ี
เก่ียวข้องกบัการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความ
เส่ียงท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า หรือการไม่สามารถจัดหา
ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

1.6 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต ์

1.7 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการดําเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์และลดทนุชําระแล้ว
ของกองทรัสต์ตามเหตแุละกระบวนการท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

1.8 เม่ือมีการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการและให้ความ
ร่วมมือเพ่ือให้การสง่มอบงานแก่บคุคลท่ีจะเข้ามาปฏิบตัแิทนสําเร็จลลุว่งไป และปฏิบตัิ
หน้าท่ีต่างๆ ภายหลงัการลาออกหรือเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ตามท่ีกําหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 
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1.9 ในกรณีท่ีมีการแต่งตัง้ท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ดําเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

(ข) ไมใ่ห้ท่ีปรึกษาผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไมว่า่โดยทางตรงหรือทางอ้อม
เข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้ 

1.10 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทํางบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ี
กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสํานักงาน 
ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบญัชี โดยงบการเงินท่ีจัดทํานัน้ต้องมีการ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้ สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต. 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียงข้อมลูตามท่ีมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลกัทรัพย์กําหนดให้ต้องมีการ
เปิดเผยหรือการรายงาน การจดัส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนงัสือนดั
ประชุมสามัญประจําปีให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อมูลอ่ืนใดตามท่ีกําหนดใน
พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการท่ีกําหนดในพ.ร.บ. หลกัทรัพย์ 
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.11 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีชีแ้จง จดัสง่เอกสาร หรือหลกัฐานท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินการหรือ
งดเว้นการดําเนินการตามท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. มีคําสัง่หรือร้องขอ 

1.12 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องหลีกเล่ียงสถานการณ์ท่ีอาจทําให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอิสระ
ของผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณาคัดเลือกหรือซือ้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ และพนกังาน
ของผู้ จ ัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีได้จาก การ
ให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อ่ืนใดจากเจ้าของหรือผู้ มีสิทธิการเช่า
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อสงัหาริมทรัพย์เดิม หรือ ผู้ ให้ความสนบัสนนุ (Sponsor) ผู้ขายหลกัทรัพย์ผู้ ให้บริการ 
หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง 

อนึ่ง “ผลประโยชน์” ท่ีกล่าวถึงข้างต้น อาจอยู่ในรูปตวัเงิน ของขวัญ ของกํานัล (เช่น ตัว๋
เคร่ืองบินและท่ีพกั ซึ่งไม่เก่ียวข้องกับการปฏิบตัิงานในหน้าท่ี) ทรัพย์สินหรือของมีค่า 
(เชน่ รถยนต์ ทองคํา เคร่ืองเพชร เป็นต้น) หลกัทรัพย์ เช่น หุ้น การลดหนี ้หรือจ่ายชําระ
หนีใ้ห้แทน การให้สว่นลด การสนบัสนนุหรือการให้ความชว่ยเหลือทางธุรกิจ เป็นต้น 

1.13 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบคุคลท่ีเป็นคูค้่า
กับกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไว้ในหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการ
ข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสือเชิญประชมุเพ่ือขออนมุตัิทํารายการตา่งๆ และ
รายงานประจําปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการ
พิจารณาความเป็นอิสระของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ เพ่ือ
กองทรัสต์ และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี  ้ลูกหนี  ้
ผู้ คํา้ประกันหรือได้รับการคํา้ประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือ
ผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซือ้ขายระหว่างกัน และการออก
คา่ใช้จา่ยตา่งๆ ให้แก่กนั เป็นต้น 

1.14 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยจํานวนเงินกู้ ยืมในแบบแสดงรายการข้อมูลและ
หนงัสือชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีของกองทรัสต์ 

1.15 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และสอบทาน
มลูคา่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1.16 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจดัให้มี หรือจดัทําแผนการดําเนินงาน รวมถึงแผนการ
ตลาดในการลงทุนและการหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในแต่ละปี และ
นําสง่ให้ทรัสตีพิจารณาและให้ความเห็น 

1.17 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรหากมีการ
เปล่ียนแปลงรายการใดในคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคมุภายในของผู้จดัการ
กองทรัสต์ โดยแนบคูมื่อระบบการทํางานและระบบควบคมุภายในฉบบัแก้ไขส่งให้ทรัสตี 
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โดยต้องแจ้งก่อนคู่มือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในฉบบัแก้ไขจะมีผลใช้
บงัคบั 

1.18 ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้  ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีดําเนินการใดๆ เพ่ือให้
กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเง่ือนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศ
คณะกรรมการก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนีท่ี้ออกใหม่ของ
กองทรัสต ์

1.19 ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับแจ้งเป็นหนงัสือจากทรัสตีเน่ืองจากผู้จดัการกองทรัสต์
ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องมีหนงัสือ
ชีแ้จงกรณีข้างต้นไปยงัทรัสตีโดยเร็วและต้องไม่เกิน 3 วนัทําการนบัแต่ได้รับหนังสือ
จากทรัสตี โดยในหนงัสือชีแ้จงของผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องระบุสาเหตแุละคําชีแ้จง
ของผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับกรณีดงักล่าว และหากปรากฏว่าการไม่ปฏิบตัิหน้าท่ี
ของผู้จดัการกองทรัสต์ในกรณีข้างต้นเป็นเร่ืองท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์และ/
หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ทรัสตีอาจแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ระบแุนวทางการแก้ไขเยียวยา
ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ตอ่กองทรัสต์และแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และระยะเวลาในการแก้ไข
เร่ืองดงักลา่วไว้ในหนงัสือชีแ้จงของผู้จดัการกองทรัสต์ข้างต้นได้ โดยผู้จดัการกองทรัสต์
จะดําเนินการอยา่งเตม็ท่ีเพ่ือชีแ้จงรายละเอียดและจดัสง่ข้อมลูให้แก่ทรัสตีตามท่ีร้องขอ
ภายในระยะเวลาอนัสมควรตามท่ีทรัสตีกําหนด ทัง้นี  ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการ
ดังกล่าวอย่างเต็มท่ีโดยคํานึงถึงผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และแก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เป็นสําคญั 

2. หน้าท่ีในการบริหารจดัการกองทรัสต์ 

2.1 เพ่ือให้การดแูลจดัการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ
สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้เป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ผู้ จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบงานท่ีมีคณุภาพ มีการ
ตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบตัิงานท่ีมีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความ
รับผิดชอบได้อยา่งครบถ้วน โดยอยา่งน้อยต้องครอบคลมุเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์และบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน  
การจดัโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตดัสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
แ ล ะ ก า ร กํ า ห น ด น โ ย บ า ย แ ล ะ ก ล ยุท ธ์ ใ น ก า ร จัด ห า ป ร ะ โ ย ช น์ จ า ก
อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้การจัดการลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วย
ความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกบันโยบายการลงทนุตามสญัญาก่อตัง้  
ทรัสต์ และเป็นไปตามท่ีกฎหมายและกฎเกณฑ์กําหนด ตลอดจนเพ่ือรักษา
ประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(ข) การบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์
ตามท่ีได้รับมอบหมาย เพ่ือให้สามารถปอ้งกนัและจดัการความเส่ียงได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

(ค) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จดัการ
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดี
ท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ขึน้ 

(ง) การคัดเลือกบุคลากรของผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ี
เ ก่ียวข้องกับการดําเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี)  เ พ่ือให้ผู้ ท่ี มีความรู้
ความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ีเหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบัติ และเพ่ือให้
เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง และตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ
สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด 

(จ) การกํากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 
รวมทัง้การตรวจสอบดแูลผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรัสต์
เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้
ผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด 

(ฉ) การเปิดเผยข้อมลูท่ีครบถ้วนถกูต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกําหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และตามหลักเกณฑ์ท่ี
ออกตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือคําสั่งท่ีออกโดย
อาศยัอํานาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 
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(ช) การปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) การตดิตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(ญ) การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบั
การประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดใน
ข้อ 2.2  

2.2 การจดัให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทัง้หมดนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้
บุคคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้ จัดการ
กองทรัสต์ได้เท่าท่ีจําเป็นเพ่ือส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตวัและมี
ประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลกัษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการ
ปฏิบตัหิน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้ รับ
ดําเนินการไมส่ามารถดําเนินการตอ่ไปได้ 

(3) ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรัพย์สินอ่ืนของกองทรัสต์ 
ต้องมอบหมายให้กบัผู้ ท่ีสามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

นอกจากนี ้การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการข้างต้ น ต้องมิใช่การ
มอบหมายระบบและงานตามข้อ 2.1 (ก) – (ง) และ (ฌ) 

2.3 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และดูแลรักษา
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และข้อสญัญาและเง่ือนไขของสญัญาท่ีกองทรัสต์หรือ
บริษัทท่ีกองทรัสต์ลงทนุเข้าทํา เชน่ สญัญากู้ เงิน สญัญาเชา่พืน้ท่ีท่ีมีอายรุวมมากกว่า 7 
ปี สญัญาเช่าพืน้ท่ีท่ีมีอายุการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคํามัน่ท่ีจะให้เช่าและ/
หรือสิทธิที ่จะให้ต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือส ัญญาเช่าพืน้ที่ที ่ได้ จด
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ทะเบียนกับสํานักงานท่ีดิน เป็นต้น เพ่ือมิให้กองทรัสต์กระทําผิดสัญญาใดๆ ท่ี
กองทรัสต์เข้าทําไว้ 

2.4 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะ
ให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบนัทึกและจัดเก็บ
ข้อมลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจ ท่ี
จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทัง้นี  ้การ
คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุน
ตามข้อกําหนดนีน้ัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุน
และทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต่ําในการปฏิบตัิ
หน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ และตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และสัญญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

2.5 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการตา่งๆ ให้มัน่ใจได้ว่าได้จดัการด้านการเงินและมลูค่า
เชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เชน่  

(ก) กําหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเ ส่ียง ท่ีมี
ประสิทธิภาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนัท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ข) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนท่ีเป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ
ลงทุน การกู้ ยืมเงินและก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทํา
สัญญา และการดําเนินกิจการต่างๆ เพ่ือกองทรัสต์ ทัง้นีภ้ายในขอบเขต 
หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขเทา่ท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ได้ระบไุว้ 

(ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และ
เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
ตลอดจนประกาศ และคําสั่งท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือสํานกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด 

(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(จ) พิจารณาการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
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(ฉ) จดัให้มีการประกนัภยัในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสมตลอดเวลา
ท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้กับ
ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ท่ีทําให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ครอบคลมุอาคาร
สิ่งปลูกสร้าง รวมถึงโครงสร้างอาคาร ระบบนํา้ ระบบไฟฟ้า เคร่ืองจักรและ
อุปกรณ์ท่ีใช้ในการดําเนินงาน อุปกรณ์ตกแต่งภายใน เฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น)  
คืนกลบัสภาพเดิม เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม
และได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลมุถึงการประกนั
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่า
จํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) ก่อน
หกัคา่เส่ือมราคา โดยระบใุห้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์ 
(ยกเว้นในกรณีท่ีสัญญาเช่าท่ีกองทรัสต์เข้าทําเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ได้กําหนดเง่ือนไขไว้เป็นอย่างอ่ืน หรือในกรณีท่ีกองทรัสต์หรือ
บริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุมีการกู้ ยืมเงินโดยมีเง่ือนไขให้ระบใุห้ทรัสตีในนาม
กองทรัสต์และผู้ ให้กู้  (ถ้ามี) เป็นผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอาประกันร่วม) 
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ
ประกนัภยัสําหรับความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
ทรัพย์สินหลกัหรือจากการดําเนินการในทรัพย์สินหลกัในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่า
เพียงพอและเหมาะสม 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่า และผู้ ใช้บริการ 
(Tenant Mix) 

(ซ) ควบคมุดแูลให้ผู้ เชา่และผู้ใช้บริการปฏิบตัิตามสญัญาเชา่และสญัญาบริการ 

(ฌ) ควบคมุดูแลให้มีการปฏิบตัิตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบท่ีใช้บงัคบักับ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดแูลและดําเนินการให้มัน่ใจได้
วา่อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุนัน้ ไม่ถกูนําไปใช้ในการประกอบธุรกิจ
ท่ีขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์
แก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจท่ี
ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ ผู้จดัการ
กองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเลิกสญัญาเช่าได้
หากปรากฏวา่ผู้ เชา่นําอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักลา่ว  
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(ญ) จดัการและบริหารพืน้ท่ีสําหรับให้บริการและพืน้ท่ีให้เช่า เช่น ควบคมุดแูลให้มี
การใช้บริการพืน้ท่ีในอัตราการเช่าท่ีสูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และ
ดูแลการปล่อยเช่าให้มีการต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเน่ือง หรือมีอัตราพืน้ท่ีว่างต่ํา 
เจรจาตอ่รองกบัผู้ เช่าเก่ียวกบัสญัญาเช่า ทบทวนอตัราคา่เช่า บอกเลิกหรือตอ่
อายุสัญญาเช่าสําหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทัง้นี ้จะต้องเป็นไปตาม
ข้อกําหนดในสญัญากู้ ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นคู่สญัญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตดั
สิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้กับกองทรัสต์หากปรากฏว่า
ผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนินการเข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตาม
ข้อกําหนดในสญัญากู้ ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นคูส่ญัญา  

(ฎ) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการให้บริการในอดีต เพ่ือกําหนดเง่ือนไขในการ
ปล่อยเช่าและการให้บริการ และจัดทําสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้
เหมาะสม และประเมินผลความถูกต้อง การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า 
ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนีส้งสัยจะสูญหรือตัดหนีสู้ญ หรือบันทึก
หนีส้ญูรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู)  

(ฏ) จดัให้มีระบบดแูลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ได้
ลงทนุ เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดตอ่ส่ือสาร และการจดัการเม่ือ
เกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และ
ปรับปรุงอาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุ 

2.6 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มัน่ใจวา่กองทรัสต์และ/หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุ
มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย์โดยถูกต้อง
รวมทัง้สัญญาต่างๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทําโดยถูกต้องตาม
กฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญา
ดงักลา่ว  

2.7 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง
กบัการดําเนินงานของกองทรัสต์และบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุซึ่งรวมถึง แตไ่ม่จํากดัเพียง
หนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
หนังสือชีช้วน รายงานประจําปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการ
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บนัทึกบญัชีของกองทรัสต์และบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน และการปฏิบตัิตามกฎหมาย
และ/หรือกฎระเบียบตา่งๆ ท่ีมีผลใช้บงัคบักบักองทรัสต์และทรัพย์สินท่ีลงทนุ โดยเก็บ
รักษาข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายใน
ระยะเวลาอยา่งน้อย 10 ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัทําเอกสารหรือข้อมลูดงักลา่ว 

2.8 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจัดทําและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจําปี และข้อมูลอ่ืนใด
เก่ียวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดใน
กฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึง่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจดัทํา
และเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกบักองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนือ้หาข้อมูลท่ีประกาศ
หรือเผยแพร่ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทนุทัว่ไป โดยต้องจดัให้มีระบบการตรวจสอบ
ท่ีทําให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน หนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา 
ประกาศสิ่งตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง 
ครบถ้วน เป็นปัจจบุนั ไม่ขาดข้อมลูท่ีควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่ขาดข้อความอนัอาจ
ทําให้เข้าใจผิดเก่ียวกับการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ ไม่มี
ข้อความท่ีอาจทําให้สําคัญผิดเก่ียวกับการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินของ
กองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทัง้เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย ประกาศ และข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

2.9 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและ
เพียงพอ ก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเร่ืองต่างๆ รวมทัง้ได้รับข้อมูลนัน้
ล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

2.10 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือ
แนวทางปฏิบตัท่ีิออกโดยหนว่ยงานของรัฐหรือองค์กรกํากบัดแูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

2.11 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ใน
สัญญาก่อตัง้ทรัสต์กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของ
รอบปีบญัชีซึง่หมายถึงกําไรสทุธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้
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(1) การหกักําไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินคา่หรือการ
สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วย
รายการอ่ืนตามแนวทางของสํานกังาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกบัสถานะเงิน
สดของกองทรัสต ์

(2) การหกัด้วยรายการเงินสํารองเพ่ือการชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผูกพนัจาก
การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล
และหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี แล้วแตก่รณี 

โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแตก่รณี แตอ่ยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุน
สะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และมี การจดัทํารายงาน
กระทบยอดเงินฝากธนาคารของบัญชีท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทน ติดตามดําเนินการ
สถานะเช็คคงค้างและอํานวยความสะดวกให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนดงักล่าว ทัง้นีร้ายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารจะจดัทําเป็นรายเดือนและ
ถือเป็นส่วนหนึ่งในการจัดทํางบการเงิน และผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ต้องรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้อันเน่ืองมาจากการทําหน้าท่ีติดตามสถานะเช็คคง ค้าง  เช ่น 
ค่าใช้จ่ายการส่งข้อความทางโทรศัพท์ (SMS) ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การแก้ไข
ข้อมลูเช็ค การออกเช็คฉบบัใหม่หรือคา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน เ น่ืองมาจากการ
เปล่ียนแปลงวิ ธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เป็นต้น 

2.12 ในกรณีท่ีสัญญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนดให้ผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุได้ การเบิกจ่ายดงักล่าวกระทําได้เฉพาะกรณี
ท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวนัและบญัชีเงินสดย่อย (Petty 
Cash) ภายใต้วงเงินท่ีได้รับการอนมุตัจิากทรัสตีในการเบิกคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์หรือ
บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน และผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน  2 ครัง้ต่อ
เดือน โดยให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่าย ให้แก่ทรัสตี
เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดงักล่าวได้ภายในระยะเวลาท่ีทรัสตีเห็นสมควร 
พร้อมทัง้จดัส่งใบแจ้งหนี ้(Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือหลกัฐานแสดง
รายละเอียดซึ่งเก่ียวกบัรายการคา่ใช้จ่ายดงักล่าวมายงัทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระทําในนาม
ของกองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนจะตรวจพิจารณาและชําระเงินเข้าบญัชีเพ่ือ
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การดําเนินงานประจําวันภายใน 7 วนัทําการนับแต่วนัท่ีทรัสตีได้รับเอกสารหลกัฐาน
ดงักลา่วครบถ้วน 

 ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการ
บริหารจดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยตา่งๆ และ
ต้นฉบบัใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่างๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 10 ปีนบัแต่วนัท่ีมีการ
ทําเอกสารดงักลา่วให้อยูใ่นสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีตรวจสอบ 

2.13 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการจัดทําและ/หรือจัดส่งและรับรองความถูกต้องของ
ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จดัการ
กองทรัสต์ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และตามกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องหรือตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงข้อมูล
เก่ียวกบัการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ 

2.14 ในกรณีท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญหาย ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องดําเนินการใดๆ 
เพ่ือตดิตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินดงักล่าวให้กลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรัสต์
ดงัเดมิ 

2.15 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกัโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทท่ีทรัสต์
เข้าลงทุนตามประกาศ ทจ. 49/2555 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคมุดแูลให้บริษัท
ท่ีทรัสต์เข้าลงทุน มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ประกาศ ทจ. 
49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงมีหน้าท่ีดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเสนอช่ือบคุคลหนึง่หรือหลายคนซึ่งเป็นกรรมการผู้ มี
อํานาจลงนามของผู้จดัการกองทรัสต์ท่ีมีคณุสมบตัิเหมาะสมให้ทรัสตีในฐานะ
ผู้ ถือหุ้ นของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนเป็นผู้ แต่งตัง้ให้เป็นกรรมการของบริษัท
ท่ีทรัสต์เข้าลงทุนหรือเสนอช่ือผู้ ท่ีควรถูกถอดถอนจากการเป็นกรรมการของ
บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุให้ทรัสตีเป็นผู้ถอดถอน  

(2) เม่ือทรัสตีแตง่ตัง้คณะกรรมการบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์
มีหน้าท่ีควบคมุดแูลการปฏิบตัิหน้าท่ีของกรรมการบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนให้
เป็นไปตามข้อบังคับของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน และบริษัทใดๆ ท่ีบริษัท
ท่ีทรัสต์เข้าลงทนุนัน้ถือหุ้น มติของท่ีประชุมคณะกรรมการ หรือท่ีประชมุผู้ ถือ
หุ้นของผู้ จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ประกาศ ทจ. 
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49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง และผู้จดัการกองทรัสต์มี
หน้าท่ีแจ้งให้ทรัสตีทราบทันทีหากมีการดําเนินการใดๆ ท่ีไม่เป็นไปตามมต ิ
ข้อกําหนดหรือหลักเกณฑ์ดงักล่าว เพ่ือให้ทรัสตีสามารถพิจารณาถอดถอน
กรรมการดงักลา่วและแตง่ตัง้กรรมการใหมไ่ด้ทนัที  

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องควบคมุดแูลการปฏิบตัิหน้าท่ีของกรรมการท่ีได้รับการ
เสนอช่ือโดยผู้ จัดการกองทรัสต์ตาม (1) โดยให้กรรมการดังกล่าวมีอํานาจ
จํากัดในการเข้าทําธุรกรรมสําคัญตามท่ีกําหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต ์

(4) คู่สัญญาตกลงว่าในการถอดถอนกรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุอาจถกูถอดถอนได้โดยทรัสตีโดย
อาศยัมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือ 

(ข) กรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกถอดถอนโดยทรัสตี โดย
ไมต้่องอาศยัมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ภายใต้เง่ือนไขดงันี ้

(ข.1) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงว่ากรรมการดังกล่าวไม่ปฏิบัติ
หน้าท่ีตามมติของท่ีประชุมคณะกรรมการ หรือท่ีประชุม
ผู้ ถือหุ้นของผู้ จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) หรือประกาศ 
ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง หรือตาม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และทรัสตีพิจารณาโดยคํานึงถึงประโยชน์
สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้วเห็นว่าการกระทําดงักล่าวอาจ
ทําให้  ห รือทําให้ เ กิดความเ สียหายต่อกองทรัสต์หรือ
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีมีสิทธิถอดถอน
กรรมการดงักลา่วและแตง่ตัง้กรรมการใหมไ่ด้ทนัที 

(ข.2) ในกรณีอ่ืนใดนอกเหนือจากข้อ (ข.1) ทรัสตีจะดําเนินการ
ถอดถอนกรรมการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุได้ตอ่เม่ือได้รับ
ความเห็นชอบจากผู้จดัการกองทรัสต์ 
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(5) ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดการให้บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปันผล
ให้แก่กองทรัสต์ ให้สอดคล้องกับพ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ท่ี
เก่ียวข้อง ทัง้นีโ้ดยไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ โดยบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุต้องจ่ายเงินปันผลดงักล่าวภายใน 90 วนั
นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 
แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุยังมียอดขาดทุน
สะสมอยูจ่ะไมจ่า่ยเงินปันผลแก่กองทรัสต์ 

(6) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าควรมีการควบรวมกิจการ ชําระบญัชี หรือ
การเลิกกิจการของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแจ้งให้ทรัสตี
ทราบและมีหน้าท่ีเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาลงมตใินเร่ืองดงักลา่ว  

2.16 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดการให้บริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนแต่งตัง้ให้บุคคลท่ีทรัสตี
มอบหมายเป็นผู้ มีอํานาจลงนามแต่ผู้ เดียวในการทําธุรกรรมใดๆ กับธนาคารท่ีบริษัท
ท่ีทรัสต์เข้าลงทุนมีบัญชีอยู่ทุกบัญชีหรือกับสถาบนัการเงินใดๆ ท่ีบริษัทท่ีทรัสต์เข้า
ลงทุนเข้าทําสัญญาทางการเงินประการอ่ืนๆ ทัง้นี ้ทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์แต่งตัง้บุคคลท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์กําหนดเป็นผู้ มีอํานาจลงนามในการทํา
ธุรกรรมกับธนาคารเก่ียวกับบญัชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวันและบญัชีเงินสดย่อย 
(Petty Cash) สําหรับคา่ใช้จา่ยในการบริหารกองทรัสต์ตามจํานวนท่ีทรัสตีกําหนด   

2.17 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีตรวจตราและดําเนินการใดๆ ตามสมควรเพ่ือให้สดัส่วนการ
กู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้ และสอดคล้องกับ
หลกัเกณฑ์ตามท่ีประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องท่ีจะได้มี
การแก้ไขเปล่ียนแปลง 

2.18 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดเตรียมแผนเร่ืองการกู้ ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์รวมถึงบริษัท
ท่ีทรัสต์เข้าลงทนุทกุบริษัท ดงัตอ่ไปนี ้

(1) จัดเตรียมแผนเร่ืองการกู้ ยืมเงินระยะยาวเพ่ือใช้ในการชําระหนีเ้งินกู้ เดิม 
(Refinancing) ก่อนท่ีหนีเ้งินกู้ตามสญัญาเงินกู้ ระยะยาวท่ียงัมีผลใช้บงัคบัอยู่
จะถึงกําหนดชําระอยา่งน้อย 1 ปี 
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(2) จัดเตรียมแผนเร่ืองการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสัน้เพ่ือใช้ในการ
ดําเนินการในกิจการ (Working Capital) ในตลาดเงิน เพ่ือเปรียบเทียบกับ
เง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ วงเงินหมุนเวียนระยะสัน้เพ่ือใช้ในการดําเนินการใน
กิจการ (Working Capital) ท่ียงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ 

โดยการกู้ ยืมเงินนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีการนําเสนอตอ่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนมุตัิ
เป็นกรณีไปโดยให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

2.19 มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ 

(1) หลกัเกณฑ์การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (Net Asset Value: NAV)  

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ จัดทําและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์และ มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัทําการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่ง
ผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อสํานักงาน ก.ล.ต.ภายใน 45 วันนับแต่วัน
สดุท้ายของแตล่ะไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัทําและส่งรายงานมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของ
กองทรัสต์และมลูคา่หน่วยทรัสต์ ณ วนัทําการสดุท้ายของแตล่ะเดือนให้ทรัสตี
ตรวจสอบภายใน 30 วนันบัแตว่นัสดุท้ายของแตล่ะเดือน 

ทัง้นีก้ารคํานวณและรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า
หนว่ยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

  (ก) การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน ให้เป็นไปตามวิธีการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแตเ่ป็น
การคํานวณมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนไม่ว่าโดยทางตรง
หรือโดยทางอ้อม ในชว่งเวลาตัง้แตว่นัท่ีมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าวจนถึงวนัก่อนวนัสอบทานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์
ครัง้แรก ให้คํานวณตามราคาท่ีได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์นัน้แทน 

  (ข) ให้ใช้ตวัเลขทศนิยมดงัตอ่ไปนี ้ 

(ข.1) คํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิและใช้ผลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยม 
2 ตําแหนง่และปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล   
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(ข.2) คํานวณมลูคา่หน่วยทรัสต์เป็นตวัเลขทศนิยม 5 ตําแหน่งและ
ปัดเศษทศนิยมตามหลักสากล แต่ใช้ผลลัพธ์เป็นตัวเลข
ทศนิยม 4 ตําแหนง่และตดัทศนิยมตําแหนง่ท่ี 5 ทิง้   

   ในกรณีท่ีมีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ให้นําเศษนัน้รวม
คํานวณเข้าเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

 (2) เง่ือนไขเพิ่มเตมิ 

 สําหรับวิธีการคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และ มูลค่าหน่วยทรัสต์ ผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่
กรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมาย ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ 
และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไป
ตามนัน้  

 ทัง้นี ้การคํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประกาศเป็นการคํานวณโดยใช้รายงานการ
ประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินคา่ครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการ
กําหนดมลูคา่ทรัพย์สินหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ของกองทรัสต์ ซึ่งมลูคา่ดงักล่าว
อาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซือ้ขายได้จริงของทรัพย์สินหลัก (อสังหาริมทรัพย์) 
ดงักลา่ว 

2.20 ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอ่ืนรับดําเนินการในงานท่ีอยู่ในความ
รับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอ่ืน
บริหารทรัพย์สินอ่ืนนอกจากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือก
ผู้ รับดําเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกํากับและตรวจสอบการ
ดําเนินการของผู้ รับดําเนินการ ทัง้นี ้ข้อกําหนดเก่ียวกบัการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระท่ี
ขดัหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด 
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3. หน้าท่ีจากการมอบหมายงานบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) 

ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับ
ดําเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของผู้ จัดการกองทรัสต์ ผู้ จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ี
คัดเ ลือกผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง  เ พ่ือให้ไ ด้ผู้ บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีคุณสมบตัิ ความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดทําสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังห าริมทรัพย์ให้
สอดคล้องและไมข่ดักบัสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้ควบคมุดแูล กํากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิ
หน้าท่ีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพ่ือให้การปฏิบตัิหน้าท่ีและความรับผิดชอบเป็นไป
ตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยทัว่ไป โดยต้องดําเนินการอย่างน้อยดงัตอ่ไปนี ้

3.1 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 การมอบหมายหรือแต่งตั ง้ผู้ บ ริ หารอสังหา ริมทรัพ ย์ใ ห้ เ ป็นผู้ บ ริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการ
บริหารงานประจําวันบนอสังหาริมทรัพย์นัน้ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ
ดําเนินการอยา่งน้อยในเร่ืองตอ่ไปนี ้

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในเร่ืองต่างๆ เช่น การติดตามหนี ้การบํารุงรักษา
ทรัพย์สินภายในอาคาร การดแูลให้บริการแก่ผู้ เช่า ผู้ ใช้บริการ ระบบควบคุม
ภายในเพ่ือปอ้งกนัการร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบิกคา่ใช้จ่ายให้รัดกมุ 
เป็นต้น อนึ่ง ระบบควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตาม
ข้อกําหนดขัน้ต่ําตามแนวปฏิบตัิในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ซึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด 

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ต้องกําหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพ่ือ
สร้างแรงจงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
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(ค) จดัให้มีกลไกท่ีทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
ในกรณีท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไข ไม่ปฏิบตัิตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
หรือมีผลการบริหารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ  

(ง) จดัให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายใน
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยสม่ําเสมอเพ่ือให้มัน่ใจว่าระบบการควบคุม
ภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทําให้ตรวจพบ
การทุจริตหรือการปฏิบตัิท่ีไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุภายในได้โดยง่าย 
เชน่ กําหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ตรวจสอบภายใน
ของบริษัทแม่ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้องประเมินระบบการควบคุม
ภายในของทางผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้
รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ทราบ เป็นต้น 

ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดขึน้กับผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์อนัเน่ืองจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใน
ระบบการควบคมุทําให้เกิดการทจุริตได้โดยง่าย 

(จ) ในกรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิหน้าท่ี
ตามท่ีกําหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้น
การกระทําการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตาม
สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการบอก
เลิกสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายนัน้ เพ่ือท่ีผู้จดัการกองทรัสต์จะ
สามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหม่เพ่ือ
ทดแทนรายเดมิ  

 อนึง่ ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ปลอ่ยเชา่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่
ผู้ เช่ารายเดียวโดยกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วน
แบง่กําไร (Profit Sharing) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคดัเลือกและ
ติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผู้ เช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกับการ
มอบหมายหรือแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทัง้นี ้เพ่ือให้มัน่ใจ
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ได้ว่าผู้ เช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตาม
เง่ือนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการร่ัวไหลของรายได้ อนัอาจทําให้กองทรัสต์
ไมไ่ด้รับผลตอบแทนอยา่งเตม็ท่ีตามท่ีกองทรัสต์พงึได้รับ  

(ฉ) ในกรณีท่ีทรัสตีพบวา่ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิหน้าท่ีตามท่ีกําหนดใน
สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระทําการหรือละเว้นการกระทํา
การอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหน้าท่ีตามสญัญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบเป็นหนงัสือ
ถึงเหตุการณ์ดังกล่าวเพ่ือให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนินการตามข้อ 3.1 (จ) 
ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมีความรับผิดภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์
หากไมดํ่าเนินการตามท่ีทรัสตีกําหนด 

3.2 การกําหนดขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ต้องรวมถึง
แตไ่มจํ่ากดัเพียงขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

(ก) หน้าท่ีในการจดัการดแูลอสงัหาริมทรัพย์ 

ดแูลและบํารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามท่ีจําเป็นให้อยู่ใน
สภาพท่ีดีเพ่ือประโยชน์ในการบริการ อํานวยความสะดวกให้กับทรัสตี บริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองท่ีเก่ียวข้อง
กบัอสงัหาริมทรัพย์ตามท่ีเก่ียวข้องจําเป็นและเหมาะสม  ประสานงานรวมถึง
เจรจากบัผู้ เชา่ในการเข้าทําสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญาบริการ หรือสญัญาอ่ืนใดท่ี
เก่ียวกับโครงการ จัดส่งรายได้ นําส่งค่าใช้จ่าย และชําระเงินใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง
กับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสญัญาต่างๆ  
ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ย่ืนเอกสาร และนําส่งค่าธรรมเนียมและภาษี
โรงเรือนและท่ีดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องชําระ 
ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายอนัเน่ืองจากการบริหารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใด
ท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และ/หรือการบริหารจัดการโครงการ ต่อ
พนักงานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินการ และ/หรือ
ประสานงานกับผู้ จัดการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ในการจัดการให้ผู้ เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้รับบริการ
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สาธารณูปโภคตา่งๆ ในโครงการฯ ดําเนินการอ่ืนใดท่ีจําเป็นเพ่ือให้การบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจดัการกองทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
เป็นต้น 

(ข) การจดัทําบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ รวมทัง้ เอกสารหลักฐานทางการ บัญชี 
ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์ 
ผู้สอบบญัชี และ/หรือ ทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ 
ดําเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ใดๆ ท่ีได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ สอบบญัชี และ/
หรือ ทรัสตี (แล้วแตก่รณี) ภายใน 15 วนัทําการนบัแตว่นัท่ีได้ทราบถึงหรือควร
ทราบถึงการร้องขอดงักล่าว เว้นแตจ่ะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็น
อย่างอ่ืน รวมถึงจัดให้มีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายจาก
ผู้จดัการกองทรัสต์ เพ่ือจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารท่ีเก่ียวข้องให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ ภายในระยะเวลาท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์กําหนด ทัง้นี  ้ผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะจัดทําบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีท่ีเป็นท่ีรับรอง
โดยทัว่ไป และจะดําเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการ
บนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และ
พร้อมให้ผู้ จดัการกองทรัสต์เข้าตรวจสอบ รวมถึงอํานวยความสะดวกในการ
ตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์หรือ ทรัสตี ตามท่ี
ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีร้องขอ 

(ค) หน้าท่ีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต ์

จดัทําสญัญาเชา่พืน้ท่ี สญัญาบริการสาธารณปูโภค สญัญาให้สิทธิการใช้พืน้ท่ี 
และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับโครงการท่ีมีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญญา
การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามท่ีผู้ จ ัดการ
กองทรัสต์กําหนด ดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นและเหมาะสมเพ่ือให้ผู้ เช่าปฏิบตัิ
ตามหน้าท่ี เง่ือนไข และ/หรือข้อตกลงท่ีกําหนดไว้ในสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญา
บริการ สาธารณปูโภค สญัญาให้สิทธิการใช้พืน้ท่ี และสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง
กบัโครงการ ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์และอํานวยความสะดวกให้แก่
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ผู้ เช่าในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการเปล่ียนแปลง แก้ไขและ/หรือเลิกสญัญาข้างต้น 
จดัหา อํานวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณี
ท่ีผู้ เชา่มีความประสงค์ในการเพิ่มหรือลดพืน้ท่ีท่ีใช้หาผลประโยชน์ 

3.3 การกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีกํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทัว่ไป 
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคมุดแูลและบริหารรายรับรายจ่าย
ของกองทรัสต์เพ่ือให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดไว้ ซึ่ง
มาตรการกํากบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีดงันี ้

(ก) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจดัทําหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมตัิแผน
ดําเนินการจดัทํางบประมาณประจําปีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือแสดง
รายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ีเกิดขึน้ค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน 
เพ่ือหลีกเล่ียงรายจา่ยท่ีไมพ่งึประสงค์ กําหนดเปา้หมายการจดัหารายได้แตล่ะ
เดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของ
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจําปีท่ีวางไว้ โดยได้รับความ
เห็นชอบจากทรัสต ี

(ข) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ 
แผนการตลาดและส่งเสริมการจําหน่าย รวมถึงแผนการดําเนินการด้านตา่งๆ 
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเพิ่มการจดัหารายได้ 
และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายได้คา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ รวมถึง
ประสานงาน ตดิตามและควบคมุให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการในด้าน
ตา่งๆ ให้เป็นไปตามกลยทุธ์และแผนงานท่ีได้กําหนดไว้ 

(ค) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผู้ เช่าและ
ผู้ ใช้บริการรายใหญ่ และวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่าของ
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน ซึ่งจัดทําโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือ
จํากดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายได้คา่เชา่ในแตล่ะปี 

(ง) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกําหนดนโยบายค่าเช่าของ
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสม
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ตามสภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะนัน้ รวมทัง้ต้องกํากับดูแล
และติดตามให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย
ดงักลา่ว และต้องกํากบัดแูลและตดิตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการ
ให้เป็นไปตามข้อตกลงกบัผู้ เชา่เก่ียวกบัการคํานวณและการชําระคา่เช่า 

(จ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลคา่ใช้จ่ายใน
การบํารุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคาร เพ่ือประเมินความเหมาะสม
ของการซ่อมแซมหรือการเปล่ียนทดแทน เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าคา่ใช้จ่ายดงักล่าว
ไมส่ญูเปลา่และก่อให้เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์โดยแท้จริง 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับ
การจดัซือ้จดัจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือ
บริการท่ีคุ้มค่ากบัเงินท่ีจ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มาก
เกินความจําเป็น และอยู่ภายใต้กรอบท่ีสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้
ผู้จดัการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัท่ีได้ให้
ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่
ผู้ลงทนุ และมตขิองผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(ช) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับรายได้คา่เชา่ครบถ้วน 

(ซ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและ
ควบคมุดแูลให้ผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการจ่ายชําระคา่ภาษีตา่งๆ ให้ครบถ้วนถกูต้อง
ตามท่ีกฎหมายกําหนด รวมทัง้ ต้องกํากับดูแลและติดตามให้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัหิน้าท่ีดงักลา่ว 

(ฌ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของ
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการดําเนินงานของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ โดยไมแ่จ้งให้ทราบลว่งหน้า 

(ญ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุ
ภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งสมํ่าเสมอ 
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 นอกจากนี ้ผู้ จ ัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และ
สุม่ตรวจสอบเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์
อยา่งน้อยในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

(1) จดัเก็บรายได้และนําสง่ให้กองทรัสต์ครบถ้วนถกูต้อง 

(2) ไม่เรียกเก็บคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้องอยู่
ภายในกรอบท่ีสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กําหนดให้เรียก
เก็บได้ 

(3) มีการดูแลและซ่อมบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอ
และเหมาะสมเพ่ือให้สามารถใช้จดัหาผลประโยชน์ได้อย่างตอ่เน่ืองใน
ระยะยาว 

(4)  จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพ่ือรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ท่ีไม่อาจ
คาดการณ์ได้ หรืออาจมีผลกระทบอยา่งร้ายแรงตอ่การดําเนินงานของ
กองทรัสต์ หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(5) ดําเนินการตามมาตรการการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ี
อาจเกิดขึน้ระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ และ 

(6)  แบง่แยกหน้าท่ีงานโดยไม่ให้บคุคลเดียวกนัทํางานสําคญัตัง้แตต้่นจนจบ 
โดยงานท่ีสําคญัต้องมีการแบง่แยกหน้าท่ี เช่น งานจดัซือ้ งานรับมอบ
สินค้าหรือบริการ งานบญัชี งานควบคมุจดัเก็บทรัพย์สิน งานตรวจนบั
ทรัพย์สิน เป็นต้น 

4.9 กระบวนการและปัจจัยท่ีใช้พจิารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ในอนาคต หากกองทรัสต์จะมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และ
มีการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว บริษัทในฐานะผู้จดัการ
กองทรัสต์จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1) กองทรัสต์สามารถลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีตัง้อยูท่ัง้ในประเทศไทยและในตา่งประเทศ 

2) เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ไม่ว่าโดยตรงหรือโดย
อ้อม ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่สิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
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(ก)  เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

1) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมี
ข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็น
ลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่
กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวอย่างมีนยัสําคญั และเง่ือนไข
การได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม  

2) การทําสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนนัน้ต้องไม่มีข้อตกลง
หรือข้อผกูพนัใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ในราคา
ยุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอน
ล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้ เช่าพึงมีเม่ือ
สญัญาเชา่สิน้สดุลง 

3) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูคา่รวมกันไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 75 ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์ท่ีขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้า
มี) ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจลงทนุในโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมลูคา่ของเงิน
ลงทุนท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือนําไปจัดหา
ประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการ
พฒันาดงักลา่ว โดยไมก่ระทบกบัความอยูร่อดของกองทรัสต์ด้วย 

4) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุต้องผา่นการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและ

เป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุ เป็นเวลาไม่
เกิน 6 เดือนก่อนวันย่ืนคําขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ ประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย และ 

(ข) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 
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5) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท 
ทัง้นี ้ในกรณีท่ีจํานวนเงินท่ีจะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อย
กว่ามูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน บริษัทต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอ่ืน
เพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

6) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเ พ่ือให้ไ ด้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ ให้เช่ามิได้เป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผู้ มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีมาตรการปอ้งกนัความเส่ียงหรือการเยียวยา
ความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือสิ่งปลกูสร้างท่ีผู้ ให้เช่า
มิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือผู้ มีสิทธิครอบครอง เช่น จัดให้มีบริษัทประกันเป็น
ผู้ รับประกันความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้ มีสิทธิครอบครองดงักล่าว การจดัให้มีการจํานองเพ่ือเป็นประกนั
กาปฏิบตัิตามสญัญา จดัให้มีข้อตกลงกระทําการจากบุคคลท่ีเก่ียวข้องเพ่ือรับรองการ
ปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ จัดให้มีการรับประกันการ
ปฏิบตัิตามสญัญาโดยการวางหลกัทรัพย์เพ่ือเป็นหลักประกัน จดัให้มีข้อสัญญาหรือ
ข้อตกลงท่ีให้สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิหรือผู้ มีสิทธิครอบครองได้ เป็นต้น และผู้ จดัการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ
เปิดเผยความเส่ียงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล
ถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้กับผลประกอบการของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสิทธ์ิตาม
โฉนดท่ีดนิหรือผู้ มีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการทําประโยชน์บอกเลิกสญัญา  

นอกจากนี ้กองทรัสต์ยงัอาจทําการลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 
โดยเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้ นในบริษัทท่ีจัด ตัง้ขึน้โดยมี
วตัถปุระสงค์เพ่ือดําเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ โดยการลงทนุดงักล่าวจะ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนหุ้นท่ี
จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมด
ของบริษัทนัน้ 
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2) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทําให้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์
สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าวดําเนินการให้เป็นไปในทํานองเดียวกับ
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้สําหรับกองทรัสต์ท่ีมีการลงทุนในทรัพย์สินหลกัโดยตรง เว้นแต่
ในกรณีของหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัอตัราสว่นการกู้ ยืมเงินท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์
นี ้ให้พิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์ 

3) กองทรัสต์อาจให้กู้ ยืมเงินแก่บริษัทดงักล่าวผ่านการถือตราสารหนี ้หรือการเข้า
ทําสัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน หรือกองทรัสต์อาจเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ี
บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดงักล่าวกู้ ยืม
เงินเป็นการลงทนุในทรัพย์สินหลกัโดยทางอ้อมด้วย  

นอกจากนีว้ิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์จะต้อง
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

1)  ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครัง้ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการ
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาตา่งๆ ท่ี
เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ (ถ้ามี) ในเร่ืองตอ่ไปนี ้เชน่  

 สภาพของอสังหาริมทรัพย์ เช่น สภาพท่ีตัง้ ทางเข้าออก โอกาสในการ
จดัหารายได้และภาระผกูพนัตา่งๆ ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้  

 ข้อมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน และความสามารถของ
คูส่ญัญาในการเข้าทํานิตกิรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถกูต้องและบงัคบั
ได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาท่ีเก่ียวข้อง  

 ในกรณีท่ีอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยู่ในตา่งประเทศ ต้องตรวจสอบและ
สอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการไ ด้มาและถือครอง
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าวโดยต้องจัดให้มี
ความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศ
นัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย 

 ข้อมลูด้านการเงินของอสงัหาริมทรัพย์ และความเหมาะสมอื่นๆ ในการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น โดยในกรณีท่ีเจ้าของ ผู้ ให้เช่า หรือ
ผู้ โอนสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียว
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โยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษา
ทางการเงินซึ่งทรัสตียอมรับให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูล
ดงักลา่วด้วย 

ทัง้นี  ้การตรวจสอบหรือสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพ่ือ
ประกอบการตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูท่ีถกูต้อง 

  (ข)  ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินหลกัอยา่งน้อยตามข้อกําหนดดงันี ้

(1) ผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังาน ก.ล.ต.ตามประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการให้ความ
เห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลกั 

(2)  การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ราย
เดียวกนัตดิตอ่กนัเกินสองครัง้ 

(3) ในกรณีดังต่อไปนี  ้ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการ
ตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะในการ
เปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุและผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(3.1)  เม่ือกองทรัสต์จะได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั โดยให้
ประเมินลว่งหน้าได้เป็นเวลาไมเ่กิน 1 ปี 

(3.2)  เม่ือครบกําหนด 2 ปีนบัแตว่นัท่ีมีการประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้
ลา่สดุ 

(3.3)  เม่ือปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ อันอาจมี
ผลกระทบต่อการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์
ลงทนุอยา่งมีนยัสําคญั 

(3.4) เม่ือทรัสตีหรือผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ร้องขอ 

(ค) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 ปีนับแต่
วนัท่ีมีการประเมินมลูคา่เตม็รูปแบบครัง้ลา่สดุ 
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(ง) ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม ต้องมีการ
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อม ทัง้ในชัน้ของ
กองทรัสต์และในชัน้ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้น ดงันี ้

(1) การประเมินมลูคา่หรือการสอบทานการประเมินมูลค่าท่ีกระทําในชัน้ของ
กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยให้คํานึงถึง
ภาระภาษีของบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้ น  และปัจจัยอ่ืนท่ีอาจมี
ผลกระทบตอ่ราคาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุโดยทางอ้อมด้วย 

(2) การประเมินมลูคา่หรือการสอบทานการประเมินมูลค่าท่ีกระทําในชัน้ของ
บริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้นให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(จ) การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินอ่ืนท่ีกองทรัสต์ลงทนุ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้

(1) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกับการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของ
เงินลงทนุท่ีออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

(2) ในกรณีหลักเกณฑ์ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ไม่รองรับการกําหนดมูลค่า
ยุติธรรมของทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่าท่ีเป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นท่ี
ยอมรับหรือมาตรฐานสากล 

(ฉ)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะท่ีเป็น
การเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความ
เสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเชา่ หรือการไมส่ามารถบงัคบัตามสิทธิ
ในสญัญาเชา่  

(ช) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรือรับ
โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบ
คา่ใช้จา่ยสําหรับการดําเนินการดงักลา่ว  

2) การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัเพิ่มเตมิ จะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(ก)  ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์
และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
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(2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ 

(3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) 
อยูใ่นอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) ผู้ ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมใน
การตดัสินใจเข้าทําธุรกรรมนัน้ 

(ข)  ในด้านระบบในการอนมุตั ิต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญา
แต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องแล้ว  

(2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 10 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไปต้องได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(3) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 30 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับมติของท่ี
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง 

 การคํานวณมลูคา่ของทรัพย์สินหลกัข้างต้น จะคํานวณตามมลูคา่
การได้มาซึง่ทรัพย์สินทัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีทําให้กองทรัสต์
พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการนัน้
ด้วย 

(ค)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ต้องกําหนดหน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตี
ดงัตอ่ไปนี ้
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(1) หน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความ
เห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แล้วแตก่รณี ซึ่งแสดงความเห็น
ของตน (โดยคณะกรรมการของผู้ จัดการกองทรัสต์) เก่ียวกับ
ลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม พร้อมทัง้
เหตผุลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจน  

(2) หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือให้
ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไป
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่

4.10 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

บริษัท ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีวตัถปุระสงค์หลกัท่ีจะทําให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการ
ลงทนุอยา่งสม่ําเสมอและตอ่เน่ืองในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับตอ่การพฒันาและเพิ่มคณุภาพของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ โดยบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตาม
และดแูลผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ดงัตอ่ไปนี ้

1) บริษัท และทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแตล่ะปี โดยการเปรียบเทียบกบั
งบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีท่ีผ่านมา เพ่ือให้
การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกําไร และในกรณีท่ี
ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดไว้ 
บริษัทจะดําเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพ่ือหาสาเหตุ และบริษัท จะดําเนินการร่วมกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงานในการดําเนินงาน เพื่อปรับปรุง
ผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือท่ี
คาดการณ์ไว้ 

2)  บริษัทจะสร้างความเจริญเตบิโตทางธุรกิจและพฒันาความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัลกูค้ารายตา่งๆ พร้อม
ทัง้บริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่
กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน บริษัทจะควบคมุและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเส่ียง
เก่ียวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

3)  บริษัทจะเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน พร้อมทัง้มีการ
ควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคณุภาพของ
การให้เชา่และให้บริการใช้พืน้ท่ี 
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4)  บริษัทจะเพิ่มศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึ่งการดําเนินการดงักล่าวจะ
รวมถึงการกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการ
ปรับเปล่ียนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดบัการให้บริการ และมีการกําหนดราคาค่าเช่าให้มีความ
เหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้าในกลุม่เปา้หมายท่ีกําหนด 

 การดูแลและบํารุงรักษาพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพืน้ท่ี
สาธารณะและพืน้ท่ีสว่นกลาง และการปรับปรุงพืน้ท่ีเฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกบัการ
ใช้งาน 

 การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน การบํารุ งรักษาทรัพย์สิน
ดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความ
เหมาะสมกบัการใช้งาน เพ่ือสร้างความพงึพอใจให้แก่ลกูค้า 

5) กองทรัสต์และบริษัทมีนโยบายท่ีจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทนุ โดยการนําพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลา่วออกให้เชา่แก่ผู้ เชา่ รวมถึงให้บริการตา่งๆ ท่ีจําเป็น
และเก่ียวเน่ืองกับการเช่า โดยบริษัทจะเป็นผู้ ดําเนินการจัดหาผู้ สนใจท่ีจะเช่าพืน้ท่ีของ
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เพ่ือเพิ่มอัตราการเช่าพืน้ท่ี โดยการโฆษณาผ่านส่ือ Internet 
และช่องทางการจัดจําหน่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีของโครงการ และการ
เจรจากบัผู้ ท่ีสนใจจะเช่าพืน้ท่ีโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุจะมี
การปรับปรุงให้ทนัสมยัอยูเ่สมอ และมีการเผยแพร่ทางส่ือตา่งๆ ตามความเหมาะสม 

6) บริษัทจะจดัให้มีการประกนัภยั ดงัตอ่ไปนี ้

 การประกันภัยอย่างเ พียงพอและเหมาะสมกับส่วนไ ด้ เ สียของกองทรัสต์ ท่ี มีต่อ
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีจะ
เกิดขึน้กับกองทรัสต์ อันเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดย
กําหนดให้กองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทัง้นี ้โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากความชํารุด
บกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ได้ทําประกันภัยนัน้
ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทรัสต์อาจถูก
ไลเ่บีย้ให้ต้องรับผิด 

 การทําประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาท่ี
กองทรัสต์โดยทรัสตีมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ 
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4.11 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดระยะเวลาท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์กระทําการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนสําหรับการปฏิบตัิหน้าท่ีในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ไม่
เกินร้อยละ 2 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ในแตล่ะรอบบญัชี แตท่ัง้นีไ้ม่น้อยกว่า 26 ล้านบาทตอ่ปีซึ่ง
ได้กําหนดไว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

5.  นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 
ตลอดจนประกาศ และคําสัง่ท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด
หรือท่ีจะมีแก้ไขเพิ่มเตมิตอ่ไป 

โดยการลงทนุของกองทรัสต์ของกองทรัสต์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทนุในทรัพย์สินประเภทอาคารสํานกังานให้เช่า และร้านค้าให้เช่า รวมถึง
ทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ือง โดยเป็นโครงการท่ีคาดว่าจะมีผลการดําเนินงานอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี และเป็น
ประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทอ่ืนนอกจากทรัพย์สินประเภทอาคาร
สํานักงานให้เช่า และร้านค้าให้เช่ารวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ือง หากบริษัทในฐานะผู้ จัดการ
กองทรัสต์ได้ดําเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง และเห็นว่าการลงทุน
เพิ่มเตมิดงักลา่วจะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(3) ในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ เพิ่มเติม บริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนิน
การศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการเข้าลงทุน รวมถึงประเมินความเส่ียงในการ
เข้าลงทนุรวมถึงปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม
จะสร้างผลประโยชน์ตอบแทนในระยะยาวในระดบัท่ีเหมาะสมให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการ
เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ เพิ่มเติม บริษัทในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์จะได้ปฏิบัติตาม
กฎเกณฑ์และข้อกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงมีการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้องและเพียงพอ
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เพ่ือใช้พิจารณาอนมุตัิให้กองทรัสต์เข้าทํารายการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
เพิ่มเตมิ 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทนุผา่นการถือหุ้นในบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือดําเนินการ
ในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ โดยการลงทนุดงักลา่วต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้
แล้วทัง้หมดและไมน้่อยกวา่ร้อยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทําให้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์สามารถดแูลและ
ควบคุมให้บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ
หลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กําหนดในทํานองเดียวกบักรณีท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์โดย
ทางตรง เว้นแต่ในกรณีของหลกัเกณฑ์เก่ียวกับอตัราส่วนการกู้ ยืมเงินท่ีกําหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ให้พิจารณาเฉพาะในขัน้ของกองทรัสต์ 

(ค) กองทรัสต์อาจให้กู้ ยืมเงินแก่บริษัทดงักล่าวผ่านการกบัตราสารหนี ้หรือเข้าทําสญัญาท่ีมี
ลกัษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน หรือกองทรัสต์อาจเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ีบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์
มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดังกล่าวกู้ ยืมเงินเป็นการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลกัโดยทางอ้อมด้วย   

(5) กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินท่ีตัง้อยู่ทัง้ในประเทศและในต่างประเทศ โดยในปัจจุบัน
กองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะเน้นการลงทนุในทรัพย์สินท่ีตัง้อยูใ่นประเทศเป็นหลกั 

กองทรัสต์ไม่มีนโยบายในการลงทุนทรัพย์สินอ่ืนใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สินท่ีมีการระบุเอาไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต ์

 2. การลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 นอกเหนือจากการลงทนุในทรัพย์สินหลกักองทรัสต์มีนโยบายจะลงทนุหรือมีไว้ซึง่ทรัพย์สินอ่ืนดงัตอ่ไปนี ้ 

 (1) ทรัพย์สินอ่ืน นอกเหนือจากทรัพย์สินหลกัมีขอบเขตประเภททรัพย์สินดงัตอ่ไปนี ้

  (ก)  พนัธบตัรรัฐบาล 

  (ข)  ตัว๋เงินคลงั 

 (ค)  พนัธบตัรหรือหุ้นกู้ ท่ีรัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผู้ออก 
และมีกระทรวงการคลงัเป็นผู้ คํา้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เตม็จํานวนแบบไมมี่เง่ือนไข 

  (ง)  เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

 (จ)  บตัรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขาย
ลว่งหน้าแฝง 
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 (ฉ)  ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทนุ หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็น
ผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั หรือผู้ คํา้ประกนั โดยไมมี่ลกัษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าแฝง  

 (ช)  หนว่ยลงทนุหรือใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ้
หรือกองทนุรวมอ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนีห้รือเงินฝาก ทัง้นี ้ในกรณีท่ี
เป็นหนว่ยลงทนุของตา่งประเทศ ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

 1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของ
หน่วยงานกํากบัดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิก
สามญัของInternational Organization of Securities Commissions (IOSCO) 
หรือเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมตา่งประเทศท่ีมีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขาย
หลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) 

 2. กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิด
เดียวกบัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

 3. กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพ่ือผู้ลงทนุทัว่ไป 

 (ซ)  หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อ่ืน ทัง้นี ้
เฉพาะท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

 (ฌ)  ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจดัตัง้ตามกฎหมายตา่งประเทศ ไม่ว่า
กองทรัสต์นัน้จะจัดตัง้ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอ่ืนใด ทัง้นี ้ต้องมีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้

  1. Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้สําหรับผู้ลงทุนทัว่ไป และอยู่
ภายใต้การกํากับดแูลของหน่วยงานท่ีกํากับดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซือ้
ขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกสามัญของ International Organization of 
Securities Commissions (IOSCO)  

  2. มีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หุ้นสามัญของบริษัทท่ีมี
รายช่ืออยู่ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ท่ีเป็น
สมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามญัของ
บริษัทท่ีมีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
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  3. มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federation               
of Exchanges (WFE) หรือมีการรับซือ้คืนโดยผู้ออกตราสาร 

 (ญ)  สญัญาซือ้ขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีท่ีทําสญัญาโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือป้องกันความ
เส่ียงของกองทรัสต ์

 (ฎ) ทรัพย์สินอ่ืนท่ีกองทรัสต์สามารถลงทุนได้ ทัง้นี ้ตามประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. ท่ี สร. 
26/2555 เร่ืองข้อกําหนดเก่ียวกบัรายการและข้อความในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอส้งหาริมทรัพย์ และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
สํานกังาน ก.ล.ต. ฉบบัอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง  

การรับรอง รับอาวลั หรือคํา้ประกนั แล้วแตก่รณี ตาม (ฉ) ต้องเป็นการรับรองตลอดไป รับอาวลั
ทัง้จํานวน หรือคํา้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เตม็จํานวนอยา่งไมมี่เง่ือนไข 

 (2) อตัราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในประกาศเก่ียวกับ
อตัราสว่นการลงทนุในทรัพย์สินของกองทนุรวมทัว่ไปท่ีออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) 
แหง่ พ.ร.บ.หลกัทรัพย์โดยอนโุลม  

 (3) ในกรณีท่ีลกูหนีต้ามตราสารท่ีกองทรัสต์ลงทนุผิดนดัชําระหนี ้หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถ
ชําระหนีไ้ด้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองเดียวกันท่ีกําหนดไว้สําหรับ
กองทนุรวมทัว่ไปท่ีออกตามมาตรา 117 แหง่ พ.ร.บ.หลกัทรัพย์โดยอนโุลม  

 3. การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

 กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้ นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ตามเง่ือนไข
ดงัตอ่ไปนี ้

 (1)  สญัญาเชา่กําหนดคา่เชา่โดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และ 

 (2)  เป็นการลงทนุในหุ้นท่ีให้สิทธิพิเศษเพ่ือประโยชน์ในการอนุมตัิการดําเนินงานบางประการของ
นิตบิคุคล (Golden Share) ตามท่ีได้กําหนดไว้ในข้อบงัคบัของนิติบคุคลนัน้ ไมเ่กินหนึง่หุ้น 
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6.   เหตุการณ์ส าคัญเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี 2560 

 ในรอบปีบญัชี 2560 กองทรัสต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมาได้ดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันที่คณะกรรมการมีมติ 
วันที่จ่าย 

ประโยชน์ตอบแทน 
เงินปันผล 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ 

27 กมุภาพนัธ์ 2560 27 มีนาคม 2560 0.0759 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 

5 พฤษภาคม 2560 5 มิถนุายน 2560 0.1055 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 

4 สิงหาคม 2560 4 กนัยายน 2560 0.0943 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 

9 พฤศจิกายน 2560 14 ธันวาคม 2560 0.0896 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 

  
ทัง้นี ้กองทรัสต์ได้จ่ายเงินลดทนุแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ มีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันที่คณะกรรมการมีมติ 
วันที่จ่าย 
เงินลดทุน 

เงินลดทุน 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ 

27 กมุภาพนัธ์ 2560 27 มีนาคม 2560 0.0613 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 

5 พฤษภาคม 2560 5 มิถนุายน 2560 0.0705 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 

4 สิงหาคม 2560 4 กนัยายน 2560 0.0712 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 

9 พฤศจิกายน 2560 14 ธันวาคม 2560 0.0719 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 
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7. รายละเอียดทรัพย์สินท่ีลงทุน 

7.1. รายละเอียดทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
 

7.1.1. ข้อมูลของโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

 

 

อาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์เป็นอาคารสํานักงานเกรดเอ สูง 25 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 6 ชัน้ โดยเป็นการ
ลงทุนในโครงการประเภทสิทธิการเช่าอายุคงเหลือประมาณ 18 ปี (สิน้สุดสิทธิการเช่าวันท่ี  21 พฤศจิกายน 
2578) มีพื น้ ที่ทั ง้สิ น้  52,882.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ที่ให้ เช่า  (Net Leasable Area) ทัง้สิน้ 
ประมาณ 25,021.37 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่สํานักงานให้เช่า ( Office Space) ประมาณ 18,145.36 
ตารางเมตร พืน้ท่ีร้านค้าให้เชา่ (Retail Space) ประมาณ 6,773.28 ตารางเมตร และห้องเก็บของ 102.73 ตาราง
เมตร 
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ต าแหน่งท่ีตัง้ 

อาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ เป็นอาคารสํานกังานและพืน้ท่ีเชา่เพ่ือการพาณิชย์ เลขท่ีตัง้ 540 ถนนเพลินจิต 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั ซึ่งอยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารตัง้อยู่ท่ีมมุถนนระหว่าง
ถนนเพลินจิตและถนนหลงัสวน ตรงข้ามห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลชิดลม ห่างจากแยกราชประสงค์ 400 เมตร โดย
อาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ อยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสชิดลม โดยมีทางเช่ือมเข้าสู่อาคารโดยตรงบริเวณชัน้ 3 
ทําให้อาคารมีข้อได้เปรียบอาคารอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกันท่ีต้องเดินลงจากสถานีรถไฟฟ้าเพ่ือเดินทาง
ตอ่ไปยงัตวัอาคาร นอกจากนีย้งัสามารถเดนิทางไปยงัอาคารโดยการใช้รถไฟฟ้าบีทีเอส รถยนต์ รถแท็กซ่ี รวมถึง
รถโดยสาร ดงัแผนท่ีตัง้ตอ่ไปนี ้

 

ที่ดนิและอาคาร 

ดํารงเสรีเป็นเจ้าของท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างท่ีเป็นส่วนควบกับท่ีดิน พร้อมอปุกรณ์และระบบงาน
สาธารณูปโภคท่ีเก่ียวเน่ืองกับเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ และกองทรัสต์เป็นเจ้าของส่วนต่อเติมและอุปกรณ์และงาน
ระบบในสว่นตอ่เตมิอาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ ตามรายละเอียดสรุปดงัตอ่ไปนี ้

โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
เจ้าของที่ดิน 

3158 104 791 3-0-0 ดํารงเสรี 



    
 

 
80 

ระบบสาธารณูปโภค 

ดํารงเสรีเป็นเจ้าของงานระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีประกอบอาคาร และกองทรัสต์
เป็นเจ้าของอุปกรณ์และงานระบบท่ีเก่ียวข้องกับส่วนต่อเติมของโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ โดยระบบของ
อาคารประกอบไปด้วย  

ระบบสาธารณูปโภค 
และอุปกรณ์ 

รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
ระบบไฟฟ้าแรงตํ่า หม้อแปลงไฟฟ้าแรงสงู เคร่ืองป่ันไฟฟ้าสํารอง และ
ระบบจา่ยไฟฟ้า และเคร่ืองมืออปุกรณ์ตา่งๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้า
นครหลวง 

ระบบการส่ือสาร 
ระบบโทรศพัท์ ใช้ระบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทีวีและวิทยรุวม 
พร้อมชดุรับ สญัญาณทีวี พร้อมเสาอากาศและจานรับสญัญาณดาวเทียม
พร้อมอปุกรณ์ 

ระบบสขุาภิบาล 

ระบบนํา้ดีประกอบด้วย ระบบจ่ายนํา้ดี พร้อมป๊ัมควบคุม รวมทัง้วาล์ว
ควบคุมแรงดัน พร้อมถังเก็บนํา้ดีระบบนํา้ทิง้และระบบบําบัดนํา้เสีย 
ประกอบด้วยชุดตู้ควบคุม รวมทัง้วาล์วควบคุมแรงดนั พร้อมถังคลอรีน 
และระบบทอ่นํา้ทิง้รวมทัง้อปุกรณ์ภายในอาคาร 

ระบบรักษาความปลอดภยั 

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

อ่ืนๆ ระบบปรับอากาศสว่นกลาง ระบบลิฟต์และบนัไดเล่ือน ระบบจอดรถ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



    
 

 
81 

7.1.2. ข้อมูลของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ อยู่ภายใต้การบริหารของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งประกอบธุรกิจ ให้เช่า
พืน้ท่ีอาคารสํานักงานและร้านค้า โดยอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นอาคารสํานักงานเกรดเอ สงู 41 ชัน้ มีชัน้
ใต้ดิน 3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีบริเวณศนูย์กลางเขตธุรกิจ ณ ส่ีแยกอโศกสขุมุวิท โดยเป็นโครงการประเภทกรรมสิทธ์ิ
โดยสมบูรณ์ เปิดดําเนินงานมาตัง้แต่ปี 2549 มีพืน้ท่ีทัง้สิน้ 80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ท่ีให้เช่า (Net 
Leasable Area) ทัง้สิน้ประมาณ 42,346.12 ตารางเมตร แบง่เป็นพืน้ท่ีสํานกังานให้เช่า (Office Space) ประมาณ 
35,230.71 ตารางเมตร และพืน้ท่ีร้านค้าให้เชา่ (Retail Space) ประมาณ 7,115.41 ตารางเมตร 
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ต าแหน่งท่ีตัง้ 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นอาคารสํานักงานและพืน้ท่ีเช่าเพ่ือการพาณิชย์ ตัง้อยู่ท่ี เลขท่ี 388 ถนน
สขุุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกิจและท่ีอยู่อาศยัของกรุงเทพมหานคร อีกทัง้ท่ีตัง้
ของอาคารยงัอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอโศก และสถานีรถไฟฟ้ามหานครสุขมุวิท ซึ่งเป็นจดุตดัของระบบ
ขนส่งมวลชนสองเส้นทาง โดยมีทางเช่ือมตอ่จากสถานีรถไฟฟ้าเข้าสู่อาคารโดยตรงทําให้อาคารได้รับผลดีจาก
สว่นตอ่ขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายตา่ง ๆ ท่ีจะเพิ่มจํานวนผู้ โดยสารในเส้นทางรถไฟฟ้าสายสขุมุวิทในอนาคต 
โดยสามารถเดนิทางไปยงัอาคารโดยการใช้รถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้ามหานคร รถยนต์ รถแท็กซ่ี รวมถึงรถโดยสาร
สาธารณะ ดงัแผนท่ีตัง้ตอ่ไปนี ้
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ที่ดนิและอาคาร 

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง และอุปกรณ์และ
ระบบงานสาธารณปูโภคท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ตามรายละเอียดสรุปดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ โฉนดเลขที่ เลขที่ดนิ หน้าส ารวจ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เนือ้ที่ดนิตาม

โฉนด 
(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 
9. 220209 5645 7486 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-1-70 
10. 220210 5646 7487 บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 0-0-7 

รวม 4-1-61 
 

ระบบสาธารณูปโภค 

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นเจ้าของงานระบบสาธารณปูโภค เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง ประกอบ
อาคารทัง้หมด โดยระบบของอาคารประกอบไปด้วย  

ระบบสาธารณูปโภค 
และอุปกรณ์ 

รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
หม้อแปลงไฟฟ้า เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าสํารอง และระบบจ่ายไฟฟ้า และ
เคร่ืองมืออปุกรณ์ตา่งๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการส่ือสาร ระบบโทรศพัท์ ใช้ระบบสญัญาณ PABX 

ระบบสขุาภิบาล 
ป๊ัมควบคมุแรงดนั ป๊ัมนํา้ดบัเพลิง ป๊ัมนํา้เย็น ป๊ัมนํา้เสีย ป๊ัมนํา้สระนํา้ 
แท็งก์เก็บนํา้ใต้ดนิ ถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า 
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ระบบสาธารณูปโภค 
และอุปกรณ์ 

รายละเอียด 

ระบบรักษาความปลอดภยั 

ระบบท่อส่งนํา้พร้อมหัวจ่ายนํา้ สปริงเกอร์ ถังดับเพลิง กร่ิงสัญญาณ 
เคร่ืองตรวจจับควัน เคร่ืองตรวจจับความร้อน บันไดหนีไฟ ระบบกล้อง
วงจรปิด (CCTV) ระบบคีย์การ์ดเข้า-ออกภายในอาคาร เจ้าหน้าท่ีรักษา
ความปลอดภยั 24 ชัว่โมง 

อ่ืนๆ ระบบปรับอากาศสว่นกลาง AHU ระบบลิฟต์และบนัไดเล่ือน ระบบจอดรถ 

 

7.2. ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินหรือสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 
การประเมินด้วยวิธีรายได้นัน้ได้คํานึงถึงโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยสมมติฐานหลกัท่ี
บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากัด (“ผู้ประเมิน”) ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุหลงัการปรับปรุงตามโครงสร้างของกองทรัสต์นัน้สรุปได้ดงันี ้ 

รายละเอียด โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

วนัท่ีประเมิน 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2560 

ลกัษณะการครอบครอง 
สิทธิการเชา่ 

อายสุญัญาคงเหลือ 
ประมาณ 17.89 ปี 

กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ 

มลูคา่ยตุธิรรม 2,139,000,000 บาท 6,545,000,000 บาท 

สมมตฐิานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่า 
พืน้ท่ีปลอ่ยเช่าสทุธิ  25,021.37 ตารางเมตร 42,346.12 ตารางเมตร 

-รายได้คา่เชา่พืน้ท่ีสว่นกลาง 
- รายได้ท่ีจอดรถ 
 
- รายได้สาธารณปูโภค 
 
- รายได้อ่ืนๆ 

- ไมมี่ 
- ร้อยละ 3 ของรายได้คา่เชา่รวม
(ปรับขึน้ร้อยละ 2 ตอ่ปี) 
- ร้อยละ 9 ของรายได้คา่เชา่รวม
(ปรับขึน้ร้อยละ 2 ตอ่ปี) 
- ร้อยละ 7 ของรายได้คา่เชา่รวม 

- ร้อยละ 1.5 ของรายได้คา่เชา่ 
- ร้อยละ 4 ของรายได้ค่าเช่ารวม
(ปรับขึน้ร้อยละ 2 ตอ่ปี) 
- ร้อยละ 11 ของรายได้คา่เช่ารวม
(ปรับขึน้ร้อยละ 2 ตอ่ปี) 
- ร้อยละ 1.5 ของรายได้คา่เชา่ 

- คา่จ้างเงินเดือนและสวสัดิการ 
 
 

- อ้างอิงตามสญัญาจ้าง  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 5 ทกุปี) 
 

- อ้างอิงตามสญัญาจ้าง  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 5 ทกุปี) 
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รายละเอียด โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

- คา่ธรรมเนียมบริหารอาคาร 
 
- คา่สาธารณปูโภค 
 
- คา่รักษาความปลอดภยั 
 
- คา่ทําความสะอาด 
 
- คา่ซ่อมแซมบํารุงรักษา 
- คา่ธรรมเนียมผู้สอบบญัชี 
 
- คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาอาคาร 
 
- คา่เช่ือมตอ่สะพาน BTS 
- คา่ประกนัภยั 
 
- ภาษีโรงเรือน 
 
- คา่ธรรมเนียมนายหน้า 
 
- คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 
- คา่เชา่ท่ีดนิและอาคาร 
 
- คา่ปรับปรุงอาคารในอนาคต 

- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 5 ทกุปี) 
- ร้อยละ 13 ของรายได้รวม  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 2 ทกุปี) 
- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 3 ทกุปี) 
- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 3 ทกุปี) 
- ร้อยละ 1.5 ของรายได้รวม  
- ไมมี่ 
 
- ไมมี่ 
 
- ไมมี่ 
- อ้างอิงตามกรมธรรม์  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 2 ทกุปี) 
- ร้อยละ 12.5 ของร้อยละ 60 ของ
รายได้คา่เชา่รวม 
- 1 เดือนของร้อยละ 15 ของรายได้
คา่เชา่ผู้ เชา่รายใหม่ 
- ร้อยละ 1 ของรายได้รวม 
- อ้างอิงตามสญัญาเชา่ท่ีดนิและ
บนัทกึข้อตกลงฯ 
- ปี 2561-2575 ร้อยละ 2 ของ
รายได้รวม และปี 2576-2578 
ประมาณ 3,000,000 บาทตอ่ปี 

- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 5 ทกุปี) 
- ร้อยละ 9.5 ของรายได้รวม  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 2 ทกุปี) 
- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 3 ทกุปี) 
- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 3 ทกุปี) 
- ร้อยละ 2 ของรายได้รวม  
- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 5 ทกุปี) 
- อ้างอิงตามสญัญา  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 3 ทกุปี) 
- อ้างอิงตามสญัญาคา่ธรรมเนียม 
- อ้างอิงตามกรมธรรม์  
(ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 2 ทกุปี) 
- ร้อยละ 12.5 ของร้อยละ 80 
ของรายได้คา่เชา่รวม 
- 1 เดือนของร้อยละ 15 ของ
รายได้คา่เชา่ผู้ เชา่รายใหม่ 
- ร้อยละ 0.3 ของรายได้รวม 
- ไมมี่ 
 
- ร้อยละ 2 ของรายได้รวม  

อตัราคิดลด (Discount Rate) ร้อยละ 10 ร้อยละ 9 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ 
(Capitalization Rate)  

- ร้อยละ 6.5 
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ทัง้นี ้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุแล้ว ไม่พบสิ่งท่ีเป็นเหตใุห้เช่ือว่าสมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมิน
มูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับผลประกอบการเฉล่ียในอดีตและแนวโน้มผลการดําเนินงานของ
ทรัพย์สินท่ีเข้าลงทนุ ตลอดจนแนวโน้มของอตุสาหกรรมให้เชา่อาคารสํานกังานและพืน้ท่ีเพ่ือพาณิชยกรรม  

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอ ร์เป็นการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โดยทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นท่ีจําหน่ายได้และมีสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ดงันัน้ราคาประเมินจากผู้ประเมินราคาซึ่งอ้างอิงการเข้าถือกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์สินโดยตรงจงึไมส่ามารถส่ือถึงผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากเข้าลงทนุดงักล่าวได้ทัง้หมด ทางทรัสตี
และผู้จดัการกองทรัสต์จึงได้มีการวิเคราะห์มลูคา่ของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์
โดยอ้างอิงสมมตฐิานหลกัของผู้ประเมินร่วมกบัข้อมลูทางการเงินท่ีเกิดขึน้จริงเป็นหลกั 

เน่ืองจากการลงทุนของทรัสต์จะเป็นการลงทุนโดยทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 
ของหุ้นท่ีจําหน่ายได้และมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของโครงการดงักล่าว ดงันัน้ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้จาก
การลงทนุจะอยูใ่นรูปแบบของกระแสเงินสดท่ีได้รับจากเงินปันผลในฐานะผู้ ถือหุ้น ดอกเบีย้และเงินต้นจากการ
ให้กู้ ยืมเงินหรือการเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ีมีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  ซึ่งบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จะชําระให้แก่
กองทรัสต์ในฐานะผู้ ให้กู้ หรือผู้ รับโอน โดยทรัสตีและผู้ จ ัดการ กองทรัสต์ได้พิจารณาตรวจสอบว่า วิธีการ
คํานวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวิธีการท่ีเหมาะสมในการประเมิน 
เน่ืองจากสามารถประมาณกระแสเงินสดในอนาคตได้ และระบคุวามเส่ียงเพื่อคํานวณอตัราคิดลดได้ โดยคํานวณ
มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) ของกระแสเงินสดรับท่ีได้จากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินต้นของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 
ตลอดช่วงระยะเวลาท่ีประเมิน โดย ณ ปีสุดท้ายจะมีการคิดมูลค่าโดยอ้างอิงอัตราการเติบโตระยะยาวของ
กระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

โดยกระแสเงินสดรับท่ีได้จากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินต้นหมายถึง กระแสเงินสดรับท่ีได้จากรายได้คา่
เชา่และคา่บริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์หลงัหกัคา่ใช้จา่ยในการบริหารทรัพย์สิน และกระแสเงินสดท่ีจ่าย
สําหรับรายจา่ยของในสว่นของโครงการท่ีไมเ่ก่ียวข้องกบัการบริหารทรัพย์สิน เชน่ ภาษีเงินได้นิติบคุคล ซึ่งการคิด
คํานวณมีสมมตฐิานหลกัทางการเงินดงัตอ่ไปนี ้

1) กระแสเงินสดรับท่ีได้จากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์หลังหัก
ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน หมายถึง กระแสเงินสดท่ีได้รับจากค่าเช่าและบริการของ
โครงการ หกัออกด้วยคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารทรัพย์สิน เช่น ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ค่าสาธารณูปโภค ค่าทําความสะอาด ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่าเบีย้



    
 

 
87 

ประกันภัย ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบํารุง และภาษีโรงเรือน โดยกระแสเงินสดดงักล่าว ทางผู้ประเมิน
ทรัพย์สินได้มีการประเมินตามท่ีแสดงในรายงานการประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ล่าสดุ  

2) คา่ใช้จา่ยทางการเงิน คือ ดอกเบีย้สําหรับเงินกู้จากกองทรัสต์  

3) ค่าเส่ือมราคา คือ ค่าเส่ือมราคาสําหรับอาคารและทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ 
โดยคา่ใช้จา่ยดงักลา่วมิใชค่า่ใช้จา่ยท่ีเป็นเงินสด โดยอ้างอิงจากคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จริงในงวดนัน้ๆ 

4) ภาษีเงินได้นิติบุคคล คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลท่ี บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ ต้องชําระ โดยอ้างอิง
จากคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จริงในงวดนัน้ๆ  

5) อตัราคิดลดและอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ท่ีนํามาใช้ในการคํานวณมูลค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงินสด อ้างอิงตามสมมติฐานของผู้ประเมินทรัพย์สิน และมีสมมติฐานว่า  
เอก็เชน ทาวเวอร์จะมีการดําเนินงานอยา่งตอ่เน่ืองหลงัจากปีสดุท้าย 

โดยสรุปทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นวา่ มลูคา่ของการเข้าลงทนุทางอ้อมในทรัพย์สินโครงการเอ็กเชน 
ทาวเวอร์ ท่ีเหมาะสม ณ 31 ธนัวาคม 2560 อยูท่ี่ 5,457,397,840 บาท 

7.3. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

7.3.1. ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าท่ีดําเนินการ

จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์และก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยบริษัทในฐานะผู้ จดัการกองทรัสต์จะทําสัญญาแต่งตัง้

และว่าจ้างบริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้์ แอนด์ ซีเคียวริตี ้แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จํากัด  และบริษัท 

โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์  จํากัด ซึ่งเป็นบุคคลที่มีประสบการณ์และความ เช่ียวชาญใน

การจดัการดแูลโครงการมาโดยตลอด ให้ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของ

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ตามลําดบั  ทัง้นี ้หน้าท่ีของ บริษัท ซีบีเอ็ม 

แฟซิลิตีส์้ แอนด์ ซีเคียวริตี ้แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จํากัด และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจ

เม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการดําเนินงานตามนโยบายท่ีกําหนดโดยผู้จดัการ

กองทรัสต์ และเพ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์ท่ีจะดําเนินการบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

 



    
 

 
88 

7.3.2. กลยุทธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 
ปัจจบุนักองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิและ/หรือผู้ มีสิทธิการเช่า (ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม) ใน

ท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

กองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยนําพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักล่าว

ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ ดําเนินการติดต่อและหาลูกค้าและผู้ ท่ีสนใจจะใช้

บริการ และ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ร่วมกับกองทรัสต์จะ

ว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซึ่งจะรับผิดชอบติดต่อประสานงานและอํานวย

ความสะดวกให้แก่ผู้ เช่า จดัเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพ่ือนําส่งกองทรัสต์ ตลอดจนดูแลบํารุงรักษาและ

ซอ่มแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมจดัหาผลประโยชน์ อาท ิ

 การบริหารทรัพย์สิน 
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี  โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตเพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับกําไรจาก

การดําเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดไว้ ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตรุวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการดําเนินงานเพ่ือให้สามารถ

บรรลเุปา้หมายท่ีคาดไว้ 

 การกําหนดอตัราคา่เชา่ให้เหมาะสม 
 การพฒันาประสิทธิภาพการดําเนินงานพร้อมทัง้ควบคมุคา่ใช้จา่ยในการดําเนินงาน 
 การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน โดยการดแูลรักษาพืน้ท่ีของโครงการและ

พฒันาปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สิน 
ทัง้นี ้กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่ากับผู้ เช่าโดยตรงสําหรับโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ และ

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จะเข้าทําสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผู้ เช่าโดยตรงสําหรับโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร์ สญัญาดงักล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลึงกัน

สําหรับผู้ เช่าทุกราย สําหรับแต่ละโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะนําพืน้ท่ีบางส่วนของทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายเพ่ือใช้เ ป็นพืน้ท่ีปฏิบัติงานของผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
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7.3.3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ข้อมูลท่ัวไป 

โครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์: บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากัด เป็นบริษัทในเครือของ โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์นิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา เป็นผู้ เช่ียวชาญด้านการบริการด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ โดยให้บริการท่ีครบวงจรโดยทีมงานผู้ เช่ียวชาญทัว่โลกแก่ลกูค้าท่ีต้องการคณุค่า
สูงสุดจากการเป็นเจ้าของ ใช้ประโยชน์หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โจนส์ แลง ลาซาลล์มีการ
ให้บริการแก่ลกูค้าในกวา่ 1,000 เมืองของ 60 ประเทศ ผา่นสํานกังาน 185 สาขา 

ในประเทศไทย โจนส์ แลง ลาซาลล์เร่ิมดําเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจบุนัเป็นบริษัทระหว่าง
ประเทศ ผู้ ให้บริการด้านอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่ท่ีสุดในประเทศ โดยมีพนกังานกว่า 1 ,000 คน 
และมีอสงัหาริมทรัพย์และสถานประกอบการของลกูค้าภายใต้การบริหารจดัการคิดเป็นพืน้ท่ีรวม 
4,000,000 ตารางเมตร 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: บริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส์้ แอนด์ ซีเคียวริตี ้แมเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) 
จํากดั (“CBM”) 

CBM ก่อตัง้ขึน้ในเดือนมกราคม 2556 เป็นบริษัทร่วมลงทุนระหว่าง CBM Pte Ltd 
(ประเทศสิงคโปร์) ซึ่งเป็นบริษัทท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี โดย 
CBM Pte Ltd เป็นบริษัทบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นําในประเทศสิงคโปร์ ซึ่งก่อตัง้ขึน้ตัง้แต่
ปี 2514 ปัจจบุนัมีบคุลากรกว่า 1,700 คน และมีประสบการณ์ให้บริการท่ีครอบคลมุในหลายส่วน
ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ เชน่ ด้านวิศวกรรม สิ่งแวดล้อม ความปลอดภยั การบริหารโครงการ 
ตวัแทนบริหาร   ท่ีจอดรถ การบริหารจดัการ (Operation) การอบรมและให้คําปรึกษา เป็นต้น  

นอกจากนี ้CBM ยงัมีประสบการณ์ในการให้บริการเก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์แก่ 
ผู้วา่จ้างรายอ่ืนๆ เชน่ กระทรวงการคลงั (อาคารสํานกังาน) การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศ
ไทย (อาคารสํานักงาน) ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) (อาคารสํานักงาน) บริษัทการบินไทย 
จํากัด (มหาชน) ( ห้องรับรอง) เ อ็มโซไซตี  ้คอนโดมีเนียม-เมืองทองธานีแ ล ะ เ อ ส โ ท ร
คอนโดมิ เนียม (อาคารท่ีพกัอาศยั) เป็นต้น 
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8   รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจ าหน่ายในรอบปีบัญชีนัน้ 

- ไมมี่ 

9.   นโยบายการกู้ยืมเงนิ และข้อมูลเก่ียวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชีนัน้  

การกู้ยืมเงนิและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

1) กองทรัสต์จะกู้ยืมเงนิได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงนิเพ่ือวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี ้

 กู้ ยืมเงินเพ่ือลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักหรือทรัพย์สิน
หลกัเพิ่มเตมิ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
ได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ใน
สภาพดีและพร้อมนําไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ
ต้องการของลกูค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือตอ่เตมิหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือ
ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ
สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือชําระเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

 เหตุจําเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์และ
เป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

2) กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงนิได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี ้

 การขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคลอ่ืน
ใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ คําสัง่ใด หรือ
หลักเกณฑ์ใดๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกํากับดูแลอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง
ประกาศกําหนด 

 การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าทําสัญญาที่มีล ักษณะเป็นการกู้ ยืมกับบุคคล
หรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีสามารถให้กู้ ยืมได้ ทัง้นีโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คําสั่งใด หรือ
หลกัเกณฑ์ใดๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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3) การกู้ยืมเงนิของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะดังนี ้

 มีข้อตกลงและเง่ือนไขทํานองเดียวกับข้อกําหนดของหุ้นกู้ ท่ีให้ไถ่ถอนหุ้นกู้ เม่ือมีการเลิก
บริษัท (perpetual bond) 

 มีลกัษณะของอนพุนัธ์แฝง เว้นแตเ่ป็นกรณีท่ีเข้าลกัษณะท่ีครบถ้วนดงันี ้
- ให้สิทธิลกูหนีใ้นการชําระหนีคื้นก่อนกําหนด (Callable) หรือให้สิทธิในการเรียกให้ลกูหนี ้
ชําระหนีคื้นก่อนกําหนด (puttable) 
- กําหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราท่ีผันแปรตามอัตรา
ดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อ่ืน 
- ไม่มีการกําหนดเง่ือนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนท่ีอ้างอิงกับปัจจยัอ้างอิงอ่ืน
เพิ่มเตมิ 

 มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์ 
4) สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึงดังต่อไปนี ้เว้นแต่การเกิน

อัตราส่วน ดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงนิเพิ่มเตมิ  

 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

 ร้อยละหกสิบ (60) ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอนัดบัความ
น่าเช่ือถืออยู่ในอันดับท่ีสามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดบัความ
น่าเช่ือถือครัง้ล่าสุดท่ีได้รับการจัดอันดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือท่ีได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ไมเ่กินหนึง่ (1) ปีก่อนวนักู้ ยืมเงิน 

การกู้ ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าทําสัญญา
ไม่ว่าในรูปแบบใดท่ีมีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระท่ีแท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็น
การกู้ ยืมเงิน 

5) การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ
เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี ้

 การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเน่ืองกบัการทําข้อตกลงหลกัท่ีกองทรัสต์สามารถกระทําได้ตาม
ข้อกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เชน่ การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการชําระเงิน
กู้ ยืมตามสญัญานี ้

 การก่อภาระผูกพันท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการทําธุรกรรม
ประเภทนัน้ๆ 
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6) วิธีการกู้ยืมเงนิหรือการก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

 กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัได้โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็น
สําคญั และปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์วิธีการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือก่อ
ภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ ยืม
เงินหรือก่อภาระผูกพัน จากนัน้นําเสนอต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป ในการนี  ้ 
ทรัสตีสามารถนําเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือขออนมุตัไิด้ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร 

 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทําสัญญาเพ่ือกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน
เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

 กรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันสําหรับการกู้ ยืมเงิน ในการกู้ ยืมเงินและจัดหา
หลกัประกนัดงักล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนมุตัิจากท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้เว้นแต่
ในกรณีท่ี (1) เป็นการจดัหาหลกัประกนัเพิ่มเตมิโดยไมมี่ผลเป็นการเพิ่มวงเงินหลกัประกนัท่ี
กองทรัสต์เคยให้ไว้สําหรับการกู้ ยืมเงิน (2) เป็นการกู้ ยืมครัง้ใหม่เพ่ือใช้ในการชําระหนีเ้งินกู้ เดิม 
(Refinance) ซึ่งการกู้ ยืมครัง้ใหม่ไม่เกินวงเงินกู้ เดิม โดยมีเง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมครัง้ใหม่
นัน้เทียบเทา่หรือดีกวา่เง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมครัง้ก่อนหน้า และหลกัประกนัท่ีกองทรัสต์จะ
ให้แก่เจ้าหนีข้องกองทรัสต์สําหรับการกู้ ยืมครัง้ใหม่มีจํานวนเท่าเดิมหรือน้อยลง หรือ (3) 
ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนีร้ายเดมิโอนสิทธิเรียกร้องตามสญัญากู้ ยืมเงินและ/หรือ หลกัประกนัท่ีมีอยู่
แล้วแตเ่ดมิให้ผู้ รับโอนสิทธิเรียกร้องซึง่เป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนีร้ายใหม่ 

 กรณีท่ีกองทรัสต์กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดแูล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคํานงึถึงกําหนดเวลาเชา่ท่ีเหลืออยู่ตามสญัญาเชา่ด้วย  

7) การกู้ยืมเงนิหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตี 
กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงิน โดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย
และ/หรือบุคคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าทําสัญญาท่ีมีลักษณะ
เป็นการกู้ ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือทําธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับ
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีได้ ตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. 
และคําสัง่ท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด          
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8) กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทท่ีกองทรัสต์ถือหุ้น  
หากบริษัทดงักล่าวจะมีการกู้ ยืมเงินไม่ว่าด้วยวิธีการใด โดยไม่ใช่การกู้ ยืมเงินจากกองทรัสต์ การกู้ ยืมเงินของ
บริษัทดงักล่าวจะต้องมีลกัษณะเช่นเดียวกับท่ีกําหนดในข้อ 1 ถึงข้อ  7 โดยอนุโลม  เว้นแตใ่นกรณีของสดัส่วน
การกู้ ยืมเงินตามข้อ 4 ให้พิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์  

ข้อมูลการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

กองทรัสต์เข้าทําสญัญาเงินกู้กบัธนาคารยโูอบี จํากดั (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 
ทัง้นีใ้นเบือ้งต้น ผู้ให้กู้ ได้เสนอวงเงินรวมทัง้สิน้จํานวนไม่เกิน 2,280 ล้านบาทสําหรับการลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ี
ลงทนุครัง้แรกและ/หรือเพ่ือให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์กู้ ยืมหรือเพ่ือให้กองทรัสต์เข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ีบริษัทเอ็กเชน 
ทาวเวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  และสนบัสนุนการซ่อมบํารุงและปรับปรุงของทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์จะเข้า
ลงทุนครัง้แรกรวมถึงการคํา้ประกันการใช้สาธารณูปโภค ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สิน รวมของ
กองทรัสต์ การกู้ ยืมเงินสําหรับเป็นทนุหมุนเวียนระยะสัน้นัน้ทําให้การบริหารงานของกองทรัสต์มีความคล่องตวั
มากยิ่งขึน้ และสามารถมัน่ใจว่าจะมีแหล่งเงินทุนอ่ืนนอกเหนือจากรายได้จากการดําเนินงานของกองทรัสต์ใน
การใช้เพ่ือพฒันาและปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี ข้้อกําหนดและเง่ือนไขของการกู้ ยืมเงินดงักล่าวจะ
เป็นไปตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้  โดยมีเง่ือนไขท่ีสําคญัดงัตอ่ไปนี ้

ผู้ให้กู้ ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็น
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตี 

ผู้กู้ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์
ตี ้(“TPRIME”) โดยทรัสต ี
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วงเงนิกู้  วงเงินกู้ ท่ี 1: วงเงินกู้ ระยะยาว จํานวน 2,150 ล้านบาท เพ่ือใช้สําหรับการลงทุนใน
ทรัพย์ส ินหลกัที่กองทรัสต์จะเ ข้าลงท ุนครัง้แรกและ/หรือเพื ่อให้
บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กู้ ยืมหรือเพ่ือให้กองทรัสต์เข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ ท่ี
บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ มีอยู่เดิมในฐานะผู้ ให้กู้  ซึ่งสามารถเบิกถอน
เงินกู้วงเงินกู้ ท่ี 1 ได้ครัง้เดียว 

วงเงินกู้ ท่ี 2: วงเงินสินเช่ือหมุนเวียน จํานวนรวมไม่เกิน 110 ล้านบาท โดยมีวงเงิน
ย่อย (1) ประเภทเงินกู้ ระยะสัน้จํานวนรวมไม่เกิน 100 ล้านบาท เพ่ือใช้
สนับสนุนการซ่อมบํารุงและปรับปรุงของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะ
เข้าลงทุน และ/หรือกองทรัสต์ให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กู้ ยืมเพ่ือใช้
สนับสนุนการซ่อมบํารุงและปรับปรุงทรัพย์สินของบริษัทเอ็กเชน  
ทาวเวอร์ และ (2) ประเภทเงินเบิกเกินบัญชี เพ่ือใช้สนับสนุนการ
ดําเนินงานและบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือเพ่ือใช้สนบัสนนุ
การดําเนินงานและบริหารทรัพย์สินของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จํานวน
รวมไม่เกิน 20 ล้านบาท โดยบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ สามารถขอร่วม
เบิกใช้เงินเบิกเกินบญัชีได้ไม่เกิน 10 ล้านบาทจากจํานวนรวมทัง้หมด
ข้างต้น และกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับชําระหนีท่ี้เกิดขึน้ทัง้หมด 

วงเงินกู้ ท่ี 3: วงเงินสินเช่ือคํา้ประกัน จํานวนรวมไม่เกิน 20 ล้านบาท เพ่ือคํา้ประกัน
การใช้สาธารณูปโภคของโครงการเเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการ
เมอร์คิวร่ีทาวเวอร์ โดยบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ สามารถขอร่วมเบิกใช้
วงเงินสินเช่ือคํา้ประกนันีไ้ด้ และกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับชําระหนีท่ี้เกิดขึน้
ทัง้หมด 
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อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียม
เก่ียวกับการจัดหา
เงนิกู้ยืม 

วงเงินกู้ ท่ี 1: อตัราดอกเบีย้คงท่ีหรืออ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan 
Rate) โดยอัตราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกิน MLR (Minimum Loan 
Rate) ลบร้อยละ 1.5 และดอกเบีย้สูงสดุตลอดอายุสญัญาเงินกู้ จะไม่เกิน 
MLR (Minimum Loan Rate)  

วงเงินกู้ ท่ี 2: (1) อตัราดอกเบีย้คงท่ีหรืออ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MOR (Minimum 
Overdraft Rate) สําหรับวงเงินกู้ประเภทเงินเบิกเกินบญัชี โดยอตัรา
ดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกิน MOR (Minimum Overdraft Rate) และ
ดอกเบีย้สูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกู้ จะไม่เกิน MOR (Minimum 
Overdraft Rate) บวกร้อยละ 1 

 (2) สําหรับวงเงินกู้ประเภทเงินกู้ ระยะสัน้ อตัราดอกเบีย้คงท่ีหรืออ้างอิง
ตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปี
แรกจะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.5 และ
ดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan 
Rate) 

อนึ่ง (ก) อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉล่ียของอตัรา
ดอกเบีย้สําหรับเงินกู้ ของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)  ธนาคารกรุง เทพ จํากัด (มหาชน) 
ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ซึ่ง
อตัราดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ตามประกาศของสถาบนัการเงินแตล่ะแห่ง 
และ (ข) อตัราดอกเบีย้ “MOR” (Minimum Overdraft Rate) คืออตัราดอกเบีย้
สําหรับเงินกู้ เบิกเกินบญัชีของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ตามประกาศของธนาคาร
กสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 

วงเงินกู้ ท่ี 3: คา่ธรรมเนียมอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีในปีแรก และไม่เกินร้อยละ 2 
ตอ่ปีตลอดอายสุญัญาเงินกู้  

ทัง้นี ้อาจมีค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงินกู้ ยืมตามท่ีกองทรัสต์และผู้ ให้กู้
อาจจะกําหนดในสญัญาเงินกู้ตอ่ไป 

ระยะเวลาเบิกใช้
เงนิกู้ 

วงเงินกู้ ท่ี 1: ระยะ 3 เดือนนบัตัง้แตว่นัท่ีของสญัญาเงินกู้  
วงเงินกู้ ท่ี 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้ วงเงินกู้ ท่ี 1 โดยผู้ ให้กู้

สามารถพิจารณาทบทวนหรือตอ่วงเงินเป็นรายปี 



    
 

 
96 

วงเงินกู้ ท่ี 3: ระยะเวลาไมเ่กิน 1 ปีนบัตัง้แตว่นัเบกิเงินกู้วงเงินกู้ ท่ี 1 โดยผู้ให้กู้สามารถ
พิจารณาทบทวนหรือตอ่วงเงินเป็นรายปี 

ระยะเวลาช าระคืน
เงนิกู้และการสิน้สุด
สัญญาเงินกู้ 

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

วงเงินกู้ ท่ี 2: สําหรับวงเงินกู้ เบิกเกินบญัชี ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัเบิกเงินกู้ วงเงิน
กู้ ท่ี 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณาตอ่ระยะเวลาเป็นรายปี แตท่ัง้นีต้้องชําระ
คืนทัง้หมดไมเ่กินวนัครบกําหนดชําระหนีส้ดุท้าย 

 สําหรับวงเงินกู้ ระยะสัน้ ชําระคืนทัง้หมดครัง้เดียวในวันท่ีครบกําหนด
ของตัว๋สญัญาใช้เงินแตล่ะใบ แตท่ัง้นีต้้องชําระคืนทัง้หมดไม่เกินวนัครบ
กําหนดชําระหนีส้ดุท้าย 

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

การช าระเงนิต้น ชําระคืนโดยการทยอยชําระและ/หรือครัง้เดียวทัง้จํานวนตามท่ีระบุในสญัญา
เงินกู้  สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินที่ เ ก่ียวข้องซึ่งคู่สัญญา จะได้
ตกลงกนั อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้างทัง้หมดจะถกูชําระ ณ วนัครบกําหนดอายุ
สัญญาเงินกู้  โดย ณ วันครบกําหนดอายุสัญญาเงินกู้  ในปีท่ี 5 บริษัทในฐานะ
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธี ต่างๆ โดยจะ
คํานึงถึงสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้ เพ่ือประโยชน์สูงสุดของ
กองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ ยืมจาก
ธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืน 
เพ่ือชําระคืนหนีเ้ดมิ (Refinancing) เป็นต้น 

การช าระดอกเบีย้ ชําระ  รายเดือน 

หลักประกันการ
กู้ยืม 

1. จํานองท่ีดนิและ/หรือสิ่งปลกูสร้างของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ 
2. สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนทรัพย์สินหลกัประกนัทางธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้  
2.1  สญัญาเชา่ท่ีดนิ และสิ่งปลกูสร้างของอาคารเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์  
2.2 กรมธรรม์ประกนัภยัดงัตอ่ไปนี ้
 ประกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน  

ทาวเวอร์  
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 ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์ควิร่ีทาวเวอร์ 

โดย (1) ผู้ ให้กู้  และ (2)  กองทรัสต์หรือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จะเป็น
ผู้ เอาประกนัภยัร่วมและผู้ รับผลประโยชน์ร่วมของประกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน 
(All Risks Insurance) และประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 
Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์  และผู้ ใ ห้กู้ และกองทรัสต์จะ
เป็นผู้ เอาประกันภัยร่วมและผู้ รับผลประโยชน์ร่วมของประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

2.3 สญัญาเช่าระยะยาวซึ่งมีลกัษณะอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้(ก) สัญญาเช่า
ของผู้ เชา่ท่ีมีระยะเวลาการเชา่รวมมากกวา่ 7 ปี หรือ (ข) สญัญาเช่าของผู้ เช่าท่ีมี
ระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคํามัน่ท่ีจะให้เช่าและ/หรือสิทธิท่ี
จะตอ่อายกุารเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ (ค) สญัญาเช่าท่ีจดทะเบียนการเช่ากับ
สํานกังานท่ีดนิ 

2.4 บญัชีรับเงินซึง่เปิดไว้เพ่ือรับเงินจากประกนัภยัคุ้มครองสิทธิการเช่า (Leasehold 
Right Insurance) ของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

2.5 บญัชีรับเงินซึง่เปิดไว้เพ่ือรับเงินจากประกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน (All Risks 
Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้อง 
โดยรายละเอียดการให้หลักประกันทางธุรกิจและการสลักหลงัจะเป็นไปตาม

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

นอกเหนือจากข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุข้างต้น ข้อกําหนดและเง่ือนไขอ่ืนๆ
เก่ียวกบัการให้หลกัประกันการกู้ ยืมนีใ้ห้เป็นไปตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญา
หลกัประกนั และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวข้องซึง่คูส่ญัญาจะได้ตกลงกนั 

ข้อปฏิบัตทิาง
การเงนิหลัก 
(Key Financial 
Covenants) 

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

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

เง่ือนไขจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู้  
ข้อตกลงหลักของผู้กู้ 
(Key Covenants) 

1. ผู้กู้และบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ตกลงวา่จะไมดํ่าเนินการใดๆ ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตจ่ะ
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู้  
 ก่อภาระผูกพันทางการเงินอ่ืนใดเว้นแต่เข้าเง่ือนไขยินยอมท่ีกําหนดใน

สญัญาเงินกู้  
 ก่อภาระผกูพนัอ่ืนใดเหนือทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก เว้นแตเ่ข้า

เง่ือนไขยินยอมท่ีกําหนดในสญัญากู้  
2. ผู้ กู้ และบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ตกลงว่าจะไม่ดําเนินการใดๆ ดังต่อไปนีก้ับ

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู้  
 ทําสญัญาเชา่โดยเป็นสญัญาท่ีจา่ยคา่เชา่ลว่งหน้า 
 ทําสญัญาเชา่โดยเป็น (ก) สญัญาท่ีมีอายรุวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) สญัญา

ท่ีมีอายกุารเชา่รวมถึงระยะเวลาการเชา่ตามคํามัน่ท่ีจะให้เชา่และ/หรือสิทธิท่ี
จะให้ตอ่อายกุารเชา่รวมมากกวา่ 9 ปี 

 ทําธุรกรรมจําหน่าย โอน หรือให้เช่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก
ในลกัษณะท่ีไมใ่ชก่ารค้าปกตขิองผู้กู้  

 ก่อหนีใ้นทางการค้าปกต ิรวมขณะใดขณะหนึง่เกินกวา่ 20 ล้านบาท 
3. ห้ามมิให้มีการเปล่ียนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์และโครงสร้างผู้ ถือหุ้ นของ

ผู้จดัการกองทรัสต์ ยกเว้นผู้ให้กู้ เห็นชอบให้มีการเปล่ียนแปลง 
4. ผู้กู้จะดําเนินการให้ผู้จดัการกองทรัสต์นําคา่เสียหายท่ีได้รับจากการประกนัภยั

ความเส่ียงภยัทรัพย์สินของอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ไปใช้ในการซอ่มแซมและ/
หรือปรับปรุงทรัพย์สินตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ในสญัญาเชา่ท่ีดนิและอาคาร
ของอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

5. ผู้ ให้กู้ มีสิทธิในการบงัคบัชําระหนีก้บัลกูหนีห้รือหลกัประกนัการกู้ ยืมตามจํานวน
เทา่ท่ีตนเป็นเจ้าหนีแ้ละมีสิทธิได้รับชําระหนีเ้หนือมลูหนีน้ัน้ 
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6. ผู้กู้ จะปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเง่ือนไขทัง้หมดภายใต้เอกสารทางการเงินและ
เอกสารธุรกรรมท่ีผู้กู้ เป็นคูส่ญัญา 

7. ผู้กู้จะต้องจดัทําและนําสง่เอกสารดงัตอ่ไปนีใ้ห้แก่ผู้ให้กู้  
 สําเนางบการเงินประจําปีของผู้กู้  ซึ่งผ่านการตรวจสอบและรับรองโดยผู้สอบ

บญัชีรับอนญุาตท่ีเป็นท่ีเช่ือถือได้ซึง่ผู้ให้กู้ยอมรับ และ 
 สําเนางบการเงินประจําปีของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งผ่านการตรวจสอบ

และรับรองโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตท่ีเป็นท่ีเช่ือถือได้ซึง่ผู้ให้กู้ยอมรับ 
8. ผู้ กู้ จะต้องไม่นําเงินกู้ ไปใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกจากวัตถุประสงค์ท่ีได้

กําหนดไว้ในสญัญาเงินกู้  
9. เม่ือผู้ กู้ ได้ทราบถึงข้อพิพาทใดๆ กระบวนการฟ้องร้องดําเนินคดีตามกฎหมาย

ใดๆ กระบวนการทางอนญุาโตตลุาการ หรือการพิจารณาของหน่วยงานปกครอง
ใดๆ หรือมีผู้แสดงทีท่าว่าจะฟ้องร้อง หรืออาจมีการฟ้องร้องดําเนินคดีต่อผู้กู้  ผู้กู้
จะต้องแจ้งรายละเอียดดงักลา่วให้ผู้ให้กู้ทราบโดยพลนั 

10. อัตราค่าเช่าและเง่ือนไขในสัญญาเช่าจะเป็นไปตามราคาตลาดและภายใต้
เง่ือนไขปกติทางการค้า ทัง้นีโ้ดยคํานึงถึงปัจจัยต่างๆรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง
ขนาดพืน้ท่ีเชา่ ระยะเวลาการเช่า ความสามารถในการต่อรองสัญญาเช่าของ
ผู้ เชา่และสภาวการณ์ตลาด 

11. หากผู้กู้ ต้องการจะหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพ่ือใช้ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ใหม่ ผู้กู้ จะ (ก) ยินยอมให้ผู้ ให้กู้ มีสิทธิเสนอข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีไม่ด้อยไปกว่า
ข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีเสนอโดยผู้ จะให้กู้ รายอ่ืน หรือ (ข) ปรับเปล่ียนข้อตกลง
และเง่ือนไขของวงเงินกู้ ในสัญญาเงินกู้ เพ่ือให้เข้ากับของผู้ จะให้กู้ รายใหม่  
มิเชน่นัน้ผู้กู้จะมีสิทธิในการขอชําระหนีเ้งินกู้ภายใต้สญัญาเงินกู้ คืนผู้ ให้กู้ทัง้หมด
โดยผู้ให้กู้จะใมค่ดิคา่ธรรมเนียมการชําระหนีคื้นก่อนกําหนด 

12. ประกนัภยัความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน 
ทาวเวอร์ จะมีมลูค่าวงเงินประกนัภัยไม่ต่ํากว่าราคาต้นทุนทดแทนรวมอปุกรณ์
ก่อนหกัคา่เส่ือมราคา (โดยไมร่วมมลูคา่ท่ีดนิ) (Full Replacement Cost) 

13. ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวร่ีทาวเวอร์ จะมีมูลค่าวงเงิน
ประกนัภยัไมต่ํ่ากวา่รายได้สําหรับชว่งระยะเวลา 2 ปีของแตล่ะโครงการ  
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นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบุข้างต้น ข้อกําหนดและเง่ือนไขอ่ืนๆ เก่ียวกับการให้
สินเช่ือนีใ้ห้เป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้  สัญญาหลักประกัน และเอกสาร
ทางการเงินท่ีเก่ียวข้องซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน โดยเกณฑ์การปล่อยสินเช่ือนัน้
เป็นไปตามท่ีธนาคารแหง่ประเทศไทยและกฎหมายกําหนด 

ค่าธรรมเนียมการ
ช าระหนีก่้อนครบ
ก าหนด 

ร้อยละ 1 ของจํานวนหนีท่ี้ชําระก่อนกําหนด เว้นแตก่ารชําระหนีก้่อนกําหนดมาจาก  
1. เงินภายในของผู้กู้และ/หรือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์  
2. เงินจากการขายทรัพย์สินของโครงการ  
3. เงินจากการขายหุ้นในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ 
4. เงินจากการกู้ เงินใหม่เพ่ือคืนเงินกู้ครัง้นีซ้ึ่งผู้ ให้กู้ ปัจจุบนัเข้าร่วมในการให้กู้ เงิน

ครัง้ใหมด่งักลา่ว หรือ 
5. เงินจากการออกขายหนว่ยทรัสต์เพ่ือใช้ชําระคืนเงินกู้ครัง้นี ้

 

เม่ือครบกําหนดชําระเงินกู้ตามสญัญาเงินกู้บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดม
ทนุด้วยวิธีตา่งๆ เชน่ การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มเตมิ การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนั
การเงิน บริษัทประกนัภัย และ/หรือนิติบคุคลประเภทอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้เพ่ือชําระคืนหนี ้
เงินกู้ เดิม (Refinancing) เป็นต้น โดยบริษัทจะเลือกวิธีการท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และ
กองทรัสต์ บริษัทและท่ีปรึกษาทางการเงิน มีความเห็นว่าความเส่ียงในการระดมทนุเพ่ือชําระเงินกู้ ในปีท่ีเงินกู้
ครบกําหนดชําระนัน้ค่อนข้างต่ําเม่ือพิจารณาจากหลกัประกันการกู้ ยืมและความสามารถในการชําระหนีข้อง
กองทรัสต์ เน่ืองจากอัตราส่วนการกู้ ยืมต่อสินทรัพย์รวมอยู่ในระดับท่ีต่ํากว่าเกณฑ์ท่ีกําหนด ประกอบกับ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าไปลงทนุนัน้มีความสามารถท่ีจะสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์อยา่งตอ่เน่ือง   

ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลท่ีเก่ียวข้อง และเง่ือนไขตามสัญญากู้ยืมเงิน 

ความสมัพนัธ์ระหวา่งทรัสตีกบัผู้ให้กู้ ยืมเงิน 

กองทรัสต์มีการกู้ ยืมเงินทัง้หมดหรือบางส่วนจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีเพราะผู้ ให้กู้ รายหนึ่งมีการถือหุ้น
อยู่ในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของทรัสตี และ/หรือ ผู้ ให้กู้ เป็นบริษัทย่อย 
บริษัทร่วม หรือบริษัทในกลุ่มของทรัสตี ซึ่งในการกู้ ยืมดงักล่าว กองทรัสต์จะดําเนินการให้ เป็นไปตามประกาศท่ี
เก่ียวข้อง 
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เหตผุลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้เป็นการดําเนินการท่ีมีความ
สมเหตสุมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ เน่ืองจากมีการกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ ท่ีเป็นเง่ือนไข
ทางการค้าตามปกตแิละเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ และผู้ให้กู้นัน้มีความเข้าใจในธุรกิจและทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
จะเข้าลงทนุเป็นอยา่งดี 

ความเห็นเก่ียวกบัเง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมเงิน 

ธุรกรรมการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ดงักลา่วเป็นธุรกรรมท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีให้แก่กองทรัสต์ เช่น มีข้อกําหนดและ
เง่ือนไขภายใต้สญัญาท่ีสอดคล้องกบัลกัษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ซึ่งทรัสตีไม่สามารถเข้ามาแทรกแซง และมี
อิทธิพลในการพิจารณาอนมุตัแิละกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ ได้  

ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเ งินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้ไม่ได้ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ เน่ืองจากผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการพิจารณาเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ ให้เป็นประโยชน์สงูสดุแก่
กองทรัสต์ โดยในการพิจารณาจะมีการคํานึงถึงหลายๆ ปัจจยัร่วมกนัเช่น อตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมระยะเวลาการ
ผ่อนชําระ และเง่ือนไขปลีกย่อยอ่ืนๆ ซึ่งในการพิจารณาเปรียบเทียบจะคํานึงถึงประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และใน
ระยะยาวของกองทรัสต์ โดยท่ีอตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านัน้ และในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีการเข้าทําสัญญาเงินกู้ กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้ สัญญาเงินกู้ ท่ีเข้าทําจะมีเง่ือนไขท่ีไม่ด้อยกว่า
ข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่
กองทรัสต์ได้ 

นอกจากนี ้ผู้ให้กู้ ท่ีเป็นบคุคลท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกบัทรัสตีสามารถยอมรับเง่ือนไขเงินกู้ดงักล่าวได้ซึ่งเป็นข้อบง่ชี ้
ได้วา่เง่ือนไขตามสญัญาเงินกู้ดงักลา่วเป็นเง่ือนไขท่ีเป็นไปตามทางการค้าปกติและไมทํ่าให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ 

ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าธุรกรรมท่ีกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินจา กบุคค ล ที่ เ กี่ย ง โยง กัน ของทรัสตีไม่ได้
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์หรือทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ เน่ืองจากเป็นไปตามทางการค้าปกต ิ
(Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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สถานะของการกู้ยืมเงนิ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 

(หนว่ย: พนับาท) 

  งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

   2560 2559 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  2,050,000 2,050,000 

หกั: คา่ธรรมเนียมในการกู้ ยืมรอตดับญัชี  (21,235) (26,324) 

รวม  2,028,765 2,023,676 

อตัราสว่นการกู้ ยืมตอ่มลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์: 24.28% 

 

10. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่  ลงทุน
และแนวโน้มของธุรกิจในอนาคต 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่า ภาวะเศรษฐกิจไตรมาส 4        
ปี 2560 เศรษฐกิจไทยเติบโตดีตอ่เนื่อง อนัเนื่องมากจากธุรกิจผลิตเพื่อส่งออกขยายตวัได้ในเ กือบ      
ทกุอตุสาหกรรมและกระจายในทกุภูมิภาคตามเศรษฐกิจของคูค้่าท่ีฟืน้ตวั ส่งผลให้มีการลงทนุเพ่ือขยาย
กําลงัการผลิต รวมทัง้ลงทนุวิจยัและพฒันาเพื่อสร้างมลูคา่เพิ่ม เช่นเดียวกนัธุรกิจในภาคการท่องเท่ียว
เติบโตดีจากนกัท่องเท่ียวจีนท่ีฟืน้ตวัชดัเจน โดยเป็นกลุ่มท่ีมีคณุภาพมากขึน้ และท่องเที่ยวกระจายใน
จงัหวดัรองเพิ่มขึน้ ด้านภาคการค้าขยายตวัเล็กน้อยจากกลุ่มสินค้าคงทนเป็นหลกั ขณะท่ีธุรกิจการค้า
ในหมวดสินค้ากึ่งคงทนและไม่คงทนยงัคงคอ่นข้างทรงตวั เน่ืองจากการฟืน้ตวัของการใช้จ่ายในประเทศ
ยงัไม่เข้มแข็งและกระจายตวัมากนกั กําลงัซือ้ที่ดียงักระจกุตวัอยู่ในกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง-สงูและ
พนกังานประจํา ขณะท่ีกําลงัซือ้ของกลุ่มฐานรากยงัไม่ฟืน้ตวั อย่างไรก็ดี มาตรการบตัรสวสัดิการแห่งรัฐ
ช่วยแบง่เบาภาระคา่ใช้จ่ายของครัวเรือนกลุ่มนีไ้ด้ในระดบัหนึ่ง สําหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ขยายตวัได้
จํากดัในบางพืน้ที ่และในตลาดระดบักลาง-บน ทัง้นี  ้กิจกรรมเศรษฐกิจโดยรวมที่ดีขึน้ส ่งผลให้
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีความเช่ือมัน่เพิ่มขึน้ตอ่การขยายตวัของเศรษฐกิจในปี 2561 
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สํานกันโยบายเศรษฐกิจมหภาค สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2561 
มีแนวโน้มขยายตวัได้อย่างต่อเน่ืองท่ีร้อยละ 3.8 โดยมีการใช้จ่ายภาครัฐเป็นแรงขบัเคลื่อนสําคญัตาม
กรอบรายจ่ายลงทุนภาครัฐประจําปีงบประมาณ 2561 และกรอบการลงทุนของรัฐวิสาหกิจประจําปี
งบประมาณ 2561 ท่ีปรับตวัเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยคาดว่าการบริโภคภาครัฐจะขยายตวัร้อยละ 2.6 และ
การลงทุนภาครัฐจะขยายตวัสูงถึงร้อยละ 11.9 นอกจากนี ้การลงทุนภาครัฐที่เพิ ่มขึน้ และความ
ชดัเจนเกี่ยวกับการจดัการเลือกตัง้ ยงัจะช่วยสร้างความเชื่อมัน่ของภาคธุรกิจและช่วยกระตุ้นการ
ลงทุนภาคเอกชนในประเทศได้มากขึน้ โดยคาดว่าการลงทุนภาคเอกชนคาดว่าจะยงัขยายตวัในอตัรา
เร่งร้อยละ 3.4 สําหรับการบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไปที่ร้อยละ 3.4 
จากรายได้ครัวเรือนนอกภาคเกษตรได้รับผลดีจากภาวะตลาดแรงงานที่อยู่ในเกณฑ์ดี นอกจากนี ้
ภาวะการเงินท่ีผ่อนคลายจะยงัเป็นปัจจยัสนบัสนุนการฟืน้ตวัขึน้ของการใช้จ่ายภาคครัวเรือน สําหรับ
อุปสงค์ภายนอกประเทศ คาดว่าเศรษฐกิจประเทศคู่ค้าของไทยมีแนวโน้มขยายตวัได้ใกล้เคียงกับปี
ก่อนหน้า ซึ่งจะกระทบต่อการส่งออกสินค้าและบริการของไทยอนัเป็นแรงขบัเคล่ือนหลกัของเศรษฐกิจ
ไทยให้ขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไปท่ีร้อยละ 4.0 ส่วนปริมาณการนําเข้าสินค้าและบริการคาดว่าจะ
มีแนวโน้มขยายตวัที่ร้อยละ 5.4 สอดคล้องกับแนวโน้มการลงทุนภาคเอกชนที่คาดว่าจะเร่งขึน้ 
นอกจากนี ้ยงัได้รับแรงสนบัสนุนจากโครงการลงทุนขนาดใหญ่ของภาครัฐอีกด้วย 

ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานว่า กระทรวงพาณิชย์เผยแพร่ข้อมูลอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปของ
เดือนธันวาคม 2560 อยู่ท่ีร้อยละ 0.78 ทําให้ค่าเฉลี่ยทัง้ปี 2560 อยู่ท่ีร้อยละ 0.66 ซึ่งต่ํากว่าขอบล่าง
ของกรอบเป้าหมายนโยบายการเงิน ซึ่งคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) และรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลงั กนง. ชีแ้จงว่า สาเหตเุกิดจากปัจจยัด้านอุปทานเป็นสําคญัคือการลดลงของราคา
อาหารสด ไม่ได้สะท้อนถึงความเสี่ยงต่อการเกิดภาวะเงินฝืดและไม่เป็นข้อจํากัดต่อการขยายตวัของ
เศรษฐกิจไทย นอกจากนี ้อตัราเงินเฟ้อในปัจจุบนัมีส่วนช่วยรักษาความสามารถในการแข่งขนัของ
ประเทศ และการดําเนินนโยบายการเงินท่ีผ่านมาสามารถยึดเหน่ียวอตัราเงินเฟ้อคาดการณ์ระยะปาน
กลางของสาธารณชนไว้ได้ในระดบัใกล้เคียงกับค่าของกรอบเป้าหมาย ส่วนปัจจยัด้านอุปสงค์ 
เศรษฐกิจไทยขยายตวัดีขึน้เป็นลําดบัและดีกว่าคาดต่อเนื่องตลอดปี 2560 โดยการส่งออกเร่งตวัขึน้
มาก แต่อุปสงค์ในประเทศยงัฟืน้ตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไปจึงส่งผลบวกต่ออตัราเงินเฟ้อไม่มาก ทําให้
อตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานปี 2560 ทรงตวัอยู่ในระดบัต่ําท่ีร้อยละ 0.56  

นอกจากนีสํ้านกันโยบายเศรษฐกิจมหภาค สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั คาดว่า อตัราเงินเฟ้อ
ทัว่ไปในปี 2561 จะอยู ่ที ่ร้อยละ 1.4  ปรับตวัส ูงขึน้จากปีก่อนหน้า ตามการฟืน้ตวัของอุปสงค์
ภายในประเทศ และราคาพลงังานท่ีมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป สําหรับเสถียรภาพ
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ภายนอกประเทศคาดว่า ดลุบญัชีเดินสะพดัจะเกินดลุ 42.4 พนัล้านเหรียญสหรัฐหรือคิดเป็น           
ร้อยละ 8.8 ของ GDP เน่ืองจากดลุการค้าท่ีคาดว่าจะเกินดลุลดลงมาอยู่ท่ี 27.2 พนัล้านเหรียญสหรัฐ 
ตามมูลค่าสินค้านําเข้าที่คาดว่าจะขยายตวัในอตัราเร่งกว่ามูลค่าสินค้าส่งออก โดยคาดว่ามูลค่า
นําเข้าสินค้าในปี 2561 จะขยายตวัร้อยละ 7.9 ขณะที่ม ูลค ่าสินค้าส่งออกคาดว่าจะขยายตวั           
ร้อยละ 5.7 

แนวโน้มธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร -ไตรมาส 3 ปี 2560 

ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษา บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด แสดงอุปทานอาคาร
สํานกังานในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจมีพืน้ที่เพิ่มเติมรวม 32,000 ตารางเมตร จากตึกเกษร ทาวเวอร์     
ที่เกษร วิลเลจ ถนนราชดําริ-เกรดเอ ที่เปิดขึน้ใหม่โดยได้รับการตอบรับจากตลาดเป็นอย่างดีจาก   
อตัราการเช ่าล ่วงหน้าที่ส ูงถึง ร้อยละ 85 ณ วนัเปิดโครงก ารอย่างเป็นทางการ นอกจากนัน้มี              
4 โครงการท่ีได้รับอนุญาตจากการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมแล้วและอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง คือ 
โครงการ The ParQ ตัง้อยู่บริเวณคลองเตย สถานีรถไฟใต้ดินศนูย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ โครงการ 
Aspiration One ตัง้อยู่บริเวณพญาไท สถานีรถไฟฟ้าพญาไท โครงการทิปโก้ ทาวเวอร์ 2               
บนถนนพระราม 6 โครงการเมเจอร์ ทาวเวอร์ บนถนนรามคําแหง ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสีส้ม (สายใน
อนาคต) อุปทานรวมจากทัง้ 4 โครงการนี ้ประมาณ 140,000 ตารางเมตร ซึ่งจะเพิ่มเข้ามาในตลาด  
ช่วงประมาณปี 2562-2563  

ในด้านอุปสงค์ โจนส์ แลง ลาซาลล์ แสดงการดดูซบัพืน้ที่ประมาณ 40,647 ตารางเมตร       
ในเขตศนูย์กลางธุรกิจ และ 42,174 ตารางเมตร ในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวม โดยการเช่าพืน้ท่ี
เ ก ิด ขึ น้ จา ก ก า ร ย้า ย สํา น กั ง า น เ ข้า ต ึก ใ ห ม ่ เ ช ่น  อ า ค า ร เม โ ท ร โ พ ล ิส  (ส ร้ า ง เ ส ร ็จ  2 5 5 8 )                          
อาคารภิร ัช  ทาวเวอร์  @ไบเทค (สร้าง เสร็จ  2561) และเกษร ทาวเวอร์  (ส ร้าง เสร็จ  2561)                  
อตัราพืน้ที ่ว ่างของตลาดโดยรวมลดเหลือร้อยละ 9.3 และสําหรับสํานกังานเกรดเอ ลดเหลือ             
ร้อยละ 6.6 ใกล้เคียงกับข้อมูลในปี 2557 ที่ร้อยละ 6.4 นบัว่าเป็นตวัเลขที่แสดงความแข็งแรงของ
ตลาดสํานกังานให้เช่าได้ดี 

ค ่าเช ่าเฉลี ่ยของตลาดโดยรวมอยู ่ที ่  531 บาท/ ตารางเมตร ปรับเพิ ่มขึ น้  ร้อยละ 1.5            
เมื่อเทียบกับปีก่อน โดยค่าเช่าของสํานกังานเกรดเอนัน้มีการปรับสูงขึน้อย่างต่อเน่ือง ส่งผลมาจาก
อ ุป ท า น ข อ ง สํ า น กั ง า น เ ก ร ด เ อ ใ น เ ข ต เ ห ล ือ น้อ ย ล ง  ทํ า ใ ห้ค ่า เ ช ่า เ ฉ ลี ่ย ร ว ม แ ต ะ ไ ป ถ ึง                          
630 บาท/ตารางเมตร ปรับเพิ่มขึน้ ร้อยละ 1.8 เมื่อเทียบกับปีก่อน ในขณะที่ค่าเช่ามีการปรับขึน้
สําหรับผู้ เช่ารายย่อย แต่สําหรับผู้ เช่ารายใหญ่นัน้ ทางเจ้าของสํานกังานยงัมีการแข่งขนักันเร่ืองราคา
เพ่ือป้องกันผู้ เช่าย้ายออกและส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่ารวม  
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ที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

แนวโน้มธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษา บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด กล่าวว่าในอีก         
12 เดือนข้างหน้า มีโครงการที่จะเปิดใหม่อีกประมาณ 123,000 ตารางเมตร โดย 2 โครงการเป็น
สํานกังานเกรดเอ ซึ่งคือ อาคาร กรุงศรี เพลินจิต ทาวเวอร์ และ T-One building ซึ่งจํานวนเกือบเป็น 
ร้อยละ 43 ของอุปทานใหม่ ถึงแม้ว่าการย้ายเข้าสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ของธนาคารกรุงศรีจะ       
ส ่งผลให้ เกิดพืน้ที ่ว ่างจากพืน้ที ่ที ่ธนาคารเคยเช ่าอยู ่แต ่ก ็คาดว ่าพื น้ ที ่เช ่านัน้จะปล ่อยเช ่าไ ด้                 
ในระยะเวลาอนัรวดเร็ว อัตราการดดูซบัในอีก 12 เดือนข้างหน้านัน่ถูกคาดการณ์ว่าจะมาจากการเช่า
พืน้ที่สํานกังานแห่งใหม่ที่เพิ ่งสร้างเสร็จ ส่วนอุปสงค์ในอนาคตมีแนวโน้มเติบโตจากการย้ายเข้า
สํานกังานใหม่สร้างใหม่ซึ่งเกิดจากการขยายพืน้ที่ใช้สอยเพิ่มเติมของผู้ เช่าเดิมทัง้ในเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจและนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ แต่เน่ืองจากอุปทานท่ีจํากัดและลักษณะของสํานักงานปัจจุบัน
ที่ไม่ตอบโจทย์ผู้ เช่าเดิม เช่น พืน้ที่ว่างขนาดใหญ่ที่เชื่อมต่อกัน จึงทําให้อุปสงค์ของผู้ เช่าเดิมจะไม่   
โดดเด่น นอกเสียจากว่ามีการสร้างสํานกังานใหม่ หรือ สํานกังานเก่ามีการปรับปรุงพืน้ที่ ให้มีพืน้ท่ี     
ใช้สอยได้มากขึน้ ดงันัน้ถึงอตัราพืน้ท่ีว่างอาจมีการเปล่ียนแปลงตลอดแต่ โจนส์ แลง ลาซาลล์ คาดว่า
อตัราจะอยู่ในเรทท่ีต่ําเป็นประวตัิการณ์ 
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ฝ่ายวิจยับริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จําก ัดนัน้คาดการณ์โครงการเปิดใหม่เพิ ่มเติม
ประมาณ 288,300 ตารางเมตร ในอีก 36 เดือนข้างหน้าโดยที่ร้อยละ 37 เป็นสํานกังานเกรดเอ           
ซึ่งรวม โครงการ Singha Complex และ โครงการสามย่าน มิดทาวน์ ด้วย นอกเหนือไปจากโครงการ
ที่กําลงัก่อสร้าง จะมีโครงการที่เจ้าของโครงการได้ครอบครองที่ดินแล้วและอยู่ในระหว่างวางแผน          
แต่ยงัไม่ได้ก่อสร้างอีกประมาณ 2 ล้าน ตารางเมตร ทัง้นีก้ว่าคร่ึงเป็นอุปทานที่อยู่ในเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจของกรุงเทพ หรือ อยู่นอกเขตศนูย์กลางธุรกิจแต่อยู่ใกล้รถไฟฟ้า 

11. ข้อมูลเก่ียวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้ 

- ไมมี่ 

12. ข้อจ ากัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์ 
ข้อจ ากัดการจัดสรรและข้อจ ากัดการถือและโอนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย 

(ก) ในการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ จองซือ้ จะจดัสรรให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันได้        
ไมเ่กินอตัราดงัตอ่ไปนี ้
 ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยทรัสต์จําหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ 
 ร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์จําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของหน่วยทรัสต์แต่ละชนิด          

ในกรณีท่ีมีการแบง่ชนิดหนว่ยทรัสต์ 
(ข) ในกรณีท่ีผู้ ได้รับการจดัสรรหน่วยทรัสต์คือทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ ให้จดัสรรหน่วยทรัสต์

แก่บุคคลดงักล่าวเป็นไปตามอตัราและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยห ลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นผู้ ก่อตัง้ทรัสต์และ                      
การเป็นทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และประกาศสํานกังานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความ
เห็นชอบผู้จดัการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบตังิานแล้วแตก่รณีด้วย 

(ค) สัดส่วนการลงทุนของผู้ ลงทุนต่างด้าวจะต้องไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ี
จําหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เน่ืองจากเป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ในลกัษณะท่ีมีการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

(ง) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ จัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์                    
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทนุตา่งด้าว ถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอตัรา
หรือหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ข้างต้น บคุคลดงักล่าวจะไม่มีสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและ
การใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนนในสว่นท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราท่ีกําหนด โดยกองทรัสต์จะ



    
 

 
107 

ยกประโยชน์ตอบแทนส่วนดงักล่าวให้เป็นของผู้ รับประโยชน์รายอ่ืน และถือว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ทัง้ปวงรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว 

(จ) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ยขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซือ้หน่วยทรัสต์ทัง้หมด
หรือบางสว่นในกรณีดงัตอ่ไปนี ้
 กรณีเอกสารหรือข้อมลูท่ีผู้จดัการการจดัจําหนา่ยได้รับจากผู้จองซือ้หน่วยทรัสต์ไม่ถกูต้อง

ตามความเป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 
 กรณีผู้จดัการการจดัจําหน่ายเกิดข้อสงสยัว่าการซือ้หน่วยทรัสต์ของผู้จองซือ้หน่วยทรัสต์

ไมโ่ปร่งใส เชน่ อาจเป็นการฟอกเงิน เป็นต้น 
 ในกรณีท่ีผู้ จัดการการจัดจําหน่ายเห็นว่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน อาจมี

มลูคา่รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูคา่เงินท่ีกองทรัสต์ระดมทนุได้ 
 ผู้จดัการการจดัจําหน่ายอาจขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยทรัสต์ในบางกรณี 

ตามท่ีผู้จดัการการจดัจําหน่ายเห็นสมควร เช่น ในกรณีท่ีผู้จดัการการจดัจําหน่ายเห็นว่า
เป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือกรณีท่ีการจองซือ้หน่วยทรัสต์อาจ
ก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทรัสต์ หรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือใน
กรณีท่ีผู้จองซือ้เป็นพลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ท่ีมีถ่ินฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ่งปกติ
มีถ่ินท่ีอยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัท หรือ
ห้างหุ้นส่วนซึ่งจดัให้มีขึน้และดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา เป็นต้น ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการ
รักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทาง
กฎหมายในอนาคตของผู้จดัการการจดัจําหนา่ยเป็นหลกั 

 ผู้ จองซือ้หน่วยทรัสต์ท่ีมีถ่ินฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเร่ืองของ
ข้อกําหนด กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ท่ีเก่ียวเ น่ืองกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์เอง 

ผู้ จัดการการจัดจําหน่ายจะถือว่าผู้ จองซือ้หน่วยทรัสต์ และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือผู้ ลงทุน                             
ได้ทําการศกึษา เข้าใจ และยินดีท่ีจะปฏิบตัิตาม หรือผกูพนัตามข้อตกลง ข้อกําหนดสญัญา หรือเง่ือนไขตา่งๆ ท่ี
กองทรัสต์เข้าผกูพนัไว้ตามอํานาจท่ีมีตามกฎหมายทัง้ท่ีได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล และ/หรือ หนงัสือชีช้วน 
และ/หรือ ตามประกาศ คําสัง่ ระเบียบตา่งๆ ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานท่ีมี
อํานาจตามกฎหมาย ได้ประกาศกําหนด ทัง้ท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั และท่ีจะได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเตมิ ในภายหน้า 
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13. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และข้อจ ากัด 
13.1. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

นโยบายการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไร
สุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้
ได้แก่ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้ามี) ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี เว้นแตก่รณี
ท่ีกองทรัสต์มีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี
ได้เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ซึง่ถือหนว่ยทรัสต์อยู่ก่อนมีการเพิ่มทนุ 
กําไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วตามข้อนีใ้ห้หมายถึงกําไรสทุธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้
(1) การหกักําไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของ
สํานกังาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

)2(  การหกัด้วยรายการเงินสํารองเพ่ือการชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัจากการกู้ ยืมเงินของ
กองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดง
รายการข้อมลูประจําปี แล้วแตก่รณี 

2) สําหรับการลงทุนทางอ้อมของกองทรัสต์โดยการเข้าถือหุ้นนัน้ ผู้ จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้
บริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุจ่ายเงินปันผลให้แก่กองทรัสต์เป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไร
สุทธิของรอบปีบัญชีของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยไม่ขัดแย้งกับบทบญัญัติแห่งประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาให้บริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุจ่ายเงิน
ปันผลระหวา่งกาลเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถดําเนินการจา่ยประโยชน์ตอบแทนได้ตามความเหมาะสม 

3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่             
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

4) ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี                          
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียน               
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือระบช่ืุอผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดําเนินการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน   
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90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วันนับแต่วันปิดสมุด
ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพ่ือกําหนดสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

(2) ในกรณีเ ป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim Distribution)  (หากมี )                       
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลใน 90 วันนับแต่วันสุดท้ายของ            
ไตรมาสสําหรับไตรมาสล่าสุดที่มีการจ่ายจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ โดยจะจ่ายภายใน
ระยะเวลาไม่เกิน 30 วันนับแต่วันปิดมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เ พ่ือกําหนดสิทธิ                
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน  

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดงักล่าว 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้สํานกังาน ก.ล.ต. และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

และหากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายใน

ระยะเวลาท่ีได้ประกาศกําหนดอันเน่ืองมาจากความผิดพลาดของผู้ จัดการกองทรัสต์เอง                

ผู้จดัการกองทรัสต์จะชําระดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7.5 ตอ่ปีนบัแตว่นัท่ีครบกําหนดเวลานัน้จนถึง

วนัท่ีผู้จดัการกองทรัสต์จา่ยประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

เงื่อนไขเพิ่มเตมิ 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การกําหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

จะขึ น้อยู่ กับดุลยพินิจของผู้ จัดการกองทรัสต์  ซึ่ งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศ                           

จา่ยตอ่หนว่ยทรัสต์ระหวา่งรอบไตรมาสใดมีมลูคา่ต่ํากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรัสต์

ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว 

เพ่ือนําไปจา่ยรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจา่ยในงวดถดัไป 

สําหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้                     

เป็นไปตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต ่กรณีท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืน

ใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เห็นชอบ 

และ/หรือ ผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

5) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีชื่อปรากฏอยู่ใน
สมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือกําหนดสิทธิ
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ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ท่ี มีสิทธิ ได้ รับประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของ                                     
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์เกินกวา่อตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนันัน้จะ
ไม่มีสิทธิได้ รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

6) ผู้จดัการกองทรัสต์จะประกาศการจา่ยประโยชน์ตอบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ
กําหนดสิทธิผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบ
เผยแพร่ข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึง่ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(1) ส่งหนังสือแจ้งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมี ช่ือปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือ 

(2) ทําการปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทําการทกุแหง่ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 
(3) ผา่นเว็บไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 
(4) ประกาศในหนงัสือพิมพ์อยา่งน้อย 1 ฉบบั 

7) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายในอัตราตามท่ีกฎหมายกําหนดของ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แตล่ะประเภท เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะแจ้งเป็น
ลายลักษณ์อักษรมายังผู้ จัดการกองทรัสต์เพ่ือดําเนินการเป็นอย่างอ่ืน ภายใน 3 วันนับตัง้แต ่               
วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

8) ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายใน
นามผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามท่ีอยู่ท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ระบไุว้ในใบจอง
ซือ้หนว่ยทรัสต์หรือนําเงินฝากเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้ โดยคา่ธรรมเนียม
และคา่ใช้จา่ยในการจา่ยประโยชน์ตอบแทนท่ีเกิดขึน้สําหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในประเทศ
ไทย เชน่ คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน คา่ธรรมเนียมในการออกเช็ค กองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบ  

9) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระคา่ธรรมเนียมและ/หรือ คา่ใช้จ่าย สําหรับการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนโดยการออกเช็คสั่งจ่าย หรือการโอนเงินไปยังบญัชีธนาคารท่ีตัง้อยู่นอกประเทศไทยหรือ               
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนไปยงัต่างประเทศ หรือคา่ธรรมเนียมและ/หรือ คา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จาก
การแลกเปล่ียนเงินตราตา่งประเทศ รวมถึงภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถ้ามี) โดยจะหกั
คา่ธรรมเนียมและ/หรือคา่ใช้จา่ยดงักลา่วจากจํานวนเงินท่ีจะสง่จา่ยให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

10) ในกรณีท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิ
เรียกร้องตามกฎหมาย ให้เงินดงักลา่วตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่
นําประโยชน์ตอบแทนจํานวนดงักล่าวไปใช้เพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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13.2. ประวัตกิารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
  ในรอบปีบญัชี 2560 กองทรัสต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมาได้ดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันที่คณะกรรมการมีมติ 
วันที่จ่าย 

ประโยชน์ตอบแทน 
เงินปันผล 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ 

27 กมุภาพนัธ์ 2560 27 มีนาคม 2560 0.0759 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 

5 พฤษภาคม 2560 5 มิถนุายน 2560 0.1055 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 

4 สิงหาคม 2560 4 กนัยายน 2560 0.0943 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 

9 พฤศจิกายน 2560 14 ธันวาคม 2560 0.0896 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 

  

 ทัง้นี ้กองทรัสต์ได้จ่ายเงินลดทนุแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ มีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

วันที่คณะกรรมการมีมติ 
วันที่จ่าย 
เงินลดทุน 

เงินลดทุน 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ 

27 กมุภาพนัธ์ 2560 27 มีนาคม 2560 0.0613 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 

5 พฤษภาคม 2560 5 มิถนุายน 2560 0.0705 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 

4 สิงหาคม 2560 4 กนัยายน 2560 0.0712 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 

9 พฤศจิกายน 2560 14 ธันวาคม 2560 0.0719 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 
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14. ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดท่ีเป็นรายจา่ยประจําของ
กองทรัสต์ ซึง่ไมร่วมถึง
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดท่ีจา่ยรายครัง้ เม่ือมีการ
เพิ่มทนุหรือได้มาหรือจําหนา่ยไป
ซึง่ทรัพย์สินหลกั 

ไมเ่กิน 20%    

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดท่ีจา่ยรายครัง้ เม่ือมีการ
เพิ่มทนุหรือได้มาหรือจําหนา่ยไป
ซึง่ทรัพย์สินหลกั 

ไมเ่กิน 10%   

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทัง้หมด 

 คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 2.0% อัตราพืน้ฐาน: ไมเ่กิน 
0.45% ของมลูคา่
ทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์แตท่ัง้นีต้้องไม่
น้อยกวา่ 26 ล้านบาทตอ่ปี 

รายเดือน 

 0.75% ค่าธรรมเนียมพเิศษ 
(Incentive): ไมเ่กิน 
2.5% ของรายได้สทุธิ
จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทนุ ก่อนหกั
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

จดัการกองทรัสต์ โดย
ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่
จดัเก็บคา่ธรรมเนียม
พิเศษดงักล่าวในรอบปี
ใดๆ ในกรณีท่ีปรากฏวา่
กําไรสทุธิหลงัปรับปรุง
แล้วของกองทรัสต์ก่อน
คา่ธรรมเนียมพิเศษของ
รอบปีนัน้ๆ มีจํานวนน้อย
กวา่คา่ธรรมเนียมพิเศษท่ี
จะเรียกเก็บ 

 ตามท่ีจา่ยจริง ค่าธรรมเนียมในการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์: 

1. คา่ธรรมเนียมในการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกั
ของกองทรัสต์ภายหลงั
การเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ตอ่ประชาชน
ครัง้แรก: ไมเ่กิน 2% ของ
มลูคา่ทรัพย์สินหลกัท่ี
ได้มา 

 

 

กรณีเพิ่มทนุ 
ได้มาหรือ
จําหนา่ยไป
ซึง่ทรัพย์สิน
หลกั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

2. คา่ธรรมเนียมในการ
จําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์: ไม่
เกิน 2% ของมลูคา่
ทรัพย์สินหลกัท่ีจําหนา่ยได้ 

 

 คา่ธรรมเนียมทรัสตี และผู้ เก็บ
รักษาทรัพย์สิน 

1.0% ไมเ่กิน 0.40% ตอ่ปีของ
มลูคา่ทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์แตท่ัง้นีต้้องไม่
น้อยกวา่ 17 ล้านบาทตอ่ปี 

 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

2.0%  ตามท่ีกําหนดในสญัญา
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง รายเดือน 

คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และคา่ใช้จา่ยในการบริหารจดัการบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทนุ 

(1) คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยใน
การดํารงสถานะเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง รายปี 

(2) คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยใน
การสอบบญัชีและการ
ตรวจสอบภายใน 
 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง รายปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(3) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่ 
และ/หรือสอบทานการประเมิน
คา่ทรัพย์สิน และ/หรือการ
ประเมินมลูคา่หุ้นของบริษัทท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุ 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(4) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินระบบ
วิศวกรรม คา่ใช้จา่ยจดัทํา
รายงาน หรือบทวิจยั ซึง่รวมถึง
การสํารวจภาพรวมตลาดและ/
หรือภาวะอตุสาหกรรม 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(5) ดอกเบีย้ คา่ธรรมเนียมจาก
การกู้ ยืมเงินจากธนาคาร
พาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัท
ประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคล
ประเภทอ่ืน คา่ธรรมเนียมหรือ
คา่ท่ีปรึกษาในการจดัหาเงิน
กู้ ยืมหรือการออกตราสารท่ีมี
ลกัษณะเดียวกนั 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
อ่ืนๆ ตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู้  
และคา่ธรรมเนียมในการ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(6) ดําเนินการด้านหลกัประกนั
รวมถึงคา่จดจํานองและ
คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
 

(7) คา่ใช้จา่ยในการประชมุผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ เชน่ คา่พิธีกร  
คา่วา่จ้างพนกังานชัว่คราว  
คา่สถานท่ี คา่ของชําร่วย  
คา่จดัทําและจดัพิมพ์รายงาน
ประจําปี รวมถึงคา่ใช้จา่ยท่ี
เก่ียวข้องกบับทวิจยั  
การสํารวจภาพรวมตลาดและ/
หรือภาวะอตุสาหกรรม และ
เอกสารอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
การประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ตลอดจนคา่ออกแบบ คา่แปล 
และคา่จดัสง่เอกสารดงักลา่ว 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(8) คา่ใช้จา่ยในการจดัทํา จดัพิมพ์ 
และจดัสง่หนงัสือบอกกลา่ว 
หนงัสือตอบโต้ เอกสาร 
ขา่วสาร ประกาศและรายงาน
ตา่งๆ ถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
รวมถึงการลงประกาศ
หนงัสือพิมพ์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(9) คา่ใช้จา่ยหรือคา่ธรรมเนียมใน
การจา่ยประโยชน์ตอบแทนแก่ 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ่มทนุ 
และ/หรือลดทนุ และคา่ใช้จ่าย
อนัเป็นผลมาจากการติดตาม
สถานะเช็คคงค้าง เชน่ 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่อากร
แสตมป์ คา่บริการท่ีนาย
ทะเบียนเรียกเก็บ  
คา่ไปรษณียากร คา่โทรศพัท์ 
คา่โทรสาร คา่แก้ไขข้อมลูเช็ค 
คา่ใช้จา่ยในการออกเช็คฉบบั
ใหม ่เป็นต้น 
 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

 

(10) คา่เอกสารทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ คา่ใช้จา่ยท่ี
เก่ียวเน่ืองกบังานทะเบียน  
คา่เอกสารการลงบญัชี
กองทรัสต์ 

 
 
 
 
 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(11) คา่ใช้จา่ยอนัเก่ียวเน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงแก้ไขเพิ่มเตมิ
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ/หรือท่ี
เกิดขึน้จากการปฏิบตัติาม
กฎหมาย และ/หรือประกาศ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. 
และ/หรือ กฎหมายอ่ืนท่ี
เก่ียวข้อง 

 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(12) คา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จากการ
ตดิตามทวงถามหรือการ
ดําเนินการตามกฎหมายเพ่ือ
การรับชําระหนีใ้ดๆ หรือ
คา่ใช้จา่ยด้านกฎหมายในการ
ดําเนินคดีในศาล เพ่ือรักษา
สิทธิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 
ซึง่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ 

 
 
 
 
 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(13) คา่ใช้จา่ยทางกฎหมายรวมถึง
คา่ใช้จา่ยในการดําเนินคดีทาง
ศาลท่ีเก่ียวกบัการดําเนินงาน
และการบริหารทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ เชน่ คา่ใช้จา่ยใน
การรับคําปรึกษาทางกฎหมาย
ในเร่ืองตา่งๆ ของกองทรัสต์ 
คา่ใช้จา่ยในการดําเนินคดี 
คา่ใช้จา่ยในการยดึทรัพย์สิน 
คา่สินไหมทดแทนความ
เสียหายจากผู้จดัการกองทรัสต์
เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม คา่ใช้จา่ย
ด้านกฎหมายในการดําเนินคดี
ทางศาล คา่ธรรมเนียมศาล  
คา่สินไหมทดแทนความ
เสียหายแก่บคุคลภายนอก  
คา่จดจํานอง คา่ปลดจํานอง 
คา่ใช้จา่ยในด้านนิตกิรรม 
คา่ใช้จา่ยในการแก้ไขสญัญา 
และเอกสารท่ีเก่ียวข้องกบั
กองทรัสต์  
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(14) คา่ใช้จา่ยในการดําเนินคดีของ 
ทรัสตีท่ีฟ้องร้องให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ปฏิบตัติามหน้าท่ี 
หรือเรียกคา่สินไหมทดแทน
ความเสียหายจากผู้จดัการ
กองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้ปวงหรือ 
เม่ือได้รับคําสัง่จากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(15) คา่สินไหมทดแทนแก่
บคุคลภายนอกสําหรับความ
เสียหายท่ีเกิดขึน้อนั
เน่ืองมาจากการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ ในสว่นท่ีเกิน
จากคา่สินไหมทดแทนท่ี
กองทรัสต์ได้รับภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยั 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(16) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการเลิกกองทรัสต์
หรือเปล่ียนแปลงผู้จดัการ
กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(17) คา่ตอบแทนผู้ ชําระบญัชีใน
ระหวา่งการชําระบญัชี
กองทรัสต์ 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(18) คา่ใช้จา่ยในทางการตลาด การ
โฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และ
สง่เสริมการขายท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เชน่ 
คา่วางแผน คา่ออกแบบ  
คา่จดัทํา และคา่เผยแพร่ส่ือ
โฆษณา การจดักิจกรรมและ
งานอีเว้นท์ การตกแตง่เน่ืองใน
งานเทศกาลตามความเหมาะสม 
การจดัทําและดแูลรักษา
เว็บไซต์ของกองทรัสต์ 
ทรัพย์สิน และ/หรือบริษัทท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุ การจดัทํา
และดแูลรักษา ส่ือสงัคม
ออนไลน์ตา่งๆ การจดัหรือ
สนบัสนนุงานการกศุลตา่งๆ 
การจดักิจกรรมเพื่อสงัคม  
การจดักิจกรรมตามวนั
ประเพณี การจดังานแถลงข่าว 
รวมถึงคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จาก
การใช้บริการผู้ให้บริการ
ภายนอก 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(19) คา่ใช้จา่ยท่ีกองทรัสต์ถกู
เรียกร้องจากเจ้าหนี ้
อนัเน่ืองมาจากการเข้าลงทนุ
ของกองทรัสต์ผา่นการถือหุ้น 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(20) คา่ใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องกบัการ
จดัการและ/หรือบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ เช่น  
คา่สาธารณูปโภค คา่รักษา
ความสะอาดและกําจดัขยะ  
คา่กําจดัแมลง คา่บริการรักษา
ความปลอดภยั คา่ดแูล
บํารุงรักษาและซอ่มแซม
ทรัพย์สิน คา่ดแูลบํารุงรักษา
และซอ่มแซมสาธารณปูโภค
สว่นกลางของอสงัหาริมทรัพย์ 
คา่จดัทําปา้ยช่ือผู้ เช่าและปา้ย
บอกทาง คา่ตกแตง่ดแูลพืน้ท่ีสี
เขียว คา่อปุกรณ์งานชา่ง  
คา่วสัด/ุอปุกรณ์สิน้เปลือง 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร  
คา่ระบบท่ีจอดรถ คา่นายหน้า
ในการจดัหาผู้ เชา่ คา่นายหน้า
ตวัแทนขายอสงัหาริมทรัพย์  

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(21) คา่เบีย้ประกนัภยั 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(22) คา่เชา่และ/หรือเชา่ชว่ง ท่ีดิน 
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สงัหาริมทรัพย์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(23) คา่ตอบแทนและ/หรือ
คา่ธรรมเนียมการใช้สว่น
เช่ือมตอ่รถไฟฟ้าบีทีเอส 
คา่ดแูลบํารุงรักษาและซ่อมแซม
สว่นตอ่เช่ือมรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(24) ภาษีท่ีเก่ียวข้องตามท่ีกฎหมาย
กําหนด เชน่ ภาษีโรงเรือน 
ภาษีปา้ย 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(25) คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 
ควบคมุงาน ซ่อมแซม ดแูล 
บํารุงรักษา และ/หรือก่อสร้าง
เพิ่มเตมิเพ่ือปรับปรุง พฒันา 
เพิ่มมลูคา่ และ/หรือปรับแบบ
ภมูิทศัน์หรือภมูิ สถาปัตย์ 
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
ทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องท่ี
กองทรัสต์ลงทนุ 

 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง กรณีมีการ
ปรับปรุงเพ่ือ

พฒันา
อสงัหาริม 

ทรัพย์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(26) คา่ใช้จา่ยเพิ่มเตมิอนั
เน่ืองมาจากการเข้าลงทนุของ
กองทรัสต์ผา่นการถือหุ้น เช่น 
เงินเดือน คา่แรงและคา่ใช้จา่ย
เก่ียวกบัพนกังานและกรรมการ 
รวมถึง คา่อบรมสมัมนา คา่ท่ีพกั 
คา่พาหนะและเดนิทาง  
คา่รักษาพยาบาล คา่จดัหา
บคุลากร คา่อปุกรณ์สํานกังาน 
คา่จดัเก็บเอกสาร คา่ใช้จา่ย
สําหรับจดัจ้างผู้ให้บริการ
ภายนอกซึง่ดําเนินการด้านการ
จดัทําบญัชี การเตรียมย่ืน/
วางแผนภาษี การทํางานด้าน
ธุรการ เป็นต้น คา่การ
ดําเนินงานตา่งๆ ของบริษัทท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุผ่านการถือหุ้น 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(27) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือ
ท่ีปรึกษาตา่ง  ๆเช่น คา่ธรรมเนียม
ท่ีปรึกษาทางกฎหมาย คา่ท่ี
ปรึกษาทางภาษี 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(28) คา่ใช้จา่ยนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
เชน่ คา่ใช้จา่ยในการจดัประชมุ
นกัวิเคราะห์หลกัทรัพย์ การพบปะ
นกัลงทนุทัง้ในและตา่งประเทศ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(29) คา่ใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องกบัการ
รับรองผู้สนใจจะเชา่ ลกูค้า  
ผู้ เชา่ วิทยากร หนว่ยงาน
ราชการ ตวัแทนและ/หรือ
บคุคลท่ีมาตดิตอ่อาคาร เช่น 
เจ้าพนกังานตรวจอาคารจาก
กองควบคมุอาคาร 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(30) คา่ใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องกบั
ของขวญัและของกํานลั เน่ือง
ในโอกาสและวนัสําคญัตา่งๆ 
ให้แก่พนกังาน บคุลากรท่ี
ทํางานภายในอาคาร ผู้สนใจ
จะเชา่ ลกูค้า ผู้ เชา่ วิทยากร 
สํานกังานจราจร สํานกังาน
ตํารวจ สํานกังานเขต 
หนว่ยงานราชการ ตวัแทน
และ/หรือบคุคลท่ีมาตดิตอ่
อาคาร เชน่ ของขวญัวนัขึน้ปี
ใหม ่ของขวญัสําหรับผู้ เช่าใหม ่
กระเช้าดอกไม้แสดงความยินดี 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(31) คา่ใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องกบั
พิธีกรรมทางศาสนาและสิ่ง
ศกัดิส์ิทธ์ิ การสกัการบชูาศาล
พระภมูิ งานทําบญุอาคาร
ประจําปี 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(32) คา่ใช้จา่ยในการขออนมุตัแิละ/
หรือดํารงสถานะอาคาร 
อนรัุกษ์สิ่งแวดล้อมและ/หรือ
พลงังาน เชน่ LEED 
Certificate และ BCA Green 
Mark Certification 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(33) คา่ใบอนญุาตและ
คา่ธรรมเนียมในการตอ่
ใบอนญุาต ใบรับรองตา่งๆ 
คา่ใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องกบัการ
ปฏิบตัิตามกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง เชน่ การซ้อมอพยพ
หนีไฟ และการอมรมดบัเพลิง
ประจําปี 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(34) คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ อนัเก่ียวเน่ือง
กบัการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการ
ได้มาซึ่งทรัพย์สิน และ/หรือการ
เพิ่มทุน และ/หรือการจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สิน 

  กรณีได้มา
ซึ่งทรัพย์สิน 
หรือการเพิ่ม
ทุน หรือการ
จ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สิน 

 

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัจําหนา่ย
หนว่ยทรัสต์ 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ไมเ่กิน 4% ของมลูคา่
หนว่ยทรัสต์ท่ีเสนอขาย 

 

(2) คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา และ
ประชาสมัพนัธ์ท่ีเก่ียวข้องกบั
การได้มาซึง่ทรัพย์สิน และการ
เพิ่มทนุ เชน่คา่เลีย้งรับรอง  
คา่วางแผน คา่ออกแบบ  
คา่จดัทํา และคา่เผยแพร่ส่ือ
โฆษณา เว็บไซต์ ส่ือสงัคม
ออนไลน์ งานอีเว้นท์            
งานโรดโชว์ งานแถลงขา่ว  
การเย่ียมชมทรัพย์สิน โฆษณา
ขอบคณุการสนบัสนนุการจอง
ซือ้ อีเว้นท์ฉลองความสําเร็จ 

 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(3) คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาทาง 
การเงิน 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(4) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือ
คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาอ่ืนๆ  

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(5) คา่ธรรมเนียมจากการกู้ ยืมเงิน
จากธนาคารพาณิชย์ สถาบนั
การเงิน บริษัทประกนัภยั และ/
หรือนิตบิคุคลประเภทอ่ืน 
คา่ธรรมเนียมหรือคา่ท่ีปรึกษา
ในการจดัหาเงินกู้ ยืมหรือการ
ออกตราสารท่ีมีลกัษณะ
เดียวกนั คา่ธรรมเนียมและ
คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ตามท่ีระบใุน
สญัญาเงินกู้  และ
คา่ธรรมเนียมในการ
ดําเนินการด้านหลกัประกนั
รวมถึงคา่จดจํานองและ
คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

   

(6) คา่ใช้จา่ยในการประชมุผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ คา่ใช้จา่ยในการ
จดัทํา จดัพิมพ์ และจดัสง่
หนงัสือบอกกลา่ว หนงัสือตอบโต้ 
เอกสาร ขา่วสาร ประกาศและ
รายงานตา่ง  ๆถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
รวมถึงการลงประกาศ
หนงัสือพิมพ์ 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(7) คา่ใช้จา่ยและ/หรือ
คา่ธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้องในการ
จดัตัง้และ/หรือเสนอขาย
กองทรัสต์ เชน่ คา่ธรรมเนียม
ย่ืนแบบแสดงรายการข้อมลู
การเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
คา่ธรรมเนียมย่ืนคําขอเสนอ
ขายหนว่ยทรัสต์ คา่ธรรมเนียม
การจดทะเบียนหนว่ยทรัสต์
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 
และคา่ใช้จา่ยในการเตรียม
และจดัทําเอกสารสญัญา 
คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัการเปิดเผย
ข้อมลู เชน่ dataroom 
คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษา
ทางด้านภาษี กฎหมาย 
การเงิน วิศวกรรม การทํารังวดั 
เป็นต้น 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(8) คา่ธรรมเนียมผู้แทนหรือ
ตวัแทนในการจดัหา
อสงัหาริมทรัพย์ (คา่ธรรมเนียม
นายหน้า) (ถ้ามี) ซึง่เป็นบคุคล
ท่ีไมเ่ก่ียวข้องกบัผู้จดัการ
กองทรัสต์ท่ีทําหน้าท่ีทางการ
ตลาด ในการซือ้ จดัหา 
จําหนา่ย หรือโอนสิทธิ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(9) คา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จา่ย
เพ่ือการจดัหา ได้มา จําหนา่ย 
จา่ย โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน 
หลกัทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่น 
คา่ใช้จา่ยในการเดนิทางในการ
จดัหา ได้มา จําหนา่ย จ่าย 
โอนอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 
คา่ใช้จา่ยในการจําหนา่ย หรือ
โอนสิทธิ คา่ธรรมเนียมการโอน 
คา่ธรรมเนียมการจดสิทธิการ
เชา่ คา่ทํารังวดั เป็นต้น 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง  

(10) คา่ธรรมเนียมในการวิเคราะห์
และศกึษาความเป็นไปได้และ
ความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 
หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ 
โอนหรือรับโอนสิทธิการเชา่
อสงัหาริมทรัพย์ซึง่มีความ
ซบัซ้อนและ/หรือต้องการ
ความเห็นและการศกึษา
เพิ่มเตมิจากผู้ เช่ียวชาญ 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(11) คา่ภาษีหรือคา่ธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ท่ีเก่ียวกบั
การซือ้ขายหลกัทรัพย์ 
อสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สิน
อ่ืนของกองทรัสต์ เชน่  
คา่นายหน้าซือ้ขายหลกัทรัพย์ 
และจะถกูหกัจากคา่ขาย
หลกัทรัพย์เม่ือมีการขาย
หลกัทรัพย์ คา่ใช้จา่ยท่ี
เก่ียวข้องกบัการซือ้หรือขาย
อสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จ่ายใน
การโอนหลกัทรัพย์ หรือ 
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

 
 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

ตามท่ีจา่ยจริง 

 

 

(12) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ
คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่
ทรัพย์สิน และ/หรือการ
ประเมินมลูคา่หุ้น 

 
 
 
 
 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(13) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินระบบ
วิศวกรรม คา่ธรรมเนียมท่ี
ปรึกษาทางกฎหมาย  
คา่ท่ีปรึกษาทางภาษี 
คา่ธรรมเนียมผู้สอบวิชาชีพ
ทางบญัชีตอ่การตรวจสอบ
ประมาณการงบกําไรขาดทนุ 
คา่ใช้จา่ยจดัทํารายงาน หรือ
บทวิจยั ซึง่รวมถึงการสํารวจ
ภาพรวมตลาดและ/หรือภาวะ
อตุสาหกรรม คา่ใช้จา่ยในการ
ตรวจสอบทรัพย์สินจาก
ผู้ เช่ียวชาญ เชน่การตรวจสอบ
ข้อเท็จจริงด้านภาษีและ/หรือ
ด้านการเงิน 

 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(14) คา่ใช้จา่ยในการรับชําระเงินคา่
ซือ้หนว่ยทรัสต์ เชน่ 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่อากร
แสตมป์ คา่ไปรษณียากร  
คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร 

 
 
 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่า 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(15) คา่จดัทํา จดัพิมพ์ ใบจองซือ้
หนว่ยทรัสต์ ใบทรัสต์  
หนงัสือชีช้วน เอกสารส่ือความ 
ข้อมลูนําเสนอนกัลงทนุ 
ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากบัภาษี 
และแบบฟอร์มอ่ืนๆ ท่ี
เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ 
ตลอดจนคา่แปล และ
คา่ใช้จา่ยในการจดัสง่เอกสาร
ดงักลา่ว 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

(16) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ
คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ อนัเก่ียวเน่ือง
กบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
การได้มาซึง่ทรัพย์สิน และ/
หรือการเพิ่มทนุ ซึง่รวมถึง
คา่ธรรมเนียมเก่ียวกบัการโอน
สิทธิการเชา่ คา่เบีย้ประกนัภยั
ทรัพย์สินในกรณีท่ีต้องเพิ่ม
ความคุ้มครอง 

ตามท่ีจา่ยจริง ตามท่ีจา่ยจริง  

หมายเหตุ 1. ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และ ค่าธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สิน จะทําการคิดค่าธรรมเนียมโดย

อ้างอิงจากมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ แตค่า่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ จะเรียกเก็บโดยไม่

อ้างอิงมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

 2. มลูคา่สินทรัพย์สทุธิ (NAV) และมลูคา่สินทรัพย์รวม คํานวณจากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริง 
สําหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ 

งบการเงนิ 
รวม 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ 

งบการเงนิ
เฉพาะ
กิจการ 

(ล้านบาท) 

ร้อยละ 
ของมูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ 

เรียกเก็บจริง เพดาน เรียกเก็บจริง เพดาน 

ต้นทนุการให้เชา่และ
บริการ 

 269.31  4.60 ตามทีจ่่ายจริง 117.27 2.01 ตามทีจ่่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการ
กองทรัสต์ฯ 

   29.32  0.50 2.0  29.32 0.50 2.0  

คา่ธรรมเนียมทรัสต ี    19.27  0.33 1.0 19.27 0.33 1.0 

คา่ธรรมเนียมนาย
ทะเบียน 

      1.97  0.03 ตามทีจ่่ายจริง 1.97 0.03 ตามทีจ่่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

27.60  0.47 2.0 15.15 0.26 2.0 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ                3.03  0.05 ตามทีจ่่ายจริง 1.32 0.02 ตามทีจ่่ายจริง 
คา่ใช้จา่ยรอการตดั
บญัชีตดัจําหนา่ย 

38.32 0.65 ตามทีจ่่ายจริง 38.32 0.66 ตามทีจ่่ายจริง 

คา่ใช้จา่ยอื่น 21.04 0.36 ตามทีจ่่ายจริง 6.38 0.11 ตามทีจ่่ายจริง 
ต้นทนุทางการเงิน 78.19 1.34 ตามทีจ่่ายจริง 78.19 1.34 ตามทีจ่่ายจริง 
คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ 42.51 0.73 ตามทีจ่่ายจริง - - ตามทีจ่่ายจริง 
รวมค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 

530.58 9.06 20.0 307.20 5.28 20.0 

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ 
ณ 31 ธันวาคม 2560 

5,856.33  5,822.96  
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15. รายงานความเห็นของทรัสตี 
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16. ข้อมูลการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ทรัสตี หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ทรัสตี และความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินท่ีลงทนุครัง้แรก (ซึ่งประกอบด้วยสิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 
และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์) มีการทํารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษัท 
ซึ่งทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ โดยรายละเอียดการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักับ
ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดงันี ้

1) ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์แต่งตัง้บริษัทเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ ( REIT 

Manager) โดยบริษัทเป็นบคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้งกบักองทรัสต์เพราะบริษัทได้รับการแตง่ตัง้เป็น

ผู้ จ ัดการกองทรัสต์ ซึ ่งถ ูก กําหนดให้ เ ป็นบุคคลที่อาจมีความข ัดแย้งก ับกองทรัสต์ตาม

ประกาศ สช. 29/2555 ทัง้นีร้ายละเอียดการทําธุรกรรมแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถสรุปได้

ดงันี ้

บุคคล/บริษัท ที่
อาจมีความขัดแย้ง 

บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

ความสัมพันธ์ ได้รับการแตง่ตัง้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ซึง่ถกูกําหนดให้เป็นบคุคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งกบักองทรัสต์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของ
รายการ 
ระหว่างกัน 

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์แตง่ตัง้บริษัทเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT 
Manager) ของกองทรัสต์ 

เงื่อนไขนโยบาย
ราคา 

บริษัทเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย 
3 สว่นได้แก่  

1. คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ซึง่คาดวา่จะเรียกเก็บไมเ่กิน 0.45% ของมลูคา่
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ แตท่ัง้นีไ้มน้่อยกวา่ 26 ล้านบาทต่อปี 

2. คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) ซึ่งคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2.5% ของรายได้
สุทธิจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะไมจ่ดัเก็บคา่ธรรมเนียมพิเศษดงักล่าวในกรณี
ท่ีกําไรสุทธิหลังปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ก่อนค่าธรรมเนียมพิเศษน้อยกว่า
คา่ธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บ 
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3. คา่ธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์  
3.1. คา่ธรรมเนียมในการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ภายหลงัการเสนอ
ขายหนว่ยทรัสต์ตอ่ประชาชนครัง้แรก ซึง่คาดวา่จะเรียกเก็บไมเ่กิน 2% ของมลูคา่
ทรัพย์สินท่ีได้มา 

3.2. คา่ธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ซึ่งคาดว่าจะ
เรียกเก็บไมเ่กิน 2% ของมลูคา่ทรัพย์สินท่ีจําหนา่ยได้ 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสต์เก่ียวกับ
ราคา 

โครงสร้างของคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  

1. ในส่วนค่าธรรมเนียมอัตราพืน้ฐานนัน้เป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับ
คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จดัการกองทนุของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนใน
ประเทศท่ีอยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกันและค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทยใน
ตา่งประเทศ โดยในการเปรียบเทียบกบัคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทนุของกองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย์อ่ืนนัน้ต้องคํานึงว่าภาระหน้าท่ีในการปฏิบัติหน้าท่ีของ
ผู้จดัการกองทรัสต์นัน้มีปริมาณมากกวา่การปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้จดัการกองทนุรวม
อสังหาริมทรัพย์ และในการเปรียบเทียบกับค่าธรรมเนียมผู้ จัดการกองทรัสต์
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนนัน้ต้องคํานึงถึงภาระหน้าท่ีของ
บริษัทซึ่งจะแตกต่างจากผู้ จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เ พ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์กองอ่ืนเน่ืองจากหน้าท่ีของบริษัทในการบริหารจดัการกองทรัสต์
นัน้รวมถึงการมีหน้าท่ีจัดหาผู้ เช่าด้วย ค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพืน้ฐานนัน้
สะท้อนคา่ใช้จา่ยในการบริหารกองทรัสต์ตามปกตท่ีิเกิดขึน้  

2. ในส่วนคา่ธรรมเนียมพิเศษนัน้จะสะท้อนจากผลการบริหารจดัการกองทรัสต์ของ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นการกําหนดค่าธรรมเนียมดังกล่าวเพ่ือการสร้าง
แรงจงูใจให้ผู้จดัการกองทรัสต์บริหารจดัการกองทรัสต์อยา่งมีประสิทธิภาพ 

3. ในส่วนคา่ธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์
นัน้เป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้ จัดการกองทรัสต์
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทยท่ี มีการกําหนด
ค่าธรรมเนียมดงักล่าว และการกําหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าวยังเป็นการสร้าง
แรงจูงใจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัหาทรัพย์สินเพิ่มเติมเพ่ือการเติบโตของ
กองทรัสต ์
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 หมายเหต ุ1: คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จดัการกองทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศท่ีอยู่ใน
อตุสาหกรรมเดียวกนั (กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท กองทนุรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ ไพร์ม ออฟฟิศ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้เฮ้าส์ และกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น) มีอตัราการเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัร้อยละ 0.08 และร้อยละ 0.88 ต่อปีของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม (คํานวณจากค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทุนในปีบญัชีล่าสุดหารด้วยมูลค่าทรัพย์สินรวมเฉล่ีย 
(ค่าเฉล่ียของมูลค่าทรัพย์สินรวมต้นปีและสิน้ปี)) และค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทย (ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
ดบับลิวเอชเอ บิสสิเนส คอมเพล็กซ์ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิง้ เซ็นเตอร์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่อมตะซมัมิทโกรท และทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
ดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเก็บอยูใ่นช่วงเท่ากบัร้อยละ 0.25 ตอ่ปีของราคาทนุ และ
ร้อยละ 2 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ 

หมายเหต ุ2: คา่ธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทย (ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดบับลิว
เอชเอ บิสสิเนส คอมเพล็กซ์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท และทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากับ
ร้อยละ 0.75 และร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มา และอยู่ในช่วงเท่ากับร้อยละ 0.5 และร้อยละ 5 ของ
มลูคา่ทรัพย์สินท่ีจําหนา่ยไป 
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2) รายการท่ีบริษัท หาดสบาย จํากัดมีการเช่าพืน้ท่ีในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ เพ่ือเป็นท่ีตัง้

สํานกังาน 

บุคคล/บริษัท ที่

อาจมีความขัดแย้ง 
บริษัท หาดสบาย จํากดั 

ความสัมพันธ์ นายสุชาติ  เ จียรานุสสติซึ่ ง เ ป็นกรรมการในผู้ จัดการกองทรัสต์ เ ป็นผู้ ถือหุ้ น             

ร้อยละ 60.99 ในบริษัท หาดสบาย จํากัด จึงถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกบัผู้จดัการ

กองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของ

รายการ 

ระหว่างกัน 

บริษัท หาดสบาย จํากัด มีการเช่าพืน้ท่ีสํานักงานภายใต้สัญญาเช่าและบริการ

ระยะเวลา 3 ปี ระหวา่งบริษัท หาดสบาย จํากดั ในฐานะผู้ เช่า และกองทรัสต์ในฐานะ

ผู้ให้เชา่ มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ตัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 58 
 

เงื่อนไขนโยบาย

ราคา 

ภายใต้สญัญาเชา่และสญัญาบริการท่ีจะโอนมายงักองทรัสต์ บริษัท หาดสบาย จํากดั 

ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) 

และมีเง่ือนไขการเชา่ท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กบัผู้ เชา่รายอ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสต์เก่ียวกับ

ราคา 

การเช่าพืน้ท่ีสํานกังานในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการ

ของบริษัท หาดสบาย จํากัด เป็นเง่ือนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการพืน้ท่ีมีลกัษณะท่ี

สามารถเทียบเคียงได้กับเง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้ รับ โดยเทียบเคียงกับ

ลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหนง่ท่ีตัง้ และขนาดของพืน้ท่ี 
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3) รายการท่ีบริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากดั มีการเช่า/บริการพืน้ท่ีในทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังาน 

บุคคล ที่อาจมี

ความขัดแย้ง 
บริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ความสัมพันธ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นกรรมการและผู้ มี

อํานาจควบคมุในบริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากดั บริษัท เอสซี

แคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากดัจึงถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้ จดัการ

กองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของ

รายการ 

ระหว่างกัน 

บริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากัด มีการเช่าพืน้ท่ีเพ่ือประกอบ

ธุรกิจบนทรัพย์สินของกองทรัสต์สญัญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่างบริษัท 

เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ในฐานะผู้ เช่า และกองทรัสต์ ใน

ฐานะผู้ให้เชา่ มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ตัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ ประมาณ 94.19 
 

เงื่อนไขนโยบาย

ราคา 

ภายใต้สญัญาเชา่และสญัญาบริการท่ีจะมีการจดัทํา บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรัสต์ทําการเชา่พืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length 

basis) และมีเง่ือนไขการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กับผู้ เช่ารายอ่ืนท่ีมีลักษณะ

ใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสต์เก่ียวกับ

ราคา 

การเช่าพืน้ท่ีสํานกังานในโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการ

ของบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นเง่ือนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการ

พืน้ท่ีมีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับเง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดย

เทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหนง่ท่ีตัง้ และขนาดของพืน้ท่ี 
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4) รายการท่ีบริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัดมีการเช่า/บริการพืน้ท่ีในทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือเป็นท่ีตัง้

สํานกังาน 

บุคคล/บริษัท ที่
อาจมีความขัดแย้ง 

บริษัท ภเูก็ตสแควร์ จํากดั 

ความสัมพันธ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นกรรมการและผู้ มี
อํานาจควบคุมในบริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัด บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัดจึงถือเป็น
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของ
รายการ 
ระหว่างกัน 

บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัด มีการเช่าพืน้ท่ีเ พ่ือประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินของ
กองทรัสต์สญัญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่างบริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากดั ใน
ฐานะผู้ เชา่ บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ในฐานะผู้ให้เชา่ มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ที่ตัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 320.20 
 

เงื่อนไขนโยบาย
ราคา 

บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากัด ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด 
(Arm’s length basis) และมีเง่ือนไขในการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กบัผู้ เช่า
รายอ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสต์เก่ียวกับ
ราคา 

การเชา่พืน้ท่ีสํานกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังานของบริษัท 
ภูเก็ตสแควร์ จํากดันัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท ภูเก็ตสแควร์ จํากดั เป็น
เง่ือนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการพืน้ท่ีมีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับเง่ือนไข
ปกติที่ผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะพืน้ท่ี  ตําแหน่งท่ีตัง้ และ
ขนาดของพืน้ท่ี 
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5) ผู้จดัการกองทรัสต์มีการเชา่พืน้ท่ีในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือเป็นท่ีตัง้สํานกังาน  

บุคคล/บริษัท ที่

อาจมีความขัดแย้ง 
บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั 

ความสัมพันธ์ ได้รับการแต่งตัง้เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ่งถูกกําหนดใ ห้เป็นบุคคลท่ีอาจมีความ

ขดัแย้งกบักองทรัสต์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของ

รายการ 

ระหว่างกัน 

บ ริ ษั ท  เ อ ส ซี ซี พี  รี ท ส์  จํ า กั ด  มี ก า ร เ ช่ า พื ้น ท่ี ใ น โ ค ร ง ก า ร เ อ็ ก เ ช น  

ทาวเวอร์ โดยในการเข้าทําสญัญาครัง้แรกนัน้ บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากดั จะเช่าพืน้ท่ี

สํานกังานภายใต้สญัญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ 

จํากดั ในฐานะผู้ เช่า และบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ในฐานะผู้ ให้เช่า มีรายละเอียดโดย

สรุป ดงันี ้

ที่ตัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ประมาณ 92.58 
 

เงื่อนไขนโยบาย

ราคา 

บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากัด ทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด 

(Arm’s length basis) และมีเง่ือนไขการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ีใช้กับผู้ เช่าราย

อ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสต์เก่ียวกับ

ราคา 

การเช่าพืน้ท่ีสํานักงานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือประกอบธุรกิจผู้ จัดการ

กองทรัสต์นัน้ อตัราค่าเช่าและคา่บริการของบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จํากัด เป็นเง่ือนไข

ภายใต้[สญัญาเช่า/บริการพืน้ท่ี]มีลกัษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับเง่ือนไขปกติท่ี

ผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่งท่ีตัง้ และขนาดของ

พืน้ท่ี 
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นอกจากนี ้กองทรัสต์มีการทํารายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน

กบัทรัสตี โดยรายละเอียดการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีสามารถ

สรุปได้ดงันี ้ 

1) ทรัสตีซึง่กระทําในนามของกองทรัสต์มีการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) โดย
ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ 

บุคคล/บริษัท ที่
อาจมีความขัดแย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน)  

ความสัมพันธ์ ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ 
(บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด) โดยถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 
99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทดงักล่าว นอกจากนี ้ธนาคาร
กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) บริษัทย่อย
และบริษัทร่วมของธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาจทําธุรกิจปกติของสถาบนั
การเงินให้กบัทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์  

ลักษณะของ
รายการ 
ระหว่างกัน 

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน)  

เงื่อนไขนโยบาย
ราคา 

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์กู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 
โดยเง่ือนไขในสญัญากู้ ยืมเงินมีอตัราดอกเบีย้เท่ากับไม่เกิน MLR หรือไม่เกิน MOR 
บวกร้อยละ 1 (แล้วแต่กรณี) โดยวงเงินกู้ ยืมระยะยาวมีระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  5 ปี 
รวมระยะเวลาปลอดชําระเงินต้น 5 ปี และหลักประกันการกู้ ยืมคือ 1. จํานองท่ีดิน
และ/หรือสิ่งปลูกสร้างของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ 2. สญัญาหลกัประกันทางธุรกิจ
บนทรัพย์สินหลกัประกันทางธุรกิจดงัต่อไปนี ้ได้แก่ (1) สญัญาเช่าท่ีดิน และสิ่งปลูก
สร้างของอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ (2) กรมธรรม์ประกันภัย  ซึ่งประกอบด้วย 
ประกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาว
เวอร์ และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวร่ีทาวเวอร์ รวมถึงเอกสาร
สลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้อง (3) สญัญาเชา่ระยะยาวซึง่มีลกัษณะอย่างใด
อย่างหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้(ก) สญัญาเช่าของผู้ เช่าท่ีมีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี 
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หรือ (ข) สญัญาเชา่ของผู้ เชา่ท่ีมีระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคํามัน่
ท่ีจะให้เช่าและ/หรือสิทธิท่ีจะตอ่อายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ (ค) สญัญาเช่าท่ี
จดทะเบียนการเช่ากับสํานักงานท่ีดิน (4) บัญชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพ่ือรับเงินจาก
ประกันภัยคุ้มครองสิทธิการเช่า (Leasehold Right Insurance) ของโครงการเมอร์คิวร่ี 
ทาวเวอร์ และ (5) บัญชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพ่ือรับเงินจากประกันภัยความเส่ียงภัย
ทรัพย์สิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และ 3. เอกสารสลกั
หลงักรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้อง 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสต์เก่ียวกับ
ราคา 

ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้ไม่ได้
ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ
พิจารณาเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ ให้เป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยในการ
พิจารณาเปรียบเทียบข้อเสนอจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตี และธนาคารพาณิชย์ 
สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่
กองทรัสต์ได้อ่ืนนัน้ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการพิจารณาในหลายๆ ปัจจยัร่วมกันเช่น 
อตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืม ระยะเวลาการผ่อนชําระ และเง่ือนไขปลีกย่อยอ่ืนๆ ซึ่งในการ
พิจารณาเปรียบเทียบจะคํานึงถึงประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของ
กองทรัสต์ โดยท่ีอตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านัน้ และใน
กรณีท่ีกองทรัสต์มีการเข้าทําสญัญาเงินกู้กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีนัน้ สญัญา
เงินกู้ ท่ีเข้าทําจะมีเง่ือนไขท่ีไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน 
บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิตบิคุคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ 
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2) ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์มีการเช่า
พืน้ท่ีในทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ที่
อาจมีความขัดแย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 

ความสัมพันธ์ เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ คือ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
กสิกรไทย จํากัด โดยถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออก
เสียงทัง้หมดของบริษัทดงักลา่ว นอกจากนี ้ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) บริษัท
ย่อยและบริษัทร่วมของธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาจทําธุรกิจปกติของ
สถาบนัการเงินให้กบัทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์  

ลักษณะของ
รายการ 
ระหว่างกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) มีการเช่าพืน้ท่ีเพ่ือประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินของ
กองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่างธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) ในฐานะผู้ เช่า บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ในฐานะผู้ ให้เช่า มีรายละเอียดโดย
สรุป ดงันี ้

ที่ตัง้ของทรัพย์สิน 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 90.17 
 

เงื่อนไขนโยบาย
ราคา 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) จะทําการเช่าพืน้ท่ีบนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดย
ใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเง่ือนไขในการเช่าท่ีเป็นไปตามมาตรฐานท่ี
ใช้กบัผู้ เชา่รายอ่ืนท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสต์เก่ียวกับ
ราคา 

การเช่าพืน้ท่ีค้าปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพ่ือประกอบธุรกิจของธนาคารกสิกรไทย 
จํากดั (มหาชน) นัน้ อตัราคา่เชา่และคา่บริการของธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 
เป็นเง่ือนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ท่ีมีลักษณะท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับ
เง่ือนไขปกติท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับลกัษณะพืน้ท่ี ตําแหน่งท่ีตัง้ 
และขนาดของพืน้ท่ี 

 

 

 



    
 

 
146 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 






















































































