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บรษิัท เอสซีซีพ ีรีทส ์จ µกดั ในฐµนะผูจ้ดักµรกองทรสัต ์

 

วนัที่ 18 มีนµคม 2563 

 

ธนµคµรแห่งประเทศไทย รµยงµนว่µในปี ŚŝŞŚ เศรษฐกิจไทยขยµยตัวได้ต ่µกว่µที่คµดกµรณ์เนื่องจµก

ผลกระทบจµกภµวะกีดกันทµงกµรค้µระหว่µงสหรัฐอเมริกµกับจีนส่งผลกระทบต่อปริมµณกµรค้µโลก ท µให้                         

ภµคกµรส่งออกของไทยหดตัวจµกเดิมที่คµดกµรณ์ไว้จึงส่งผลกระทบต่อรµยได้และกµรจ้µงงµนในประเทศ                     

อย่µงไรก็ตµม กµรบริโภคโดยรวมกลบัยงัคงขยµยตวัไดด้ีเนื่องจµกไดร้บักµรสนบัสนุนจµกมµตรกµรภµครฐัที่เนน้ควµม

รวดเร็วและกระตุน้เศรษฐกิจในระยะสัน้ ทัง้นี ้ในปี ŚŝŞś คµดว่µเศรษฐกิจมีแนวโนม้ชะลอตัวอย่µงต่อเนื่องจµกกµร

ระบµดของไวรสัโควิด-řš ในหลµยประเทศโดยเฉพµะจีน ซึ่งส่งผลกระทบต่อกµรด µเนินธุรกิจและกµรจµ้งงµนของ

ภµคเอกชนที่ เ ก่ียวข้องกับกµรท่องเที่ ยวและกµรค้µปลีกจ µนวนมµก ปัญหµภัยแล้งที่ รุนแรงกว่µที่ คµด                             

และพระรµชบญัญัติงบประมµณรµยจ่µยที่ลµ่ชµ้และยงัมีควµมไม่แน่นอนสงูส่งผลใหก้µรลงทนุของภµครฐัเลื่อนออกไป

และบั่นทอนควµมเชื่อมั่นของภµคธุรกิจจนท µใหภ้µคเอกชนบµงส่วนเกิดกµรชะลอกµรลงทุนออกไป ดังนั้น กµรที่

เศรษฐกิจไทยจะกลบัมµขยµยตัวจ µเป็นตอ้งพึ่งพµมµตรกµรกระตุน้เศรษฐกิจที่มีประสิทธิภµพมµกกว่µกµรมµตรกµร

กระตุน้ในระยะสัน้  

 

ตลอดปีพุทธศกัรµช 2562 คณะท µงµนยงัคงมุ่งเนน้กµรบริหµรจดักµรอµคµรทัง้สองใหม้ีประสิทธิภµพ เพื่อให้

เกิดประโยชนส์ูงสุด คณะท µงµนขอขอบพระคุณผู้ถือหน่วยทรัสตท์ุกท่µนที่ใหก้µรสนับสนุนในกµรประชุมวิสµมัญ

หน่วยทรสัต ์ คร้งัที่ 1 เม่ือวนัที่ 29 ตลุµคม พ.ศ. 2562 ที่ผ่µนมµเป็นอย่µงดี โดยในปี 2563 นี ้คณะท µงµนจะด µเนินกµร

พิจµรณµโอกµสที่จะลงทนุเพิ่มเติมในอµคµรส µนกังµนที่มีศกัยภµพทัง้ในประเทศและต่µงประเทศ รวมถึงกµรด µเนินกµร

เก่ียวกบักµรจดัอนัดบัควµมน่µเชื่อถือของกองทรสัตแ์ละตรµสµรต่µงๆ ที่ออกและเสนอขµย โดยจµกกµรจดัอนัดบัล่µสดุ

โดยทริสเรทติง้กองทรัสตถ์ูกจัดอันดับควµมน่µเชื่ออยู่ที่ A -  มีผลท µใหก้องทรัสตม์ีตน้ทุนทµงกµรเงินที่ลดลง และ

ทรพัยส์ินปลอดภµระผูกพัน ซึ่งจะเป็นทµงเลือกส µหรบักµรก µหนดสดัส่วนกµรกูย้ืมและกµรเพิ่มทุนในกµรลงทุนของ

กองทรสัตใ์นอนµคต ทัง้นี ้ขอใหทุ้กท่µนเชื่อมั่นว่µคณะกรรมกµรบริษัทและคณะท µงµนจะยังคงทุ่มเทในกµรปฏิบัติ

หนµ้ที่เพื่อใหเ้กิดผลประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยใหเ้ป็นไปตµมหลกัธรรมµภิบµล และถูกตอ้งตµมกฎหมµย 

เพื่อกµรเติบโตอย่µงมั่นคงและยั่งยืนของกองทรสัตต์่อไป  
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1. สรุปข้อมูลสÎµคัญของกองทรัสต ์

สµระสÎµคัญของกองทรัสต ์

ชืÉอกองทรัสต ์(Åทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ ้

ชืÉอกองทรัสต ์(อังกฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอย่อ TPRIME 

ผู้จัดกµรกองทรัสต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั (“บรษิัท”) 

ผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์ สÎาหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ได้แก่ บริษัท รักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม        

แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ และ สÎาหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

ไดแ้ก ่บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากดั 

ทรัสตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จÎากดั (“ทรสัตี”) 

อµยุกองทรัสต ์ ไม่กÎาหนดอายุกองทรสัต ์

จÎµนวนหน่วยทรัสต ์ 547,500,000 หน่วย 

ประเภทของหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ทุนทีÉชÎµระÂล้ว 5,050,413,750 บาท 

สรุปข้อมูลทีÉสÎµคัญเกีÉยวกับทรัพยสิ์นหลักครัÊงล่µสุด  

รµยละเอียด            ÃครงกµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์            Ãครงกµรเมอรคิ์วรีÉ ทµวเวอร ์

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 
เลขที่ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย                

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที่ 540 ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

ลักษณะกµรลงทุน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร 

รµคµทีÉเข้µลงทุน 
4,800,000,000 บาท 

(สี่พนัแปดรอ้ยลา้นบาทถว้น) 

2,420,000,000 บาท 

(สองพนัสี่รอ้ยยี่สิบลา้นบาทถว้น) 

ลักษณะกµรจัดหµ

ผลประÃยชน ์
กรรมสิทธิส์มบรูณ ์ สิทธิการเช่าคงเหลือ16 ปี 52 วนั 

วันทีÉมีกµรประเมิน

มูลค่µ/สอบทµนรµคµ 
30 กนัยายน 2562 30 กนัยายน 2562 

มูลค่µทรัพยส์ิน 
7,345,000,000 บาท 

(เจ็ดพนัสามรอ้ยสี่สิบหา้ลา้นบาทถว้น) 

2,071,000,000 บาท 

(สองพนัเจ็ดสิบเอ็ดลา้นบาทถว้น) 
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 ทั้งนี ้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลักของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตใุหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้นการประเมิน

มูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตและแนวโน้มผลการดÎาเนินงานของ

ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุ ตลอดจนแนวโนม้ของอตุสาหกรรมใหเ้ช่าอาคารสÎานกังานและพืน้ที่เพื่อพาณิชยกรรม  

 อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุน ทางออ้ม    

โดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ šš.šš ของหุน้ที่จ Îาหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท เอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จÎากดั ดงันัน้ ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาซึ่งอา้งอิงการเขา้ถือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินโดยตรงจึงไม่

สามารถสื่อถึงผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดงักลา่วไดท้ัง้หมด ทางทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต์

จึงไดม้ีการวิเคราะหม์ลูค่าของการเขา้ลงทนุทางออ้มในทรพัยส์ินโครงการ เอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยอา้งอิงสมมติฐาน

หลกัของผูป้ระเมินรว่มกบัขอ้มลูทางการเงินที่เกิดขึน้จรงิเป็นหลกั 

 เนื่องจากการลงทุนของทรสัตจ์ะเป็นการลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ šš.šš ของ

หุน้ที่จ Îาหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของโครงการดงักล่าว ดงันัน้ผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดจ้ากการ

ลงทุนจะอยู่ในรูปแบบของกระแสเงินสดที่ไดร้บัจากเงินปันผลในฐานะผูถื้อหุน้ ดอกเบีย้และเงินตน้จากการให้

กูย้ืมเงินหรือการเขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้ ้ซึ่งบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั จะชÎาระใหแ้ก่

กองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หกู้ห้รือผูร้บัโอน โดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาตรวจสอบว่า วิธีการคÎานวณ

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวิธีการท่ีเหมาะสมในการประเมิน เนื่องจาก

สามารถประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตได ้และระบุความเสี่ยงเพื่อคÎานวณอัตราคิดลดได ้โดยคÎานวณ

มลูค่าปัจจุบนั (Present Value) ของกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้ของบริษัท เอ็กเชน             

ทาวเวอร ์จÎากัด ตลอดช่วงระยะเวลาที่ประเมิน โดย ณ ปีสุดทา้ยจะมีการคิดมูลค่าโดยอา้งอิงอัตราการเติบโต

ระยะยาวของกระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

 โดยกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้หมายถึง กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายได้     

ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลงัหกัค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยส์ิน และกระแสเงินสดที่

จ่ายสÎาหรับรายจ่ายในส่วนของโครงการที่ ไม่เก่ียวข้องกับการบริหารทรัพย์สิน เช่น ภาษีเงินได้นิติบุคคล             

ซึ่งการคÎานวณมีสมมติฐานหลกัทางการเงินดงัต่อไปนี ้
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1) กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์หลังหัก

ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน หมายถึง กระแสเงินสดที่ได้รับจากค่าเช่าและบริการของ

โครงการ หักออกดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารทรพัยส์ิน เช่น ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ค่าสาธารณูปโภค ค่าทÎาความสะอาด ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่าเบีย้

ประกันภัย ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบÎารุง  และภาษีโรงเรือน โดยกระแสเงินสดดังกล่ าว                

ทางผูป้ระเมินทรพัยส์ินไดม้ีการประเมินตามที่แสดงในรายงานการประเมินค่าอสังหาริมทรพัย์

ลา่สดุ  

2) ค่าใชจ้่ายทางการเงิน คือ ดอกเบีย้สÎาหรบัเงินกูจ้ากกองทรสัต ์  

3) ค่าเสื่อมราคา คือ ค่าเสื่อมราคาสÎาหรบัอาคารและทรพัยส์ินที่เก่ียวขอ้งของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

โดยค่าใชจ้่ายดงักลา่วมิใช่ค่าใชจ้่ายที่เป็นเงินสด โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ 

4) ภาษีเงินได้นิติบุคคล คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลที่  บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์ จÎากัด ต้องชÎาระ                 

โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ  

5) อัตราคิดลดและอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ที่นÎามาใชใ้นการคÎานวณมูลค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสด อา้งอิงตามสมมติฐานของผูป้ระเมินทรพัยส์ิน และมีสมมติฐานว่า

โครงการ เอ็กเชน ทาวเวอรจ์ะมีการดÎาเนินงานอย่างต่อเนื่องหลงัจากปีสดุทา้ย 

โดยสรุปทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มลูค่าของการเขา้ลงทนุทางออ้มในทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์ที่เหมาะสม ณ 30 กนัยายน 2562 อยู่ที่ 6,053,556,067 บาท 

สรุปข้อมูลสÎµคัญเกีÉยวกับกµร

จัดกµรรµยÅด้จµก

อสังหµริมทรัพยท์ีÉลงทุน 

กองทรัสต์มีนโยบายที่จะดÎาเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน              

โดยนÎาพื ้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู ้เช่า ทั้งนี ้ ผู ้จัดการ

กองทรสัตจ์ะเป็นผูด้ Îาเนินการติดต่อและหาลกูคา้และผูท้ี่สนใจจะใชบ้รกิาร 

และ/หรือเช่าพื ้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ทั้งนี ้ ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ร่วมกับทรัสตีจะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ซึ่งจะรบัผิดชอบติดต่อประสานงานและอÎานวยความสะดวก

ใหแ้ก่ผูเ้ช่า จดัเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อนÎาส่งกองทรสัต ์ตลอดจนดูแล
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บÎารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและ

พรอ้มจดัหาผลประโยชน ์

1) ลักษณะกµรจัดหµผลประÃยชน ์

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) 

มีหนา้ที่ด Îาเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการ

กÎาหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรัสตแ์ละก่อให้เกิด

ประโยชนส์ ูงส ุดต่อผู ถ้ ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบร ิษ ัทในฐานะ

ผูจ้ ัดการกองทรสัต ์ไดเ้ขา้ทÎาส ัญญาแต่งตั ้งและว่าจา้งบริษัท รกัษา

ความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากัด 

และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จÎากัด ซึ่งเป็นบุคคล

ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการจดัการดแูลโครงการอาคาร

สÎานักงานมาโดยตลอด ใหท้Îาหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property 

Manager) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงก ารเมอรค์ิวรี ่    

ทาวเวอร ์ตามลÎาดับ ทั ้งนี ห้น ้าที ่ของ บริษัท รกัษาความปลอดภัย          

ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากัด และ บริษัท โจนส ์

แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์จะ

เป็นการดÎาเนินงานตามนโยบายที่กÎาหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อให้

บรรลวุตัถปุระสงคใ์นการดÎาเนินการบรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) กลยุทธÄ์นกµรดÎµเนินงµนหรือกµรจัดหµผลประÃยชน ์

ปัจจุบนักองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์และ/หรือผูม้ีสิทธิการเช่า (ไม่ว่า

ทางตรงหรือทางอ้อม) ในที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของ

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรแ์ละโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ กองทรสัตม์ี

นโยบายในการดÎาเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน โดยนÎาพืน้ที่

ของทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็น

ผูด้ Îาเนินการติดต่อและหาลูกคา้และผูท้ี่สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือเช่า

พืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยผูจ้ัดการกองทรสัตร์่วมกับ 

ทรัสตีได้ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซึ่งเป็น

ผู้รับผิดชอบติดต่อประสานงานและอÎานวยความสะดวกให้แก่ผู ้เช่า 

จดัเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อนÎาส่งกองทรสัต ์ตลอดจนดแูลบÎารุงรกัษา
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และซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหา

ผลประโยชน ์อาทิ 

x การบรหิารทรพัยส์ิน 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดÎา เนินงานของ

กองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ

ประจÎาปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพื่อให้

กองทรสัตไ์ดร้บักÎาไรจากการดÎาเนินงาน หากผลประกอบการ

ของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่กÎาหนดไว ้ผูจ้ัดการ

กองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและ

พัฒนาแผนการดÎาเนินงานเพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายที่

คาดไว ้

x การกÎาหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

x การพัฒนาประสิทธิภาพการดÎาเนินงานพร้อมทั้งควบคุม

ค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินงาน 

x การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดย

การดูแลรักษาพื ้นที่ ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง

ภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน 

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะเขา้ทÎาสัญญาเช่ากับผูเ้ช่าโดยตรง

สÎาหรบัโครงการเมอรค์ ิวรี ่ ทาวเวอร ์ และบริษัท  เอ็กเชน              

ทาวเวอร  ์จÎากัด จะเขา้ทÎาส ัญญาเช่าและสัญญาบริการกับ          

ผูเ้ช่าโดยตรง สัญญาดังกล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมี

หลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสÎาหรับผู้เช่า     

แต่ละโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะนÎาพืน้ที่บางส่วนของ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ชโ้ดยไม่คิด

ค่าใชจ้่ายเพื่อใชเ้ป็นพืน้ที่ปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

ส รุ ป ข้ อ มู ล สÎ µ คั ญ ก ร ณี มี           

กµร รั บประกั นรµยÅด้ ของ

อสังหµริมทรัพย ์

 

          - ไม่มี - 



    
 

 
6 

เหตุกµรณส์ÎµคัญทีÉมีนัยสÎµคัญทีÉ

กระทบต่อกµรดÎµเนินงµนของ

กองทรัสต ์(Milestone) 

กองทรสัตม์ีการแก้ไขและเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ครัง้ที่ ś ลงวันที่                                

Ś พฤษภาคม ŚŝŞŚ โดยเป็นการแกไ้ขและเพิ่มเติมใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย

และกฎเกณฑต่์างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตามประกาศคณะกรรมการกÎากับตลาด

ทนุและพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์

สรุปข้อมูลสÎµคัญเกีÉยวกับกµร

กู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์เข้าทÎาสัญญาเงินกู้กับธนาคารยูโอบี จÎากัด  (มหาชน) และ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) ทัง้นี ้ในเบือ้งตน้ ผูใ้หกู้ไ้ดเ้สนอวงเงิน

รวมทั้งสิน้จÎานวนไม่เกิน Ś,řŠŘ ลา้นบาทสÎาหรบัการลงทุนในทรัพย์สิน

หลกัที่ลงทุนครัง้แรกและ/หรือเพื่อใหบ้ริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั กูย้ืม

หรือเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 

มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้ และสนับสนุนการซ่อมบÎารุงและปรับปรุงของ

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกรวมถึงการคÎา้ประกนัการใช้

สาธารณปูโภค ซึ่งไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

การกูย้ืมเงินสÎาหรบัเป็นทุนหมนุเวียนระยะสัน้นัน้ทÎาใหก้ารบรหิารงานของ

กองทรัสต์มีความคล่องตัวมากยิ่งขึน้ และสามารถมั่นใจว่าจะมีแหล่ง

เงินทนุอ่ืนนอกเหนือจากรายไดจ้ากการดÎาเนินงานของกองทรสัตใ์นการใช้

เพื่อพัฒนาและปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ข้อกÎาหนดและ

เงื่อนไขของการกูย้ืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามที่กÎาหนดในสญัญาเงินกู้ 

โดยมีเงื่อนไขที่ส Îาคญัดงัต่อไปนี ้

 

ผู้Äห้กู้ ธนาคารยโูอบี จÎากดั (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบคุคล

ที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม                  

พรอ็พเพอรตี์ ้(“TPRIME”) โดยทรสัต ี
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วงเงนิกู้  วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จÎานวน 2,050 ลา้นบาท เพื่อใชส้ Îาหรบัการลงทุนใน

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรือเพื่อใหบ้ริษัท  

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั กูย้ืมหรือเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้ ซึ่งสามารถ          

เบิกถอนเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 ไดค้รัง้เดียว 

วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินสินเชื่อหมุนเวียน จÎานวนรวมไม่เกิน 110 ลา้นบาท โดยมีวงเงิน

ย่อย (1) ประเภทเงินกูร้ะยะสัน้จÎานวนรวมไม่เกิน 100 ลา้นบาท เพื่อใช้

สนับสนุนการซ่อมบÎารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์ินหลักที่กองทรสัต์จะ

เข้าลงทุน และ/หรือกองทรัสต์ให้บริษัท  เอ็กเชน ทาวเวอร์ จÎากัด             

กูย้ืมเพื่อใชส้นับสนุนการซ่อมบÎารุงและปรับปรุงทรัพย์สินของบริษัท  

เอ็ก เชน ทาวเวอร ์จÎากัด และ (2) ประเภทเงินเบิกเกินบัญชีเพื่อใช้

สนับสนุนการดÎาเนินงานและบริหารทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และ/หรือ

เพื่อใชส้นบัสนุนการดÎาเนินงานและบริหารทรพัยส์ินของบริษัท เอ็กเชน 

ทาวเวอร  ์จÎากัด จÎานวนรวมไม่เกิน 20 ล้านบาท โดยบริษัท เอ็กเชน         

ทาวเวอร์ จÎากัด สามารถขอร่วมเบิกใช้เงินเบิกเกินบัญชีได้ไม่เกิน               

10 ล้านบาทจากจÎานวนรวมทั้งหมดข้างต้น และกองทรัสต์จะเป็น           

ผูร้บัชÎาระหนีท้ี่เกิดขึน้ทัง้หมด 

วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินสินเชื่อคÎา้ประกัน จÎานวนรวมไม่เกิน 20 ลา้นบาท เพื่อคÎา้ประกนั

การใช้สาธารณูปโภคของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการ

เมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์โดยบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด สามารถขอร่วม

เบิกใชว้งเงินสินเชื่อคÎา้ประกนันีไ้ด ้และกองทรสัต์จะเป็นผูร้บัชÎาระหนีท้ี่

เกิดขึน้ทัง้หมด 
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อัตรµดอกเบีÊยÂละ

ค่µธรรมเนียม

เกีÉยวกับกµรจัดหµ

เงนิกู้ยืม 

วงเงินกูท้ี่ 1: อตัราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan 

Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบรอ้ยละ 1.5 และดอกเบีย้สูงสุดตลอดอายุสญัญาเงินกู้จะไม่เกิน MLR 

(Minimum Loan Rate)  

วงเงินกูท้ี่ 2: (1) อัตราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิงตามอัตราดอกเบีย้ MOR (Minimum 

Overdraft Rate) สÎาหรับวงเงินกู้ประเภทเงินเบิกเกินบัญชี โดยอัตรา

ดอกเบี ้ยในปีแรกจะไม่ เกิน MOR (Minimum Overdraft Rate) และ

ดอกเบี ้ยสูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกู้จะไม่ เกิน MOR (Minimum 

Overdraft Rate) บวกรอ้ยละ 1 

 (2) สÎาหรบัวงเงินกูป้ระเภทเงินกูร้ะยะสัน้ อตัราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิง

ตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปี

แรกจะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.5 และดอกเบีย้

สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกูจ้ะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) 

อนึ่ง (ก) อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้

ส Îาหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ธนาคารกสิกร

ไทย จÎากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จÎากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จÎากัด 

(มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จÎากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการ

เปลี่ยนแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละแห่ง และ (ข) อัตราดอกเบีย้ 

“MOR” (Minimum Overdraft Rate) คืออตัราดอกเบีย้สÎาหรบัเงินกูเ้บิกเกินบญัชีของ

ลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมี

การเปลี่ยนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) 

วงเงินกูท้ี่ 3: ค่าธรรมเนียมอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปีในปีแรก และไม่เกินรอ้ยละ 2 

ต่อปีตลอดอายสุญัญาเงินกู ้

ทั้งนี ้ อาจมีค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงินกู้ยืมตามที่กองทรัสต์และผู้ให้กู้

อาจจะกÎาหนดในสญัญาเงินกูต่้อไป 
 

ระยะเวลµเบิกÄช้

เงนิกู้ 

วงเงินกูท้ี่ 1: ระยะ 3 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่ของสญัญาเงินกู ้

วงเงินกูท้ี่ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 โดยผูใ้หกู้ส้ามารถ

พิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินเป็นรายปี 
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วงเงินกูท้ี่ 3: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 โดยผูใ้หกู้ส้ามารถ

พิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินเป็นรายปี 

ระยะเวลµชÎµระคืน

เงนิกู้ÂละกµรสิÊนสุด

สัญญµเงินกู้ 

วงเงินกูท้ี่ 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 (“วันครบ

กÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย”) 

วงเงินกูท้ี่ 2: สÎาหรบัวงเงินกูเ้บิกเกินบญัชี ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงิน

กูท้ี่ 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณาต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นีต้อ้งชÎาระ

คืนทัง้หมดไม่เกินวนัครบกÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย 

 สÎาหรบัวงเงินกู้ระยะสัน้ ชÎาระคืนทั้งหมดครัง้เดียวในวันที่ครบกÎาหนด

ของตัÌวสญัญาใชเ้งินแต่ละใบ แต่ทัง้นีต้อ้งชÎาระคืนทัง้หมดไม่เกินวันครบ

กÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย 

วงเงินกูท้ี่ 3: ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณา

ต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทั้งนี ้ต้องชÎาระคืนทั้งหมดไม่เกินวันครบ

กÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย 

กµรชÎµระเงนิต้น ชÎาระคืนโดยการทยอยชÎาระและ/หรือครัง้เดียวทัง้จÎานวนตามที่ระบุในสญัญาเงินกู ้

สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่ เ ก่ียวข้องซึ่งคู่สัญญาจะไดต้กลงกนั 

อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทัง้หมดจะถกูชÎาระ ณ วนัครบกÎาหนดอายสุญัญาเงินกู ้

โดย ณ วนัครบกÎาหนดอายุสญัญาเงินกู ้ในปีที่ 5 บริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์

จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีต่าง ๆ โดยจะคÎานึงถึงสภาวะแวดลอ้ม

ทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพื่อประโยชนส์ูงสุดของกองทรัสต ์ เช่น การเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบัน

การเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืน เพื่อชÎาระคืนหนี ้เดิม 

(Refinancing) เป็นตน้ 
 

กµรชÎµระดอกเบีÊย ชÎาระรายเดือน 

หลักประกันกµร

กู้ยืม 

1. จÎานองที่ดินและ/หรือสิ่งปลกูสรา้งของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

2. สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนทรพัยส์ินหลกัประกนัทางธุรกิจดงัต่อไปนี ้  
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2.1 สญัญาเช่าที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้งของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 

2.2 กรมธรรมป์ระกนัภยัดงัต่อไปนี ้

x ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  (All Risks Insurance) ของโครงการ      

เอ็กเชน ทาวเวอร ์ 

x ประกันภัยธุ ร กิ จ ห ยุดช ะงัก  (Business Interruption Insurance) ขอ ง

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์

โดย (1) ผู้ให้กู้ และ (2) กองทรัสต์หรือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จÎากดั จะ

เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชนร์่วมของประกนัภยัความเสี่ยงภัย

ทรัพย์สิน (All Risks Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption Insurance) ของโครงการเอ็ก เชน ทาวเวอร ์ และผู ้ให้กู ้และ

กองทรัสต์จะเป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชนร์ว่มของประกนัภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการเมอร์คิวรี่  

ทาวเวอร ์

2.3 สญัญาเช่าระยะยาวซึ่งมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้ (ก) สญัญาเช่า

ของผูเ้ช่าที่มีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) สญัญาเช่าของผูเ้ช่าที่มี

ระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคÎามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิที่

จะต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ (ค) สญัญาเช่าที่จดทะเบียนการเช่ากบั

สÎานกังานที่ดิน 

2.4 บญัชีรบัเงินซึ่งเปิดไวเ้พื่อรบัเงินจากประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า (Leasehold 

Right Insurance) ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

2.5 บญัชีรบัเงินซึ่งเปิดไวเ้พื่อรบัเงินจากประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (All Risks 

Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง 

โดยรายละเอียดการให้หลักประกันทางธุรกิจและการสลักหลังจะเป็นไปตาม

ขอ้กÎาหนดในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้ง 

และการดÎาเนินการที่เก่ียวขอ้งกบัขอ้ 1. ถึงขอ้ 3. ขา้งตน้จะตอ้งดÎาเนินการใหแ้ลว้

เสรจ็ภายในกÎาหนดเวลาและเงื่อนไขที่ผูใ้หกู้ก้ Îาหนด 

นอกเหนือจากขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขอ่ืนๆ

เก่ียวกับการให้หลักประกันการกู้ยืมนี ้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ 

สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้งซึ่งคู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 
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ข้อปฏิบัติทµง

กµรเงนิหลัก 

(Key Financial 

Covenants) 

1. ผูกู้้จะตอ้งดÎารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรพัยส์ินรวมของ

กองทรสัต ์(Loan-to-total-assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 35 

2. ผู้กู้จะต้องดÎารงสถานะอัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อกÎาไรจากการ

ดÎาเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตัด

จÎาหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนที่มิใช่เงินสด (Funded Debt to EBITDA Ratio) 

ไม่เกินกว่า 6 เท่า โดยในกรณีที่ผูกู้ไ้ม่สามารถดÎาเนินการได ้ผูกู้จ้ะมีระยะเวลาใน

การดÎาเนินการแก้ไขไม่เกิน 6 เดือนนับแต่วันที่ประกาศงบการเงินประจÎาปี         

โดยผูกู้้ตอ้งจัดส่งแผนการแก้ไขใหก้ับผูใ้ห้กู้ภายใน 2 เดือนนับแต่วันที่ประกาศ   

งบการเงินประจÎาปีและแจง้ความคืบหนา้เป็นรายเดือน 

โดยการคÎานวณจะอา้งอิงจากงบการเงินรวม ซึ่งรายละเอียดการคÎานวณและ

เงื่อนไขจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้

ข้อตกลงหลักของผู้กู้ 

(Key Covenants) 

1. ผูกู้แ้ละบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จÎากัด ตกลงว่าจะไม่ดÎาเนินการใดๆ ดังต่อไปนี ้

เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หกู้ ้

x ก่อภาระผูกพันทางการเงินอ่ืนใดเว้นแต่เข้าเงื่อนไขยินยอมที่กÎาหนดใน

สญัญาเงินกู ้

x ก่อภาระผูกพนัอ่ืนใดเหนือทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่เขา้

เงื่อนไขยินยอมที่กÎาหนดในสญัญากู ้

2. ผูกู้แ้ละบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด ตกลงว่าจะไม่ดÎาเนินการใดๆ ดังต่อไปนี ้

กบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หกู้ ้

x ทÎาสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาที่จ่ายค่าเช่าลว่งหนา้ 

x ทÎาสญัญาเช่าโดยเป็น (ก) สญัญาที่มีอายุรวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) สญัญา

ที่มีอายกุารเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคÎามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิที่

จะใหต่้ออายกุารเช่ารวมมากกว่า 9 ปี 

x ทÎาธุรกรรมจÎาหน่าย โอน หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกใน

ลกัษณะที่ไม่ใช่การคา้ปกติของผูกู้ ้

x ก่อหนีใ้นทางการคา้ปกติ รวมขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่า 20 ลา้นบาท 

3. หา้มมิใหม้ีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละโครงสรา้งผูถื้อหุน้ของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ยกเวน้ผูใ้หกู้เ้ห็นชอบใหม้ีการเปลี่ยนแปลง 
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4. ผูกู้จ้ะดÎาเนินการใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์Îาค่าเสียหายที่ไดร้บัจากการประกันภัย

ความเสี่ยงภยัทรพัยส์ินของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปใชใ้นการซ่อมแซมและ/

หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินตามรายละเอียดที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร

ของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

5. ผูใ้หกู้ม้ีสิทธิในการบงัคบัชÎาระหนีก้บัลกูหนีห้รือหลกัประกันการกูย้ืมตามจÎานวน

เท่าที่ตนเป็นเจา้หนีแ้ละมีสิทธิไดร้บัชÎาระหนีเ้หนือมลูหนีน้ัน้ 

6. ผูกู้จ้ะปฏิบติัตามขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขทัง้หมดภายใตเ้อกสารทางการเงินและ

เอกสารธุรกรรมที่ผูกู้เ้ป็นคู่สญัญา 

7. ผูกู้จ้ะตอ้งจดัทÎาและนÎาสง่เอกสารดงัต่อไปนีใ้หแ้ก่ผูใ้หกู้้ 

x สÎาเนางบการเงินประจÎาปีของผูกู้ ้ซึ่งผ่านการตรวจสอบและรบัรองโดยผูส้อบ

บญัชีรบัอนญุาตที่เป็นที่เชื่อถือไดซ้ึ่งผูใ้หกู้ย้อมรบั และ 

x สÎาเนางบการเงินประจÎาปีของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด ซึ่งผ่านการ

ตรวจสอบและรบัรองโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตที่เป็นที่เชื่อถือไดซ้ึ่งผูใ้หกู้้

ยอมรบั 

8. ผู้กู้จะต้องไม่นÎาเงินกู้ไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกจากวัตถุประสงค์ที่ได้

กÎาหนดไวใ้นสญัญาเงินกู ้

9. เมื่อผูกู้ ้ไดท้ราบถึงขอ้พิพาทใดๆ กระบวนการฟ้องรอ้งดÎาเนินคดีตามกฎหมาย

ใดๆ กระบวนการทางอนญุาโตตลุาการ หรือการพิจารณาของหน่วยงานปกครอง

ใดๆ หรือมีผูแ้สดงทีท่าว่าจะฟ้องรอ้ง หรืออาจมีการฟ้องรอ้งดÎาเนินคดีต่อผู้กู้         

ผูกู้จ้ะตอ้งแจง้รายละเอียดดงักลา่วใหผู้ใ้หกู้ท้ราบโดยพลนั 

10. อัตราค่าเช่าและเงื่อนไขในสัญญาเช่าจะเป็นไปตามราคาตลาดและภายใต้

เงื่อนไขปกติทางการคา้ ทั้งนีโ้ดยคÎานึงถึงปัจจัยต่างๆรวมถึงแต่ไม่จÎากัดเพียง

ขนาดพืน้ที่เช่า ระยะเวลาการเช่า ความสามารถในการต่อรองสัญญาเช่าของ

ผูเ้ช่าและสภาวการณต์ลาด 

11. หากผูกู้้ตอ้งการจะหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพื่อใชใ้นการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ิน

ใหม่ ผูกู้จ้ะ (ก) ยินยอมใหผู้ใ้หกู้ม้ีสิทธิเสนอขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่า

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ เสนอโดยผูจ้ะใหกู้้รายอ่ืน หรือ (ข) ปรบัเปลี่ยนขอ้ตกลง

และเงื่อนไขของวงเงินกู้ในสัญญาเงินกู้เพื่อให้เข้ากับของผู้จะให้กู้รายใหม่              

มิเช่นนัน้ผูกู้จ้ะมีสิทธิในการขอชÎาระหนีเ้งินกูภ้ายใตส้ญัญาเงินกูคื้นผูใ้หกู้ท้ัง้หมด

โดยผูใ้หกู้จ้ะไม่คิดค่าธรรมเนียมการชÎาระหนีคื้นก่อนกÎาหนด 
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12. ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จะมีมูลค่าวงเงินประกันภยัไม่ตÎ่ากว่าราคาตน้ทุนทดแทนรวมอุปกรณ์

ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (โดยไม่รวมมลูค่าที่ดิน) (Full Replacement Cost) 

13. ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการ        

เอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์จะมีมลูค่าวงเงินประกนัภยัไม่

ตÎ่ากว่ารายไดส้ Îาหรบัช่วงระยะเวลา 2 ปี ของแต่ละโครงการ  

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขอ่ืนๆ เก่ียวกับการให้

สินเชื่อนีใ้ห้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสาร

ทางการเงินที่เก่ียวขอ้งซึ่งคู่สัญญาจะไดต้กลงกัน โดยเกณฑก์ารปล่อยสินเชื่อนั้น

เป็นไปตามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกÎาหนด 

ค่µธรรมเนียมกµร

ชÎµระหนีÊก่อนครบ

กÎµหนด 

รอ้ยละ 1 ของจÎานวนหนีท้ี่ช Îาระก่อนกÎาหนด เวน้แต่การชÎาระหนีก้่อนกÎาหนดมาจาก  

1. เงินภายในของผูกู้แ้ละ/หรือบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 

2. เงินจากการขายทรพัยส์ินของโครงการ  

3. เงินจากการขายหุน้ในบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 

4. เงินจากการกูเ้งินใหม่เพื่อคืนเงินกูค้รัง้นีซ้ึ่งผูใ้หกู้้ปัจจุบันเขา้ร่วมในการให้กู้เงิน

ครัง้ใหม่ดงักลา่ว หรือ 

5. เงินจากการออกขายหน่วยทรสัตเ์พื่อใชช้Îาระคืนเงินกูค้รัง้นี ้

 

สถµนะของกµรกู้ยืมเงนิ ณ วันทีÉ 31 ธันวµคม 2562 

 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

 2562 2561 2560 

เงินกูย้ืมระยะยาว 

จากสถาบนัการเงิน 
2,050,000 2,050,000 2,050,000 

หกั: ค่าธรรมเนียม 

ในการกูย้ืมรอตดับญัชี 
(10,441) (15,936) (21,235) 

รวม 2,039,559 2,034,064 2,028,765 

 

อตัราสว่นการกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต:์ 22.73% 
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ข้อมูลกµรจ่µยประÃยชนต์อบ

Âทนของกองทรัสตย์้อนหลัง 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่

นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกÎาไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดย

ประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดแ้ก่ประโยชน์

ตอบแทนสÎาหรบัรอบปีบญัชีและประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (ถา้มี) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่

เกิน 4 ครั้ง ต่อรอบปีบัญชี  เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน 

กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบปี

บญัชีไดเ้พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมี

การเพิ่มทนุ 

ในรอบปีบัญชี 2562 กองทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบปี

บญัชีที่ผ่านมาไดด้งัตารางต่อไปนี ้

วันทีÉ 

คณะกรรมกµรมีมติ 

วันทีÉ 

จ่µยประÃยชน์

ตอบÂทน 

เงนิปันผล 

(บµท/หน่วย) 
จµกผลประกอบกµรรอบ ปันผลจµก 

27-02-60 27-03-60 0.0759 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 59 กÎาไรสทุธิ* 

05-05-60 05-06-60 0.1055 1 มกราคม – 31 มีนาคม 60 กÎาไรสทุธิ* 

04-08-60 04-09-60 0.0943 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 60 กÎาไรสทุธิ* 

09-11-60 14-12-60 0.0896 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 60 กÎาไรสทุธิ* 

21-02-61 27-03-61 0.0825 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 60 กÎาไรสทุธิ* 

09-05-61 08-06-61 0.1146 1 มกราคม – 31 มีนาคม 61 กÎาไรสทุธิ* 

08-08-61 10-09-61 0.1368 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 61 กÎาไรสทุธิ* 

06-11-61 11-12-61 0.1177 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 61 กÎาไรสทุธิ* 

21-02-62 27-03-62 0.1017 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 61 กÎาไรสทุธิ* 

08-05-62 07-06-62 0.1304 1 มกราคม – 31 มีนาคม 62 กÎาไรสทุธิ* 

08-08-62 09-09-62 0.1379 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 62 กÎาไรสทุธิ* 

06-11-62 11-12-62 0.1307 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 62 กÎาไรสทุธิ* 

หมายเหต:ุ *กÎาไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ตามประกาศสÎานกังาน ก.ล.ต. 
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ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี ้

วันทีÉคณะกรรมกµร 

มีมติ 

วันทีÉจ่µย 

เงินลดทุน 

เงินลดทุน 

(บµท/หน่วย) 
เหตุÂห่งกµรลดทุน 

27-02-60 27-03-60 0.0613 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

05-05-60 05-06-60 0.0705 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-60 04-09-60 0.0712 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-11-60 14-12-60 0.0719 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-61 27-03-61 0.0664 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-05-61 08-06-61 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-61 10-09-61 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-61 11-12-61 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-62 27-03-62 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-62 07-06-62 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-62 09-09-62 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-62 11-12-62 0.0616 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

ค่µÄช้จ่µยÂละค่µธรรมเนียมกองทรัสตส์ÎµหรับรอบปีบัญชีทีÉผ่µนมµ 

จากงบการเงินรวมของกองทรสัตใ์นปี 2562 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมประมาณ  532 ลา้นบาท       

ซึ่งลดลงจากปีก่อนหนา้ประมาณ 19 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.4 โดยเกิดจากการลดลงของตน้ทุนการ

ใหเ้ช่าและบริการประมาณ 41 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15.6  
ในขณะที่งบการเงินเฉพาะกิจการของกองทรสัตใ์นปี 2562 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมประมาณ      

320 ลา้นบาท ซึ่งลดลงจากปีก่อนหนา้ประมาณ 17 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.9 โดยเกิดจากการลดลง

ของตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการประมาณ 26 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 18.7  

ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรอตัดบญัชีประมาณ 38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7 ของค่าใชจ้่ายรวม 

ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการจัดตั้งกองทรสัตท์ี่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µยทีÉ

เรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

งบกµรเงนิ 

รวม 

(ล้µนบµท) 

ร้อยละของ 

มูลค่µทรัพยสิ์นสุทธิ 

เรียกเกÈบจริง เพดµน 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ  219.66  3.42 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์    42.65  0.66 2.00  

ค่าธรรมเนียมทรสัตี    21.00  0.33 1.00 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน       1.95  0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์
29.96  0.47 2.00 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ              3.68  0.06 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดั

จÎาหน่าย 
38.32 0.60 

ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 21.87 0.34 ตามที่จ่ายจรงิ 

ตน้ทุนทางการเงิน 77.71 1.21 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 75.22 1.17 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนที่ เ ก่ียวข้องกับการ

จัดหา หรือการดÎาเนินการเพื่อให้

ได้มาซึ่ งทรัพย์สินให้เป็นไปตาม

เงื่ อนไขที่ ได้รับมติอนุมั ติ จากที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

0.05 0.00 ไม่เกิน  10  ลา้นบาท 

รวมค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 532.07 8.29 20.00 

มูลค่µทรัพยสิ์นสุทธิถัวเฉลีÉย

ปลµยปี 
6,419.78  

 

ฐµนะกµรเงินÂละผลกµรดÎµเนินงµนกองทรัสต์ ข้อมูลกµรวิเครµะห์ÂละคÎµอธิบµยของผู้จัดกµร

กองทรัสต ์

ผลการดÎาเนินงานของกองทรัสต์ตามงบการเงินรวมปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า 

กองทรสัตม์ีรายไดร้วมประมาณ 980.87 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 48.68 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.2 ซึ่งส่วนใหญ่มา

จากการเพิ่มขึน้ของรายไดค่้าเช่าและบริการ สÎาหรบัค่าใชจ้่ายรวมเท่ากับ 532.02 ลา้นบาท ลดลง 18.91 ลา้นบาท
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หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.4 ทÎาใหก้องทรสัตม์ีรายไดจ้ากลงทุนสทุธิจากการดÎาเนินงานงวดสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

เท่ากบั 448.85 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 67.59 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

นอกจากนี ้กองทรัสต์มีรายการกÎาไรจากเงินลงทุนในงบการเงินรวมงวดสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 

220.77 ลา้นบาท ลดลง 87.22 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 28.3 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ทÎาใหก้องทรสัตม์ีการ

เพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดÎาเนินงานเท่ากับ 669.61 ลา้นบาท ลดลง 19.63 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.8 

เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

ควµมเสีÉยงทีÉสÎµคัญของกµรลงทุนÄนหน่วยทรัสต ์

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์  

พร็อพเพอรตี์ ้มีความเสี่ยง ผู ้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงดังต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนที่จะตัดสินใจ

ลงทุน ทั้งนี ้ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเสี่ยงสÎาคัญของการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์โ้ดยสรุปเท่านัน้ เนือ้หาในรายละเอียดของ

ปัจจัยความเสี่ยงไดร้ะบุไวใ้นส่วนที่ 2 ของเอกสารฉบบันี ้ 

1.1 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับกµรดÎµเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

(1) ความเสี่ยงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่เป็นสาระสÎาคัญและมีผลกระทบต่อการ

จดัหาผลประโยชน ์

(2) ความเสี่ยงเก่ียวกับการที่ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถดÎาเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรสัตใ์หป้ระสบความสÎาเรจ็ได ้

(3) ความเสี่ยงเก่ียวกบักรณีที่กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่มี

ความชÎานาญในการดÎาเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์

(4) ความเสี่ยงเก่ียวกับการที่ตอ้งเสียผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือหากธุรกิจของผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยห์รือผูใ้ชบ้ริการพืน้ที่

ดังกล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดÎาเนินงานของ

กองทรสัตห์รือการท่ีผูใ้ชบ้รกิารหรือผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า 

(5) ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชส้ิทธิตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินได ้

(6) ความเสี่ยงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการดÎาเนินธุรกิจของกองทรสัต ์

(7) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 
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1.2 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับควµมสµมµรถÄนกµรÄช้ประÃยชนจ์µกทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุน 

(1) ความเสี่ยงจากกรณีถกูเวนคืนที่ดิน 

(2) ความเสี่ยงเนื่องจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนอยู่ภายใตบ้งัคับของหลกัเกณฑท์างกฎหมาย

เก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม การปฏิบติัตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่าย

และภาระความรบัผิดหลายดา้น 

(3) ความเสี่ยงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อุทกภยัและการก่อวินาศภยั รวมถึงอัตราเงินชดเชยจากการประกนัภยั

ทรพัยส์ินในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์

ทางเศรษฐกจิที่กองทรสัตอ์าจสญูเสีย 

(4) ความเสี่ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

1.3 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับกµรลงทุนÄนอสังหµริมทรัพยÃ์ดยกองทรัสต ์

(1) ความเสี่ยงเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 

(2) ความเสี่ยงเก่ียวกบัการดÎาเนินการของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความเสี่ยง 

(3) ความเสี่ยงเนื่องจากอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย์

เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ กÎาไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมลูค่า

ของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย และผลตอบแทนที่                     

ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนที่กอง ทรัสต์ได้รับจากการดÎาเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

(4) ความเสี่ยงเนื่องจากมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมิน

ค่าทรัพย์สินและมูลค่าหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยทรัสตีและผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละหุน้ และไม่สามารถรบัประกันได้

ว่าราคาขายของอสงัหารมิทรพัยแ์ละราคาขายของหุน้นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าในปัจจุบนัหรือใน

อนาคต 

(5) ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยการถือหุน้ในบริษัท  เอ็กเชน ทาวเวอร ์

จÎากดั 

(6) ความเสี่ยงในการลงทนุในสิทธิการเช่าซึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

(7) ความเสี่ยงเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของสิทธิในการใชท้างเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

(8) ความเสี่ยงจากความสามารถในการชÎาระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรือ ค่าบรกิารสว่นกลางของผูเ้ช่า 
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1.4 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับกµรลงทุนÄนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตÃ์ดยผู้ลงทุน 

(1) ความเสี่ยงอันเกิดจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นตลาดค่อนขา้งใหม่ 

(2) ความเสี่ยงเก่ียวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงหลังจ ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ                    

สภาพคลอ่งในตลาดรองสÎาหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์

(3) ความเสี่ยงเก่ียวกบัมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยที่อาจมีการเปลี่ยนแปลง  

(4) ความเสี่ยงในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(5) ความเสี่ยงทางการเมืองเนื่องจากเหตกุารณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้อาจส่งผล

กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย  

(6) ความเสี่ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย ์

 

2. ข้อมูลทัÉวÅป 

ชืÉอกองทรัสต ์(Åทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพ

เพอรตี์ ้

ชืÉอกองทรัสต ์(อังกฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust 

ชืÉอย่อ TPRIME 

ประเภทของหน่วยทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

ทุนทีÉชÎµระÂล้ว 5,050,413,750 บาท 

อµยุของกองทรัสต ์ ไม่มีกÎาหนดอายุ 

ผู้จัดกµรกองทรัสต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั (“บรษิัท”) 

ผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์ สÎาหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บริษัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม        

แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากดั และ สÎาหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่        

ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากดั 

ทรัสตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จÎากดั (“ทรสัตี”) 
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3. นÃยบµย ภµพรวมกµรประกอบธุรกิจ ÂละกµรจัดหµผลประÃยชนข์องกองทรัสต ์

3.1 วัตถุประสงค ์เป้µหมµย ÂละกลยุทธÄ์นกµรดÎµเนินงµนÂละกµรจัดหµผลประÃยชนข์อง

กองทรัสต ์

1) วัตถุประสงคÂ์ละเป้µหมµยของกองทรัสต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ไ้ดจ้ัดตัง้ขึน้

ตามพระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2559 โดยมี

บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จÎากดั เป็นทรสัตีของทรสัต ์และบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 กองทรสัตจ์ัดตั้งขึน้เพื่อประโยชนใ์นการดÎาเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกÎาหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) เพื่ อเสนอขายตามประกาศ                       

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการนÎาหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

 เมื่อกองทรสัตน์Îาเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงินกูย้ืมไปลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของ

กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะนÎาทรพัยส์ินหลกัดังกล่าวไปหา

ผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหบ้ริการพืน้ที่ของอสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนการ ให้บริการที่

เ กี่ยวเนื่องกับการให ้เช่า และ/หรือบริการดังกล่าวด ้วย รายได ้ที่กองท ร ัสต ์จะได ้ร ับจากการ

ดÎาเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการ โดยแต่งตั้ง บริษัท 

ร ักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จÎากัด และ บริษัท โจนส ์

แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท์ จÎากัด ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) สÎาหรบั

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรแ์ละโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอร ์ตามลÎาดับ  เพื่อจัดการดูแลทรพัยส์ิน

หลักของกองทรสัต ์การดÎาเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกÎากับดูแล ของทรสัตี 

เพื ่อใหก้ารดÎาเนินงานของบริษัทเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื ่อนไขแห่งส ัญญาแต่งตั ้งผูจ้ ัดการ

กองทรสัต ์ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัต ์รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งของสÎานักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์Îาหนด ทั ้งนี  ้กองทรสัตจ์ะไม่ดÎาเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้

กองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจเอง อีกทั้ง กองทรสัตจ์ะไม่นÎาอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่า
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แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสยัว่าจะนÎาอสังหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ข ัดต่อศีลธรรม

หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2) กลยุทธÄ์นกµรดÎµเนินงµนหรือกµรจัดหµผลประÃยชนข์องกองทรัสต ์

  หลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์และ/หรือผูม้ีสิทธิการเช่า 

(ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม) ในที่ดิน อาคาร และระบบสาธารณูปโภคของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และ

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์กองทรสัตม์ีนโยบายที่จะดÎาเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เขา้ลงทุน

ครัง้แรก โดยนÎาพืน้ที่ของทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูด้ Îาเนินการ

ติดต่อและหาลูกคา้และผูท้ี่สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกบักองทรสัตจ์ะว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ซึ่งจะรบัผิดชอบ

ติดต่อประสานงานและอÎานวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่า จัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อนÎาส่งกองทรัสต์ 

ตลอดจนดูแลบÎารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ ดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน ์อาทิ   

x การบรหิารทรพัยส์ิน 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดÎาเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจÎาปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บักÎาไรจาก

การดÎาเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ กÎาหนดไว ้ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตรุวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการดÎาเนินงานเพื่อใหส้ามารถ

บรรลเุปา้หมายที่คาดไว ้

x การกÎาหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

x การพฒันาประสิทธิภาพการดÎาเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินงาน 

x การเพิ่มศักยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและ

พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน 

   

  ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะเขา้ทÎาสัญญาเช่าและสญัญาบริการกับผูเ้ช่าโดยตรง (สÎาหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่        

ทาวเวอร)์ และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั จะเขา้ทÎาสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าโดยตรง (สÎาหรบั

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ สญัญาดังกล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญา

คลา้ยคลงึกนัสÎาหรบัผูเ้ช่าทกุราย สÎาหรบัแต่ละโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะนÎาพืน้ที่บางสว่นของทรพัยส์ิน
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ของกองทรัสต์ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายเพื่อใช้เป็นพืน้ที่ปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

3.2 กµรเปลีÉยนÂปลงÂละพัฒนµกµรทีÉสÎµคัญ 

 ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้ีการประกาศข่าวตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเก่ียวกับการ

เปลี่ยนแปลงประธานเจา้หนา้ที่บริหารของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์มื่อวันที่ 19 กันยายน 2562 โดยไดม้ีการ

แจง้ใหท้ราบว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเปลี่ยนแปลงของประธานเจา้หนา้ที่บรหิารดงัรายละเอียดต่อไปนี ้

1.) คุณณุกานต ์สุวัตธิกุล ในฐานะประธานเจา้หน้าที่บริหาร ไดย้ื่นหนังสือลาออกจากตÎาแหน่ง    

โดยกÎาหนดใหม้ีผล ณ วนัที่ 11 ตลุาคม 2562  

2.) บริษัทไดพ้ิจารณาแต่งตัง้คณุวรรณพรรธน ์นอ้มกล่อม เป็นผูร้กัษาการแทนในตÎาแหน่งประธาน

เจา้หนา้ที่บรหิารระหว่างรอสรรหาประธานเจา้หนา้ที่บริหารท่านใหม่ 

 อย่างไรก็ตาม เมื่อวนัที่ 24 ธันวาคม 2562 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไดม้ีมติแต่งตัง้นายชยัวฒัน ์มหัตเดชกลุดÎารงตÎาแหน่งประธานเจา้หนา้ที่บริหารและไดม้ีการประกาศข่าว

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเก่ียวกับการแต่งตัง้ประธานเจา้หนา้ที่บริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต์

ดงักลา่วในวนัเดียวกนั  
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3.3 Ãครงสร้µงของกµรบริหµรจัดกµรกองทรัสต ์

 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี ้

 
 

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใตข้้อกÎาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์นอกจากนีผู้ถื้อหน่วยทรัสต์                   

และ/หรือนกัลงทุนทั่วไปสามารถจะดสู Îาเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้ณ ที่ทÎาการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบนเว็บไซต์

ของกองทรสัตท์ี่ www.TPrimeReit.com 
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3.4 ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

3.4.1 รµยละเอียดทรัพยส์ิน 

อµคµรเมอรค์ิวรีÉ ทµวเวอร ์

 

อาคารเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอรเ์ป็นอาคารสÎานักงานเกรดเอ สูง 25 ชั ้น มีชั ้นใตด้ิน 6 ชั ้น โดยเป็นการ

ลง ท ุน ในโ คร ง ก า ร ปร ะ เภ ทส ิท ธ ิกา ร เ ช ่า อ าย ุค ง เ หล ือ ป ร ะม าณ 16 ปี  (สิ น้ ส ุดส ิทธ ิกา ร เ ช ่าว ัน ที ่                                 

21 พฤศจิกายน 2578) มีพืน้ที่ทั ้งสิ น้  52,882.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ที่ให ้เช่าทั ้งสิ น้ประมาณ 

24,966.58 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ส Îานักงานใหเ้ช่าประมาณ 18,128.20 ตารางเมตร พืน้ที่รา้นค ้า     

ใหเ้ช่า (Retail Space) ประมาณ 6,747.78 ตารางเมตร และหอ้งเก็บของ 111.50 ตารางเมตร 
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ตÎµÂหน่งทีÉตัÊง 

อาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เป็นอาคารสÎานกังานและพืน้ที่เช่าเพื่อการพาณิชย ์เลขที่ตัง้ 540 ถนนเพลินจิต 

แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั ซึ่งอยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารตัง้อยู่ที่มมุถนนระหว่าง

ถนนเพลินจิตและถนนหลงัสวน ตรงขา้มหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลัชิดลม ห่างจากแยกราชประสงค ์400 เมตร โดย

อาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์อยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสชิดลม โดยมีทางเชื่อมเขา้สู่อาคารโดยตรงบริเวณชัน้ 3 

ทÎาใหอ้าคารมีขอ้ไดเ้ปรียบอาคารอ่ืนๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกันที่ตอ้งเดินลงจากสถานีรถไฟฟ้าเพื่อเดินทาง

ต่อไปยงัตวัอาคาร นอกจากนีย้งัสามารถเดินทางไปยงัอาคารโดยการใชร้ถไฟฟ้าบีทีเอส รถยนต ์รถแท็กซี่ รวมถึง

รถโดยสาร ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้

 

ทีÉดินÂละอµคµร 

ดÎารงเสรีเป็นเจา้ของที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสรา้งที่เป็นส่วนควบกับที่ดิน พรอ้มอปุกรณแ์ละระบบงาน

สาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของส่วนต่อเติมและอุปกรณ์และงาน

ระบบในสว่นต่อเติมอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

ÃฉนดทีÉดินเลขทีÉ เลขทีÉดิน หน้µสÎµรวจ 
เนืÊอทีÉ 

(Åร่-งµน-ตµรµงวµ) 
เจ้µของทีÉดิน 

3158 104 791 3-0-0 ดÎารงเสรี 
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ระบบสµธµรณูปÃภค 

ดÎารงเสรีเป็นเจ้าของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจักรและอุปกรณ์ที่เก่ียวข้องของอาคาร และ

กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของอปุกรณแ์ละงานระบบที่เก่ียวขอ้งกบัสว่นต่อเติมของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์โดยระบบ

ของอาคารประกอบดว้ย  

ระบบสµธµรณูปÃภค 

Âละอุปกรณ ์
รµยละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 

ระบบไฟฟ้าแรงตÎ่า หมอ้แปลงไฟฟ้าแรงสูง เครื่องป่ันไฟฟ้าสÎารอง และ

ระบบจ่ายไฟฟ้า และเครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้า

นครหลวง 

ระบบการสื่อสาร 

ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทีวีและวิทยรุวม 

พรอ้มชดุรบั สญัญาณทีวี พรอ้มเสาอากาศและจานรบัสญัญาณดาวเทียม

พรอ้มอปุกรณ ์

ระบบสขุาภิบาล 

ระบบนÎา้ดีประกอบด้วย ระบบจ่ายนÎา้ดี พรอ้มป๊ัมควบคุม รวมทั้งวาลว์

ควบคุมแรงดัน พร้อมถังเก็บนÎ้าดีระบบนÎ้าทิง้และระบบบÎาบัดนÎ้าเสีย 

ประกอบดว้ยชุดตูค้วบคุม รวมทั้งวาลว์ควบคุมแรงดัน พรอ้มถังคลอรีน 

และระบบท่อนÎา้ทิง้รวมทัง้อปุกรณภ์ายในอาคาร 
 

ระบบรกัษาความปลอดภยั 

หวัรบันÎา้ดบัเพลิง เครื่องสบูนÎา้ดบัเพลิง พรอ้มเครื่องสบูนÎา้รกัษาความดัน 

ตูส้ายฉีดดับเพลิงถังดับเพลิง กริ่งสญัญาณ และอุปกรณต์รวจจับควนัไฟ 

และสญัญาณไฟฉุกเฉิน ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ระบบคียก์ารด์เขา้ 

ออกภายในอาคาร เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อ่ืน ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 
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อµคµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์

 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์อยู่ภายใตก้ารบริหารของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ซึ่งประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่

อาคารสÎานกังานและรา้นคา้ โดยอาคารเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารสÎานกังานเกรดเอสงู 41 ชัน้ มีชัน้ใตด้ิน            

3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ที่บริเวณศนูยก์ลางเขตธุรกิจ ณ สี่แยกอโศกสขุุมวิท โดยเป็นโครงการประเภทกรรมสิทธิ์โดย

สมบ ูรณ ์เปิดดÎาเน ินงานมาตัง้แต ่ปี  2549 ม ีพื น้ที ่ทั ง้สิ น้  80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพื น้ที ่ใหเ้ช ่า                           

ทัง้สิน้ประมาณ 42,326.21 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ส Îานกังานใหเ้ช่าประมาณ 35,210.80 ตารางเมตร                  

และพืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่าประมาณ 7,115.41 ตารางเมตร 
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ตÎµÂหน่งทีÉตัÊง 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์เป็นอาคารสÎานกังานและพืน้ที่เช่าเพื่อการพาณิชย ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 388 ถนนสขุุมวิท 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกิจและที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร อีกทัง้ที่ตัง้ของ

อาคารยังอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอโศก และสถานีรถไฟฟ้า มหานครสุขุมวิท ซึ่งเป็นจุดตัดของระบบ

ขนสง่มวลชนสองเสน้ทาง โดยมีทางเชื่อมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าเขา้สู่อาคารโดยตรงทÎาใหอ้าคารไดร้บัผลประโยชน์

จากส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายต่าง ๆ ที่จะเพิ่มจÎานวนผูโ้ดยสารในเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสุขุมวิทใน

อนาคต โดยสามารถเดินทางไปยงัอาคารโดยการใชร้ถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้ามหานคร รถยนต ์รถแท็กซี่ รวมถึงรถ

โดยสารสาธารณะ ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้
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ทีÉดินÂละอµคµร 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง และอปุกรณแ์ละ

ระบบงานสาธารณปูโภคที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

ลÎµดับ 
Ãฉนด 

เลขทีÉ 
เลขทีÉดิน หน้µสÎµรวจ เจ้µของกรรมสิทธิÍ 

เนืÊอทีÉดิน 

ตµมÃฉนด 

(Åร่-งµน-ตµรµงวµ) 

1. 1603 3675 4041 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-1-1 

2. 2727 3710 208 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-3-21 

3. 3599 3707 462 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-0-52 

4. 7880 3708 1468 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-2-72 

5. 18627 3711 2786 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-1-88 

6. 70242 3709 3860 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-1-29 

7. 70243 3713 3861 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-2-12 

8. 148326 3712 5950 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-3-9 

9. 220209 5645 7486 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-1-70 

10. 220210 5646 7487 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 0-0-7 

รวม 4-1-61 

 

ระบบสµธµรณูปÃภค 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั เป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจักรและอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ของอาคารทัง้หมด โดยระบบของอาคารประกอบไปดว้ย  

ระบบสµธµรณูปÃภค 

Âละอุปกรณ ์
รµยละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
หม้อแปลงไฟฟ้า เครื่องกÎาเนิดไฟฟ้าสÎารอง และระบบจ่ายไฟฟ้า และ

เครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการสื่อสาร ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX 

ระบบสขุาภิบาล 
ป๊ัมควบคมุแรงดนั ป๊ัมนÎา้ดบัเพลิง ป๊ัมนÎา้เย็น ป๊ัมนÎา้เสีย ป๊ัมนÎา้สระนÎา้ 

แท็งกเ์ก็บนÎา้ใตดิ้น ถงัเก็บนÎา้ชัน้ดาดฟ้า 
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ระบบสµธµรณูปÃภค 

Âละอุปกรณ ์
รµยละเอียด 

ระบบรกัษาความปลอดภยั 

ระบบท่อส่งนÎ้าพร้อมหัวจ่ายนÎ้า สปริงเกอร ์ถังดับเพลิง กริ่งสัญญาณ 

เครื่องตรวจจับควัน เครื่องตรวจจับความรอ้น บันไดหนีไฟ ระบบกล้อง

วงจรปิด (CCTV) ระบบคียก์ารด์เขา้-ออกภายในอาคาร เจา้หนา้ที่รกัษา

ความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อ่ืน ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง AHU ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 

3.4.2 รµคµทีÉÅด้จµกรµยงµนกµรประเมินมูลค่µครัÊงล่µสุด 

 บรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จÎากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่า

ทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสÎานกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิด

จากรายได ้(Income Approach) ในการกÎาหนดมลูค่าทรพัยส์ิน มีรายละเอียด โดยสรุปดงันี ้

รµยละเอียด ÃครงกµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์ Ãครงกµรเมอรคิ์วรีÉ ทµวเวอร ์

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 
เลขที่ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย                

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที่ 540 ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี    

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

ลักษณะกµรลงทุน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร 

รµคµทีÉเข้µลงทุน 
4,800,000,000 บาท 

(สี่พนัแปดรอ้ยลา้นบาทถว้น) 

2,420,000,000 บาท 

(สองพนัสี่รอ้ยยี่สิบลา้นบาทถว้น) 

ลักษณะกµรจัดหµ

ผลประÃยชน ์
กรรมสิทธิส์มบรูณ ์ สิทธิการเช่าคงเหลือ16 ปี 52 วนั 

วันทีÉมีกµรประเมิน

มูลค่µ/สอบทµนรµคµ 
30 กนัยายน 2562 30 กนัยายน 2562 

มูลค่µทรัพยส์ิน 
7,345,000,000บาท 

(เจ็ดพนัสามรอ้ยสี่สิบหา้ลา้นบาทถว้น) 

2,071,000,000 บาท 

(สองพนัเจ็ดสิบเอ็ดลา้นบาทถว้น) 
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ทั้งนี ้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลักของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตใุหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้นการประเมิน

มูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตและแนวโน้มผลการดÎาเนินงานของ

ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุ ตลอดจนแนวโนม้ของอตุสาหกรรมใหเ้ช่าอาคารสÎานกังานและพืน้ที่เพื่อพาณิชยกรรม  

อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุนทางออ้ม    

โดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ šš.šš ของหุน้ที่จ Îาหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท เอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จÎากดั ดงันัน้ ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาซึ่งอา้งอิงการเขา้ถือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินโดยตรงจึงไม่

สามารถสื่อถึงผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดงักล่าวไดท้ัง้หมด ทางทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต์

จึงไดม้ีการวิเคราะหม์ลูค่าของการเขา้ลงทนุทางออ้มในทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน  ทาวเวอรโ์ดยอา้งอิงสมมติฐาน

หลกัของผูป้ระเมินรว่มกบัขอ้มลูทางการเงินที่เกิดขึน้จรงิเป็นหลกั 

เนื่องจากการลงทุนของทรสัตจ์ะเป็นการลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 ของ

หุน้ที่จ Îาหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของโครงการดงักล่าว ดังนัน้ผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดจ้ากการ

ลงทุนจะอยู่ในรูปแบบของกระแสเงินสดที่ไดร้บัจากเงินปันผลในฐานะผูถื้อหุน้ ดอกเบีย้และเงินต้นจากการให้

กู ้ยืมเงินหรือการเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ที่มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู ้  ซึ่งบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั จะชÎาระ

ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หกู้ ้หรือผูร้บัโอน โดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาตรวจสอบว่า วิธีการ

คÎานวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวิธีการที่เหมาะสมในการประเมิน 

เนื่องจากสามารถประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตได้ และระบุความเสี่ยงเพื่อคÎานวณอัตราคิดลดได้                   

โดยคÎานวณมูลค่าปัจจุบนั (Present Value) ของกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้ของบริษัท 

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด ตลอดช่วงระยะเวลาที่ประเมิน โดย ณ ปีสุดทา้ยจะมีการคิดมูลค่าโดยอา้งอิงอัตราการ

เติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

โดยกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้หมายถึง กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายได้             

ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลงัหกัค่าใช้จ่ายในการบริหารทรพัยส์ิน และกระแสเงินสดที่

จ่ายสÎาหรับรายจ่ายในส่วนของโครงการที่ไม่เก่ียวข้องกับการบริหารทรัพย์สิน เช่น ภาษีเงินไ ด้นิติบุคคล               

ซึ่งการคิดคÎานวณมีสมมติฐานหลกัทางการเงินดงัต่อไปนี ้
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1) กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลังหัก

ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน หมายถึง กระแสเงินสดที่ได้รับจากค่าเช่าและบริการของ

โครงการ หักออกดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารทรพัยส์ิน เช่น ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ค่าสาธารณูปโภค ค่าทÎาความสะอาด ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่าเบีย้

ประกันภัย ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบÎารุง  และภาษีโรงเรือน โดยกระแสเงินสดดังกล่า ว      

ทางผูป้ระเมินทรพัยส์ินไดม้ีการประเมินตามที่แสดงในรายงานการประเมินค่าอสังหาริมทรพัย์

ลา่สดุ  

2) ค่าใชจ้่ายทางการเงิน คือ ดอกเบีย้สÎาหรบัเงินกูจ้ากกองทรสัต ์  

3) ค่าเสื่อมราคา คือ ค่าเสื่อมราคาสÎาหรบัอาคารและทรพัยส์ินที่เก่ียวขอ้งของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

โดยค่าใชจ้่ายดงักลา่วมิใช่ค่าใชจ้่ายที่เป็นเงินสด โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ 

4) ภาษีเงินได้นิติบุคคล คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลที่  บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์ จÎากัด ต้องชÎาระ           

โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ  

5) อัตราคิดลดและอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ที่นÎามาใชใ้นการคÎานวณมูลค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสด อา้งอิงตามสมมติฐานของผูป้ระเมินทรพัยส์ิน และมีสมมติฐานว่า 

เอ็กเชน ทาวเวอรจ์ะมีการดÎาเนินงานอย่างต่อเนื่องหลงัจากปีสดุทา้ย 

โดยสรุปทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า มูลค่าของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สิน

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ที่เหมาะสม ณ 30 กนัยายน 2562 อยู่ที่ 6,053,556,067 บาท 

3.4.3 รµยละเอียดกµรลงทุนÄนทรัพยสิ์นทีÉยังก่อสร้µงÅม่Âล้วเสรÈจ 

  - ไม่มีขอ้มลู – 

3.4.4 รµยละเอียดกµรเข้µลงทุนทµงอ้อมÄนบริษัทผ่µนกµรถือหุ้นÂละมีสิทธิออกเสียงÄนอัตรµส่วน

ตÎÉµกว่µร้อยละ šš 

  - ไม่มีขอ้มลู – 

3.4.5 รµยละเอียดกµรÅด้มµซึÉงทรัพยสิ์นหลักÄนรอบระยะเวลµบัญชี 

  - ไม่มีขอ้มลู – 
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3.4.6 รµยละเอียดกµรจÎµหน่µยทรัพยส์ินหลักÄนรอบระยะเวลµบัญชี 

  - ไม่มีขอ้มลู – 

3.5 กµรจัดหµประÃยชนจ์µกอสังหµริมทรัพย ์

3.5.1 ลักษณะกµรจัดหµผลประÃยชน ์

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนา้ที่ด Îาเนินการ

จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการกÎาหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรพัย์สินของกองทรสัต ์ เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต์และก่อให้ เกิด

ประโยชนส์ูงสุดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะทÎาสญัญา

แต่งตั้งและว่าจา้งบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากัด 

และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จÎากัด ซึ่งเป็นบุคคลที่มีประสบการณ์แ ละความ

เชี่ยวชาญในการจัดการดูแลโครงการมาโดยตลอด ใหท้Îาหน้าที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (Property 

Manager) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอร ์ตามลÎาดับ ทั้งนี ้หน้าที่

ของบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด์) จÎากัด และบริษัท 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นการดÎาเนินงานตาม

นโยบายที่กÎาหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลวุตัถุประสงคท์ี่จะดÎาเนินการบรหิารทรพัยส์ินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ   

3.5.2 ข้อมูลเกีÉยวกับสัญญµÂละผู้เช่µÄนกรณีมีกµรกระจุกตัวของผู้เช่µอย่µงมีนัยสÎµคัญ 

 - ไม่มีขอ้มลู - 
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3.5.3 ข้อมูลของผู้เช่µทีÉเปÈ นบุคคลทีÉเกีÉยวÃยงกันกับกองทรัสต ์

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตั้งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งถูกกÎาหนดใหเ้ป็นบุคคลที่

อาจมีความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท เอสซีซีพี  รีทส์ จÎากัด มีการเช่าพื ้นที่ ในโครงการเอ็กเชน  

ทาวเวอร ์โดยในการเขา้ทÎาสัญญาครัง้แรกนั้น บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์

จÎากัด จะเช่าพืน้ที่ส Îานักงานภายใตส้ัญญาเช่าและบริการระยะเวลา      

ś ปี ระหว่างบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากัด ในฐานะผู้เช่า และบริษัท      

เอ็กเชน ทาวเวอร ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 

 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั ทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์

โดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไป

ตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจ

ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี 

รีทส ์จÎากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้[สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่]มีลักษณะที่

สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพื ้นที่ รายอ่ืนได้รับ           

โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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2) ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัตม์ีการเช่า

พืน้ที่ในทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) 

ควµมสัมพันธ ์ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลักทรพัย์

จดัการกองทนุ กสิกรไทย จÎากดั โดยถือหุน้อยู่ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 

ของจÎานวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทดงักลา่ว นอกจากนี ้

ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) อาจทÎาธุรกิจปกติของสถาบัน

การเงินใหก้บัทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจ

บนทรัพย์สินของกองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี

ระหว่างธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า บริษัท     

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) จะทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไข

ในการเช่าที่ เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่ารายอ่ืนที่มีลักษณะ

ใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่คา้ปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจของ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่า/

บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่า

พืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และ

ขนาดของพืน้ที่ 
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3) บรษิัท หาดสบาย จÎากดัมีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

บรษิัท หาดสบาย จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เป็นผูถื้อหุน้รอ้ยละ 60.99 ในบรษิัท หาดสบาย จÎากดั จึงถือเป็นบคุคล

ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท หาดสบาย จÎากัด มีการเช่าพืน้ที่ส Îานักงานภายใต้สญัญาเช่า

และสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบรษิัท หาดสบาย จÎากดั 

ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป 

ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 58 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการที่จะโอนมายงักองทรสัต์ บริษัท 

หาดสบาย จÎากัด ทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใช้

ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่า

และค่าบริการของบริษัท หาดสบาย จÎากดั เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญา

เช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่     

ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ 

และขนาดของพืน้ที่ 
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4) บริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากัด มีการเช่าพืน้ที่ ในโครงการเมอรคิ์วรี่    

ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

บรษิัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เป็นกรรมการและผู้มีอ Îานาจควบคุมในบริษัท เอสซีแคปปิตอล      

พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากัด บริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์

(ประเทศไทย) จÎากัดจึงถือเป็นบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บรษิัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากดั มีการเช่าพืน้ที่

ส Îานักงานภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลา 3 ปี

ระหว่างบริษัท เอสซีแคปปิตอลพาร์ทเนอร ์(ประเทศไทย) จÎากัด         

ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป 

ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 102.96 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่จะมีการจดัทÎา บคุคลที่เก่ียวโยง

กันกับผูจ้ัดการกองทรสัตท์Îาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์

โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่

เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่า

และค่าบริการของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะเป็น

เงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียง

ไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะ

พืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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5) บรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จÎากดัมีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน เทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

บรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรัสต ์

เป็นกรรมการและผู้มีอ Îานาจควบคุมในบริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากัด 

บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากัด จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากดั มีการเช่าพืน้ที่ส Îานกังานภายใตส้ญัญาเช่า

และสัญญาบริการเป็นระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท ภูเก็ตสแควร ์

จÎากดั ในฐานะผูเ้ช่า บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 

มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 320.20 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากดั ทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์

โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการเช่าที่

เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานักงานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ เพื่อเป็นที่ตั้ง

ส Îานกังานของบรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จÎากดั นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการ

ของบริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากัด เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการ

พืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ราย

อ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของ

พืน้ที่ 
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6) บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากัด  มีการเช่าพื ้นที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่               

ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

บรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติ ซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เป็นกรรมการและผูม้ีอ Îานาจควบคมุในบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท 

แอดไวเซอรส์ จÎากัด บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ 

จÎากัด  จึ ง ถือ เ ป็นบุคคลที่ เ ก่ี ยว โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                           

ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั มีการเช่าพืน้ที่เพื่อ

ประกอบธุรกิจบนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยรบัโอนสิทธิการเช่ามาดว้ย

ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 1.5 ปี ระหว่างบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที 

รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 

มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 115.36 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ บรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั ทÎาการเช่าพืน้ที่บน

ทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมี

เงื่อนไขในการเช่าที่ เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เ ช่ารายอ่ืนที่มี

ลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานกังานในโครงเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน

ของบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที  รีท แอดไวเซอร์ส จÎากัด  นั้น                

อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไว

เซอรส์ จÎากัด เป็นเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่

สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพืน้ที่ รายอ่ืนได้รับ โดย

เทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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3.5.4 ข้อมูลผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์

Ãครงกµรเมอรค์ิวรีÉ ทµวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากดั (“JLL”) 

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากัด (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์

นิวยอรก์ เป็นหนึ่งในบริษัทชั้นนÎาของโลกในธุรกิจบริการที่มีความเชี่ยวชาญดา้นอสังหาริมทรพัย์

และบริหารการลงทุน JLL เป็นหนึ่งใน 500 บริษัทที่ที่มีส Îานักงานใหญ่ในสหรฐัอเมริกาที่มีรายได้

ส ูงส ุดตามการจ ัดอ ันด ับโดยนิตยสารฟอรจ์ ูน  โดยในปีที ่ผ ่านมา ม ีรายไดท้ั่ว โลกรวมทัง้สิ น้            

1.63 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ดÎาเนินธุรกิจในกว่า 80 ประเทศและมีพนักงานทั่วโลกรวมจÎานวน

ทั้งสิน้กว่า 93,000 คน (ณ วันที่ 30 กนัยายน 2562) JLL เป็นชื่อแบรนดแ์ละเครื่องหมายการคา้ของ

บริษัทโจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle Incorporated) 

สÎาหรบัในประเทศไทย JLL เริ่มดÎาเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบันเป็นบริษัทระหว่างประเทศ 

ผู ใ้หบ้ร ิการดา้นอส ังหาริมทรพัย ์ครบวงจรรายใหญ่ที ่ส ุดในประเทศ ดว้ยพนักงาน 1,600 คน            

มีอส ังหาริมทรพัยแ์ละสถานประกอบการภายใตก้ารบริหารจัดการคิดเป็นพืน้ที ่รวม 6.6 ลา้น    

ตารางเมตร JLL ไดร้บัรางวัลแบรนดบ์ริหารจัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่ดีที่สุดในประเทศไทยติดต่อกัน

เป็นปีที่ 3 ในปี 2562 โดย Global Brands Magazine ผลการสÎารวจความคิดเห็นของคนในแวดวง

อส ังหาร ิมทรพัย โ์ดยย ูโรม ันนีประจÎาปี  2562 JLL ย ังไดร้ บัการโหวตให เ้ป็นบร ิษ ัทที ่ปร ึกษา

อสังหาริมทรพัยอ์ ันดับหนึ่งของประเทศไทยในสาขาบริการงานวิจ ัย และบริการประเมินราคา

ทรพัยส์ิน นอกจากนี ้บริษัทยังไดร้บัการคัดเลือกให้เป็นผูช้นะรางวัลระดับหา้ดาวในสาขาที่ปรึกษา

และตัวแทนซือ้ขายใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ี่ดีที่ส ุดในประเทศไทย จากการประกาศ

รางวัล International Property Awards Asia Pacific 2019/2020 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ไม่มีความสมัพันธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับ

ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด โดยไดร้บัค่าตอบแทนในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยป์ระมาณ 

17,000,000 บาท 
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ÃครงกµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: บริษัท รักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์ แมนเนจเม้นท์ 

(ไทยแลนด์) จÎากัด (“CBM”) 

บริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากัด ก่อตัง้ขึน้ใน

เดือนมกราคม 2556 เป็นบริษัทร่วมลงทุนระหว่าง CBM Pte Ltd (ประเทศสิงคโปร)์, บริษัท แองเจิล    

เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จÎากดั และ บรษิัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จÎากดั ซึ่งต่างเป็นบรษิัทที่มีประสบการณ์

ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี โดย CBM Pte Ltd เป็นบริษัทบริหารจัดการ

อสงัหารมิทรพัย ์ ชัน้นÎาในประเทศสิงคโปร ์และจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยส์ิงคโปร ์ซึ่งก่อตัง้ขึน้ตัง้แต่

ปี 2541 ปัจจบุนั มีบคุลากรกว่า 1,700 คน และมีประสบการณใ์หบ้รกิารที่ครอบคลมุในหลายส่วนในการ

บริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น ดา้นวิศวกรรม สิ่งแวดลอ้ม ความปลอดภัย การบริหารโครงการ ตัวแทน

บรหิารที่จอดรถ การบรหิารจดัการ (Operation) การอบรมและใหค้Îาปรกึษา เป็นตน้    

นอกจากนี ้CBM ยงัมีประสบการณใ์นการใหบ้ริการเก่ียวกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย์

แก่ผูว้่าจา้งรายอ่ืน ๆ เช่น กระทรวงการต่างประเทศ (อาคารสÎานักงาน) , บริษัท แอสคอทท ์อินเตอร์    

เนชั่นแนล แมนเนจเมนท ์(ประเทศไทย) (อาคารสÎานกังาน) , แมกโนเลียส ์ราชดÎาร ิบเูลอวารด์ (อาคารที่

พกัอาศยั), แมกโนเลียส ์วอเตอรฟ์รอนท ์เรสซิเดนซ ์ณ ไอคอนสยาม (อาคารที่พกัอาศยั) เป็นตน้   

CBM ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่

อย่างใด โดยไดค่้าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 13,000,000 บาท 

3.6 กµรกู้ยืมเงนิ  

3.6.1 นÃยบµยÂละวิธีกµรกู้ยืมเงิน  

   นโยบายการกูย้ืมเงิน 

   กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี  ้

x กูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลักหรือทรพัยส์ิน

หลกัเพิ่มเติม 
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x กูย้ืมเงินเพื่อนÎามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

x กู้ยืมเงินเพื่อนÎามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบÎารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 

ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ใน

สภาพดีและพร้อมนÎาไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

x กูย้ืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือ

ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ

สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

x กูย้ืมเงินเพื่อชÎาระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

x เหตุจÎาเป็นอ่ืนใดตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และ

เป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้

x การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลอ่ืน

ใดที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ คÎาสั่งใด หรือ

หลักเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส Îานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกÎากับดูแลอ่ืนที่เก่ียวข้อง

ประกาศกÎาหนด 

x การออกตราสารหรือหลักทรพัยห์รือเขา้ทÎาสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู ้ยืมกับบุคคล

หรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถใหกู้ย้ืมได ้ทัง้นีโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คÎาสั่งใด หรือ

หลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสÎานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด 

สดัสว่นการกูย้ืมเงิน 

สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วน 

ดงักลา่วมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม  

x รอ้ยละสามสิบหา้ (35) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

x รอ้ยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความ

น่าเชื่อถืออยู่ ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่ง เป็นอันดับความ

น่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้บัการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ไดร้ับ

ความเห็นชอบจากสÎานกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ทÎาสัญญา

ไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็น
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การกูย้ืมเงิน 

การก่อภาระผกูพนัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

การภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ ใหก้ระทÎาไดเ้ฉพาะกรณีที่จ Îาเป็นและเก่ียวข้องกับ

การบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

x การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกับการทÎาขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตส์ามารถกระทÎาไดต้าม

ข้อกÎาหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด เช่น การนÎาทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชÎาระเงิน

กูย้ืมตามสญัญานี ้

x การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการทÎาธุรกรรม

ประเภทนัน้ ๆ 

วิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยคÎานึงถึงประโยชนข์องผู้ถื อหน่วยทรสัต์เป็น

สÎาคญั และปฏิบติัตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

x ผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจÎาเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรือ  

ก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการ

กูย้ืมเงินหรอืก่อภาระผูกพนั จากนัน้นÎาเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมติัเป็นกรณีไป ในการนี ้   

ทรสัตีสามารถนÎาเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนมุติัไดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร 

x ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ทÎาสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน

เหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

x กรณีที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันสÎาหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินและจัดหา

หลกัประกนัดงักล่าว กองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เวน้แต่

ในกรณีที่ (1) เป็นการจดัหาหลกัประกนัเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่มวงเงินหลกัประกันที่

กองทรสัตเ์คยใหไ้วส้ Îาหรบัการกูย้ืมเงิน (2) เป็นการกูย้ืมครัง้ใหม่เพื่อใชใ้นการชÎาระหนีเ้งินกู้

เดิม (Refinance) ซึ่งการกูย้ืมครัง้ใหม่ไม่เกินวงเงินกูเ้ดิม โดยมีเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้

ใหม่นั้นเทียบเท่าหรือดีกว่าเงื่อนไขตามสัญญากู้ยืมครั้งก่อนหน้า และหลักประกันที่

กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี ้ของกองทรัสต์ส Îาหรับการกู้ยืมครั้งใหม่มีจÎานวนเท่าเดิมหรือ

นอ้ยลง หรือ (3) ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิมโอนสิทธิเรียกรอ้งตามสญัญากูย้ืมเงินและ/หรือ 
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หลกัประกนัที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหผู้ร้บัโอนสิทธิเรียกรอ้งซึ่งเป็นผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายใหม่ 

 

x กรณีที่กองทรสัตก์ูย้ืมเงินเพื่อนÎามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบÎารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ิน

ของกองทรัสต์ หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหา ผลประโยชน์ของ

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคÎานึงถึงกÎาหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย  

การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยัและ/

หรือบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าทÎาสัญญาที่มีลักษณะเป็น

การกู้ยืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และ/หรือทÎาธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบับุคคลที่

เก่ียวโยงกันของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสÎานักงาน ก.ล.ต. และ

คÎาสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสÎานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด 

3.6.2 ข้อมูลÂละสถµนะของกµรกู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตเ์ขา้ทÎาสญัญาเงินกูก้ับธนาคารยูโอบี จÎากัด (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จÎากัด 

(มหาชน) ทัง้นี ้ในเบือ้งตน้ ผูใ้หกู้ไ้ดเ้สนอวงเงินรวมทัง้สิน้จÎานวนไม่เกิน 2,180 ลา้นบาทสÎาหรบัการลงทุน

ในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกและ/หรือเพื่อให้บริษัท  เอ็กเชน ทาวเวอร์ จÎากัด กู้ยืมหรือเพื่อให้

กองทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จÎากัด มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้ ้และสนับสนุน

การซ่อมบÎารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกรวมถึงการคÎา้ประกนัการใช้

สาธารณูปโภค ซึ่งไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรัสต ์การกู้ยืมเงินสÎาหรับเป็น       

ทุนหมุนเวียนระยะสัน้นั้นทÎาใหก้ารบริหารงานของกองทรสัตม์ีความคล่องตัวมากยิ่งขึน้ และสามารถ

มั่นใจว่าจะมีแหลง่เงินทุนอ่ืนนอกเหนือจากรายไดจ้ากการดÎาเนินงานของกองทรสัตใ์นการใชเ้พื่อพฒันา

และปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทัง้นีข้อ้กÎาหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที่

กÎาหนดในสญัญาเงินกู ้โดยมีเงื่อนไขที่ส Îาคญัดงัต่อไปนี ้

ผู้Äห้กู ้ ธนาคารยูโอบี จÎากดั (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบุคคล

ที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 
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ผู้กู้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรตี์ ้

(“TPRIME”) โดยทรสัต ี

วงเงนิกู้  วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จÎานวน 2,050 ลา้นบาท เพื่อใชส้ Îาหรบัการลงทุนใน

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรือเพื่อใหบ้ริษัท  

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั กูย้ืมหรือเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้้ ซึ่งสามารถเบิก

ถอนเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 ไดค้รัง้เดียว 

วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินสินเชื่อหมุนเวียน จÎานวนรวมไม่เกิน 110 ลา้นบาท โดยมีวงเงิน

ย่อย (1) ประเภทเงินกูร้ะยะสัน้จÎานวนรวมไม่เกิน 100 ลา้นบาท เพื่อใช้

สนับสนุนการซ่อมบÎารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์ินหลักที่กองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทนุ และ/หรือกองทรสัตใ์หบ้รษิัท เอก็เชน ทาวเวอร ์จÎากดั กูย้ืมเพื่อ

ใชส้นับสนุนการซ่อมบÎารุงและปรับปรุงทรัพย์สินของบริษัท เอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จÎากดั และ (2) ประเภทเงินเบิกเกินบญัชีเพื่อใชส้นับสนุนการ

ดÎาเนินงานและบรหิารทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และ/หรือเพื่อใชส้นับสนุน

การดÎาเนินงานและบริหารทรพัยส์ินของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด 

จÎานวนรวมไม่เกิน 20 ล้านบาท โดยบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด 

สามารถขอร่วมเบิกใช้เงินเบิกเกินบัญชีได้ไม่เกิน 10 ล้านบาทจาก

จÎานวนรวมทัง้หมดขา้งตน้ และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัชÎาระหนีท้ี่เกิดขึน้

ทัง้หมด 

วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินสินเชื่อคÎา้ประกัน จÎานวนรวมไม่เกิน 20 ลา้นบาท เพื่อคÎา้ประกัน

การใชส้าธารณูปโภคของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ และโครงการ

เมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์โดยบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์สามารถขอร่วมเบิกใช้

วงเงินสินเชื่อคÎา้ประกนันีไ้ด ้และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัชÎาระหนีท้ี่เกิดขึน้

ทัง้หมด 

อัตรµดอกเบีÊยÂละ

ค่µธรรมเนียม

เกีÉยวกับกµรจัดหµ

เงนิกู้ยืม 

วงเงินกูท้ี่ 1: อตัราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan 

Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบรอ้ยละ 1.5 และดอกเบีย้สูงสุดตลอดอายุสญัญาเงินกู้จะไม่เกิน MLR 

(Minimum Loan Rate)  

วงเงินกูท้ี่ 2: (1) อัตราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิงตามอัตราดอกเบีย้ MOR (Minimum 

Overdraft Rate) สÎาหรับวงเงินกู้ประเภทเงินเบิกเกินบัญชี โดยอัตรา
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ดอกเบี ้ยในปีแรกจะไม่ เกิน MOR (Minimum Overdraft Rate) และ

ดอกเบี ้ยสูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกู้จะไ ม่ เกิน MOR (Minimum 

Overdraft Rate) บวกรอ้ยละ 1 

 (2) สÎาหรบัวงเงินกูป้ระเภทเงินกูร้ะยะสัน้ อตัราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิง

ตามอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอัตราดอกเบีย้ใน

ปีแรกจะไม่ เกิน  MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.5 และ

ดอกเบีย้สงูสุดตลอดอายุสัญญาเงินกูจ้ะไม่เกิน MLR (Minimum Loan 

Rate) 

อนึ่ง (ก) อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้

ส Îาหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ธนาคารกสิกร

ไทย จÎากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จÎากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จÎากัด 

(มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จÎากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการ

เปลี่ยนแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละแห่ง และ (ข) อัตราดอกเบีย้ 

“MOR” (Minimum Overdraft Rate) คืออตัราดอกเบีย้สÎาหรบัเงินกูเ้บิกเกินบญัชีของ

ลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมี

การเปลี่ยนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) 

วงเงินกูท้ี่ ś: ค่าธรรมเนียมอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปีในปีแรก และไม่เกินรอ้ยละ 2 

ต่อปีตลอดอายสุญัญาเงินกู ้

ทัง้นี ้อาจมีค่าธรรมเนียมเก่ียวกบัการจดัหาเงินกูย้ืมตามที่กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะ

กÎาหนดในสญัญาเงินกูต่้อไป 

ระยะเวลµเบิกÄช้

เงนิกู้ 

วงเงินกูท้ี่ 1: ระยะเวลา 3 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่ของสญัญาเงินกู ้

วงเงินกูท้ี่ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 โดยผูใ้หกู้ส้ามารถ

พิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินเป็นรายปี 

วงเงินกูท้ี่ 3: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 โดยผูใ้หกู้ส้ามารถ

พิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินเป็นรายปี 

ระยะเวลµชÎµระคืน

เงนิกู้ÂละกµรสิÊนสุด

สัญญµเงินกู้ 

วงเงินกูท้ี่ 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 (“วันครบ

กÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย”) 

วงเงินกูท้ี่ 2: สÎาหรบัวงเงินกูเ้บิกเกินบญัชี ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงิน

กูท้ี่ 1 ทัง้นี ้อาจมีการพิจารณาต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นีต้อ้งชÎาระ

คืนทัง้หมดไม่เกินวนัครบกÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย 
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 สÎาหรบัวงเงินกู้ระยะสัน้ ชÎาระคืนทั้งหมดครัง้เดียวในวันที่ครบกÎาหนด

ของตัÌวสญัญาใชเ้งินแต่ละใบ แต่ทัง้นีต้อ้งชÎาระคืนทัง้หมดไม่เกินวันครบ

กÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย 

วงเงินกูท้ี่ 3: ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณา

ต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทั้งนี ้ต้องชÎาระคืนทั้งหมดไม่เกินวันครบ

กÎาหนดชÎาระหนีส้ดุทา้ย 

กµรชÎµระเงนิต้น ชÎาระคืนโดยการทยอยชÎาระและ/หรือครัง้เดียวทัง้จÎานวนตามที่ระบุในสญัญาเงินกู้ 

สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่ เ ก่ียวข้องซึ่งคู่สัญญาจะไดต้กลงกัน 

อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทัง้หมดจะถูกชÎาระ ณ วนัครบกÎาหนดอายสุญัญาเงินกู ้

โดย ณ วนัครบกÎาหนดอายสุญัญาเงินกู ้ในปีที่ 5 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

พิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีต่าง ๆ โดยจะคÎานึงถึงสภาวะแวดลอ้มทาง

เศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพื่ อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบัน

การเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืน เพื่อชÎาระคืนหนี ้เดิม 

(Refinancing) เป็นตน้ 

กµรชÎµระดอกเบีÊย ชÎาระรายเดือน 

หลักประกันกµร

กู้ยืม 

1. จÎานองที่ดินและ/หรือสิ่งปลกูสรา้งของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

2. สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนทรพัยส์ินหลกัประกนัทางธุรกิจดงัต่อไปนี ้  

2.1  สญัญาเช่าที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้งของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 

2.2 กรมธรรมป์ระกนัภยัดงัต่อไปนี ้

x ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน  

ทาวเวอร ์ 

x ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ของโครงการเอ็ก

เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

โดย (1) ผู ้ให้กู ้ และ (2) กองทรัสต์หรือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จÎากดั จะเป็น 

ผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชนร์่วมของประกนัภัยความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน 

(All Risks Insurance) และประกันภัยธุ รกิจหยุดชะงัก  (Business Interruption 

Insurance) ของโครง การ เอ็ก เชน  ทาว เวอร ์ และผู ้ให ้กู ้และกอง ทร ัส ต ์จ ะ
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เ ป็น ผูเ้อาประกันภัยร่วมและผูร้บัผลประโยชนร์่วมของประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

2.3 สญัญาเช่าระยะยาวซึ่งมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้ (ก) สญัญาเช่า

ของผูเ้ช่าที่มีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) สญัญาเช่าของผูเ้ช่าที่มี

ระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคÎามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิที่

จะต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ (ค) สญัญาเช่าที่จดทะเบียนการเช่ากบั

สÎานกังานที่ดิน 

2.4 บญัชีรบัเงินซึ่งเปิดไวเ้พื่อรบัเงินจากประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า (Leasehold 

Right Insurance) ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

2.5 บญัชีรบัเงินซึ่งเปิดไวเ้พื่อรบัเงินจากประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (All Risks 

Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง 

โดยรายละเอียดการใหห้ลักประกันทางธุรกิจและการสลักหลังจะเป็นไปตาม

ข้อกÎาหนดในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่

เก่ียวข้อง และการดÎาเนินการที่เก่ียวข้องกับข้อ 1. ถึงข้อ 3. ข้างต้นจะต้อง

ดÎาเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในกÎาหนดเวลาและเงื่อนไขที่ผูใ้หกู้ก้ Îาหนด 

นอกเหนือจากขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขอ่ืนๆ

เก่ียวกับการให้หลักประกันการกู้ยืมนีใ้ห้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ 

สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้งซึ่งคู่สญัญาจะไดต้กลง

กนั 
 

ข้อปฏิบัติทµง

กµรเงนิหลัก 

(Key Financial 

Covenants) 

1. ผูกู้้จะตอ้งดÎารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรพัยส์ินรวมของ

กองทรสัต ์(Loan-to-total-assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 35 

2. ผู้กู้จะต้องดÎารงสถานะอัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อกÎาไรจากการ

ดÎาเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตัด

จÎาหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนที่มิใช่เงินสด (Funded Debt to EBITDA Ratio) 

ไม่เกินกว่า 6 เท่า โดยในกรณีที่ผูกู้ไ้ม่สามารถดÎาเนินการได ้ผูกู้จ้ะมีระยะเวลาใน

การดÎาเนินการแก้ไขไม่เกิน 6 เดือน นับแต่วันที่ประกาศงบการเงินประจÎาปี      

โดยผูกู้ต้อ้งจัดส่งแผนการแกไ้ขใหก้ับผูใ้หกู้ภ้ายใน 2 เดือนนับแต่วันที่ประกาศ  

งบการเงินประจÎาปีและแจง้ความคืบหนา้เป็นรายเดือน 
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โดยการคÎานวณจะอา้งอิงจากงบการเงินรวม ซึ่งรายละเอียดการคÎานวณและ

เงื่อนไขจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้

ข้อตกลงหลักของผู้กู้ 

(Key Covenants) 

1. ผูกู้แ้ละบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ตกลงว่าจะไม่ดÎาเนินการใดๆ ดงัต่อไปนี ้

เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หกู้ ้

x ก่อภาระผูกพนัทางการเงินอ่ืนใดเวน้แต่เขา้เงื่อนไขยินยอมที่กÎาหนด

ในสญัญาเงินกู ้

x ก่อภาระผูกพันอ่ืนใดเหนือทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 

เวน้แต่เขา้เงื่อนไขยินยอมที่กÎาหนดในสญัญากู ้

2. ผูกู้แ้ละบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ตกลงว่าจะไม่ดÎาเนินการใดๆ ดงัต่อไปนี ้

กับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็น     

ลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หกู้ ้

x ทÎาสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาที่จ่ายค่าเช่าลว่งหนา้ 

x ทÎาสญัญาเช่าโดยเป็น (ก) สญัญาที่มีอายรุวมมากกว่า 7 ปี หรือ (ข) 

สญัญาที่มีอายุการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคÎามั่นที่จะให้

เช่าและ/หรือสิทธิที่จะใหต่้ออายกุารเช่ารวมมากกว่า 9 ปี 

x ทÎาธุรกรรมจÎาหน่าย โอน หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

ครัง้แรกในลกัษณะที่ไม่ใช่การคา้ปกติของผูกู้ ้

x ก่อหนีใ้นทางการคา้ปกติ รวมขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่า 20 ลา้นบาท 

3. ห้ามมิให้มีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์และโครงสร้างผู้ถือหุ้นของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยกเวน้ผูใ้หกู้เ้ห็นชอบใหม้ีการเปลี่ยนแปลง 

4. ผูกู้จ้ะดÎาเนินการใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์Îาค่าเสียหายที่ไดร้บัจากการประกันภัย

ความเสี่ยงภยัทรพัยส์ินของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปใชใ้นการซ่อมแซมและ/

หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินตามรายละเอียดที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร

ของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

5. ผูใ้หกู้ม้ีสิทธิในการบงัคบัชÎาระหนีก้บัลกูหนีห้รือหลกัประกนัการกูย้ืมตามจÎานวน

เท่าที่ตนเป็นเจา้หนีแ้ละมีสิทธิไดร้บัชÎาระหนีเ้หนือมลูหนีน้ัน้ 

6. ผูกู้จ้ะปฏิบัติตามขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขทัง้หมดภายใตเ้อกสารทางการเงินและ

เอกสารธุรกรรมที่ผูกู้เ้ป็นคู่สญัญา 

7. ผูกู้จ้ะตอ้งจดัทÎาและนÎาสง่เอกสารดงัต่อไปนีใ้หแ้ก่ผูใ้หกู้้ 



    
 

 
50 

x สÎาเนางบการเงินประจÎาปีของผูกู้ ้ซึ่งผ่านการตรวจสอบและรบัรองโดยผูส้อบ

บญัชีรบัอนญุาตที่เป็นที่เชื่อถือไดซ้ึ่งผูใ้หกู้ย้อมรบั และ 

x สÎาเนางบการเงินประจÎาปีของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด ซึ่งผ่านการ

ตรวจสอบและรบัรองโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตที่เป็นที่เชื่อถือไดซ้ึ่งผูใ้หกู้้

ยอมรบั 

8. ผู้กู้จะต้องไม่นÎาเงินกู้ไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกจากวัตถุประสงค์ที่ได้

กÎาหนดไวใ้นสญัญาเงินกู ้

9. เมื่อผูกู้ ้ไดท้ราบถึงขอ้พิพาทใดๆ กระบวนการฟ้องรอ้งดÎาเนินคดีตามกฎหมาย

ใดๆ กระบวนการทางอนญุาโตตลุาการ หรือการพิจารณาของหน่วยงานปกครอง

ใดๆ หรือมีผูแ้สดงทีท่าว่าจะฟ้องรอ้ง หรืออาจมีการฟ้องรอ้งดÎาเนินคดีต่อผู้กู้        

ผูกู้จ้ะตอ้งแจง้รายละเอียดดงักลา่วใหผู้ใ้หกู้ท้ราบโดยพลนั 

10. อัตราค่าเช่าและเงื่อนไขในสัญญาเช่าจะเป็นไปตามราคาตลาดและภายใต้

เงื่อนไขปกติทางการคา้ ทั้งนีโ้ดยคÎานึงถึงปัจจัยต่าง ๆรวมถึงแต่ไม่จÎากัดเพียง

ขนาดพืน้ที่เช่า ระยะเวลาการเช่า ความสามารถในการต่อรองสัญญาเช่าของ

ผูเ้ช่าและสภาวการณต์ลาด 

11. หากผูกู้้ตอ้งการจะหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพื่อใชใ้นการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ิน

ใหม่ ผูกู้จ้ะ (ก) ยินยอมใหผู้ใ้หกู้ม้ีสิทธิเสนอขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่า

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่เสนอโดยผูจ้ะใหกู้้รายอ่ืน หรือ (ข) ปรบัเปลี่ยนขอ้ตกลง

และเงื่อนไขของวงเงินกู้ในสัญญาเงินกู้เพื่อให้เข้ากับของผู้จะให้กู้รายใหม่           

มิเช่นนัน้ผูกู้จ้ะมีสิทธิในการขอชÎาระหนีเ้งินกู้ภายใตส้ญัญาเงินกูคื้นผูใ้หกู้ท้ัง้หมด

โดยผูใ้หกู้จ้ะไม่คิดค่าธรรมเนียมการชÎาระหนีคื้นก่อนกÎาหนด 

12. ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จะมีมูลค่าวงเงินประกันภยัไม่ตÎ่ากว่าราคาตน้ทุนทดแทนรวมอุปกรณ์

ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (โดยไม่รวมมลูค่าที่ดิน) (Full Replacement Cost) 

13. ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการ   

เอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์จะมีมูลค่าวงเงินประกันภัย   

ไม่ตÎ่ากว่ารายไดส้ Îาหรบัช่วงระยะเวลา Ś ปีของแต่ละโครงการ  

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบขุา้งตน้ ขอ้กÎาหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เก่ียวกบัการใหส้ินเชื่อ

นีใ้หเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่
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เก่ียวขอ้งซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน โดยเกณฑ์การปล่อยสินเชื่อนั้นเป็นไปตามที่

ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกÎาหนด 

ค่µธรรมเนียมกµร

ชÎµระหนีÊก่อนครบ

กÎµหนด 

รอ้ยละ 1 ของจÎานวนหนีท้ี่ช Îาระก่อนกÎาหนด เวน้แต่การชÎาระหนีก้่อนกÎาหนดมาจาก  

1. เงินภายในของผูกู้แ้ละ/หรือบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 

2. เงินจากการขายทรพัยส์ินของโครงการ  

3. เงินจากการขายหุน้ในบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั 

4. เงินจากการกูเ้งินใหม่เพื่อคืนเงินกูค้รัง้นีซ้ึ่งผูใ้หกู้้ปัจจุบันเขา้ร่วมในการให้กู้เงิน

ครัง้ใหม่ดงักลา่ว หรือ 

5. เงินจากการออกขายหน่วยทรสัตเ์พื่อใชช้Îาระคืนเงินกูค้รัง้นี ้

 เมื่อครบกÎาหนดชÎาระเงินกูต้ามสญัญาเงินกู ้บริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกใน

การระดมทุนดว้ยวิธีต่าง ๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม การเสนอขายหุน้กู้ การกู้ยืมจากธนาคาร

พาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนใดที่สามารถใหส้ินเชื่ อแก่กองทรสัตไ์ด้

เพื่อชÎาระคืนหนี ้เงินกู้เดิม (Refinancing) เป็นต้น โดยบริษัทจะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อ              

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์บริษัทและที่ปรึกษาทางการเงิน มีความเห็นว่าความเสี่ยงในการระดมทุนเพื่อ

ชÎาระเงินกูใ้นปีที่เงินกูค้รบกÎาหนดชÎาระนั้นค่อนขา้งตÎ่าเมื่อพิจารณาจากหลกัประกนัการกูย้ืมและความสามารถ

ในการชÎาระหนีข้องกองทรสัต ์เนื่องจากอตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมอยู่ในระดับที่ต Î่ากว่าเกณฑท์ี่กÎาหนด 

ประกอบกบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ไปลงทนุนัน้มีความสามารถที่จะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรัสตอ์ย่าง

ต่อเนื่อง   

 

สถµนะของกµรกู้ยืมเงนิ ณ วันทีÉ 31 ธันวµคม 2562 

 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

 2562 2561 2560 

เงินกูย้ืมระยะยาว 

จากสถาบนัการเงิน 
2,050,000 2,050,000 2,050,000 

หกั: ค่าธรรมเนียม 

ในการกูย้ืมรอตดับญัชี 
(10,441) (15,936) (21,235) 

รวม 2,039,559 2,034,064 2,028,765 

 

อตัราสว่นการกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต:์ 22.73% 
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3.6.3 ข้อมูลกµรกันสÎµรอง  

 - ไม่มีขอ้มลู – 

3.6.4 ข้อมูลกµรกู้ยืมเงนิผ่µนกµรเสนอขµยหุ้นกู้ทีÉออกÄหม่ 

 -ไม่มีขอ้มลู- 

4. ภµพรวมของภµวะอุตสµหกรรมของธุรกิจกµรจัดหµประÃยชนจ์µกอสังหµริมทรัพยท์ีÉลงทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
จากรายงานแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่า ภาวะเศรษฐกิจไตรมาส 3  ปี 2562 

เศรษฐกิจไทยโดยรวมหดตวัในทุกธุรกิจ ธุรกิจการผลิตเพื่อส่งออกหดตวัจากผลของมาตรการ กีดกนัทาง

การคา้ระหว่างสหรฐัฯ และจีนและภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั ขณะเดียวกนัธุรกิจคา้ปลีกเพื่อตอบสนอง

อปุสงคใ์นประเทศไดร้บัผลดีจากบตัรสวสัดิการแห่งรฐั รายไดภ้าคอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้งหดตวัจาก

กÎาลงัซือ้ในประเทศ และที่อยู่อาศยัเหลือขายจÎานวนมาก  ส่วนรายไดภ้าคบริการหดตวัตามการแข่งขนัที่

สงูขึน้จากประเทศอ่ืนในภูมิภาคที่ค่าใชจ้่ายถูกกว่า  

สÎานักนโยบายเศรษฐกิจมหภาค สÎานักงานเศรษฐกิจการคลัง เศรษฐกิจไทยในปี 2562 คาดว่าจะ

สามารถขยายตัวอย่างต่อเนื่องที่ร ้อยละ 3 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 2.8 – 3.2) ชะลอจากปี

ก่อนหน้าที่ขยายตัวร ้อยละ 4.1 จากปัจจัยอุปสงค์จากต่างประเทศชะลอตัวเป็นสÎาคัญอันเป็นผล

จากเศรษฐกิจประเทศคู่ค ้าและปริมาณการค้าโลกที่ชะลอตัวลง โดยส่วนหนึ่ งมาจากสงคราม

การค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีน รวมถึงการตอบโต้ทางการค้าระหว่างประเทศต่างๆ  ส่งผลให้มูลค่า

การส ่ง ออกมีแนวโน ้มหดต ัวน ้อยลง ร ้อยละ  -0.9 ( โดยมีช ่ว ง คาดการณ ์ที ่ร ้อยละ  -1.1–  0.7)       

อย่างไรก็ตาม จÎานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติคาดว่าจะเพิ่มขึน้จากปีก่อน โดยได้รับแรงสนับสนุนจาก

การขยายระยะเวลามาตรการยกเลิกค่าธรรมเนียมการตรวจลงตรา ณ ด่านตรวจคนเข้าเมือง ( Visa 

on Arrival: VOA) สÎาหร ับการบริโภคภาคเอกชนคาดว่า จะขยายตัวได ้ในอัตราที ่ชะลอลงจาก

ผลกระทบที่ส ่งผ่านจากอุปสงค ์ภายนอกที่ลดลงโดยยังมีปัจ จ ัยสนับสนุนจากรายได ้คร ัว เรือน        

นอกภาคเกษตรที่มีสัญญาณปรับตัวดีขึน้ตามการจ้างงานที่เพิ่มขึน้และรายได้ของกลุ่มผู ้มีรายได้

น ้อยที ่ได ้ร ับการสนับสนุนผ่านมาตรการสวัสดิการต่าง  ๆ  ผ่านบัตรสวัสดิการแห่ง ร ัฐ  สÎาหร ับ

เ ส ถ ีย ร ภ า พ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง ไ ท ย ย ัง ค ง อ ยู ่ใ น เ ก ณ ฑ ์ด ี โ ด ย ใ น ส ่ว น ข อ ง เ ส ถ ี ย ร ภ า พ เ ศ ร ษ ฐ กิจ
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ภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่ วไปในปี 2562 จะอยู่ที่ร ้อยละ 10 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่

ร ้อยละ 0.8 ถึง  1.2) ปร ับตัวลดลงจากปีก่อนตามราคานÎา้มันดิบในตลาดโลกที่มีทิศ ทางลดลง 

ขณะที่เสถียรภาพเศรษฐกิจภายนอกประเ ทศ คาดว่าดุลบัญชีเดินสะพัดจะเกินดุล 33.3 พันล้าน

เหรียญสหรัฐ หรือคิดเป็นร ้อยละ 6.1 ของ GDP(โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 5.9 ถึง 6.3 ของ 

GDP) 

ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานว่า  เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวตÎ่ากว่าที่ประเมินไว ้และ         

ตÎ่ากว่าระดับศักยภาพจากการส่งออกที่ลดลงซึ่งส่งผลไปสู่อุปสงค์ในประเทศ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปใน

ปีนี ้มีแนวโน้มตÎ่ากว่าที่ประเมินไว้และตÎ่ากว่ากรอบเป้าหมายจากราคาพลังงานและอัตราเงินเฟ้อ

พื ้นฐานที่ต Î่ากว่าคาด แต่มีแนวโน้มปร ับเข ้าสู่กรอบเป้าหมายในปีหน้า เศรษฐกิจโลกมีแนวโน้ม

ขยายตัวในอัตราที่ชะลอลง เนื่องจากการกีดกันทางการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีนที่ รุนแรงขึน้ส่งผล

กระทบต่อการผลิต การส่งออก และการลงทุนภาคเอกชน ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนยังเป็นแรง

สนับสนุนสÎาคัญจากการจ้างงานที่อยู่ในเกณฑ์ดี ประกอบกับทิศทางนโยบายการเงินที่ผ่อนคลาย

มากขึน้และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้จะช่วยสนับสนุนการขยายตัว

ทางเศรษฐกิจของประเทศ เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงที่อัตราร้อยละ 2.8 

และ 3.3 ในปี 2562 และ 2563 ตามลÎาดับซึ่งตÎ่ากว่าที่ประเมินไว้จากทั้งอุปสงค์ต่างประเทศและใน

ประเทศที่ชะลอลง โดยปริมาณการส่งออกสินค ้าและบริการมีแนวโน ้มขยายตัวตÎ่ากว่าที ่ เ คย

ประ เมินไว ้ตามปริมาณการค ้า โลกและ เศรษฐ กิจ ประ เท ศคู่ค ้าที ่ม ีแนวโน ้มชะลอตัวมา ก ขึ น้ 

นอกจากนี ้ การส่งออกสินค ้าที่หดตัวเริ ่มส่งผลกระทบต่อการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 

ขณะที่การใช้จ่ายภาครัฐมีแนวโน้มขยายตัวตÎ่าลง ส่วนหนึ่งจากการเลื่อนการลงทุนของรัฐวิสาหกิจ 

สÎาหรับประมาณการอัตราเงิน เฟ้อทั่ วไปมีแนวโน้มชะลอลงโดยเฉพาะในปี 2562 ตามราคาหมวด

พลังงานที่มีแนวโน้มลดลงและอัตราเงิน เฟ้อพื ้นฐานที่ชะลอลงตามแรงกดดันด้านอุปสงค์ แต่อัตรา

เง ิน เฟ้อทั่ว ไปมีแนวโน ้มปร ับ เข ้าสู ่กรอบเป้าหมายในปี  2563 ตามแนวโน ้มการขยายตัวของ

เศรษฐกิจและแรงกดดันเงินเฟ้อด้านต้นทุนจากนโยบายการปรับขึน้ค่าจ้างขั้นตÎ่า  มูลค่าการส่งออก

สินค้าของไทยในปี 2562 มีแนวโน้มหดตัว จากด้านปริมาณเป็นสÎาคัญ เนื่องจากสภาวะการกีดกัน

ทางการค ้า มีแนวโน้มรุนแรงและ ยืดเยื ้อมากขึ น้  ส Îาหร ับด ้านราคาปร ับลดลงเช่น กันตามราคา

นÎา้มันดิบในตลาดโลก ในระยะถัดไป คาดว่าการส่งออกสินค้าจะฟ้ืนตัวตามแนวโน้มการส่งออก
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จากผู ้ประกอบการที่ย ้ายฐานการผลิตมายังไทยในช่วงก่อนหน้า นอกจากนี ้การนÎาเข้าสินค้าไทย

จากสหร ัฐฯ  เพื ่อทดแทนกา รนÎา เ ข ้าจ า กจีน มีแ นว โน ้ม เพิ ่ม ขึ น้ ใน หลา ย หมว ด สิน ค ้าม า ก ขึ น้              

การบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตัวในอัตราที่ชะลอลง จากปัจจัยด้านกÎาลังซือ้ที่ยังไม่เข้มแข็ง

เนื่องจากการจ้างงานและชั่ วโมงการทÎางานในภาคการผลิตเพื่อการส่งออก ได้รับผลกระทบมากขึน้

จากการส่งออกที่หดตัวขณะเดียวกันรายได้เกษตรกรมีแนวโน้มหดตัวในปีหน้าจากผลของฐาน

ราคาที่สูงจากปัญหาภัยธรรมชาติปีนี ้ นอกจากนี ้หนี ้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงอาจเป็นปัจจัยกดดัน

มากขึน้โดยเฉพาะในช่วงที่รายได้ ของครัวเรือนมีแนวโน้มชะลอตัว แม้ในระยะสั้นการบริโภคจะ

ได้รับแรงสนับสนุนจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจจากภาครัฐในช่วง ครึ่งหลังของปี 2562 อัตราเงิน

เฟ้อทั่วไปตÎ่ากว่าที่ประเมินไว ้โดยประมาณการอัตราเงินเฟ้อพื ้นฐานมีแนวโน้มปร ับสูงขึ น้จาก          

ร้อยละ 0.6 ในปี 2562 เป็นร้อยละ 0.9 ในปี 2563 ตามแนวโน้มการขยายตัวของเศรษฐกิจและแรง

กดดันด้านต้นทุนที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้จากนโยบายการปรับขึน้ค่าจ้างขั้นตÎ่าในปีหน้า  

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร -ไตรมาส 3 ปี 2563 

ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จÎากัด  แสดงอุปทานอาคารสÎานักงานใน

ตลาดมีพื ้นที่ เพิ่มขึ น้จาก 8.93 ล้านตารางเมตรเป็น 8.98 ล้านตารางเมตร เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อนหน้าโดยอุปทานในไตรมาส 3 นั ้นเพิ่มขึ น้จากโครงการสามย่านมิตรทาวน์(อาคารเกรดเอ )      

ซึ่งมีขนาดพื ้นที่ เช่ารวม 48,000 ตารางเมตร ทั ้งนี ้ในไตรมาส 3 นั้นมีโครงการที่กÎาลังอยู่ระหว่าง

ก่อสร้างมีพื ้นที่ประมาณ 1.05 ล้านตารางเมตรและคาดว่าจะแล้วเสร็จระหว่างไตรมาส 3 ปี 2562 

ถึง ปี 2565 โดยโครงการใหม่นั้นจะทÎาให้มีอุปทานในตลาดรวมมากกว่า 10 ล้านตารางเมตรในสิ ้น

ปี 2565  โครงการ The Unicorn และโครงการ One Bangkok เฟส 1 คาดว่าจะเปิดตัวช้ากว่าเดิม

หนึ่งไตรมาส ซึ่งจะทÎาให้มีอุปทานเพิ่มขึน้  201,000 ตารางเมตรในไตรมาส 1 ปี 2565  แทนไตร

ม า ส  4 ปี  2564 แ ล ะ ม ีโ ค ร ง ก า ร ใ ห ม ่ที ่อ ยู ่ร ะ ห ว ่า ง ป ร ับ ป รุง จ า ก ค อ น โ ด ที ่พ ัก อ า ศ ัย  (Vertier 

Sukhumvit) เป็นอาคารสÎานักงานคือ V Tower ติดสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง  
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ที่มา: ฝ่ายวิจัยและทีป่รึกษา บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จÎากัด Q3/19 

 

ในด้านอุปสงค์ บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จÎากัด   รายงานว่าใน 3 ไตรมาสแรกอุปสงค์ดูดซับ

พื ้นที่รวม 127,964 ตารางเมตร โดยพื ้นที่ขนาด 33,812 ตารางเมตรนั้นเป็นอุปสงค์จากในไตรมาส 

ś อย่างไรก็ตามคาดว่าในสิน้ปี 2562 จะมีอุปสงค์ดูดซับพื ้นที่รวมใกล้เคียง  200,000 ตารางเมตร

ซึ่งสูงใกล้เคียงกับปริมาณเมื่อ 6 ปีที่แล้ว ทั้งนี ้ผู ้เช่านั้นจะเริ่มย้ายไป  7 โครงการตามที่จะแล้วเสร็จ

ภายในสิ น้ ปี  2562 ตามที่คาดการณ์ อุปสงค ์ในเขตกรุง เทพมหานครโดยรวมอยู่ที ่  8.34 ล ้าน    

ตารางเมตร อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ 4.16 ล้านตารางเมตร เป็นอาคารสÎานักเขตศูนย์กลางธุรกิจ

เกรดเอ 1.36 ล ้านตารางเมตร และเป็นอาคารสÎานักนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ 0.62 ล ้าน

ตารางเมตร อัตราพื ้นที่ว่างของตลาดรวมอยู่ที่  0.63 ล ้านตารางเมตร อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ 

0.32 ล้านตารางเมตร เป็นอาคารสÎานักเขตศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ 0.09 ล้านตารางเมตร และเป็น

อาคารสÎานักนอกเขตศูนย ์กลางธุรกิจเกรดเอ 0.04 ล ้านตารางเมตร อัตราการเช่าพื ้นที่ ในเขต

กรุงเทพมหานครโดยรวมลดลง 0.1 % เป็น  97% จากไตรมาสก่อนหน้า จากการเปิดตัวโครงการ

สามย่านมิตรทาวน ์ ทÎาให ้ภาพรวมของอัตราการเช่าสÎานักงานเกรดเอ ลดลงเป็น 93.8% จาก 

94.9% จากไตรมาสก่อนหน้า ส่วนอัตราการเช่าสÎานักงานเกรดบี เพิ่มขึน้เล็กน้อยเป็น 92.7% จาก 

92.5% จากไตรมาสก่อนหน้า  
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ค่าเช่าเฉลี่ยของของสÎานักงานทั้งเกรดเอและเกรดบีเพิ่มขึน้ต่อเนื่องด้วยอัตราที่เล็กน้อยเมื่อเทียบ

กับไตรมาสก่อนหน้า โดยส่วนใหญ่มาจากอาคารสÎานักงานที่อยู่ในบริเวณที่เชื่อมต่อกับการเดินทาง

โดยสาธารณะและเป็นอาคารที่มีการปรับปรุงและดูแลรักษาเป็นอย่างดี   ค่าเช่าเฉลี่ยของสÎานักงาน

เกรดเอและบีปร ับเพิ ่มขึ น้  0.1% และ  0.7%  ที่อ ัตรา 966.5 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และ       

755 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามลÎาดับ โดยค่าเช่าเฉลี่ยของสÎานักงานเกรดเอที่มีการปรับขึ น้

เล็กน้อยจาก 1,055 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเป็น 1,057  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือปรับ

เพิ่มขึน้ 0.2%  จากไตรมาสก่อนหน้า  เนื่องจากไม่มีโครงการเกรดเอ พรีเมี่ยม เปิดตัวใหม่ซึ่งปกติ

นั้นจะทÎาให้ราคาอัตราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มสูงขึน้ โครงการเกรดเอ พรีเมี่ยม ดังเช่น Gaysorn Tower, 

Park Ventures และ Bhiraj Tower at Emquatier ซึ่งมีการปล่อยเช่าพื ้นที่ เต็มแล้วในไตรมาสที่  3  

หลังจากที่อาคาร T-one ซึ่งเป็นสÎานักงานนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจซึ่งมีค่าเช่าที่สูงที่สุดได้ปล่อยเช่า

พื ้นที ่ เต็มแล ้ว  การป ร ับค่า เช่าของสÎาน ักงานนอกเขตศูนย ์กลางธุรกิจ เกรดเอก็คงที ่ในอ ัต รา           

876 บาทต่อตาราง เมตร ต่อ เดือน  อ ัตราค่า เช่า เกรดบีใน เขตศูนย ์กลางธุรกิจอยู ่ที ่  790 บาท           

ต่อตารางเมตรต่อเดือนหรือปรับเพิ่มขึ น้  0.8% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน  หรือปรับเพิ่มขึน้  3.9% 

เมื่อเทียบกับปีก่อน ส่วนอัตราค่าเช่าเกรดบีนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจปรับเพิ่มขึน้ 0.6% เมื่อเทียบกับ

ไตรมาสก่อน หรือปรับเพิ่มขึน้ 3.6% เมื่อเทียบกับปีก่อนเท่ากับ 720 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
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ส่วนข ้อมูลของฝ่ายวิจ ัย  บริษัท  คอลลิเออรส์  อินเตอร เ์นชั่นแนล ประเทศไทย จÎาก ัด กล่าวว่า           

ในไตรมาส 3 อ ุปทานพื ้นที ่ส Îาน ักงานในกรุง เทพมหานครทั ้งสิ น้  8.764 ล ้านตารางเมตร และ            

มีโครงการอาคารสÎานักงานเปิดตัว 1 แห่ง ได้แก่ มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ซึ่งตึกนี ้เป็นส่วนหนึ่ง

ของโครงการสามย่าน  มิตรทาวน ์ โดยมีพื ้นที ่ เ ช ่ารวมทั ้งหมด 48,000 ตาราง เมตร   และใน           

ไตรมาสที่  4 จะมีอาคารสÎานักงานใหม่เปิดตัวชื่อว่า Spring Tower พัฒนาโดย AIRA Property 

เป็นอาคารสÎานักงานเกรด A ซึ่งตั้งอยู่ในสี่แยกราชเทวี  พื ้นที่ เช่าทั้งหมด 50,000 ตารางเมตร  

อุปสงค์ยังคงเพิ่มขึ น้อย่างต่อเนื่องในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2562 มีความต้องการใช ้พื ้นที่

อาคารสÎานักงานในกรุง เทพมหานครแล ้วกว่า 125,000 ตารางเมตร อัตราการเช่าโดยรวมใน        

ไตรมาส 3 อยู่ที่  95.7% อัตราการเช่าของสÎานักงานเกรด A ทั้งหมดอยู่ที่  95.2% และอัตราการเช่า

ของสÎานักงานเกรดบี ทั ้งหมดอยู่ที่  96.8% ส่วนอัตราการเช่าในเขตศูนย์กลางธุรกิจอยู่ที่  95.6% 

และอัตราการเช่าพื ้นที่นอกศูนย์กลางธุรกิจอยู่ที่  95.7% โดยย่านลุมพินีกลายเป็นพื ้นที่ที่มีอัตราการ

เช่าสูงสุดในย่านศูนย์กลางธุรกิจที่  96.5% ขณะที่พื ้นที่รอบนอกฝ่ังตะวันตกมีอัตราการเช่าสูงสุดใน

พื ้นที่นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจที่  98.8% 
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อาคารสÎานักงานส่วนใหญ่ในสามพื ้นที ่หล ักของกรุง เทพมหานครมีอ ัตราการเช่า เกือบ 100% 

โดยเฉพาะอาคารสÎานักงานเกรดเอ หรืออาคารสÎานักงานใหม่ที่มีกÎาหนดแล้วเสร็จในช่วง 1-3 ปี      

ที่ผ่านมา บริษัทต่างชาติและไทยหลายบริษัทในกรุงเทพมหานครยังคงมีความต้องการเช่าพื ้นที่

อาคารสÎานักงานเกรดเอและ เกรดบี ในพื ้นที่ศ ูนย ์กลางเขตธุรกิจ  ( CBD) แต่มีหลายบริษัทที่มี

ปัญหาในการหาพื ้นที ่ที ่ เหมาะสมตามความต ้องการ ทÎาให ้อาคารสÎานักงานใหม่บางอาคาร         

นอกพื ้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ (CBD) มีความน่าสนใจสÎาหรับบริษัทที่ต้องการพื ้นที่อาคารสÎานักงาน

มากกว่า 1,000 ตารางเมตร 

ค่าเช่าของตลาดอาคารสÎานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงเพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วง 1-3 ปีที่ผ่านมา 

และจะยังคงขยายตัวต่อเนื่องอีกประมาณ 3 - 5% ขึน้อยู่กับทÎาเลเกรดของอาคาร และพื ้นที่ว่าง    

ในอาคาร ทั้งนี ้อาคารสÎานักงานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครที่มีอายุมากกว่า 15 ปี จะไม่สามารถ

เพิ่มค่าเช่าได้แล้ว เจ้าของอาคารสÎานักงานต้องปรับปรุงและพัฒนาระบบภายในอาคาร เพื่อดึงดูด  

ผู ้เช่าใหม่รวมทั้งเพื่อสามารถปรับค่าเช่าให้สูงขึน้ได้     อัตราค่าเช่าถามเฉลี่ยของสÎานักงานเกรดเอ 

ในย่านศูนย์กลางเขตธุรกิจ (CBD) อยู่ที่ประมาณ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในขณะที่

อ ัตราค่าเช่าเฉลี ่ยของสÎานักงานเกรดบี ในย่านศูนย ์กลางเขตธุรกิจ  ( CBD) อยู่ที ่  750 บาทต่อ     

ตารางเมตรต่อเดือน อัตราค่าเช่าถามเฉลี่ยของสÎานักงานเกรดเอ และ เกรด บี ในพื ้นที่นอกเขต
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ศูนย์กลางธุรกิจคือ 940 บาทและ 576 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนตามลÎาดับ  อัตราการเช่าของ

อาคารสÎานักงานในย่านลุมพินีโดยเฉพาะเกรด A นั้นค่อนข้างสูง ผู ้พัฒนามีการปรับราคาค่าเช่า

อาคารสÎานักงานขึน้ในบริเวณดังกล่าว เป็นผลให้อัตราค่าเช่าเฉลี่ยในพื ้นที่ลุ มพินีเพิ่มขึน้เป็น 1,068 

บาทในไตรมาสที่  3 ปีพ.ศ. 2562 

 

 

แนวโน้มธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 
จากข้อมูลของฝ่ายวิจัย บริษัท คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย จÎากัดกล่าวว่า มีพื ้นที่

ส Îาน ักงานที ่อยู ่ระหว่างการก่อสร ้างประมาณ 1.3 ล ้านตาราง เมตร  คาดว่า จะแล ้ว เสร ็จในปี         

พ.ศ. 2562 - 2565 อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจประมาณร้อยละ 50 โดยจะเป็นพื ้นที่ส Îานักงานเกรด

เ อ ป ร ะ ม า ณ ร ้อ ย ล ะ  70  เ ช ่น  The Parq พ ัฒ น า โ ด ย  Fraser Property ซึ ่ง ม ีพื ้น ที ่ เ ช ่า ทั ้ง ห ม ด      

60,000 ตารางเมตร คาดว่าจะแล้วเสร็จภายในปีพ.ศ. 2563 และโครงการ One Bangkok เฟส 1 

อาคารสÎานักงานเกรดเอ ซึ ่งมีพื ้นที ่ เช่าทั ้งหมด 201,000 ตารางเมตร คาดว่าจะแล ้ว เสร ็จ ใน         

ไตรมาสที่  4 ปีพ.ศ. 2565    
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5. ปัจจัยควµมเสีÉยง 

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ 

พร็อพเพอรตี์ ้มีความเสี่ยง ผูล้งทุนควรพิจารณาขอ้มูลทัง้หมดที่อยู่ในเอกสารฉบับนี ้รวมทัง้ปัจจัยความเสี่ยง

ดังต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน นอกจากนี ้ยังมีความเสี่ยงอ่ืนๆ ที่ขณะนีบ้ ริษัทยังไม่อาจ

คาดการณไ์ด ้ความเสี่ยงที่ในปัจจุบนับรษิัทเชื่อว่าไม่เป็นสาระสÎาคญั ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการดÎาเนิน

ธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดÎาเนินงานและโอกาสของกองทรสัต ์

คÎาอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ /หรือ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการลดความเสี่ยงขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถือเป็นคÎารบัรองของกองทรสัตว์่ากองทรสัตจ์ะ

ดÎาเนินมาตรการรองรบัความเสี่ยงตามที่กÎาหนดไวไ้ดท้ัง้หมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นขอ้ยืนยนัว่าความเสี่ย ง

ต่างๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบบันีจ้ะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึน้ เนื่องจากความสÎาเร็จและ/หรือความความสามารถ

ในการลดความเสี่ยงยงัขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่อาจอยู่นอกเหนือจากการควบคมุของกองทรสัต ์

อนึ่ง ข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statement) ที่ปรากฏใน

เอกสารฉบับนี ้เช่น การใชถ้้อยคÎาว่า "เชื่อว่า" "คาดหมายว่า" "มีแผนจะ" "ตั้งใจ" "ประมาณ" เป็นตน้ หรือการ

ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกบัผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ 
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การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นโยบายของรฐัและอ่ืนๆ ซึ่งเป็นการ

คาดการณถ์ึงเหตุการณใ์นอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัทในปัจจุบนันัน้ มิไดเ้ป็นการรบัรองผลประกอบการ 

หรือเหตุการณ์ในอนาคต และผลที่เกิดขึน้จริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยสÎาคัญจากการคาดการณ์หรือ

คาดคะเนก็ได ้สÎาหรับขอ้มูลที่เก่ียวกับรฐับาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ไดม้าจากข้อมูลที่มีการ

เปิดเผยหรือคดัย่อจากแหล่งขอ้มลูของหน่วยงานภาครฐัและบุคคลภายนอก โดยที่บริษัท มิไดท้Îาการตรวจสอบ 

หรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักลา่วแต่ประการใด 

5.1 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับกµรดÎµเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบ

ต่อการจัดหาผลประโยชน์  

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอาจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่

เป็นสาระสÎาคัญ ทัง้นี ้เพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนข์องลูกคา้มากยิ่งขึน้ และเพื่อเป็นการดึงดดูลูกคา้ใหม้าใชบ้ริการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์

ลงทนุอย่างสมÎ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบÎารุงรกัษาเป็นประจÎาโดยทั่วไปนัน้ไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการดÎาเนินงานของ

กองทรสัต ์แต่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การดÎาเนินธุรกิจทาง

การค้าปกติ) อาจจÎาเป็นต้องดÎาเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ ทั้งภายในแล ะภายนอกของ

อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงระบบงาน

ที่ส Îาคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ที่บางส่วนของอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นการ

ชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่าง                    

มีนัยสÎาคัญ หรือเป็นสาเหตุให้ผู ้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า  หรือยกเลิกสัญญา

ให้บริการพื ้นที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

จÎาเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสÎาคัญต่อ

ฐานะการเงินและผลการดÎาเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

ทั้งนี ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนมีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจÎาเป็นและ

เหมาะสม โดยทÎาการเปลี่ยนชิน้ส่วนอปุกรณห์รืออะไหล่ที่เสื่อมสภาพหรือชÎารุด เพื่อรกัษาสภาพอาคาร

ใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมในการใชป้ระโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อ
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การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อีกทั้งการซ่อมบÎารุงแต่ละครั้งจะใช้

งบประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีอาคาร การปรบัปรุงงานระบบ การซ่อมแซมและเปลี่ยนวสัดสุิน้เปลือง 

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีแผนในการปรบัปรุงซ่อมแซมรายการต่าง ๆ อย่างสมÎ่าเสมอตามความจÎาเ ป็น  

ซึ่งค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักลา่วนัน้เป็นสว่นหนึ่งของค่าใชจ้่ายของโครงการในแต่ละปี  

ทัง้นี ้ระยะยาวในอนาคตโครงการอาจมีการซ่อมบÎารุงหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ตามสภาพของโครงการ

ที่ใชเ้งินในการปรบัปรุงมลูค่าสงู ซึ่งการปรบัปรุงในลกัษณะนีจ้ะเกิดขึน้เป็นครัง้คราวนอกเหนือจากการ

ปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารทั่ว ๆ ไป แต่ที่ผ่านมาการปรบัปรุงลกัษณะนีไ้ม่ไดเ้กิดขึน้บ่อยหรือเกิดขึน้เป็น

ประจÎา และมิไดส้่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนอ์ย่างเป็นนัยสÎาคัญ โดยโครงการทัง้สองมีการ

ปรบัปรุงครัง้ใหญ่ลา่สดุดงันี ้

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ดม้ีการปรบัปรุงครัง้ใหญ่เมื่อปี 2557 ซึ่งมีการปรบัปรุงอปุกรณช์ิลเลอร ์คลูลิ่ง

ทาวเวอร ์และระบบการบริหารพลงังาน คิดเป็นค่าใชจ้่ายส่วนทุนมูลค่ารวมประมาณ 37.5 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้การปรบัปรุงดงักล่าวเป็นการปรบัปรุงซึ่งจะช่วยในการประหยัดพลงังานซึ่งจะช่วยลดค่าใชจ้่ายใน

การบรหิารอาคารของโครงการในระยะยาว  

ทั้งนี ้ ส Îาหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์นั้น ในแต่ละปีจะมีการปรับปรุงงานระบบตามอายุและ            

ความเหมาะสม รวมถึงการดÎารงคุณภาพและบÎารุงรักษาระบบต่างๆ ของอาคารเพื่อใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้กÎาหนดในการถือครองรางวลั BCA Green Mark Certification ซึ่งเป็นรางวลัที่โครงการเอ็กเชน ทาว

เวอรไ์ดร้บัในฐานะผูท้ี่ไดร้บัการยอมรบัในดา้นการบริหารจดัการอาคารภายใตม้าตรฐานที่เป็นสากลและ

เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม ดงันัน้ ค่าใชจ้่ายในการบÎารุงรกัษาและปรบัปรุงอาคารในแต่ละปีจึงค่อนข้างคงที่

และไม่มีการกระจุกตัวภายในปีใดปีหนึ่ง ซึ่งส่งผลทÎาให้กองทรัสต์สามารถประมาณการค่าใช้จ่าย

ลว่งหนา้ไดอ้ย่างเหมาะสม 

ในส่วนของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ั้น ไดม้ีการปรบัปรุงต่อเติมอาคารครัง้ใหญ่ซึ่งแล้วเสร็จเมื่อ        

ปี 2556 ในบริเวณชัน้ 1-4 ซึ่งเป็นส่วนของพืน้ที่เช่ารา้นคา้ โดยบางกอก ออฟฟิศ ไดด้Îาเนินการปรบัปรุง

อาคารภายหลังการเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารซึ่งอยู่ในสภาพที่ยังก่อสรา้งไม่เสร็จ

สมบูรณ ์โดยการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ดังกล่าวไดม้ีการดÎาเนินการปรบัปรุงในส่วนของโครงสรา้งและพืน้ที่             

ใช้สอยของรา้นค้าบริเวณชั้น 1-4 รวมถึงงานระบบที่เก่ียวข้องและการตกแต่งส่วนผนังของอาคาร                      

โดยบางกอก ออฟฟิศไดล้งทนุในการปรบัปรุงดงักลา่วประมาณ 250 ลา้นบาท 
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ทัง้นี ้หากมีการซ่อมบÎารุงครัง้ใหญ่ บริษัทจะพยายามทÎาใหไ้ม่ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์

อย่างเป็นสาระสÎาคญัโดยจะดÎาเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละสว่น ทÎาใหส้ามารถใชพ้ืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่

ที่อยู่ระหว่างการซ่อมบÎารุงหรือปรบัปรุงได ้เช่น การตกแต่งล็อบบีข้องอาคาร การซ่อมแซมผนังภายใน 

การเปลี่ยนพรม การปรบัปรุงหอ้งนÎา้ การเปลี่ยนลิฟท ์ฯลฯ 

สÎาหรบัแผนงานการซ่อมบÎารุงทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคตนัน้ กองทรสัตไ์ดม้ีการจัดตัง้

งบประมาณที่คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามคÎาแนะนÎาของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการ                 

ซ่อมบÎารุงใหท้รพัยส์ินอยู่ในสภาพดี และสามารถใชใ้นการจดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทุน

เพื่อปรบัปรุงอาคารหรือระบบงานต่างๆ ที่อาจใชเ้งินลงทุนค่อนขา้งสงู โดยที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ

สามารถจดัการบริหารงานซ่อมบÎารุงตามความจÎาเป็นและเหมาะสม เพื่อใหไ้ม่มีผลกระทบต่อการจดัหา

ผลประโยชนแ์ละกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่างมีนัยสÎาคัญ ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบÎารุง

ทรพัยส์ินนัน้ไม่เพียงพอต่อการดÎาเนินการ กองทรสัตจ์ะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อลด

ผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์ 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน

ของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 

บริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของกองทรสัตแ์ละ

ควบคมุการดÎาเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน รวมถึงการทÎา

ใหม้ั่นใจว่าอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัการซ่อมบÎารุงอย่างเพียงพอโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการปฏิบติั

หนา้ที่ของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกาสที่จะ

ประเมินการตดัสินใจของบริษัทเก่ียวกบักลยุทธ์ที่บริษัทนÎามาใชห้รือการลงทุนของกองทรสัต ์ตลอดจน

เงื่อนไขในการลงทนุดงักล่าวโดยผ่านการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บั

ค่าธรรมเนียมพิเศษ ( incentive fee) โดยอ้างอิงจากรายได้สุทธิจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน      

ก่อนหักค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งจะเป็นการสนับสนุนใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีความ

ตัง้ใจในการบริหารจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดป้ระโยชนส์งูสดุตามกลยุทธก์ารลงทนุของกองทรสัต ์การที่

บรษิัทไม่สามารถดÎาเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทาง

ลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดÎาเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสÎาคญั 

ความสามารถของบริษัท ในการดÎาเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสÎาเร็จ

นั้นขึน้อยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอ กาสการลงทุนที่
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เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงื่อนไขทางการเงินที่ดี 

ดงันัน้ บริษัทจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดÎาเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบริษัท ในความเป็นจรงิ

จะเป็นไปตามแผนที่วางไว ้หรือสามารถทÎาไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายท่ีเหมาะสม  

(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการ

กองทรัสต์ที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้

ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  

กรรมการ และผูบ้ริหารระดับสูงของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นส่วน

สÎาคญัในการดÎาเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์ซึ่งในการ

คดัเลือกบุคคลากรของบริษัทนัน้ผ่านขัน้ตอนการพิจารณาและใชเ้วลาในการสรรหาบุคคลที่มีคณุสมบติั

ครบถว้นและเหมาะสมกบัการปฏิบติัหนา้ที่ในฐานะบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นตÎาแหน่งที่ส Îาคญั

ต่าง ๆ เช่น ตÎาแหน่งงานที่เก่ียวกับการดูแลจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และตÎาแหน่งงานที่อาศัย

บุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโย ชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์การสญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้สายสมัพนัธ์

ทางธุรกิจและความชÎานาญ การหาบคุลากรที่มีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเรื่องที่ทÎาได้

ยาก และอาจสง่ผลใหป้ระสิทธิภาพในการดÎาเนินงานลดลง ในกรณีที่บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดัในฐานะ

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์สูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปและไม่สามารถชกัจูง จา้ง และพัฒนาบุคลากรใหม่ที่มี

ความรู ้ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคณุสมบติัที่เก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหาร

จดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์อาจทÎาใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการทÎากÎาไรลดลง 

(4) ความเส่ียงเกี่ยวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพื้นที่ หรือหากธุรกิจของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือ

ผู้ใช้บริการพืน้ที่ดังกล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผล

การด าเนินงานของกองทรัสต์หรือการทีผู้่ใช้บริการหรือผู้เช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า  

ค่าเช่าหรือค่าใชบ้ริการพืน้ที่ที่กองทรสัตห์รือบรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญา

เช่าพืน้ที่ หรือผูใ้ชบ้ริการตามสัญญาใหบ้ริการพืน้ที่จะเป็นที่มาของรายไดห้ลักของกองทรสัต ์ดังนั้น 

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หรือผูใ้ชบ้ริการพืน้ที่ ไม่ต่อสญัญาเช่าหรือใชบ้ริการพืน้ที่

ของโครงการเมื่อสิน้สดุอายุการเช่าหรือการใชบ้ริการพืน้ที่ หรือลกูคา้ไม่ชÎาระค่าเช่า หรือยอมเลิกสญัญา

เช่า หรือสญัญาใหบ้ริการพืน้ที่ก่อนกÎาหนดระยะเวลา โดยผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

จÎานวน 10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 20,234.06 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 47.7 ของพืน้ที่

เช่าทัง้หมดของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรจ์Îานวน     
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10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 13,500.98 ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 54 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการ

เมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาลกูคา้รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหรือผูใ้ชบ้ริการพืน้ที่

ดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถใน

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากทัง้โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรม์ีทÎาเลที่ตัง้ ที่เป็น

จุดเด่นและเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า เนื่องจากตัง้อยู่ในศนูยก์ลางของกรุงเทพมหานครและอยู่ติด

กบัโครงการขนสง่มวลชนที่ส Îาคญัของกรุงเทพมหานครคือรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร ซึ่งทÎาเล

ที่ตัง้ดังกล่าวนัน้เป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส Îาคัญและไม่สามารถเลียนแบบได ้ดังนัน้โอกาสที่ผูเ้ช่าจะยา้ยออก

และกองทรัสต์ไม่สามารถหาลูกค้ารายใหม่มาทดแทนได้จึงค่อนข้างตÎ่า ทั้งนี ้ส Îาหรับสัญญาเช่าที่                  

ครบกÎาหนดอายุสญัญาในระหว่างปี 2562 มีอัตราการต่อสญัญาเช่า (คÎานวณจากจÎานวนของผูเ้ช่าที่

สญัญาครบกÎาหนดในระหว่างปี) ดงัต่อไปนี ้

ประเภทพืÊนทีÉเช่µ Ãครงกµรเมอรค์ิวรีÉ ทµวเวอร ์ ÃครงกµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์

พืÊนทีÉสÎµนักงµน 

29.0% 

(คิดเป็น 97.57% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ

กÎาหนดอาย)ุ 

24.9% 

(คิดเป็น 97.76% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ

กÎาหนดอาย)ุ 

พืÊนทีÉร้µนค้µ 

46.38% 

(คิดเป็น 90.38% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ

กÎาหนดอาย)ุ 

9.6% 

(คิดเป็น 100% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ

กÎาหนดอาย)ุ 

 

(5) ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ 

สÎาหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ในบางกรณีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นที่ดินที่เช่า และ/

หรืออาคารที่เช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่น เนื่องจากท่ีดินที่เช่าไดร้บัความเสียหายจนทÎาใหไ้ม่สามารถ

ใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัยใ์นโครงการได ้เนื่องจากเกิดอุบัติเหต ุหรือเกิดเหตุอ่ืนใดอันส่งผลให้ส่วน

ราชการที่เก่ียวข้องระงับหรือเพิกถอนใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับการใช้อาคาร ซึ่งเป็นกรณีที่ผู ้ให้เ ช่า

อสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดต้ามเงื่อนไขของสญัญาเช่า  
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(6) ความเส่ียงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกับกองทรสัตอ์าจนÎามาซึ่งการแข่งขันทัง้ในดา้นการ

แสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบ

ต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดังกล่าวหลายแห่งภายในบริเวณใกลเ้คียง

ที่ตั้งของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนมีลักษณะที่ใกลเ้คียงและมีผูเ้ช่าเป้าหมายลักษณะ

คลา้ยคลึงกนักบักองทรสัต ์ที่เอือ้ใหส้ามารถแข่งขันกับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขัน

ดังกล่าวอาจเพิ่มตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือลดอัตราค่าเช่าที่

กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า  

(7) ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

เนื่องจากกองทรัสต์มีความประสงค์จะกู้ยืมเงินโดยแบ่งเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจÎานวนไม่เกิน                        

2,150 ลา้นบาท วงเงินสินเชื่อหมุนเวียน จÎานวนรวมไม่เกิน 110 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื่อคÎา้ประกนั 

จÎานวนรวมไม่เกิน 20 ลา้นบาท ซึ่งรวมทัง้สิน้ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรัสต ์              

ณ วันที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรกแล้วเสร็จ โดยกองทรัสต์จะเข้าทÎาสัญญาเงินกู้กับธนาคารพาณิชย์ 

สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ /หรือนิติบุคคลอ่ืนใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้                  

ภายใน 15 วันนับจากวันที่มีการจัดตั้งกองทรัสต์ แต่ทั้งนี ้ ไม่ล่าช้ากว่าวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก โดยวงเงินกู้ยืมแบ่งเป็น 3 ส่วนได้แก่ วงเงินกู้ที่  1 จÎานวนไม่เกิน                    

2,150 ลา้นบาท เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนสว่นหนึ่งในการการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ

ครัง้แรกและ/หรือเพื่อใหบ้ริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั กูย้ืมหรือเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้ ้วงเงินกูท้ี่ 2 จÎานวนไม่เกิน 110 ลา้นบาท เพื่อใช้

สนบัสนุนการซ่อมบÎารุงและปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก และ/หรือกองทรสัต์

ใหบ้ริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จÎากดั กูย้ืมเพื่อใชส้นับสนุนการซ่อมบÎารุงและปรบัปรุงทรพัยส์ินของบริษัท 

เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จÎากดั และเพื่อใชส้นบัสนนุการดÎาเนินงานและบรหิารทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละ/หรือ

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด และวงเงินกู้ที่  3 จÎานวนไม่เกิน 20 ล้านบาท เพื่อคÎา้ประกันการใช้

สาธารณูปโภค ดังนั้นกองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได ้เนื่องจากอัตรา

ดอกเบีย้ในส่วนที่เป็นอัตราดอกเบีย้ลอยตัวอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู้ ซึ่งอาจส่งผล
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กระทบทางลบต่อผลการดÎาเนินงานของกองทรสัตแ์ละความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถชÎาระดอกเบีย้ และ/หรือเงินตน้ตามที่กÎาหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือใน

กรณีที่กองทรสัตข์อเงินกูใ้หม่เพื่อมาชÎาระคืนหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) แต่ไม่ไดร้บัอนุมติัจากธนาคาร

พาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลอ่ืนใดที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้

จนทÎาใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถชÎาระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ตามที่กÎาหนดในสญัญากูย้ืมเงินไดอ้ันเป็น

การผิดสญัญากูย้ืมเงิน กรณีดงักล่าว ผูใ้หกู้อ้าจบงัคบัจÎานองในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละ/หรือบงัคับ

หลกัประกันอ่ืน ๆ ที่นÎาไปเป็นหลกัประกันเงินกูไ้ดต้ามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่กÎาหนดในสญัญาเงินกู ้

สญัญาจÎานอง และสญัญาหลกัประกนัที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื่อมาชÎาระคืน

หนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงที่จะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ที่ดี

เท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิม หรือในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม อาจมีขอ้สญัญาที่หา้ม

ไม่ใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินเพิ่มเติม  

อย่างไรก็ดี เมื่อครบกÎาหนดชÎาระเงินกู ้บริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกในการ

ระดมทุนดว้ยวิธีต่าง ๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้ืมจากธนาคาร

พาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอ่ืนใดสามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้

เพื่อชÎาระคืนหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) เป็นตน้ โดยบรษิัทจะเลือกวิธีการที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสุดต่อ

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์บริษัท และที่ปรกึษาทางการเงิน มีความเห็นว่าความเสี่ยงในการระดม

ทุนเพื่อชÎาระคืนเงินกูใ้นปีที่เงินกูค้รบกÎาหนดนัน้ค่อนขา้งตÎ่า เมื่อพิจารณาจากหลกัประกันการกูย้ืมและ

ความสามารถในการชÎาระหนีข้องกองทรสัต ์เนื่องจากอัตราส่วนการกูย้ืมต่อมูลค่าสินทรพัยร์วมอยู่ใน

ระดบัที่ต Î่า ประกอบกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนนัน้มีความสามารถที่จะสรา้งรายไดใ้หก้บั

กองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง 

ทัง้นี ้บริษัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนักถึงความเสี่ยงดงักล่าวและจะดÎาเนินการพิจารณาและ

ติดตามปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการกูย้ืมของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้อย่างสมÎ่าเสมอ

เพื่อที่จะสามารถประเมินความเสี่ยงและดÎาเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บรษิัท อาจพิจารณา

ใชเ้ครื่องมือทางการเงิน เพื่อลดความเสี่ยงจากการกูย้ืมเงิน เช่น บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ 
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(Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์จะดÎาเนินการดังกล่าวโดยคÎานึงถึงกฎหมายที่ เก่ียวข้องและ

คÎานึงถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสÎาคญั  

นอกจากนี ้ในการเขา้ลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต ์จะมีการกูย้ืมเงินเป็นจÎานวนไม่เกิน 2,150 ลา้นบาท  

ซึ่งตÎ่ากว่าสัดส่วนการกู้ยืมสูงสุดที่กÎาหนดไวท้ี่รอ้ยละ 35 ของทรพัยส์ินรวม ดังนั้น การวางแผนอย่าง

ระมดัระวงัเก่ียวกับการกูย้ืมของกองทรสัตใ์นการลงทุนครัง้แรก จะช่วยในการบริหารจัดการความเสี่ยง

ของกองทรสัต ์(เช่น เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถขอเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพื่อทÎาการ refinance เงินกู้

ปัจจุบันไดง้่าย) ขณะที่สัดส่วนการกู้ยืมที่ต Î่ากว่าเกณฑส์ูงสุดจะเป็นการช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นให้แก่

กองทรสัตใ์นการจดัโครงสรา้งการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 

5.2 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับควµมสµมµรถÄนกµรÄช้ประÃยชนจ์µกทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุน 

(1) ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่ิน 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งทÎาให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุเพื่อประโยชนใ์นการดÎาเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณี

ที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดังกล่าว

นอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยส์ิน ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผู ้ ถือหน่วยทรสัตจ์ะ

ไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 

ทั้งนี ้จ Îานวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่กÎาหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง 

ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคืน หรือจÎานวนเงินค่าชดเชยที่

ไดร้บัจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัท ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากÎาหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทอ้งที่

เขตที่ทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่จะลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่จะลงทุนดงักล่าวไม่

ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัท ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้

เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจÎาเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานัน้ 
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(2) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทาง

กฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนอยู่ภายใตบ้งัคับของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม 

ได้แก่กฎหมายด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนÎ้า                

การทิง้ของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งแม้จากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายนั้นใน

ภาพรวมไม่พบว่ามีการไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ต่างๆ ทางกฎหมาย อย่างไรก็ดี ภายใตก้ฎหมายเหลา่นี ้

เจา้ของอสงัหาริมทรพัยห์รือผูท้ี่ควบคมุการดÎาเนินการและการใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัยอ์าจมีความ

รบัผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจÎาคุกหากปรากฏว่าฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้  

หากมีการปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผล

ใหก้องทรสัตม์ีความรบัผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยสÎาคัญในการนÎาอสงัหาริมทรพัย์ที่

กองทรสัตล์งทนุออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 

นอกจากนี ้หากขอ้กÎาหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มเหล่านัน้มีการแกไ้ข

เพิ่มเ ติม อสังหาริมทรัพย์ที่ เ ป็นไปตามข้อกÎาหนดทางกฎ หมาย หรือหลักเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้อง                          

ด้านสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้อง หรือไม่เป็นไปตามข้อกÎาหนดทางกฎหมาย                  

หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม  ดังนัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการ

แกไ้ขเพิ่มเติมขอ้กÎาหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้ม การดÎาเนินการเพื่อให้

อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามหรือสอดคลอ้งกับขอ้กÎาหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้น

สิ่งแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระดา้นค่าใชจ้่าย และส่งผลกระทบต่อฐานะการเงิน

และผลการดÎาเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย รวมถึงอัตราเงินชดเชยจากการ

ประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความเสียหายอาจ

ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์อาจสูญเสีย 

การเกิดภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้

นกัแต่หากเกิดขึน้ในบรเิวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการ
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ในทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะทÎาประกันภัยที่

ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ ไว้ส Îาหร ับทร ัพย์สินที่

กองทร ัสต ์เข ้าลงทุน  (โดยมีวงเงินเอาประกันสÎาหรับความเสียหายที่เกิดจากอุทกภัยโครงการละ          

ไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท) ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กÎาหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัที่กองทรสัตไ์ดจ้ัด

ใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไปสÎาหรบัธุรกิจอาคาร สÎานกังานใหเ้ช่า และตามที่ส Îานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กÎาหนด  

นอกจากนี ้การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเสี่ยงดา้นการดÎาเนินการและการใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจัดใหม้ีการประกันภัยในทรพัยส์ินที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้กÎาหนดของกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกเกิดความ

เสียหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม 

การก่อการรา้ย วินาศกรรม และการจลาจล เป็นตน้ หรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามที่

ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการ

ชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทรสัตอ์าจไม่ได้

รบัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดใหม้ีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได ้             

ซึ่งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจะดÎาเนินการใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภัยที่มีอยู่เดิมของ

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก หรือการประกนัภยัใหม่ที่จะไดจ้ดัทÎาขึน้ใหม่ (ยกเวน้ในกรณีที่

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีลกัษณะเป็นสิทธิการเช่าที่มีเงื่อนไขเก่ียวกับประกนัภยัที่มีขอ้กÎาหนดไว้

เป็นอย่างอ่ืน และ/หรือมีการกูย้ืมเงินซึ่งจะตอ้งทÎาการโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยัของ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูใ้หกู้แ้ละตอ้งระบใุหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม)  

บริษัทมีความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัขัน้ตÎ่ามีความพอเพียงและเหมาะสมเนื่องจากวงเงินประกนัภัยขัน้

ตÎ่าภายใตก้รมธรรมป์ระกันความเสี่ยงภัยทรพัยส์ินครอบคลุมมูลค่าตามราคาประเมินตามวิธี ต้นทุน

ทดแทนใหม่ของทรพัยส์ิน (Full replacement cost) ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา และเพียงพอต่อการทดแทน

มูลค่าของทรพัยส์ินในกรณีที่ทรพัยส์ินดังกล่าวชÎารุดเสียหาย  และวงเงินประกันภัยภายใตก้รมธรรม์
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ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีจÎานวนเอาประกันที่เพียงพอและเหมาะสม และครอบคลุมประมาณการ

รายไดข้องทรพัยส์ินในการดÎาเนินธุรกิจเป็นระยะเวลา 24 เดือนสÎาหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรแ์ละ 

36 เดือนสÎาหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นระยะเวลาที่คาดว่าจะใชใ้นการปรบัปรุงซ่อมแซม

ทรพัยส์ินที่เสียหายใหก้ลบัคืนสูส่ภาพปกติที่สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้

(4) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น               

ในการขาย โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรพัย ์                 

ในอนาคต ภาษีเงินได้นิติบุคคล (สÎาหรับบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้น                      

ซึ่งปัจจุบนัถูกจัดเก็บในอัตรารอ้ยละ 20 ของกÎาไรสทุธิ) ภาษีธุรกิจเฉพาะที่เกิดขึน้จากรายไดด้อกเบี ้ยที่

กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหกู้แ้ก่บรษิัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้ (ปัจจบุนัถกูจดัเก็บ

ในอตัรารอ้ยละ 3.3 ของรายไดด้อกเบีย้) เป็นตน้ ซึ่งอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่กองทรัสตอ์าจ

ต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องชÎาระ

ดงักลา่วอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั  

5.3 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับกµรลงทุนÄนอสังหµริมทรัพยÃ์ดยกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

โดยทั่วไป การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จÎากัดเฉพาะแต่             

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะ

ของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสังหาริมทรพัย ์(4) แหล่งเงินทุน

สนบัสนนุ ทัง้ที่เป็นเงินกู ้หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทÎาใหส้ง่ผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ ( 5) การ

เปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการดÎาเนินงานอ่ืนๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายดา้น

สิ่งแวดลอ้ม กฎหมายการกÎาหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑอ่ื์นๆ ของรฐับาลและนโยบายดา้นการเงิน (7) 

ขอ้เรียกรอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากอสังหาริมทรพัย ์(8) การเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด      

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแย่งลกูคา้ที่

เป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่ว่างในอสังหาริมทรพัย ์หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมี

ขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้(11) การไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนัหมดอายุ 
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(12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าและ/หรือผูใ้ชบ้ริการไดต้รงตามเวลาที่กÎาหนด หรือการไม่

สามารถจดัเก็บไดเ้ลยเนื่องจากผูเ้ช่าและ/หรือผูใ้ชบ้รกิารลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจดัทÎาประกนัภยั

ไดเ้พียงพอหรือครอบคลมุความเสียหาย หรือการที่เบีย้ประกนัภัยเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอัตรา

เงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรพัยช์Îารุดบกพร่องเป็นเหตใุหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบÎารุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจ

คาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า (17) การตอ้ง

พึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบÎารุง และการพฒันาปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย ์(18) การที่ค่าใชจ้่าย

ในการดÎาเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสงัหารมิทรพัย ์(19) สิทธิหรือภาระติดพนัใดๆ ที่ตรวจไม่พบ

ขณะที่ทÎาการตรวจสอบหรือสอบทานอสังหาริมทรพัยท์ี่กรมที่ดิน (20) เหตุสุดวิสัย ที่ทÎาใหเ้กิดความ

เสียหายที่ไม่อาจทÎาประกันภัยได ้(21) ความเปลี่ยนแปลงในโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบคมนาคมใน

บรเิวณรอบ ๆ อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

ปัจจยัต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลใหเ้กิดความผนัผวนของอัตราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ้่า ยใน

การดÎาเนินการ ทÎาใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรพัย ์และรายได้ที่ไดร้ับจาก

อสงัหาริมทรพัย ์การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยป์ระจÎาปีจะแสดงถึงปัจจัยต่างๆ เหล่านี ้และผลที่

เกิดขึน้อาจผนัผวนขึน้หรือผนัผวนลงได ้มลูค่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัสÎาคญั

หากตลาดอสงัหารมิทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกะทนัหนั 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์เพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมีความ

เส่ียง 

บริษัท เชื่อว่าก่อนที่จะมีการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัท ไดจ้ัดใหม้ีการตรวจสอบและสอบทาน 

(Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะไดม้านัน้ตามสมควรแลว้ อย่างไรก็ตาม บริษัท ไม่สามารถรบัรอง

ไดว้่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความชÎารุดบกพร่องใดที่จะตอ้งใชค่้าใชจ้่ายจÎานวนมากในการซ่อมแซม 

หรือบÎารุงรักษา หรือจ่ายชÎาระหนีอ่ื้นใดต่อบุคคลที่สามนอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้ รายงานของ

ผูเ้ชี่ยวชาญซึ่งบริษัท พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมี

ขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความชÎารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่

สามารถกÎาหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้

ตลอดจนปัจจยัอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคับ

ต่างๆ ซึ่งเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบติัตามขอ้กÎาหนดของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง  โดย

การตรวจสอบและสอบทานของบริษัท นั้นไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี ้ กองทรัสต์อาจมีภาระ

ค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่ เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

(3) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ ก าไรขัน้ต้นที่ได้จาก

อสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจัย และผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนที่

กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ลงทุน 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้

ไม่เพิ่มขึน้ตาม  

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค่้าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินการเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 

x การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบÎารุงรกัษา 

x การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

x การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายใน

การปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปลี่ยนแปลงนัน้ 

x การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมสาธารณปูโภค 

x การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารสÎาหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

x การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

x การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ  

x ความเสียหายหรือความชÎารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค่้าใชจ้่าย

ในการดÎาเนินการ และค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินการในสว่นนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้

 

นอกจากนี ้ในการคÎานวณผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่

กองทรสัตห์รือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัจากการใหเ้ช่า 

ใหบ้ริการ หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเท่านัน้ไม่ได ้โดยจะตอ้งคÎานวณเป็น
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เงินไดห้ลังหักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการดÎาเนินงาน การบริหารจัดการ การใหเ้ช่า และค่าใชจ้่ายของ

กองทรัสต์และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จÎากัด ที่ เก่ียวข้อง ดังนั้นผลตอบแทนที่ผู ้ลงทุนได้รับจาก

หน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการดÎาเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

กÎาไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรัสตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

x กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาเช่า/สัญญาบริการหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่า/สัญญา

บริการที่ทÎาใหอ้ตัราการเช่าและการใชบ้ริการพื ้นที่ลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้Îาไรขัน้ตน้ที่กองทรสัตไ์ดร้บั

ลดลง  

x ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

x จÎานวนเงินค่าเช่า ที่ผูเ้ช่า/ผูใ้ชบ้ริการตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า/

สญัญาบรกิารและการทÎาสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารรายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 

x สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 

x ความสามารถของบรษิัท ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 

x การเปลี่ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต่์างๆ ที่ควบคุมอสงัหาริมทรพัย ์การใช ้การจัดเขต

พืน้ที่ ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องชÎาระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้

ค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มสูงขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินการที่ไม่

สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่

เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจÎากัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ที่เก่ียวขอ้งกบัการ

พัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์และภัยพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจลาจล 

และเหตกุารณอ่ื์นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคมุของบรษิัท 

(4) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัท

ประเมินค่าทรัพย์สินและมูลค่าหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยทรัสตี

และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์และหุ้น และ

ไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์และราคาขายของหุ้นน้ันจะเป็นไป

ตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละมลูค่าหุน้จะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับาง

ประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกับทรพัยส์ินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน 
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ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทÎาให้ปัจจัยดังกล่าว

เปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์หรือเหตกุารณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐาน

อาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิไดค้าดการณ์ไว ้ดังนั้น 

บริษัท จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่

กองทรัสต์ขายทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจตÎ่ากว่ามูลค่าที่กÎาหนดโดยบริษัทประเมินค่า

ทรพัยส์ินและโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรือตÎ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัย์

หรือหุน้ดงักลา่ว 

(5) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์โดยการถือหุ้นในบริษัท เอ็กเชน  

ทาวเวอร ์จ ากัด 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่าง

น้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นทั้งหมดที่ออกและจÎาหน่ายแล้วและมีสิทธิออกเสียงในบริษัท เอ็กเชน                   

ทาวเวอร ์จÎากัด ซึ่งเป็นผูม้ีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคาร อุปกรณ์และระบบสาธารณูปโภคของโครงการ             

เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จÎากัด ดังนัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่ไดร้บัรายไดท้ี่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอรจ์Îากัด ไดร้บัจาก

การจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยโ์ดยตรง โดยรายไดเ้หล่านัน้จะตอ้งถูกหักกับค่าใชจ้่ายต่าง ๆ               

ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั รวมถึงค่าภาษีอากรที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดัมีหนา้ที่จะตอ้ง

ชÎาระตามกฎหมาย เช่น ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล ซึ่งปัจจบุนั มีอตัรารอ้ยละ 20 ของเงินไดส้ทุธิของนิติบุคคล               

ซึ่งอัตรานีอ้าจมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้หรือลดลงในอนาคต โดยกองทรัสต์จะได้รับผลประโยชน์                  

ตอบแทนจากบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัดในรูปของเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต์ ใน

ฐานะผูถื้อหุน้ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด  จากกÎาไรสุทธิหลังหักค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้ และใน

รูปแบบอ่ืนๆ เพื่อจ่ายเงินสดคงค้างในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด ซึ่งความสามารถในการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัดอยู่ภายใตก้ฎหมายที่บังคับใช้และอาจรวมถึง

ขอ้จÎากดัอ่ืนๆ เช่น กÎาไรสะสมที่บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดัมีเป็นตน้ 

แมว้่าบรษิัทมีแผนที่จะกÎาหนดนโยบายใหบ้ริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดัมีนโยบายจ่ายเงินปันผลไม่นอ้ย

กว่ารอ้ยละ 90 ของกÎาไรสทุธิหลงัหักค่าใชจ้่ายและเงินสÎารองตามกฎหมาย อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงิน

ประโยชน์ตอบแทนและการกÎาหนดจÎานวนเงินประโยชน์ตอบแทนที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากัด                  

จะจ่ายใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ่งประกอบดว้ยเงินปันผลและการจ่ายเงินสดคงคา้งในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์

จÎากดั ขึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ ซึ่งกองทรสัตต์อ้งคÎานึงถึงนอกจากความตอ้งการใชเ้งินของกองทรสัต ์เช่น 
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ขอ้กÎาหนดทางกฎหมายฐานะทางการเงิน กÎาไรสะสม ผลการดÎาเนินงาน กระแสเงินสด แผนการลงทุน

และแนวโนม้ทางธุรกิจ เป็นตน้ ทัง้นี ้หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่คาดการณไ์ว ้ก็อาจ

ส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบ

แทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(6) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่ เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิ การเช่า            

การเปลี่ยนแปลงอตัราการเช่าพืน้ที่ และ/หรืออตัราค่าเช่าพืน้ที่ หรือเนื่องจากสาเหตอ่ืุนใดที่อยู่นอกเหนือ

การควบคมุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัสÎาคญัต่อมลูค่าทรพัยส์ิน และมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

(7) ความเส่ียงเกี่ยวกับความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

บางกอก ออฟฟิศเป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชื่อมจากโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้า

ชิดลม และบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จÎากัด เป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชื่อมจากโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้าอโศก ภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะตอ้งดÎาเนินการเพื่อให้

ไดร้บัโอนสิทธิจากบางกอก ออฟฟิศเพื่อใชท้างเชื่อมไปยงัสถานีรถไฟฟ้าชิดลม และในสว่นของทางเชื่อม

ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรน์ัน้ บริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จÎากดั ยงัคงมีสิทธิใชท้างเชื่อมต่อไปตาม

สญัญา อย่างไรก็ดี หากสิน้ระยะเวลาการบริหารจัดการระบบรถไฟฟ้าของบีทีเอสตามสญัญาสมัปทาน 

หรือเมื่อสญัญาสมัปทานสิน้สุดลงในปี 2572 จะเกิดความไม่แน่นอนว่ากองทรสัตแ์ละบริษัท เอ็กเชน 

คอนเนคชั่น จÎากดั จะสามารถต่ออายุสิทธิการใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อนีก้ับบีทีเอส (ในกรณีที่บีทีเอสได้รบัสิทธิ

บริหารต่อไป) หรือผูบ้ริหารระบบรถไฟฟ้ารายใหม่ไดห้รือไม่ หรือจะมีภาระค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้หรือไม่ ซึ่ง

หากกองทรสัตห์รือบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จÎากดั ไม่ไดส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อกบัสถานีรถไฟฟ้าหรือมี

ภาระค่าใชจ้่ายมากขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบต่อการดÎาเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 

(8) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่า 

ค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ที่กองทรสัตจ์ะไดร้ับจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการจะเป็นที่มาของ

รายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากฐานะทางการเงินและความสามารถใน

การชÎาระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวมีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผล

กระทบต่อความสามารถในการชÎาระค่าเช่า/ค่าบริการ ไม่ชÎาระค่าเช่า/ค่าบรกิาร หรือยอมเลิกสญัญาเช่า/
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สญัญาบริการก่อนกÎาหนด และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าดังกล่าวได ้

อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ทุกรายที่ทÎาสญัญาเช่าพืน้ที่กบักองทรสัต์จะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าและการใช้

บริการพืน้ที่ตลอดอายุสญัญาเช่า/สญัญาบริการ โดยจÎานวนเงินที่จะเรียกเก็บนัน้ อยู่ในอตัราเทียบเท่า

ค่าเช่าและค่าบริการสÎาหรบัระยะเวลาการเช่าอย่างน้อย 3 เดือน ซึ่งกองทรสัตส์ามารถยึดเงินประกัน

ดังกล่าวในกรณีที่ผู ้เช่าไม่ชÎาระค่าเช่าหรือค่าบริการ หรือยกเลิกสัญญาก่อนกÎาหนด ซึ่งการที่มีการ

วางเงินประกันในลักษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต ์ทÎาให้

กองทรสัตม์ีเวลาเพียงพอในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที่ผูเ้ช่าที่ยา้ยออกโดยกองทรสัตไ์ม่ขาดรายได้

ในระหว่างช่วงที่จดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

5.4 ควµมเสีÉยงเกีÉยวกับกµรลงทุนÄนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตÃ์ดยผู้ลงทุน 

(1) ความเส่ียงอันเกิดจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

การนÎาหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยม์ิไดเ้ป็นเครื่องรบัประกันว่าตลาดในการซือ้ขาย

หน่วยทรสัตใ์นประเทศไทยจะมีการพฒันา หรือหากว่ามีการพฒันาแลว้จะมีสภาพคล่องในตลาดสÎาหรบั

หน่วยทรสัต ์การประเมินผลการดÎาเนินงานของกองทรสัตเ์ปรียบเทียบกบัเกณฑม์าตรฐาน (Benchmark) 

ทัง้ในและต่างประเทศอาจทÎาไดย้าก เนื่องจากกองทรสัตน์ั้นเป็นผลิตภณัฑด์า้นการลงทุนที่ค่อนขา้งใหม่

ในประเทศไทย ปัจจบุนัจึงยงัไม่มีเกณฑม์าตรฐานซึ่งสามารถนÎามาใชเ้ปรียบเทียบผลการดÎาเนินงานของ

กองทรสัตไ์ด ้นอกจากนี ้ยังไม่เป็นที่แน่ชดัว่าตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ของประเทศไทยจะพฒันาจนกลายเป็นตลาดที่ไดร้บัความนิยมในการลงทนุอย่างกวา้งขวาง 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ

สภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้กÎาหนดขึน้โดยการตกลงกนัระหว่างบริษัท และผูจ้ดัการการจัดจÎาหน่าย 

และอาจมิไดเ้ป็นเครื่องบ่งชีถ้ึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้

นี ้หน่วยทรสัตอ์าจซือ้ขายในราคาที่ต Î่ากว่าราคาเสนอขายในครัง้นีอ้ย่างมีนัยสÎาคัญ โดยราคาซื ้อขาย

หน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้
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x โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต ์รวมทัง้การลงทุนและตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทัศนะ

ของนกัลงทนุ 

x ความแตกต่างระหว่างผลการดÎาเนินงานจริงของกองทรัสต์และที่นักลงทุนรวมทั้งนักวิเคราะห์

คาดการณ ์

x การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนักลงทุนรายใหญ่ที่อาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์น

ตลาดรอง 

x การท่ีคÎาแนะนÎาการลงทนุและการคาดประมาณของนกัวิเคราะหม์ีการเปลี่ยนแปลง 

x การท่ีสภาวะเศรษฐกิจและตลาดเปลี่ยนแปลง 

x มลูค่าตลาดของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

x การเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์

x ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ 

x ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

x ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

ในประเทศไทย 

x ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกับหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศ

ไทยเป็นการเฉพาะ 

x การที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถดÎาเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่าง

ประสบผลสÎาเรจ็ 

x อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  

x ความผนัผวนในตลาด รวมทัง้ความอ่อนแอของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

เนื่องดว้ยความผันผวนของราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ากปัจจยัดังที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมี

การซือ้ขายท่ีราคาสงูกว่าหรือตÎ่ากว่ามลูค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วย การท่ีกองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสÎาหรบั

การดÎาเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน เป็นทุนสÎารองสÎาหรับการดÎาเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอ่ืนๆ เงินทุน

เหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่ทรพัยส์ิน แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัต์

ไม่สามารถดÎาเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคต

หรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจ

ไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
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โดยทั่วไป ผลตอบแทนที่ไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ขึน้อยู่กบัจÎานวนรายไดส้ทุธิจาก

อสงัหาริมทรพัย ์และคÎานวณเป็นเงินไดโ้ดยหักรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจา้ของ การดÎาเนินงาน การ

บริหารจัดการ และการใหเ้ช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบนัของอสงัหาริมทรพัย ์ส่วนผลตอบแทนจาก

หน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กับตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุน โดยราคาหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับ

ปัจจยัต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ ดงันัน้ ผลตอบแทนสÎาหรบันกัลงทุนที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดแรกที่ราคา

จองซือ้ อาจแตกต่างจากผลตอบแทนสÎาหรบันกัลงทนุที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาด 

นอกจากนี ้ภายหลงัจากที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บริษัทไม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีสภาพคล่อง เนื่องจากสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมิน

จากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นในตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณ

ความต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) นั้น   

ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ และเนื่องจากจากกองทรัสต์เป็น

กองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตไ์ม่รบัไถ่ถอนหรือซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ดังนัน้  จึงมีความเสี่ยงที่

หน่วยทรสัตจ์ะขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายได ้

(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยทีอ่าจมีการเปล่ียนแปลง  

งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศ

ไทย ปัจจุบนัยังไม่มีขอ้มูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชี และ

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได ้บริษัทไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลข

สÎาหรบัผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได ้และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผล

กระทบอย่างมีนัยสÎาคัญต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะการเงินและผลการดÎาเนินงานของ

กองทรัสต์ นอกจากนี ้ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนี ้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อค วามสามารถของ

กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) ความเส่ียงในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ทางตรงและทางออ้มนัน้ขึน้อยู่กบัปัจจัย

หลายประการ รวมทัง้จÎานวนเงินรายไดค่้าเช่าและค่าบริการที่ไดร้บั ตลอดจนอัตราค่าใชจ้่ายเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดÎาเนินการที่เกิดขึน้ หากอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรสัต์             
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ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจÎานวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัท ไม่สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถ

จ่ายประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดับเดิมได ้นอกจากนี ้ยงัไม่

สามารถรบัรองไดว้่าระดับของประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถ

รบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าที่

ไดร้บันัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายไดค่้าเช่าจากการขยายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย์

เพิ่มเติมนัน้จะเพิ่มสูงขึน้ และทÎาใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้ อันจะเป็นผลใหก้องทรัสตส์ามารถ

จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจÎานวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

(5) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทยเน่ืองจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพย์

ในประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือ              

ความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง                

ตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของ

กองทรัสต์ ดังนั้น จึงไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือใน

อนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสÎาคญัต่อการดÎาเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดÎาเนินกิจการ 

และการเติบโตของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม จากผลประกอบการย้อนหลังของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และโครงการเอ็กเชน                  

ทาวเวอร ์เนื่องจากสญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะเวลา 3 ปี ทÎาใหผ้ลประกอบการของทัง้สอง

โครงการไม่มีความผนัผวนกบัสภาวะทางการเมืองมากนกั  

(6) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

ผูเ้ช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกประกอบดว้ยผูป้ระกอบการจากทัง้ในและนอก

ประเทศ โดยปัจจัยสÎาคัญที่มีอิทธิพลต่อการดÎาเนินธุรกิจของภาคเอกชน ไดแ้ก่ ภาวะเศรษฐกิจโลก      

ภาวะเศรษฐกิจภูมิภาคและภายในประเทศ อัตราแลกเปลี่ยน อัตราดอกเบีย้ อัตราค่าแรงขั้นตÎ่าและ

ตน้ทุนอ่ืนๆ มาตรการส่งเสริมการลงทุนของหน่วยงานภาครฐั ปัจจัยอ่ืนๆ เช่น เหตุการณท์างธรรมชาติ

หรือโรคระบาด ที่อาจมีอิทธิพลต่อการดÎาเนินธุรกิจ เป็นต้น ดังนั้น หากปัจจัยดังกล่าวข้างต้นมี                    
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การเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่ เป็นอุปสรรคหรือข้อจÎากัดต่อการดÎาเนินธุรกิจของภาคเอกชน                      

ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตัดสินใจเขา้ทÎาสญัญาเช่าหรือต่ออายุสญัญาเช่าที่มีอยู่กับกองทรสัต ์

รวมถึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชÎาระค่าเช่าของผู้เช่า และความสามารถของกองทรสัตใ์น

การหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือขึน้อัตราค่าเช่าที่ตอ้งการเรียกเก็บจากการต่ออายุสัญญาเช่าหรือการเข้าทÎา

สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

ทัง้นี ้ในการดÎาเนินธุรกิจของกองทรสัตน์ัน้ บริษัทใชค้วามระมดัระวงัในการคดัเลือกผูเ้ช่าเพื่อใหม้ั่นใจว่า

ผู้เช่าของกองทรัสต์นั้นเป็นผู้เช่ามีที่ความมั่นคงทางการเงินและมีความสามารถในการชÎาระค่าเช่า           

จึงมีโอกาสค่อนข้างตÎ่าที่กองทรัสต์จะได้รับผลกระทบจากความผันผวนของเศรษฐกิจ นอกจากนี ้ 

เนื่องจากทัง้โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์มีทÎาเลที่ตัง้ที่เป็นจดุเด่นและเป็น

ขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า หากมีการยา้ยออกของผูเ้ช่ารายใด กองทรสัตก์็ยงัสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่

มาทดแทนไดเ้นื่องจากทรพัยส์ินตัง้อยู่ในทÎาเลที่เป็นที่ตอ้งการโดยเฉพาะสÎาหรบัผูเ้ช่าที่มีความแข็งแกรง่

ทางการเงินและมีความสามารถในการชÎาระค่าเช่าที่สงู 

 

6. ข้อพิพµททµงกฎหมµย 

- ไม่มี - 

7. ข้อมูลสÎµคัญอืÉน 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูสÎาคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัสÎาคญั 

8. ข้อมูลหน่วยทรัสตÂ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

8.1 ข้อมูลหน่วยทรัสตÂ์ละข้อมูลรµคµหน่วยทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสตÂ์ละรµคµหน่วยทรัสต ์

ทนุชÎาระแลว้ 5,050.41 ลา้นบาท 

มลูค่าที่ตราไว ้ 9.2245  บาท/หน่วย 

จÎานวนหน่วยทรสัต ์ 547,500,000 หน่วย 

ราคาปิด ณ วนัที่ 27 ธันวาคม 2562 15.90 บาท/หน่วย 

มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 8,705.30 ลา้นบาท 

มลูค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อวนั (Trade Value) 2.78 ลา้นบาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 6,419.78 ลา้นบาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  11.7256 บาท 
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8.1.2 รµยละเอียดของหน่วยทรัสตก์รณีÂบ่งหน่วยทรัสตอ์อกเปÈ นหลµยชนิด 

  - ไม่มี – 

8.1.3 กµรลดทุนชÎµระÂล้ว 

 ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้
วันทีÉ 

คณะกรรมกµรมีมติ 

วันทีÉ 

จ่µยเงินลดทุน 

เงนิลดทุน 

(บµท/หน่วย) 
เหตุÂห่งกµรลดทุน 

27-02-60 27-03-60 0.0613 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

05-05-60 05-06-60 0.0705 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-60 04-09-60 0.0712 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-11-60 14-12-60 0.0719 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-61 27-03-61 0.0664 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-05-61 08-06-61 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-61 10-09-61 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-61 11-12-61 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-62 27-03-62 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-62 07-06-62 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-62 09-09-62 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-62 11-12-62 0.0616 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

8.2 ตรµสµรทีÉกองทรัสตเ์ปÈ นผู้ออก 

 - ไม่มี – 
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8.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

8.3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รµยÂรก 

 ณ วนัที่ 21 พฤศจิกายน 2562 
 

ลÎµดับ ผู้ถือหุ้นรµยÄหญ่ จÎµนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1 บรษิัท เมืองไทยประกนัชีวิต จÎากดั (มหาชน) 114,835,100 20.97 

2 บรษิัท ไทยประกนัชีวิต จÎากดั (มหาชน) 46,174,600 8.43 

3 บรษิัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จÎากดั (มหาชน) 40,106,000 7.33 

4 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวิต จÎากดั (มหาชน) 40,000,000 7.31 

5 บรษิัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จÎากดั (มหาชน) 38,052,300 6.95 

6 กองทนุเปิด ทหารไทย พรอ็พเพอรตี์ ้อินคมั พลสั 32,473,400 5.93 

7 ธนาคารออมสิน 30,000,000 5.48 

8 กองทนุเปิด เค พร็อพเพอรตี์ ้เซคเตอร ์ 29,841,200 5.45 

9 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชีวิต จÎากดั (มหาชน) 20,000,000 3.65 

10 สÎานกังานประกนัสงัคม 13,526,700 2.47 

  รวมผู้ถือหน่วยทรัสตสู์งสุด 10 รµยÂรก   405,009,300  73.97 

  ผู้ถือหน่วยทรัสตร์µยย่อยอืÉน  142,490,700  26.03 

  รวม 547,500,000 100.00 

 

8.4 กµรจ่µยประÃยชนต์อบÂทนของกองทรัสต ์

8.4.1 นÃยบµยกµรจ่µยผลประÃยชนต์อบÂทน 

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 

ของกÎาไรสุทธิที่ปร ับปรุงแล ้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่าย

ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นไดแ้ก่ประโยชนต์อบแทนสÎาหรบัรอบปีบัญชีและประโยชน์

ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้ามี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                   

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน 

กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้ง ต่อรอบปีบัญชีได้                      

เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมีการเพิ่มทนุ 
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 กÎาไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถงึกÎาไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้

(1) การหกักÎาไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบ

ทานการประเมินค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืน

ตามแนวทางของสÎานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคล้องกับสถานะเงินสดของ

กองทรสัต ์

)2(  การหักดว้ยรายการเงินสÎารองเพื่อการชÎาระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจาก

การกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล

และหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการขอ้มลูประจÎาปี แลว้แต่กรณี 

2) สÎาหรบัการลงทุนทางออ้มของกองทรสัตโ์ดยการเขา้ถือหุน้นั้น ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะ

ดÎาเนินการใหบ้ริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจÎานวน               

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกÎาไรสุทธิของรอบปีบัญชีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

โดยไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยผู้จัดการ

กองทรสัตอ์าจพิจารณาใหบ้ริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลเพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถดÎาเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนไดต้ามความเหมาะสม 

3) ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลา

บญัชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

แ ล ะ ปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับ

ประโยชน์ตอบแทน และจะดÎาเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรสัตภ์ายในกÎาหนดเวลาดงัต่อไปนี ้ 

 (1) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนสÎาหรบัรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนสÎาหรบัรอบปีบัญชี (Year-End 

Distribution) ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภา ยใน

ระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อกÎาหนด

สิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน 

(2) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim Distribution) (หากมี) 

ผูจ้ัดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลใน 90 วันนับแต่วัน

สดุทา้ยของไตรมาสสÎาหรบัไตรมาสล่าสดุที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ โดย
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จะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์

เพื่อกÎาหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน  

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดภ้ายใน

ระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ส Îานักงาน ก.ล.ต. และ             

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์ักษร และหากผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่

สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดภ้ายในระยะเวลาที่

ไดป้ระกาศกÎาหนดอันเนื่องมาจากความผิดพลาดของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์อง 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะชÎาระดอกเบี ้ยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปีนับแต่วันที่                 

ครบกÎาหนดเวลานัน้จนถึงวนัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนใหก้ับ

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เงืÉอนÅขเพิÉมเติม 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การกÎาหนดอัตราการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบ

แทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าตÎ่ากว่าหรือเท่ากับ 

0.10 บาท ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิ์ท่ีจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ 

และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อนÎาไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะ

ใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

สÎาหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดÎาเนินการ

ใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่ กรณีที่ส Îานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ

หน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ Îานาจตามกฎหมาย ไดม้ีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 

กÎาหนด สั่ งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ดÎาเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

5) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏ

อยู่ ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบี ยน                              

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อกÎาหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน                          

ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคล

ใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตเ์กินกว่าอัตราที่ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กÎาหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รบั

ประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กÎาหนด 
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6) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วันปิดสมุดทะเบียน             

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อกÎาหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน           

และอัตราประโยชนต์อบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลักทรพัย ์และอาจ

ประกาศโดยวิธีใดวธีิหนึ่งดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(2) ทÎาการปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ทÎาการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 ฉบบั 

7) ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะดÎาเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตราตามที่กฎหมาย

กÎาหนดของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท เว้นแต่                

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะแจง้เป็นลายลกัษณอ์ักษรมายังผูจ้ัดการกองทรัสตเ์พื่อดÎาเนินการ

เป็นอย่างอื่น ภายใน 3 วนันบัตัง้แต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

8) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดÎาเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อม

เฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามที่ อยู่ที่                

ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัตห์รือนÎาเงินฝากเขา้บญัชีเงินฝากของ            

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่แจง้ไว ้โดยค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบ

แทนที่เกิดขึน้ส Îาหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนในประเทศไทย เช่น ค่าธรรมเนียมใน

การโอนเงิน ค่าธรรมเนียมในการออกเช็ค กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ  

9) ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมและ/หรือ ค่าใชจ้่าย สÎาหรบัการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนโดยการออกเช็คสั่งจ่าย หรือการโอนเงินไปยงับญัชีธนาคารที่ตัง้อยู่

นอกประเทศไทยหรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนไปยงัต่างประเทศ หรือค่าธรรมเนียม

และ/หรือ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ รวมถึงภาระความ

เสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน (ถา้มี) โดยจะหกัค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใชจ้่ายดงักล่าว

จากจÎานวนเงินที่จะสง่จ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

10) ในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใชส้ิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจÎานวนใดภายในอายุ

ความใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามกฎหมาย ใหเ้งินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์    

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่นÎาประโยชนต์อบแทนจÎานวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอ่ืนใด

นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์
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8.4.2 ประวัติกµรจ่µยผลประÃยชนต์อบÂทน 

กองทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงัไดด้งัตารางต่อไปนี ้

วันทีÉ 

คณะกรรมกµรมีมติ 

วันทีÉ 

จ่µยประÃยชนต์อบÂทน 

เงนิปันผล 

(บµท/หน่วย) 
จµกผลประกอบกµรรอบ ปันผลจµก 

27-02-60 27-03-60 0.0759 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 กÎาไรสทุธิ* 

05-05-60 05-06-60 0.1055 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 กÎาไรสทุธิ* 

04-08-60 04-09-60 0.0943 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 กÎาไรสทุธิ* 

09-11-60 14-12-60 0.0896 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 กÎาไรสทุธิ* 

21-02-61 27-03-61 0.0825 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 2560 กÎาไรสทุธิ* 

09-05-61 08-06-61 0.1146 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2561 กÎาไรสทุธิ* 

08-08-61 10-09-61 0.1368 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2561 กÎาไรสทุธิ* 

06-11-61 11-12-61 0.1177 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2561 กÎาไรสทุธิ* 

21-02-62 27-03-62 0.1017 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 2561 กÎาไรสทุธิ* 

08-05-62 07-06-62 0.1304 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2562 กÎาไรสทุธิ* 

08-08-62 09-09-62 0.1379 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2562 กÎาไรสทุธิ* 

06-11-62 11-12-62 0.1307 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2562 กÎาไรสทุธิ* 

หมายเหต:ุ *กÎาไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ตามประกาศสÎานกังาน ก.ล.ต. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



    
 

 
88 

ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้

วันทีÉคณะกรรมกµรมีมติ 
วันทีÉ 

จ่µยเงินลดทุน 

เงินลดทุน 

(บµท/หน่วย) 
เหตุÂห่งกµรลดทุน 

27-02-60 27-03-60 0.0613 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

05-05-60 05-06-60 0.0705 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-60 04-09-60 0.0712 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-11-60 14-12-60 0.0719 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-61 27-03-61 0.0664 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-05-61 08-06-61 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-61 10-09-61 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-61 11-12-61 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-62 27-03-62 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-62 07-06-62 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-62 09-09-62 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-62 11-12-62 0.0616 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ  5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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9. Ãครงสร้µงกµรจัดกµร 

9.1 ผู้จัดกµรกองทรัสต ์

9.1.1 ข้อมูลทัÉวÅป 

บริษัทซึ่งจะทÎาหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์TPRIME เป็นบริษัทจÎากัดซึ่ง

จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 15 พฤศจิกายน 2556 โดยมีทนุจดทะเบียนชÎาระแลว้ 10,000,000 บาท 

แบ่งออกเป็นหุน้สามัญจÎานวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อปฏิบัติหน้าที่

บริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ โดยมีนายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัท เป็นจÎานวน         

รอ้ยละ 99.9998 ของหุน้ที่จ Îาหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ชืÉอบริษัท บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 

เลขทะเบียนบริษัท 0105556183421 

วันทีÉจดทะเบียนจัดตัÊงบริษัท 15 พฤศจิกายน 2556 

ทีÉตัÊงบริษัท 
388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์ชัน้ 17 หอ้ง 1701-2 ถนนสขุมุวิท  

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 Ãทรศัพท/์Ãทรสµร 
โทรศพัท:์ 02-258-4515-8 

โทรสาร: 02-258-4519 

 เวÈบÅซด ์   - ไม่มี - 

ทุนจดทะเบียน 
10,000,000 บาท (ประกอบดว้ยหุน้สามญัจÎานวน 1,000,000 หุน้ มลู

ค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 

ลักษณะÂละขอบเขตกµร

ดÎµเนินธุรกิจ 

ทÎาหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นรµยÄหญ่  

(สัดส่วนกµรถือหุ้น) 

นายสชุาติ เจียรานสุสติ  

(99.9998%) 

รµยชืÉอกรรมกµร 

1. นายสชุาติ เจียรานสุสติ 

2. นายศิวะพร ชมสวุรรณ 

3. นายปฏิมา จีระแพทย ์

4. นางสาวเพียงดาว วฒันายากร 

ที่มา : บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั 
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9.1.2 Ãครงสร้µงกµรถือหุ้นของผู้จัดกµรกองทรัสต ์

(ก) ผูถื้อหุน้บรษิัท 

ลÎµดับ ชืÉอผู้ถือหุ้น 
จÎµนวนหุ้นทีÉถือ 

(หุ้น) 
ร้อยละของจÎµนวนหุ้นทีÉ

จÎµหน่µยÅด้Âล้วทัÊงหมด 

1. นายสชุาติ เจียรานสุสติ 999,998 99.9998 

2. นางอโณทยั บุญยะลีพรรณ 1 0.0001 

3. นางสาวอรอนงค ์ภาชนะทอง 1 0.0001 

 รวม 1,000,000 100.00 

ที่มา: บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั 

(ข) กลุม่ผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่โดยพฤติการณม์ีอิทธิพลต่อการกÎาหนดนโยบายการจดัการ หรือ

การดÎาเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสÎาคญั 

ผูถื้อหุน้ใหญ่และผูม้ีอ Îานาจควบคุมของบริษัท คือ นายสุชาติ เจียรานุสสติ โดยถือหุน้

ของบรษิัทคิดสดัสว่นเป็นรอ้ยละ 99.9998 ของจÎานวนหุน้ที่ช Îาระแลว้ทัง้หมด 

ทั้งนี ้ ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตาม พ.ร.บ. 

หลกัทรพัยใ์นสว่นที่เก่ียวกบัลกัษณะตอ้งหา้มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทหลกัทรพัย ์

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคÎาสั่งที่ออกโดยอาศยัอÎานาจของกฎหมายดงักลา่ว 
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Ãครงสร้µงองคก์ร  

โครงสรา้งองคก์รของบริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์ (REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการ

บรษิัท และทีมบรหิารตามโครงสรา้งสายการบริหารงานดงันี ้
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คณะกรรมกµรบริษัท  

 

ชื่อและสกลุ นายสชุาติ เจียรานสุสติ 

ตÎาแหน่ง กรรมการบรหิาร 

วฒุิการศกึษา ปรญิญาโท สาขา Management Science, Imperial College สหราชอาณาจกัร 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 

x กรรมการของ SCCP Asset Management Pte., Ltd. และประธานเจา้หนา้ที่

บรหิารของกลุม่บริษัท SC Capital Partner 

x กรรมการบรหิาร Westbrook Real Estate Partners 

x ที่ปรกึษาของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ชื่อและสกลุ นายศิวะพร ชมสวุรรณ 

ตÎาแหน่ง กรรมการบรหิาร 

วฒุิการศกึษา ปรญิญาโทบรหิารธุรกิจ สาขาการเงิน , Oklahoma City University, สหรฐัอเมรกิา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  

x ที่ปรกึษา บรษิัท ซีเอสเอ กรุ๊ป จÎากดั 

x กรรมการผูอ้ Îานวยการใหญ่ บรษิัท อสมท จÎากดั (มหาชน)  

x ประธานกรรมการ บรษิัท พาโนราม่า เวิลดไ์วด ์จÎากดั 

x กรรมการผูอ้ Îานวยการ บรษิัท เนชั่น อินเตอรเ์นชั่นแนล เอ็ดดเูทนเมนท ์จÎากดั (มหาชน) 

x กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท อมรนิทรบ์ุ๊คเซ็นเตอร ์จÎากดั 

x ประธานเจา้หนา้ที่ฝ่ายปฏิบติัการ โครงการพฒันาดอยตงุ มลูนิธิแม่ฟ้าหลวงใน 

พระบรมราชปูถมัภ ์

x รองประธานบรหิารฝ่ายการตลาดและการขาย บรษิัท สารนิ พรอ็พเพอรตี์ ้จÎากดั 

x ผูอ้ Îานวยการอาวโุสฝ่ายการตลาด บริษัท ธนายง จÎากดั (มหาชน) 

x ผูอ้ Îานวยการฝ่ายการตลาด บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จÎากดั (มหาชน) 
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ชื่อและสกลุ ดร.ปฏิมา จีระแพทย ์

ตÎาแหน่ง กรรมการอิสระ 

วฒุิการศกึษา ปรญิญา Philosophy in Management and Organization Department มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  

x ประธานกรรมการบรษิัท บางกอกเอวิเอชั่นเซ็นเตอร ์จÎากดั 

x ผูช้่วยประธานกรรมการบริษัท ประสิทธิ์พฒันา จÎากดั (มหาชน) 

x ผูอ้ Îานวยการ สÎานกังานสง่เสรมิวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (สสว.) 

x ผูอ้ Îานวยการ สถาบนัยานยนต ์

x กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท ซี.ไอ.ที พร็อพเพอรตี์ ้คอนซลัแทนส ์จÎากดั 
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ชื่อและสกลุ นางสาวเพียงดาว วฒันายากร 

ตÎาแหน่ง กรรมการอิสระ 

วฒุิการศกึษา CISA ระดบั 3  (Certified Investment and Securities Analyst) 

ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรบ์ัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์ปริมาณวิเคราะห์ จุฬาลงก รณ์

มหาวิทยาลยั และ 

ปรญิญาตรี นิติศาสตรบ์ณัฑิต มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  

x กรรมการผูจ้ดัการ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จÎากดั 

x เหรญัญิก สมาคมเศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

x ที่ปรกึษาคณะอนกุรรมาธิการดา้นการธนาคารและสถาบนัการเงิน วฒุิสภา 

x กรรมการผูจ้ดัการ สายวิชาการและบรหิารความเสี่ยง บริษัทหลกัทรพัย ์โกลเบล็ก 

จÎากดั 

x กรรมการและกรรมการตรวจสอบ บรษิัท โกลเบล็ก โฮลดิง้ แมนเนจเมน้ท ์จÎากดั 

(มหาชน) 

x ผูอ้ Îานวยการโครงการ สมาคมตราสารหนีไ้ทย 

x ผูจ้ดัการ หลกัสตูรวิทยาศาสตรม์หาบณัฑิต สาขาวิชาการเงิน คณะพาณิชยศ์าสตร์

และการบญัชี จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
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โดยกรรมการ ผูจ้ัดการ และผูม้ีอ Îานาจในการจัดการผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม

ตามประกาศคณะกรรมการกÎากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกิจตลาดทนุ  

กรรมกµรผู้มีอÎµนµจลงลµยมือชืÉอÂทนผู้จัดกµรกองทรัสต ์

นายสชุาติ เจียรานสุสติ หรือนายศิวะพร ชมสวุรรณ คนใดคนหนึ่งลงลายมือชื่อ  

ขอบเขตอÎµนµจหน้µทีÉของคณะกรรมกµรของผู้จัดกµรกองทรัสต ์ 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูม้ีบทบาทสÎาคญัในการใหค้วามเห็นชอบในวิสยัทศัน ์ภารกิจ กลยุทธ ์

ทิศทางและกÎาหนดนโยบายของบริษัท เก่ียวกับการดÎาเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ        

ทั้งระยะสั้นและระยะยาว ตลอดจนกÎาหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยง และภาพรวม

องคก์ร มีบทบาทสÎาคญัในการกÎากบั ดแูล ตรวจสอบ และประเมินผลการดÎาเนินงานของบรษิัท และ

พนักงานในการปฏิบัติหน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพแล ะเป็นไปตาม

นโยบายและแผนการประกอบธุรกิจที่กÎาหนดไว ้ภายใตข้อบเขตของสัญญาแต่งตั้งผูจ้ ัดการ

กองทรสัต ์สัญญาก่อตั ้งทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน  วัตถุประสงคแ์ละ

ขอ้บงัคบัของบรษิัท มติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยคÎานึงถึงผลประโยชนส์ูงสุดของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสÎาคญั 

นอกจากนี ้ คณะกรรมการบริษัทยังมีบทบาทสÎาคัญในการกÎากับดูแลให้มีการปฏิบั ติตาม

ขอ้กÎาหนดเก่ียวกับการดÎาเนินการและการเปิดเผยขอ้มูลของรายการที่อาจมีความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน ์ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑข์องสÎานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และหน่วยงานกÎากบั

ดแูลที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ขอบเขตอÎานาจหนา้ที่ของคณะกรรมการของบรษิัท มีดงัต่อไปนี ้

1) ปฏิบติัหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค ์และขอ้บงัคับของบริษัท ขอ้บงัคับ

ของบริษัทที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และบริษัทใดๆที่บริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนถือหุ้น 

ตลอดจนมติที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ 

ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of Care) มี

ความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethics) 
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2) บริหารจดัการกิจการของบริษัทและกองทรสัตภ์ายใตก้ารกÎากับดแูลของทรสัตี รวมทัง้

กÎาหนดกลยุทธ์และแผนการดÎาเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

เหมาะสม และกÎากับดูแลนโยบายในการดÎาเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรสัต ์    

ผลประกอบการของกองทรสัต ์ร่างงบประมาณประจÎาปีและแผนธุรกิจของกองทรสัต ์

พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์      

ผลการดÎาเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน ์เป็นตน้ 

3) ดÎาเนินการติดตาม รวมถึงใหค้ÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็น เพื่อใหก้ารปฏิบติังานของผูบ้ริหารและ

พนักงานช่วยให้การดÎาเนินงานของบริษัทเป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องและ

กฎระเบียบว่าดว้ยการทÎาหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) ติดตามผลการดÎาเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่าง

ต่อเนื่อง รวมถึงใหค้ÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่าการดÎาเนินงานของบริษัทเป็นไป

ตามเป้าหมายที่กÎาหนดและสามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึน้ได้อย่าง

ทนัเวลาและเหมาะสม 

5) พิจารณา ติดตาม รวมถึงใหค้ÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็นเพื่อให้บริษัทมีระบบควบคุมภายใน 

รวมถึงระบบการทÎางานที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทÎาหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

6) พิจารณา ติดตาม และดÎาเนินการที่จ Îาเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุง

นโยบายและแผนงานที่ส Îาคัญต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการทÎาหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ห้

เป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอย่างสมÎ่าเสมอ 

7) พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของบริษัท ซึ่งรวมถึงการ

แต่งตั้งผูบ้ริหารระดับประธานเจา้หน้าที่บริหารและผู้อ Îานวยการฝ่าย รวมถึงการให้

คÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็น เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารไ ด้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ ได้รับ

มอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้กÎาหนดในสญัญา

ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์
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8) พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการให้

คÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดป้ฏิบัติหนา้ที่ที่ไดร้บั

มอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกÎาหนดในสัญญาต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้อง                    

เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

9) คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบติัการอย่าง หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอÎานาจดงักล่าวจะ

ไม่รวมถึงการมอบอÎานาจ หรือการมอบอÎานาจช่วงที่ทÎาให้กรรมการหรือผู้รับมอบ

อÎานาจจากกรรมการสามารถอนุมติั รายการที่ตนเองหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั มีส่วนได้

เสีย หรือมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

10) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุติัเก่ียวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุ จÎาหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์หรือการบริหารจัดการกองทรสัต์ของฝ่ายการตลาดและ

พฒันาธุรกิจ และฝ่ายกÎากบัดแูลกิจการและบรหิารความเสี่ยง เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และกฎหมาย รวมทัง้ประกาศต่างๆ 

ที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 

(ก) วิธีการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติม 

หากในอนาคตกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมและมีการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าว นอกเหนือจากที่คณะกรรมการบริษัท

จะต้องพิจารณาและทÎาให้มั่นใจว่า บริษัทในฐานะผู้จัดการกองท รัสต์ได้

ดÎาเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศ

สÎานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้งแลว้ ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลักแต่ละครัง้

คณะกรรมการบริษัทจะตอ้งทÎาใหม้ั่นใจไดว้่า การไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลักและ

อุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑด์ังต่อไปนี ้ด้วย 

กลา่วคือ 
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(1) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทÎาธุรกรรมที่ เรียกเก็บจากกองทรัสต์     

(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ทÎาธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมใน

การตดัสินใจเขา้ทÎาธุรกรรมนัน้ 

(2) ในดา้นระบบในการอนมุติั ตอ้งผ่านการดÎาเนินการดงัต่อไปนี ้

(2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

(2.2) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ย

ละ 10 ขึน้ไปของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บั

อนุมติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการ

กองทรสัตด์ว้ย 

(2.3) ในกรณีที ่เป็นการไดม้าซึ ่งทรพัยส์ินหลกัที ่มีม ูลค่าตัง้แต่    

รอ้ยละ 30 ขึน้ไปของมูลค่าทร ัพย์สินรวมของกองทร ัสต ์ 

ต ้องได้ร ับมติของที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต ์ด ้วยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจÎานวนเสียงทั ้งหมดของ   

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  
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(ข) การจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ในการจÎาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทจะดÎาเนินการ

ดงัต่อไปนี ้

(1) ก่อนการจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัตามที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2)  การจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(2.1) การจÎาหน่ายไปจะกระทÎาโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ

ตามที่กÎาหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และมีกระบวนการ    

ขอความเห็นชอบจากทรัส ตี  หรือการขอมติที่ ป ร ะ ช ุม               

ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดย

อนโุลม 

(2.2) การจÎาหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ นอกจาก

จะต้อง เ ป็นไปตามข้อกÎาหนดในเรื่ องการจÎาหน่ ายไป               

ซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่ระบุไวใ้นวรรคก่อน ยังตอ้งเป็นกรณีที่เป็น

เหตุจÎาเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของบรษิัทดว้ย 

x การจÎาหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันที่

กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 

x การจÎาหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์

ใหแ้ก่เจา้ของเดิม 

(ค) การจัดซือ้จัดจา้งของบริษัทเป็นไปตามที่กÎาหนดไวใ้นคู่มือระบบการทÎางาน

และระบบควบคมุภายในของบรษิัท 

โดยในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีสว่นไดเ้สียในวาระใด กรรมการท่านนัน้ไม่

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักลา่ว 
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ทัง้นี ้จากขอบเขตอÎานาจหนา้ที่ที่ไดก้Îาหนดไวข้า้งตน้ บรษิัทจะจดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ

เพื่อใหค้ณะกรรมการพิจารณารบัทราบ และอนมุติัการดÎาเนินการที่จ Îาเป็นในเรื่องที่เก่ียวกบั: 

1) กÎาหนดกลยุทธ์และแผนการดÎาเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

เหมาะสม และกÎากบัดแูลนโยบายในการดÎาเนินธุรกิจ ปัจจยัความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อ

การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

2) ผลประกอบการของบรษิัทและของกองทรสัต ์

3) รา่งงบประมาณประจÎาปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจประจÎาปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของ

กองทรสัตป์ระจÎาปีที่ไดจ้ัดทÎาขึน้โดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตด์ว้ยความ

สนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4) ความคืบหน้าในการดÎาเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กÎาหนดขึน้โดย

บริษัทในการจัดหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึง

แนวทางในการดÎาเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

5) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอ่ืนใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการ

ดÎาเนินงานของกองทรสัต ์

6) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อันไดแ้ก่ ฝ่ายกÎากับดูแลกิจการ และ

บริหารความเสี่ยง ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ

ควบคุมดูแลทรัพย์สิน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบัติงาน และ

แนวทางในการแกไ้ข 

7) แนวทางในการดÎาเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส Îาคญัเก่ียวกบัการดÎาเนินงาน

ของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

8) จดุอ่อนดา้นระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทในการทÎาหนา้ที่ใน

ฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
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9) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์บั

การ ดÎาเนินงานของกองทรสัต ์

10) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุติัโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

11) เรื่องอื่นใดที่ส Îาคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการดÎาเนินงานของบรษิัทและกองทรสัต ์

กรรมกµรอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท มีจÎานวน 2 ท่านซึ่งไม่นอ้ยกว่าจÎานวนหนึ่งในสามของจÎานวน

กรรมการทัง้หมดของบรษิัท  

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการ กองทรัสต์          

กรรมการอิสระตอ้งมีคณุสมบติัอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1)  ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจÎานวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัท บริษัทใหญ่ 

บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ Îานาจควบคมุของบรษิัท หรือบคุคลที่เก่ียว

โยงกนั (นบัรวมการถือหุน้ของบุคคลที่เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 ตาม พ.ร.บ.หลกัทรพัย์

ของกรรมการอิสระรายนัน้ๆ ดว้ย) 

2)  ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง 

พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดร้บัเงินเดือนประจÎา หรือผูม้ีอ Îานาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลÎาดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันโดยตอ้ง

ไม่มีผลประโยชนห์รือสว่นไดเ้สียในลกัษณะดงักลา่วมาแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

3)  ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายใน

ลกัษณะที่เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่นอ้งและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร กบัผูบ้ริหาร 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ Îานาจควบคมุ หรือบุคคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้ริหาร หรือ

ผูม้ีอ Îานาจควบคมุของบรษิัท หรือบรษิัทย่อย  

4) ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือ

นิติบคุคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนัในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใช้
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วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการ

ซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท        

บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน 

เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

5)  ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือ

นิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน และไม่เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการ

ซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้รหิาร หรือหุน้สว่นผูจ้ดัการของสÎานกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบ

บญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี

ความเก่ียวโยงกันสังกัดอยู่  เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ ว               

ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้ริการเป็นที่ปรึกษา

กฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดร้บัค่าบริการเกินกว่าสองลา้นบาทต่อปีจาก

บริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียว

โยงกัน ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพเป็นนิติบุคคล ใหร้วมถึงการเป็นผูถื้อหุน้

รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้รหิาร หรือหุน้สว่นผูจ้ดัการของผูใ้หบ้ริการ

ทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

 7) ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัท ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

หรือผูถื้อหุน้ซึ่งเป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท  

 8)  ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย      

เห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

 9)  ไม่เคยตอ้งคÎาพิพากษาว่าไดก้ระทÎาความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ย

การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ย

การธนาคารพาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนั

และปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกบัธุรกิจการเงินในทÎานองเดียวกนัไม่

ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ Îานาจตาม
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กฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระทÎาอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขาย

หลกัทรพัย ์หรือการบรหิารงานที่มีลกัษณะเป็นการหลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุรติ 

 10)  ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดที่ทÎาใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการดÎาเนินงาน

ของบรษิัท 

ทั้งนี ้บริษัทไดม้ีการกÎาหนดขอบเขตอÎานาจหน้าที่และความรบัผิดชอบของกรรมการ

อิสระของบรษิัทดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณา ติดตาม และให้คÎาแนะนÎาที่จ Îาเ ป็นแก่บริษัทในการดÎาเนินการให้มี

กระบวนการจัดทÎาและการเปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทและ

กองทรสัต ์ใหม้ีความถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ เชื่อถือได ้และทนัเวลา 

2) พิจารณา ติดตาม และใหค้ÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็นแก่บริษัทในการดÎาเนินการใหม้ีระบบการ

ควบคุมภายใน และระบบการทÎางานที่เหมาะสมในการทÎาหน้าที่ในฐานะผู้จัดการ

กองทรสัต ์

3) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้กÎาหนดที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจว่ารายการดงักลา่วสมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

4) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรสัต ์

จากขอบเขตอÎานาจหนา้ที่ของกรรมการอิสระที่ไดก้Îาหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้ง

จะตอ้งมีการรายงานใหก้รรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสมÎ่าเสมอ รวมถึงการให้

คÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็นเก่ียวกบั 

1) รายการที่เก่ียวโยงกนัหรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์

2) จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบ

การทÎางานในการทÎาหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
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 ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส Îาคัญในการติดตามและ

ใหค้ÎาแนะนÎาที่จ Îาเป็นแก่บริษัท ในการดÎาเนินงานในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

กฎเกณฑแ์ละสญัญาที่เก่ียวขอ้งส่วนประธานเจา้หนา้ที่บรหิารจะมีหนา้ที่ในการควบคมุ ติดตาม 

บงัคับบญัชาและดูแลการทÎางานของบริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หส้ามารถทÎางานได้

อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทมีการกÎาหนดขอบเขตอÎานาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของ

ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารดงันี ้

 ประธานเจา้หนา้ที่บริหารมีอÎานาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคุม  

บงัคบับญัชาและดแูลการดÎาเนินงานของบริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถทÎางานได้

อย่างมีประสิทธิภาพ ดงันี ้

1) รบัผิดชอบ ดแูล บริหารการดÎาเนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจÎาวัน รวมถึงการ

กÎากบัดแูลการดÎาเนินงานโดยรวมของบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไป

ตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

2) กÎาหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจา้ง 

และการเลิกจา้งพนักงานของบริษัทและกÎาหนดอัตราค่าจา้ง เงินเดือน ค่าตอบแทน 

โบนสั และสวสัดิการต่างๆ สÎาหรบัพนกังาน 

3) ดแูลและควบคมุการปฏิบติังานดา้นต่างๆ ของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) เป็นตวัแทนบริษัทตลอดจนมีอÎานาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ

หน่วยงานกÎากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

5) มีอÎานาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ คÎาสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกับการ

ทÎางานของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6) มีอÎานาจ หน้าที่และความรบัผิดชอบใดๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายที่

ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 
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7) ใหม้ีอ ÎานาจในการมอบอÎานาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนปฏิบติังานเฉพาะ

อย่างแทนไดโ้ดยการมอบอÎานาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวใหอ้ยู่ภายใน

ขอบเขตแห่งการมอบอÎานาจตามหนังสือมอบอÎานาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตาม

ระเบียบ ข้อกÎาหนด หรือคÎาสั่ งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้กÎาหนดไว้ ทั้งนี ้               

การมอบหมายอÎานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารนั้น 

จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอÎานาจ หรือมอบอÎานาจช่วงที่ทÎาใหป้ระธานเจา้หนา้ที่

บริหาร หรือผูร้บัมอบอÎานาจจากประธานเจา้หนา้ที่บริหารสามารถอนุมัติรายการที่ตน

หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใดๆ หรือ

อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ่ื์นใดกบักองทรสัต ์

Ãครงสร้µงองคก์ร กµรÂบ่งฝ่µยงµน Âละหน้µทีÉควµมรับผิดชอบของÂต่ละฝ่µยงµนÄน

ผู้จัดกµรกองทรัสต ์

บริษัทไดร้บัการจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคท์ี่จะประกอบธุรกิจการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์าม 

พ.ร.บ. ทรสัต ์เป็นธุรกิจหลกั ทัง้นี ้บริษัทไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 (สาม) ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้าร

ปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องบริษัทเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์สัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบ

ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัท และขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย

สามารถสรุปไดด้งันี ้

(1) ฝ่ายกÎากบัดแูลกิจการและบรหิารความเสี่ยง 

ทÎาหนา้ที่ในการกÎาหนดนโยบายและกÎากบัดแูลบริหารและจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการ

บริหารจัดการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์และ

หลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้ง โดยทÎาหน้าที่ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งรวมถึงการจัดโครงสรา้งองคก์รและแนวทางการ

ดÎาเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ นอกจากนี ้ยงัทÎาหนา้ที่ดแูลใหบ้คุลากรที่เก่ียวขอ้งกบัการดÎาเนินการ
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ของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคุณสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบติัและปฏิบติัใหเ้ป็นไปตาม

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัตแ์ละกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้งซึ่งรวมถึงการประเมินผลงานและ

การปฏิบติังานของบคุลากร 

นอกจากนี ้ฝ่ายกÎากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงยังทÎาหนา้ที่ตรวจสอบการ

ดÎาเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานทัง้ řŚ (สิบสอง) ระบบ ที่ปรากฏอยู่ในคู่มือ

ระบบการทÎางาน และระบบควบคมุภายใน และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง เพื่อทÎาใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้งทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบที่

มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

ทÎาหน้าที่ในการกÎาหนดนโยบายและดÎาเนินงานตามแผนงานและกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน ์รวมถึงการดูแลบริหารกองทรสัตโ์ดยจะทÎาหนา้ที่วางแผนคัดเลือกและพิจารณา

วางแผนการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตร์วมถึงการลงทุนในทรพัย์สินอ่ืน (ถ้ามี)       

จัดให้มีการดÎาเนินการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน 

ดÎาเนินการคัดเลือกผูป้ระเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย ์วางแผนและกÎาหนดกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ กÎาหนด วางแผนการตลาดและส่ง เสริมการขาย                       

การประชาสมัพันธ์และกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถสรา้ง

ผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมายที่กÎาหนด และจัดการบริหารความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน

ของกองทรสัต ์จดัทÎาประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ดแูลเก่ียวกบันโยบายและ

การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์(ถา้มี) รวมทัง้จดัใหม้ีการอบรมและพฒันาองคค์วามรูข้องบุคลากร

เพื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หม้ีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ 

(3) ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละควบคมุดแูลทรพัยส์ิน 

ทÎาหนา้ที่ในการเปิดเผยขอ้มลูต่อสÎานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต์

ตามที่กÎาหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งกับการจัดการประชุม       

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์การจดัทÎารายงานประจÎาปีและแบบแสดงรายการขอ้มลูประจÎาปีของกองทรสัต ์
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รวมถึงการติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงทÎาหน้าที่ดูแลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้

ความสามารถและความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม 

นอกจากนี ้ยงัทÎาหนา้ที่ควบคมุ ติดตาม ประสานงานและดแูลงานที่ไดม้ีการมอบหมายใหจ้ัดทÎา

และดÎาเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (งานที่มีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงงานดา้นการจัดการ

ดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์การบริหารงานทั่วไป การจัดซือ้ การจัดเตรียม

เอกสาร งานด้านนายทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และการจ่ายผลประโยชน์ รวมถึงทÎาหน้าที่

ควบคุมดูแล และตรวจสอบการทÎางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ( Property Manager)                 

เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และดูแลการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์           

ซึ่งรวมถึงการดแูลผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ การรกัษาความสะอาดและความปลอดภยัของทรพัยส์ิน

ของกองทรสัต ์ดแูลการจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ที่ใหม้ีความครบถว้นและถูกตอ้ง ดแูลการ

จดัการค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หม้ีประสิทธิภาพ 

ระบบงµนของบริษัทÄนฐµนะผู้จัดกµรกองทรัสต ์

เพื่อให้บริษัทสามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ( REIT Manager) ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ และเพื่อใหบ้ริษัทมีคุณสมบัติเป็นไปตามขอ้กÎาหนดที่เก่ียวข้องของสÎานักงาน

คณะกรรมก าร  ก .ล .ต .  บร ิษ ัทจ ึง ไ ด จ้ ัด ให ้ม ีร ะบบง านตามข อ้กÎาหนดที ่เ กี ่ยวขอ้ง                         

ซึ่งประกอบดว้ย  

1) ระบบการกÎาหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 

2) ระบบการบรหิารและจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ 

3) ระบบจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง 

4) ระบบการคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้ง

กบัการดÎาเนินงานของกองทรสัต ์(ถา้มี)  

5) ระบบการกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

6) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 

7) ระบบการปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office)  

8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  

9) ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ  
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10) ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย  

11) ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

12) ระบบการกÎากบัดแูลบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
 

ÃดยÄนÂต่ละระบบจะมีระบบงµนย่อยดังมีรµยละเอียดดังตµรµงดังต่อÅปนีÊ 

ระบบงµนหลัก ระบบงµนย่อย 

ร ะ บ บ ก า ร กÎ า ห น ด

นโยบายในการจัดการ

กองทรสัต ์

x ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 

x ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ (Appraisal 

Report) การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี  

ระบบการบริหารและ

จัดการความเสี่ ยงที่

เ ก่ียวข้องกับการดูแล

จดัการกองทรสัต ์

x ระบบการติดตาม วิเคราะห ์และประเมินความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนและบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ 

-  ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์ิน  

-  ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์ินของบริษัท 

- ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และบริษัทย่อยที่กองทรัสต์         

เขา้ลงทนุ 

ระบบการจัดการความ

ขัดแยง้ทางผลประโยชน์

ที่เก่ียวขอ้ง 

x การเปิดเผยขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สียของกรรมการและผูบ้รหิาร 

x การทÎาธุรกรรมระหว่างกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์

x การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจ 

x การติดตามประเด็นเก่ียวกบัความเป็นอิสระในการทÎาหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

x การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท /บุคคลที่ เป็นคู่ค้ากับ

กองทรสัต ์ 
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ระบบงµนหลัก ระบบงµนย่อย 

ร ะ บ บ ก า ร คั ด เ ลื อ ก

บุคลากรของผู้จัดการ

ก อ ง ท รัส ต์แ ล ะ ผู้ รับ

มอบหมายในง าน ที่

เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร

ดÎา เนินงานของกอง 

ทรสัต ์(ถา้มี) 

x ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

x ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกและว่าจา้งผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการ 

x ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

ระบบการกÎากับดูแล

ก า ร ป ฏิ บั ติ ง า น ข อ ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

กรรมการและพนกังาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

x ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

x ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของกรรมการ 

ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

x ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารและพนักงานของผูจ้ัดการกองทรัสต์  

ร ะ บ บ ร อ ง รั บ ก า ร

เ ปิ ด เ ผ ย ข้อ มู ล ข อ ง

กองทรสัต ์

ระบบการจัดทÎาและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ตาม

สญัญาต่างๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

- ขอ้มลูของบรษิัท (บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั) 

- ขอ้มูลของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ 

พรอ็พเพอรตี์ ้

- กระบวนการจดัเตรียมและเปิดเผยขอ้มลูที่ส Îาคญัของบรษิัท และกองทรสัต ์

ระบบการปฏิบัติการ

ดา้นงานสนบัสนนุ 

(Back Office) 

x ระบบการควบคมุและดแูลงานที่ไดม้ีการมอบหมายใหด้Îาเนินการโดยผูใ้หบ้ริการ

ภายนอก (Outsourcing) 

 

ระบบการตรวจสอบ

และควบคมุภายใน 

x ระบบระบบควบคมุภายในและการดÎาเนินงาน  

- ระบบการจดัทÎางบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์ 



    
 

 
111 

ระบบงµนหลัก ระบบงµนย่อย 

 - ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ  

- ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง  

- ระบบการจดัเก็บขอ้มลู เอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์ 

- ระบบการจัดทÎาบัญชีและงบการเงิน (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุน

สมัพนัธแ์ละควบคมุดแูลทรพัยส์ิน) 

- ระบบการควบคมุการปฏิบติัการเงินสด  

x ระบบการติดตามการจัดเก็บรายไดค่้าเช่าและค่าบริการโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

 ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตโ์ดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม

ขอ้กÎาหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ระบบการติดต่อสื่อสาร

กบัผูล้งทนุและการ

จดัการกบัขอ้รอ้งเรียน

ของผูล้งทนุ 

x ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน   

ระบบการจัดการกับขอ้

พิพาททางกฎหมาย 

x ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุน

สมัพนัธแ์ละควบคมุดแูลทรพัยส์ิน) 

ระบบการจัดประชุม             

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

x ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ระบบการกÎากับดูแล

บริษัทที่กองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

x ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกกรรมการของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อการลงทุน

ในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม  

x ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบุคลากรของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เพื่อการลงทนุ

ในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม  
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x ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของ

บุคลากร (กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน) ของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ระบบ

และขัน้ตอนการขอมติอนมุติัจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนที่บริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนจะดÎาเนินการใดๆ ที่สัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละพระราชบัญญัติทรสัตก์Îาหนดให้

กองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติอนมุติัจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

 

9.1.3 หน้µทีÉÂละควµมรับผิดชอบของบริษัทÄนฐµนะผู้จัดกµรกองทรัสต ์ 

บริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรัสต ์

TPRIME ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) โดยบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหน้าที่

ภายใตก้ารกÎากบัดแูลของทรสัตี โดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

1. หนา้ที่โดยทั่วไป 

1.1 ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ

ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม       

เพื่อประโยชน์ที่ ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง ประกาศเก่ียวกับกองทรสัตต์ลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเ ติมในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทÎาการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยรวม และตอ้งรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จÎากัด

ความรบัผิดในกรณีที่ผูจ้ ัดการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่

ถกูตอ้งครบถว้น 

1.2 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามหลกัการดÎาเนินธุรกิจการเป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัตด์งัต่อไปนี ้
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(ก) มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการดÎาเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จาก

การปฏิบติัหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(ข)  เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความสÎาคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอ

ในการตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักลา่วตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน 

ไม่บิดเบือน และไม่ทÎาใหส้ Îาคญัผิด 

(ค)  ไม่นÎาขอ้มูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชน์อย่างไม่

เหมาะสมไม่ว่าเพื่อตนเองหรือบุคคลใดๆ หรือทÎาใหเ้กิดความเสียหาย หรือ

กระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(ง)  ปฏิบติังานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และใน

กรณีที่มีความขัดแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งดÎาเนินการใหม้ั่นใจไดว้่ า             

ผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบติัที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพื่อป้องกันการขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสต์กับผูจ้ัดการ

กองทรัสต์อันอาจเกิดขึน้ในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงที่จะดÎาเนินการดงัต่อไปนี ้

 (1) ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่ อาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง ทาง

ผลประโยชน ์ตอ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกที่จะทÎาใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า 

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ ดีที่สุดของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ทัง้นี ้ในปัจจุบนันายสุชาติ เจียรานุสสติ กรรมการบริหารและ 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ดÎารงตÎาแหน่งเป็นประธาน

เจ า้หน ้าที ่บ ร ิหา รแ ละ เป็นผู ถ้ ือหุ น้ ร า ยใ หญ่ข อง บร ิษ ัท ก ลุ ่ม                     

S C  C a p i t a l  P a r t n e r s  ซึ ่ง จ ัด ตั ้ง ขึ น้ ใ น ป ร ะ เ ท ศ ส ิง ค โ ป ร  ์                   

โดยนายสุชาติ เจียรานุสสติ ถือหุน้รอ้ยละ 75 ในบริษัท และส่วนที่เหลือ
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ถูกถือหุน้โดยบุคคลอ่ืนที่ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนักบันายสชุาติ เจียรานุสส

ติ บริษัทกลุ่ม SC Capital Partners ดÎาเนินธุรกิจบริหารกองทุนที่

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นหลายประเทศในทวีปเอเชีย แต่ในปัจจุบนั

กองทุนดังกล่าวไม่มีการลงทุนในทรพัยส์ินใดที่แข่งขันกับทรพัยส์ินที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก และในการตดัสินใจลงทุนของกองทุนที่

อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของบริษัทกลุม่ SC Capital Partners นัน้ 

จะต้องผ่านการพิจารณาอนุมัติจากคณะก รรมการการลงทุน 

( Investment Committee )  ข อ ง แ ต่ล ะ ก อ ง ท ุน ที ่บ ร ิษ ัท ก ลุ ่ม                      

SC Capital Partners ทÎาหน้าที่บริหาร ซึ่งคณะกรรมการแต่ละราย      

มีอÎานาจอิสระในการตัดสินใจ และไม่ไดเ้ป็นบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันกับ

นายสุชาติ เจียรานุสสติ ซึ่งแมน้ายสุชาติ เจียรานุสสติจะเป็นหนึ่งใน

คณะกรรมการดังกล่าว แต่ก็มีเพียงอÎานาจในการยับยัง้การตัดสินใจ

ลงทุนเท่านัน้ ไม่มีอ Îานาจควบคุมการตัดสินใจของกรรมการรายอ่ืนๆ 

หรือการตดัสินใจในการเลือกลงทนุของคณะกรรมการทัง้หมดแต่อย่าง

ใด จึงไม่ทÎาใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการลงทุนที่แข่งขนั

กบัธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในการดÎาเนินงานที่ผ่านมากองทุน

ที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจัดการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners 

เ ป็ น ก อ ง ทุ น ที่ ด Îา 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 ซึ่งมีนโยบายการลงทุนในทรพัยส์ินที่มีความ

เสี่ยงสูง มีมูลค่าตÎ่าและยังไม่พรอ้มจะดÎาเนินการจัดหาผลประโยชน ์

เช่น การซือ้ที่ดินเพื่อนÎามาพัฒนาโครงการ หรือการซือ้ทรัพย์สินที่

ประสบปัญหาในการดÎาเนินงาน ซึ่งแนวทางการบริหารกองทุน

ดงักล่าวนัน้แตกต่างจากแนวทางการลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัต์

ในปัจจบุนัซึ่งมีลกัษณะเป็นการนÎาทรพัยส์ินที่มีความพรอ้มสÎาหรบัการ

ใ ช้ป ร ะ โ ย ช น์อ อ ก ใ ห้ เ ช่ า ใ ห้ใ ช้พื ้น ที่ ห รื อ บ ริ ก า ร  น อ ก จ า ก นี ้                            

การดÎาเนินการคัดเลือกผู้เช่าในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนที่อยู่
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ภายใตก้ารบริหารจัดการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners นั้น     

ก็จะอยู่ภายใต้การดÎาเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็น

บุคคลภายนอกและเป็นไปตามนโยบายของกองทุน ในขณะที่การ

คัดเลือกผูเ้ช่าในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ยู่ภายใต้การกÎากับ

ดูแลของผูจ้ัดการกองทรสัต์หลังจากผ่านการพิจารณาคัดกรองโดย

ผู้บ ริ ห า ร อ สัง ห า ริม ทรัพ ย์ที่ เ ป็ นบุค ค ล ภ า ยน อ ก แ ล้ว  ดั ง นั้น                          

การดÎาเนินการคัดเลือกผูเ้ช่าในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนและของ

กองทรัสต์จะมีความเป็นอิสระต่อกัน และไม่มีโอกาสถ่ายเทข้อมูล

ความลบัทางธุรกิจระหว่างกนั  

  แมว้่าความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการบริหารการลงทุนของกองทุน

ดังกล่าวกับของกองทรัสต์จะยัง ไม่ เกิดขึ ้นด้ วยเหตุผลข้างต้น                         

แต่ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงมีหน้าที่จัดให้มีมาตรการและกลไก                   

เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหาร

กองทรสัต ์และจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ไม่ว่า

ในกรณีใดในอนาคต เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือ             

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่กฎหมายกÎาหนด 

 (2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตต์อ้งไม่เป็นประเภท

เดียวกนักบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้ 

(จ)  ปฏิบัติตาม พ.ร.บ.หลักทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้งกับ     

การดÎาเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานใน            

การประกอบวิชาชีพที่กÎาหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรพัย ์หรือ

องคก์รที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลักทรพัยท์ี่ส Îานักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม 

และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบติัฝ่าฝืน

กฎหมายหรือขอ้กÎาหนดดงักลา่ว 
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(ฉ)  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบติัหนา้ที่ของทรสัตี หรือ

สÎานกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูที่อาจสง่ผลกระทบต่อการบริหาร

จดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสÎาคญั หรือขอ้มลูอ่ืนที่ควรแจง้ใหท้ราบ โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งใหร้วมถึงหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

 (1) จัดทÎาและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหาร

จัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์

โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการดÎาเนินงานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่อง

ใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนÎาส่งข้อมูลและ

เอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ

อสงัหารมิทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอโดยแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ

ล่วงหนา้ภายในระยะเวลาอนัสมควร เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบ

ใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่าผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ

ข้อกÎาหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือวัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง

กองทรสัต ์หรือขอ้กÎาหนดในสัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือ  

ขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ถ้ามี) หรือมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือข้อตกลงอ่ืนใดระหว่าง

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี) หรือข้อกÎาหนดสัญญาอ่ืนที่

เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) หรือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เป็นไป

ตามคู่มือระบบการทÎางานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการ

กองทรสัต ์ 

 (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนและหลังการจัดตั้งทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต์มี

หนา้ที่ตอ้งจดัทÎาและจดัส่งพรอ้มทัง้รบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูและ

เอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจัดโครงสรา้งของกองทรสัต ์วิธีการให้

เช่า วิธีการใหบ้ริการ การจดัหา และการจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ 

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาเช่า สัญญาให้บริการ    
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สัญญาว่าจา้งระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลต่างๆ เป็นตน้ ใหแ้ก่ทรสัตี 

เพื่อใหท้รสัตีนÎามาวางแผนปฏิบติังานในการกÎากับดแูลและตรวจสอบ

การบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัตด์งักลา่วไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

นอกจากนี  ้ ผู ้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการรายงานต่อทร ัสตีในกรณีที่มีการ

รายงานต่อตลาดหลักทร ัพย์เมื่อเกิดเหตุการณ์ตามที่มีการระบุไว ้ในข้อบัง คับ

ตลาดหลักทร ัพย์ เรื่องการรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัต์

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2556 (รวมถึงที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

โดยหากปรากฏว่าทรัสตีเห็นว่าข้อความที่เปิดเผยนั้นไม่ถูกต้องหรือไม่ เหมาะสม                

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการแกไ้ขตามความเห็นของทรสัตี และยื่นการแกไ้ข

นัน้ต่อตลาดหลกัทรพัย ์

1.3 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับ               

เพื่อประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการดÎาเนินธุรกิจหรือการปฏิบติังานของตน

ในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และ

พนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ภายใน

ขอบเขตแห่งอÎานาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบที่พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศที่เก่ียวขอ้งและ

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้กÎาหนดไว้ อนึ่ง วงเงินประกันภัยให้เป็นไป

ตามที่ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นรว่มกนัว่าเพียงพอและเหมาะสม 

1.4 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งดÎาเนินการใหเ้ป็นไปตามสิทธิและหนา้ที่ของกองทรสัต์

ตามที่ไดก้Îาหนดไวภ้ายใตส้ัญญาต่างๆ ที่ทรสัตีไดเ้ขา้ทÎาในนามของกองทรสัต ์ทั้งนี ้

ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.5 ในการทÎาธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบติั

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก)  ดÎาเนินการเพื่ อให้มั่ นใจได้ว่าการซื ้อ  รับโอน การจÎาหน่าย จ่าย โอน

อสังหาริมทรพัย ์และหุน้ในบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือการเขา้ทÎาสัญญาที่
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เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นไป

อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

(ข) ดÎาเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไป

อย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งดÎาเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ประ เมินความพ ร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยน์ั้นๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทุน

เพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

(2)  วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทÎา Due Diligence) ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงดา้นต่างๆ 

ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มี                

แนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย ตามหลกัเกณฑแ์ละแนวปฏิบติัใน

ก า ร จัด ก า ร ก อ ง ทุ น แ ล ะ ท รัส ต์ที่ ล ง ทุ น ใ น อ สั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์                                

ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือสÎานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด 

และตามที่กÎาหนดในสญัญาก่อตั้งทรสัตแ์ละสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักล่าว ใหห้มายความรวมถึงแต่ไม่จÎากัด

เพียงความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์

(ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า หรือการ                 

ไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

1.6 ผูจ้ัดการกองทรัสต์ต้องจัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามที่กÎาหนดในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์

1.7 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการดÎาเนินการเพิ่มทุนของกองทรสัตแ์ละลดทุนชÎาระแลว้

ของกองทรสัตต์ามเหตแุละกระบวนการที่กÎาหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

1.8 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์Îาเนินการและใหค้วาม

รว่มมือเพื่อใหก้ารสง่มอบงานแก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบติัแทนสÎาเรจ็ลลุว่งไป และปฏิบติั
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หนา้ที่ต่างๆ ภายหลงัการลาออกหรือเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่กÎาหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.9 ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อใหค้ÎาปรึกษาหรือคÎาแนะนÎาเก่ียวกับการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละการจัดการอสงัหาริมทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบติัใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ดÎาเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีสว่นไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 

(ข) ไม่ใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม

เขา้รว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ 

1.10 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดทÎางบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่

กÎาหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสÎานักงาน 

ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดทÎานั้นตอ้งมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากสÎานักงาน 

ก.ล.ต. 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทÎาและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สÎานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จÎากดัเพียง

ข้อมูลตามที่มาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์กÎาหนดให้ต้องมีการ

เปิดเผยหรือการรายงาน การจัดส่งรายงานประจÎาปีของกองทรสัตพ์รอ้มกับหนังสือ                   

นดัประชุมสามญัประจÎาปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้มลูอ่ืนใดตามที่กÎาหนดใน

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรัสต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการที่กÎาหนดในพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.11 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ชีแ้จง จดัสง่เอกสาร หรือหลกัฐานที่เก่ียวขอ้ง ดÎาเนินการหรือ

งดเวน้การดÎาเนินการตามที่ส Îานกังาน ก.ล.ต. มีคÎาสั่งหรือรอ้งขอ 

1.12 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งหลีกเลี่ยงสถานการณท์ี่อาจทÎาใหเ้กิดขอ้สงสยัในความเป็นอิสระ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณาคัดเลือกหรือซื ้อขาย

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้
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ผูจ้ัดการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูจ้ัดการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และพนักงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัค่านายหนา้ หรือผลประโยชนต์อบแทนที่ไดจ้ากการใหบ้ริการ 

(Soft Commission) หรือผลประโยชน์อ่ืนใดจากเจ้าของหรือผู้มีสิทธิการ เช่า

อสังหาริมทรัพย์เ ดิม หรือ ผู้ให้ความสนับสนุน (Sponsor)  ผู้ขายหลักทรัพย์                            

ผูใ้หบ้รกิาร หรือบรษิัทนายหนา้เป็นรายไดห้รือประโยชนข์องตนเอง 

อนึ่ง “ผลประโยชน์” ที่กล่าวถึงข้างต้น อาจอยู่ในรูปตัวเงิน ของขวัญ ของกÎานัล (เช่น                     

ตัÌวเครื่องบินและที่พกั ซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติังานในหนา้ที่) ทรพัยส์ินหรือของมีค่า 

(เช่น รถยนต ์ทองคÎา เครื่องเพชร เป็นตน้) หลกัทรพัย ์เช่น หุน้ การลดหนี ้หรือจ่ายชÎาระ

หนีใ้หแ้ทน การใหส้ว่นลด การสนบัสนนุหรือการใหค้วามช่วยเหลือทางธุรกิจ เป็นตน้ 

1.13 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการ

กองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ัดการกองทรสัต ์จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็น    

คู่คา้กบักองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไวใ้นหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุเพื่อขออนุมติัทÎารายการต่างๆ และ

รายงานประจÎาปีของกองทรัสต ์ เพื่อผูล้งทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการ

พิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทÎาธุ รกรรมต่างๆ                        

เพื่อกองทรสัต ์และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

 ส่วนได้เสียหรือการได้ร ับประโยชน์ที่ต ้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ ้าหนี ้ ลูกหนี ้                

ผูค้ Îา้ประกนัหรือไดร้บัการคÎา้ประกัน การถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือ

ผูบ้ริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกัน และการออก

ค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

1.14 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยจÎานวนเงินกู้ยืมในแบบแสดงรายการข้อมูลและ

หนงัสือชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจÎาปีของกองทรสัต ์

1.15 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่ในการจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน และสอบทาน

มลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

1.16 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการจดัใหม้ี หรือจดัทÎาแผนการดÎาเนินงาน รวมถึงแผนการ

ตลาดในการลงทุนและการหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์นแต่ละปี และ

นÎาสง่ใหท้รสัตีพิจารณาและใหค้วามเห็น 
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1.17 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรหากมีการ

เปลี่ยนแปลงรายการใดในคู่มือระบบการทÎางานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์โดยแนบคู่มือระบบการทÎางานและระบบควบคุมภายในฉบับแก้ไขส่งให้              

ทรสัตี โดยตอ้งแจง้ก่อนคู่มือระบบการทÎางานและระบบควบคมุภายในฉบบัแกไ้ขจะมี

ผลใชบ้งัคบั 

1.18 ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการออกหุน้กู ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด Îาเนินการใดๆ เพื่อให้

กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศ

คณะกรรมการก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของ

กองทรสัต ์

1.19 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากทรสัตีเนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไม่ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งมีหนงัสือ

ชีแ้จงกรณีขา้งตน้ไปยังทรสัตีโดยเร็วและตอ้งไม่เกิน 3 วันทÎาการนับแต่ไดร้บัหนังสือ

จากทรสัตี โดยในหนังสือชีแ้จงของผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งระบุสาเหตุและคÎาชีแ้จง

ของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ก่ียวกับกรณีดังกล่าว และหากปรากฏว่าการไม่ปฏิบัติหน้าที่

ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นกรณีขา้งตน้เป็นเรื่องที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์และ/

หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ะบแุนวทางการแกไ้ขเยียวยา

ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัตแ์ละแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละระยะเวลาในการแกไ้ข

เรื่องดงักลา่วไวใ้นหนงัสือชีแ้จงของผูจ้ดัการกองทรสัตข์า้งตน้ได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัต์

จะดÎาเนินการอย่างเต็มที่เพื่อชีแ้จงรายละเอียดและจดัสง่ขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีตามที่รอ้งขอ

ภายในระยะเวลาอนัสมควรตามที่ทรสัตีกÎาหนด ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดÎาเนินการ

ดังกล่าวอย่างเต็มที่ โดยคÎานึงถึงผลประโยชน์ที่ ดีที่ สุดของกองทรัสต์และแก่                        

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสÎาคญั 

2. หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

2.1 เพื่อใหก้ารดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีเป็นไปอย่างเหมาะสม

และมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการ
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ตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบติังานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความ

รบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก) การกÎาหนดนโยบายในการจัดการกองทรสัตแ์ละบริษัทที่ กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน               

การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรพัย์                  

และการกÎาหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 

ระมัดระวัง สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไป

ตามที่กฎหมายและกฎเกณฑก์Îาหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต์ตามที่

ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการควา มเสี่ยงได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 

(ค) การจดัการความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ระหว่าง

กองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์     

ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดÎาเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ ดีที่สุดของ

กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(ง) การคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้ง

กับการดÎาเนินการของกองทรสัต์ (ถา้มี) เพื่อใหผู้ท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมี

คุณสมบัติที่ เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ และเพื่อ ให้เป็นไปตามที่กฎหมาย 

กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัตก์Îาหนด 

(จ) การกÎากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจ้ัดการและบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์

รวมทัง้การตรวจสอบดูแลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรสัต์

เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตก์Îาหนด 
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(ฉ) การเปิดเผยขอ้มูลที่ครบถ้วนถูกตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กÎาหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และตามหลกัเกณฑท์ี่ออก

ตาม พ.ร.บ. หลักทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ กฎ หรือคÎาสั่งที่ออกโดยอาศัย

อÎานาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง 

(ช) การปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) การติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(ญ) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

(ฎ) การจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฏ) การกÎากบัดแูลบรษิัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูร้บัดÎาเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบั

การประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กÎาหนดใน

ขอ้ 2.2   

2.2 การจดัใหม้ีระบบงานที่กล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายให้

บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดÎาเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ Îาเป็นเพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและ                

มีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการ

ปฏิบติัหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู ้รบั

ดÎาเนินการไม่สามารถดÎาเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืนของกองทรสัต ์

ตอ้งมอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถดÎาเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 
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นอกจากนี ้ การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดÎาเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การ

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

2.3 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งบริหารจัดการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้กÎาหนดแห่งสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูล       

การเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และดูแลรกัษา

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้สัญญาและเงื่อนไขของสญัญาที่กองทรสัตห์รือ

บริษัทที่กองทรสัตล์งทุนเขา้ทÎา เช่น สญัญากูเ้งิน สญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีอายุรวมมากกว่า  

ş ปี สญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีอายุการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามคÎามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/

หรือสิทธิที่จะใหต่้ออายุการเช่ารวมมากกว่า š ปี หรือสญัญาเช่าพืน้ที่ที่ไดจ้ดทะเบียน

กับสÎานักงานที่ดิน เป็นตน้ เพื่อมิใหก้องทรสัตก์ระทÎาผิดสัญญาใดๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้     

ทÎาไว ้

2.4 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะ

ใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยตอ้งบันทึกและจัดเก็บ

ขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่

จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี ้                

การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรพัย์ที่จะให้กองทรัสต์ไป

ลงทุนตามขอ้กÎาหนดนีน้ัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

สÎานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด โดยใหย้ึดถือและปฏิบติัตามเป็นมาตรฐานขัน้ตÎ่าใน

การปฏิบติัหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และตามที่กÎาหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดÎาเนินการต่างๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมูลค่า

เชิงเศรษฐกิจของทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์อง            

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น  

(ก) กÎาหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มี

ประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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(ข) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดÎาเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุน การกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรัสต ์การเขา้ทÎา

สัญญา และการดÎาเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ภายในขอบเขต 

หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ค) ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และ

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์หลักเกณฑท์ี่กÎาหนดในประกาศ ทจ. 49/2555  

ตลอดจนประกาศ และคÎาสั่งที่เก่ียวขอ้งอ่ืนใด ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือสÎานกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกÎาหนด 

(ง) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(ฉ) จดัใหม้ีการประกนัภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอดเวลา

ที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับ

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ที่ทÎาใหท้รพัยส์ินของกองทรสัต ์(ครอบคลมุอาคาร

สิ่งปลูกสรา้ง รวมถึงโครงสรา้งอาคาร ระบบนÎา้ ระบบไฟฟ้า เครื่องจักรและ

อุปกรณ์ที่ใชใ้นการดÎาเนินงาน อุปกรณ์ตกแต่งภายใน เฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้)  

คืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิม

และไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนั

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัยใ์นวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่า

จÎานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost)            

ก่อนหัก ค่า เสื่ อมราคา โดยระบุ ให้ทรัส ตี ในนามของ กอง ทรัส ต์ เ ป็น                        

ผูร้บัผลประโยชน ์(ยกเวน้ในกรณีที่สญัญาเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ทÎาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่ง

สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ได้กÎาหนดเงื่อนไขไว้เป็นอย่างอ่ืน หรือในกรณีที่

กองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกูย้ืมเงินโดยมีเงื่อนไขใหร้ะบุ

ใหท้รสัตีในนามกองทรสัตแ์ละผูใ้ห้กู้ (ถ้ามี) เป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผู้เอา

ประกนัร่วม) ประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 
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และประกนัภยัสÎาหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย

จากทรพัยส์ินหลักหรือจากการดÎาเนินการในทรพัยส์ินหลักในวงเงินที่ทรัสตี  

เห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า และผู้ใช้บริการ 

(Tenant Mix) 

(ซ) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารปฏิบติัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(ฌ) ควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบที่ใชบ้ังคับกับ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุน ตลอดจนดแูลและดÎาเนินการใหม้ั่นใจได้

ว่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุนนัน้ ไม่ถูกนÎาไปใชใ้นการประกอบธุรกิจ

ที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์

แก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนÎาอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่

ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการ

กองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าได้

หากปรากฏว่าผูเ้ช่านÎาอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักลา่ว  

(ญ) จดัการและบริหารพืน้ที่ส Îาหรบัใหบ้ริการและพืน้ที่ใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ี

การใช้บริการพื ้นที่ในอัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด             

และดแูลการปลอ่ยเช่าใหม้ีการต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมีอตัราพืน้ที่ว่างตÎ่า 

เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเก่ียวกับสัญญาเช่า ทบทวนอัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือ              

ต่ออายุสัญญาเช่าสÎาหรบัการเช่าระยะยาว เป็นตน้ ทั้งนี ้จะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้กÎาหนดในสญัญากู้ยืมที่กองทรสัต์เป็นคู่สญัญา (ถา้มี) และไม่เป็นการตดั

สิทธิทรัสตีในการเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์หากปรากฏว่า

ผู้จัดการกองทรัสต์ดÎาเนินการเข้าทÎาสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตาม

ขอ้กÎาหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา  

(ฎ) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้ริการในอดีต เพื่อกÎาหนดเงื่อนไขในการ

ปล่อยเช่าและการให้บริการ และจัดทÎาสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้
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เหมาะสม และประเมินผลความถูกตอ้ง การติดตามเรียกเก็บรายได ้ค่าเช่า 

ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี ้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี ้สูญ หรือบันทึก

หนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู)  

(ฏ) จัดใหม้ีระบบดูแลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสรา้งที่กองทรัสต์             

ไดล้งทุน เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการ

เมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) กÎาหนดนโยบายและแผนการปฏิบติังานในการบรหิาร บÎารุงรกัษา และปรบัปรุง

อาคารสิ่งปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

2.6 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละ/หรือบรษิัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน

มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย์โดยถูกต้อง

รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทÎาโดยถูกต้องตาม

กฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่กÎาหนดในสัญญา

ดงักลา่ว  

2.7 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้ง

กบัการดÎาเนินงานของกองทรสัตแ์ละบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุซึ่งรวมถึง แต่ไม่จÎากดัเพียง

หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

หนังสือชีช้วน รายงานประจÎาปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการ

บันทึกบัญชีของกองทรสัตแ์ละบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมาย

และ/หรือกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใชบ้งัคับกับกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่ลงทุน โดยเก็บ

รกัษาขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายใน

ระยะเวลาอย่างนอ้ย řŘ ปีนบัแต่วนัที่มีการจดัทÎาเอกสารหรือขอ้มลูดงักลา่ว 

2.8 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัทÎาและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจÎาปี และขอ้มูลอ่ืนใด

เก่ียวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กÎาหนดใน

กฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์
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 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการ และผูบ้รหิาร ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจดัทÎา

และเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หาขอ้มลูที่ประกาศ

หรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบ

ที่ทÎาใหม้ั่นใจไดว้่า ขอ้มลูที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ ์

หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใดไดร้บัการตรวจสอบว่า มีความถูกตอ้ง ครบถว้น เป็นปัจจุบนั 

ไม่ขาดขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ใหท้ราบ หรือไม่ขาดขอ้ความอนัอาจทÎาใหเ้ขา้ใจผิดเก่ียวกับ

การดÎาเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์ ไม่มีขอ้ความที่อาจทÎาใหส้ Îาคัญผิด

เก่ียวกบัการดÎาเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์และไดใ้หข้อ้มลูที่เพียงพอ

ต่อการตัดสินใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย ประกาศ 

และขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งแลว้  

2.9 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องคร บถ้วนและ

เพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่างๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้น

ล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่กÎาหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.10 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือ

แนวทางปฏิบติัที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รกÎากบัดแูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ

ดÎาเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

2.11 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่กÎาหนดไวใ้น

สัญญาก่อตั้งทรสัตก์ล่าวคือไม่น้อยกว่ารอ้ยละ šŘ ของกÎาไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของ 

รอบปีบญัชีซึ่งหมายถึงกÎาไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้

(1) การหักกÎาไรที่ยังไม่ เกิดขึ ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือ                

การสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุง               

ดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของสÎานกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะ

เงินสดของกองทรสัต ์
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(2) การหักดว้ยรายการเงินสÎารองเพื่อการชÎาระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจาก

การกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล

และหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการขอ้มลูประจÎาปี แลว้แต่กรณี 

โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการ      

จ่ายประโยชนต์อบแทนนั้น แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอด

ขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และมีการจัดทÎา

รายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารของบัญชีที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน ติดตาม

ดÎาเนินการสถานะเช็คคงคา้งและอÎานวยความสะดวกใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนดงักลา่ว ทัง้นี ้รายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารจะจดัทÎาเป็นราย

เดือนและถือเป็นส่วนหนึ่งในการจัดทÎางบการเงิน และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ต้อง

รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อนัเนื่องมาจากการทÎาหนา้ที่ติดตามสถานะเช็คคงค้าง 

เช่น ค่าใช้จ่ายการส่งข้อความทางโทรศัพท์ ( SMS) ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์การ

แกไ้ขขอ้มลูเช็ค การออกเช็คฉบบัใหม่หรือค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน เนื่องมาจาก

การเปลี่ยนแปลงวิ ธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

2.12 ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรสัตก์Îาหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุได ้การเบิกจ่ายดงักลา่วกระทÎาไดเ้ฉพาะกรณี

ที่ เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดÎาเนินงานประจÎาวันและบัญชีเงินสดย่อย                  

(Petty Cash) ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทÎาและจัดส่ง

รายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรสัตีเพื่อให้ทรสัตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้

ภายในระยะเวลาที่ทรสัตีเห็นสมควร พรอ้มทัง้จดัส่งใบแจง้หนี ้(Invoice) ใบเสรจ็รบัเงิน 

(Receipt) และ/หรือหลกัฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกับรายการค่าใชจ้่ายดังกล่าว

มายังทรสัตี โดยทรสัตีซึ่งกระทÎาในนามของกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะ

ตรวจพิจารณาและชÎาระเงินเขา้บญัชีเพื่อการดÎาเนินงานประจÎาวนัภายใน ŝ วนัทÎาการ

นบัแต่วนัที่ทรสัตีไดร้บัเอกสารหลกัฐานดงักลา่วครบถว้น 
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 ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่เก็บรกัษาเอกสารหลักฐานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ

บรหิารจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ และ

ตน้ฉบบัใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่ายต่างๆ เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย řŘ ปีนบัแต่วนัที่มีการ

ทÎาเอกสารดงักลา่วใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 

2.13 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งดÎาเนินการจัดทÎาและ/หรือจัดส่งและรบัรองความถูกตอ้งของ

ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจัดการกองทรสัตซ์ึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละตามกฎหมายที่

เก่ียวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จÎากัดเพียงข้อมูล

เก่ียวกบัการคÎานวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

2.14 ในกรณีที่ทรพัยส์ินของกองทรสัตส์ญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งดÎาเนินการใดๆ 

เพื่อติดตามเอาคืนซึ่งทรพัยส์ินดงักล่าวให้กลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัต์

ดงัเดิม 

2.15 ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัทที่ทรสัต์

เขา้ลงทุนตามประกาศ ทจ. Ŝš/Śŝŝŝ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ควบคมุดแูลใหบ้ริษัท

ที่ทรัสต์เข้าลงทุน มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ ประกาศ               

ทจ. Ŝš/Śŝŝŝ และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่เสนอชื่อบุคคลหนึ่งหรือหลายคนซึ่งเป็นกรรมการ              

ผูม้ีอ Îานาจลงนามของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่มีคุณสมบัติเหมาะสมใหท้รัสตีใน

ฐานะผูถื้อหุ้นของบริษัทที่ทรัสตเ์ขา้ลงทุนเป็นผูแ้ต่งตั้งให้เป็นกรรมการของ

บริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนหรือเสนอชื่อผูท้ี่ควรถูกถอดถอนจากการเป็นกรรมการ

ของบรษิัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหท้รสัตีเป็นผูถ้อดถอน  

(2) เมื่อทรสัตีแต่งตัง้คณะกรรมการบรษิัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่ควบคุมดูแลการปฏิบติัหนา้ที่ของกรรมการบริษัทที่ทรสัต์เขา้ลงทุนให้

เป็นไปตามข้อบังคับของบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน และบริษัทใดๆ ที่บริษัท

ที่ทรัสต์เข้าลงทุนนั้นถือหุ้น มติของที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม              
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ผูถื้อหุน้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) สัญญาก่อตั้งทรสัต ์ประกาศ  

ทจ. 49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง และผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่แจง้ใหท้รสัตีทราบทันทีหากมีการดÎาเนินการใดๆ ที่ไม่เป็นไปตามมติ 

ขอ้กÎาหนดหรือหลักเกณฑด์ังกล่าว เพื่อใหท้รสัตีสามารถพิจารณาถอดถอน

กรรมการดงักลา่วและแต่งตัง้กรรมการใหม่ไดท้นัที  

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดูแลการปฏิบติัหนา้ที่ของกรรมการที่ไดร้บัการ

เสนอชื่อโดยผู้จัดการกองทรัสต์ตาม (1) โดยให้กรรมการดังกล่าวมีอÎานาจ

จÎากัดในการเข้าทÎาธุรกรรมสÎาคัญตามที่กÎาหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์

(4) ในการถอดถอนกรรมการของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดงัต่อไปนี ้

(ก) กรรมการของบริษัทที่ทรสัต์เข้าลงทุนอาจถูกถอดถอนได้โดยทรัสตี           

โดยอาศยัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(ข) กรรมการของบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกถอดถอนโดยทรัสตี             

โดยไม่ตอ้งอาศยัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใตเ้งื่อนไขดงันี ้

(ข.1) ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงว่ากรรมการดังกล่าวไม่ปฏิบัติ

หน้าที่ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม             

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) หรือประกาศ 

ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง หรือตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และทรสัตีพิจารณาโดยคÎานึงถึงประโยชน์

สงูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้เห็นว่าการกระทÎาดงักลา่วอาจ

ทÎาให้ หรือทÎาให้เกิดความเสียหายต่อกอ งทรัสต์หรือ

ผลประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีมีสิทธิถอดถอน

กรรมการดงักลา่วและแต่งตัง้กรรมการใหม่ไดท้นัที 



    
 

 
132 

(ข.2) ในกรณีอ่ืนใดนอกเหนือจากข้อ (ข.1) ทรัสตีจะดÎาเนินการ   

ถอดถอนกรรมการของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดต่้อเมื่อไดร้บั

ความเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดการให้บริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปันผล

ให้แก่กองทรัสต์ ให้สอดคล้องกับพ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่

เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้โดยไม่ขัดแยง้กับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์โดยบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนตอ้งจ่ายเงินปันผลดงักล่าวภายใน 90 วนั

นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนั้น 

แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่บริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนยังมียอดขาดทุน

สะสมอยู่จะไม่จ่ายเงินปันผลแก่กองทรสัต ์

(6) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าควรมีการควบรวมกิจการ ชÎาระบญัชี หรือ

การเลิกกิจการของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแจง้ใหท้รสัตี

ทราบและมีหน้าที่ เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาลงมติในเรื่องดงักลา่ว  

2.16 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดการให้บริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนแ ต่งตั้งให้บุคคลที่ทรัสตี

มอบหมายเป็นผูม้ีอ Îานาจลงนามแต่ผูเ้ดียวในการทÎาธุรกรรมใดๆ กับธนาคารที่บริษัท

ที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีบัญชีอยู่ทุกบัญชีหรือกับสถาบันการเงินใดๆ ที่บริษัทที่ทรสัต์เข้า

ลงทุนเขา้ทÎาสัญญาทางการเงินประการอ่ืนๆ ทั้งนี ้ทรสัตีอาจมอบหมายใหผู้จ้ัดการ

กองทรสัตแ์ต่งตั้งบุคคลที่ผูจ้ัดการกองทรสัตก์Îาหนดเป็นผูม้ีอ ÎานาจลงนามในการทÎา

ธุรกรรมกับธนาคารเก่ียวกับบัญชีเพื่อการดÎาเนินงานประจÎาวันและบัญชีเงินสดย่อย 

(Petty Cash) สÎาหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัตต์ามจÎานวนที่ทรสัตีกÎาหนด   

2.17 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตรวจตราและดÎาเนินการใดๆ ตามสมควรเพื่อใหส้ดัส่วนการ

กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑต์ามที่ประกาศ ทจ. Ŝš/Śŝŝŝ ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้งที่จะไดม้ี

การแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 
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2.18 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินใหแ้ก่กองทรสัตร์วมถึงบริษัท

ที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุทกุบรษิัท ดงัต่อไปนี ้

(1) จัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช้ในการชÎาระหนี ้เงินกู้เ ดิม 

(Refinancing) ก่อนที่หนีเ้งินกูต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่

จะถึงกÎาหนดชÎาระอย่างนอ้ย 1 ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการ

ดÎาเนินการในกิจการ (Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับ

เงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใชใ้นการดÎาเนินการใน

กิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีการนÎาเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมัติ

เป็นกรณีไปโดยใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2.19 มลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิ 

(1) หลกัเกณฑก์ารคÎานวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value: NAV)  

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ัดทÎาและเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรพัยส์ิน

รวม มลูค่าทรพัยส์ินและ มลูค่าหน่วยทรสัต ์ของวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

ซึ่งผ่านการรบัรองจากสÎานกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่

ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัทÎาและส่งรายงานมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัทÎาการสดุทา้ยของแต่ละเดือนใหท้รสัตี

ตรวจสอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

ทั้งนีก้ารคÎานวณและรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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  (ก) การคÎานวณมูลค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน ใหเ้ป็นไปตามวิธีการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่เป็น

การคÎานวณมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนไม่ว่าโดยทางตรง

หรือโดยทางออ้ม ในช่วงเวลาตัง้แต่วนัที่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าวจนถึงวันก่อนวันสอบทานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์

ครัง้แรก ใหค้Îานวณตามราคาที่ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้แทน 

  (ข) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี ้ 

(ข.1) คÎานวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิและใชผ้ลลพัธเ์ป็นตวัเลขทศนิยม 

2 ตÎาแหน่งและปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล   

(ข.2) มูลค่าหน่วยทรสัตใ์หค้ Îานวณเป็นตัวเลขทศนิยม 5 ตÎาแหน่ง

และปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล แต่ใชผ้ลลพัธ์เป็นตัวเลข

ทศนิยม 4 ตÎาแหน่งและตดัทศนิยมตÎาแหน่งที่ 5 ทิง้   

   ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ใหน้Îาเศษ

นัน้รวมคÎานวณเขา้เป็นทรพัยส์ินในกองทรสัต ์

 (2) เงื่อนไขเพิ่มเติม 

 สÎาหรบัวิธีการคÎานวณมูลค่าทรพัย์สินสุทธิ และ มูลค่าหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะดÎาเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์เวน้แต่

กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ Îานาจตามกฎหมาย 

ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กÎาหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อน

ผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดÎาเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

 ทัง้นี ้การคÎานวณมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศเป็นการคÎานวณโดยใชร้ายงานการ

ประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการ
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กÎาหนดมลูค่าทรพัยส์ินหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ของกองทรสัต ์ซึ่งมลูค่าดงักล่าว

อาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของทรพัยส์ินหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักลา่ว 

2.20 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอ่ืนรบัดÎาเนินการในงานที่อยู่ในความ

รบัผิดชอบของตนนอกเหนือจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การมอบหมายใหบุ้คคล

อ่ืนบริหารทรพัยส์ินอ่ืนนอกจากทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้ง

คัดเลือกผู้รับดÎาเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกÎากับและ

ตรวจสอบการดÎาเนินการของผูร้บัดÎาเนินการ ทัง้นี ้ขอ้กÎาหนดเก่ียวกับการมอบหมาย

งานตอ้งไม่มีสาระที่ขดัหรือแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสÎานกังาน ก.ล.ต. กÎาหนด 

3. หนา้ที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(Property Manager) 

ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ( Property 

Manager) รับดÎาเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมดัระวงั เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคณุสมบติั ความรู ้ความสามารถและ

ประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดทÎา

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หส้อดคลอ้งและไม่ขัดกับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

รวมทัง้ควบคมุดแูล กÎากบั และตรวจสอบการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าว เพื่อใหก้ารปฏิบติัหนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่กÎาหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของ         

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยทั่วไป โดยตอ้งดÎาเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

3.1. การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 การมอบหมายหรือแ ต่งตั้ งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เ ป็นผู้บริหารจัดการ

อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ข้าไปลงทุน เช่น ดูแลดา้นการขาย การตลาด และการ
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บริหารงานประจÎาวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ

ดÎาเนินการอย่างนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในเรื่องต่างๆ เช่น การติดตามหนี ้การบÎารุงรักษา

ทรพัยส์ินภายในอาคาร การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม 

เป็นตน้ อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตาม

ข้อกÎาหนดขั้นตÎ่าตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สÎานกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

กÎาหนด 

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตรา ค่าตอบแทนของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกÎาหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน      

เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ค) จดัใหม้ีกลไกที่ทÎาใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้

ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบติัตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบติัตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นที่น่าพอใจ  

(ง) จัดใหม้ีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายใน

ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยสมÎ่าเสมอเพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบการควบคุม

ภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทÎาใหต้รวจพบ

การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมภายในไดโ้ดยง่าย 

เช่น กÎาหนดใหผู้ส้อบบญัชีของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยห์รือผูต้รวจสอบภายใน

ของบริษัทแม่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้องประเมินระบบการควบคุม

ภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้
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รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการ

กองทรสัตท์ราบ เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากÎาหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์อง

กองทรสัตอ์ันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น

ระบบการควบคมุทÎาใหเ้กิดการทจุริตไดโ้ดยง่าย 

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติหน้าที่

ตามที่กÎาหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์หรือกระทÎาการหรือละ

เวน้การกระทÎาการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบติัหนา้ที่ตาม

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดÎาเนินการบอก

เลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้ เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

สามารถเขา้ไปดÎาเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หม่เพื่อ

ทดแทนรายเดิม  

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ลอ่ยเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่

ผูเ้ช่ารายเดียวโดยกองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วน

แบ่งกÎาไร (Profit Sharing) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการคัดเลือกและ

ติดตามตรวจสอบการปฏิบติังานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกับการ

มอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้ด้วย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถ้วนตาม

เงื่อนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได ้อันอาจทÎาใหก้องทรสัต์

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์งึไดร้บั  

(ฉ) ในกรณีที่ทรสัตีพบว่า ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบติัหนา้ที่ตามที่กÎาหนดใน

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกระทÎาการหรือละเว้นการกระทÎา

การอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบติัหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตั้ง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นหนังสือ

ถึงเหตุการณด์ังกล่าวเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์Îาเนินการตามขอ้ 3.1 (จ) 
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ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมีความรบัผิดภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

หากไม่ดÎาเนินการตามที่ทรสัตีกÎาหนด 

3.2. การกÎาหนดขอบเขตอÎานาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ขอบเขตอÎานาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ตอ้งรวมถึง

แต่ไม่จÎากดัเพียงขอบเขตอÎานาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

(ก) หนา้ที่ในการจดัการดแูลอสงัหารมิทรพัย ์

ดูแลและบÎารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรพัยส์ินใดๆ ตามที่จ Îาเป็นใหอ้ยู่ใน

สภาพที่ดีเพื่อประโยชนใ์นการบริการ อÎานวยความสะดวกใหก้บัทรสัตี บริษัท

ประเมินค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และผูจ้ัดการกองทรสัต์ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง

กบัอสงัหาริมทรพัยต์ามที่เก่ียวขอ้งจÎาเป็นและเหมาะสม  ประสานงานรวมถึง

เจรจากบัผูเ้ช่าในการเขา้ทÎาสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบรกิาร หรือสญัญาอื่นใดที่

เก่ียวกบัโครงการ จดัสง่รายได ้นÎาสง่ค่าใชจ้่าย และชÎาระเงินใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ  

ติดต่อ ประสานงาน ใหข้้อมูล ยื่นเอกสาร และนÎาส่งค่าธรรมเนียมและภาษี

โรงเรือนและที่ดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสตม์ีหน้าที่ต้องชÎาระ 

ภาษีหกั ณ ที่จ่ายอนัเนื่องจากการบรหิารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใดที่

เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือการบริหารจัดการโครงการ ต่อพนกังาน

เจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ดÎาเนินการ และ/หรือประสานงาน

กับผูจ้ัดการกองทรัสต ์และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการ

จดัการใหผู้เ้ช่าของทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดร้บับรกิารสาธารณูปโภคต่างๆ ใน

โครงการฯ ดÎาเนินการอ่ืนใดที่จ Îาเป็นเพื่อใหก้ารบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไป

ตามโครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 
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(ข) การจดัทÎาบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ รวมทั้ง เอกสารหลักฐ านทางการบัญชี  

ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์

ผูส้อบบญัชี และ/หรือ ทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายสามารถตรวจสอบได ้

ดÎาเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยส์ินของ

กองทรสัตใ์ดๆ ที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูส้อบบัญชี และ/

หรือ ทรสัตี (แลว้แต่กรณี) ภายใน řŝ วนัทÎาการนบัแต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควร

ทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็น

อย่างอ่ืน รวมถึงจัดใหม้ีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจาก

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารที่เก่ียวขอ้งใหผู้จ้ัดการ

กองทรัสต์ ภายในระยะเวลาที่ผู ้จัดการกองทรัสต์กÎาหนด ทั้งนี ้ ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะจัดทÎาบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่ เป็นที่รับรอง

โดยทั่วไป และจะดÎาเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการ

บนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย ŝ ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และ

พรอ้มใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบ รวมถึงอÎานวยความสะดวกในการ

ตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือ ทรสัตี ตามที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีรอ้งขอ 

(ค) หน้าที่ในการทÎาสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัต ์

จดัทÎาสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบรกิารสาธารณปูโภค สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ 

และสัญญาอ่ืนใดที่เก่ียวขอ้งกับโครงการที่มีระยะเวลาสอดคลอ้งกับสัญญา

การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู จ้ ัดการ

กองทรสัตก์Îาหนด ดÎาเนินการใดๆ ที่จ Îาเป็นและเหมาะสมเพื่ อใหผู้เ้ช่าปฏิบติั

ตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือขอ้ตกลงที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญา

บรกิาร สาธารณปูโภค สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
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กบัโครงการ ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรสัตแ์ละอÎานวยความสะดวกใหแ้ก่

ผูเ้ช่าในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลง แกไ้ขและ/หรือเลิกสญัญาขา้งตน้ 

จดัหา อÎานวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณี

ที่ผูเ้ช่ามีความประสงคใ์นการเพิ่มหรือลดพืน้ที่ที่ใชห้าผลประโยชน ์

3.3. การกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กÎากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรบัรายจ่าย

ของกองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามเป้าหมายที่กÎาหนดไว ้ซึ่ง

มาตรการกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี ้

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดทÎาหรือเป็นผูพ้ิจารณาอนุมัติแผน

ดÎาเนินการจัดทÎางบประมาณประจÎาปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแสดง

รายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดือน 

เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์กÎาหนดเป้าหมายการจัดหารายได้

แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคมุดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของ

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจÎาปีที่วางไว้ โดยได้รับความ

เห็นชอบจากทรสัตี 

(ข) ผูจ้ัดการกองทรสัต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ 

แผนการตลาดและส่งเสริมการจÎาหน่าย รวมถึงแผนการดÎาเนินการดา้นต่างๆ 

ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเพิ่มการจัดหารายได ้

และลดความเสี่ยงจากความผนัผวนของรายไดค่้าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึง

ประสานงาน ติดตามและควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์Îาเนินการในดา้น

ต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานที่ไดก้Îาหนดไว ้

(ค) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้ เช่าและ

ผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ และวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของ
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ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ซึ่งจัดทÎาโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์        

เพื่อจÎากดัและควบคมุความเสี่ยงหรือความผนัผวนของรายไดค่้าเช่าในแต่ละปี 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกÎาหนดนโยบายค่าเช่าของ

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสม

ตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้ริการในขณะนั้น รวมทัง้ตอ้งกÎากับดูแล

และติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดÎาเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย

ดงักลา่ว และตอ้งกÎากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยด์Îาเนินการ

ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าเก่ียวกบัการคÎานวณและการชÎาระค่าเช่า 

(จ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายใน

การบÎารุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคาร เพื่อประเมินความเหมาะสม

ของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดงักล่าว

ไม่สญูเปลา่และก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับ

การจดัซือ้จดัจา้งของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือ

บริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์      

มากเกินความจÎาเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัที่ไดใ้ห้

ไวเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่            

ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค่้าเช่าครบถว้น 

(ซ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกÎาหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรัพยม์ีหนา้ที่ติดตามและ

ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการจ่ายชÎาระค่าภาษีต่างๆ ใหค้รบถว้นถูกตอ้ง

ตามที่กฎหมายกÎาหนด รวมทั้งต้องกÎากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัหนา้ที่ดงักลา่ว 
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(ฌ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการขอ ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่มตรวจสอบการดÎาเนินงานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ 

(ญ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุ

ภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสมÎ่าเสมอ 

 นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุม่

ตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยป์ฏิบัติตามหลักเกณฑ์

อย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) จดัเก็บรายไดแ้ละนÎาสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(2) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจÎาเป็น และตอ้งอยู่

ภายในกรอบที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์Îาหนดใหเ้รียก

เก็บได ้

(3) มีการดูแลและซ่อมบÎารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอ

และเหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องใน

ระยะยาว 

(4)  จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเ ฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจ

คาดการณไ์ด ้หรืออาจมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดÎาเนินงานของ

กองทรสัต ์หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(5) ดÎาเนินการตามมาตรการการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่

อาจเกิดขึน้ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์และ 

(6)  แบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวกันทÎางานสÎาคัญตั้งแต่ต้น           

จนจบ โดยงานที่ส Îาคัญต้องมีการแบ่งแยกหน้าที่  เช่น งานจัดซื ้อ         

งานรบัมอบสินคา้หรือบริการ งานบญัชี งานควบคุมจัดเก็บทรพัยส์ิน 

งานตรวจนบัทรพัยส์ิน เป็นตน้ 
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9.2 ผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์

9.2.1 ข้อมูลทัÉวÅป 

Ãครงกµรเมอรค์ิวรีÉ ทµวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากดั (“JLL”) 

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเม้นท์ จÎากัด (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์นิวยอรก์        

เป็นหนึ่งในบริษัทชัน้นÎาของโลกในธุรกิจบรกิารที่มีความเชี่ยวชาญดา้นอสงัหารมิทรพัยแ์ละบริหารการลงทนุ JLL 

เป็นหนึ่งใน 500 บริษัทที่ที่มีส Îานักงานใหญ่ในสหรฐัอเมริกาที่มีรายไดส้งูสุดตามการจัดอนัดับโดยนิตยสารฟอร์

จูน โดยในปีที่ผ่านมา มีรายไดท้ั่วโลกรวมทัง้สิน้ 1.63 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ดÎาเนินธุรกิจในกว่า ŠŘ ประเทศ

และมีพนักงานทั่วโลกรวมจÎานวนทัง้สิน้กว่า 93,000 คน (ณ วันที่ 30 กันยายน 2562) JLL เป็นชื่อแบรนดแ์ละ

เครื่องหมายการคา้ของบรษิัทโจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle Incorporated)  

สÎาหรบัในประเทศไทย JLL เริ่มดÎาเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบนัเป็นบริษัทระหว่างประเทศผูใ้หบ้ริการ

ดา้นอสงัหาริมทรพัยค์รบวงจรรายใหญ่ที่สุดในประเทศ ดว้ยพนักงาน 1,600 คน มีอสงัหาริมทรพัยแ์ละสถาน

ประกอบการภายใตก้ารบริหารจัดการคิดเป็นพืน้ที่รวม 6.6 ลา้นตารางเมตร JLL ไดร้บัรางวัลแบรนดบ์ริหาร

จัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่ดีที่สุดในประเทศไทยติดต่อกันเป็นปีที่ 3 ในปี 2562 โดย Global Brands Magazine    

ผลการสÎารวจความคิดเห็นของคนในแวดวงอสงัหารมิทรพัยโ์ดยยูโรมนันีประจÎาปี 2562 JLL ยงัไดร้บัการโหวตให้

เป็นบริษัทที่ปรกึษาอสงัหาริมทรพัยอ์นัดบัหนึ่งของประเทศไทยในสาขาบรกิารงานวิจยั และบริการประเมินราคา

ทรพัยส์ิน นอกจากนี ้บริษัทยังได้รบัการคัดเลือกใหเ้ป็นผูช้นะรางวัลระดับหา้ดาวในสาขาที่ปรึกษาและตัวแทน    

ซือ้ขายใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ี่ดีที่สดุในประเทศไทย จากการประกาศรางวลั International Property 

Awards Asia Pacific 2019/2020 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นและไม่มีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ต่อย่างใด ทัง้นี ้ค่าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 17,000,000 บาท 

 

ชืÉอบริษัท บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากดั (“JLL”) 

วันทีÉจดทะเบียนจัดตัÊงบริษัท 30 ธันวาคม 2535 

ทีÉตัÊงบริษัท 
175 อาคารสาธรซิตี ้ทาวเวอร ์จÎากดั ชัน้ 19 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

 Ãทรศัพท/์Ãทรสµร 
โทรศพัท:์ 02-624-6400 

โทรสาร: 02-679-6519 

 เวÈบÅซด ์   http://www.jll.co.th 

ทุนจดทะเบียน 20,000,000.00 
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ลักษณะÂละขอบเขตกµรดÎµเนินธุรกิจ บรกิารดแูลและรกัษาทรพัยส์ิน 

รµยชืÉอกรรมกµร 

1. นายสมคิด ตนังาม 

2. นายเด็กซเ์ตอร ์บรีน นอรว์ิลล ์

3.   นายจกัรพนัธ ์ภวงัคค์ะรตัน ์

Ŝ.   นายตรีภพ ยงัประเสรฐิกลุ 

 

ÃครงกµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย:์ บริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจ เมน้ท ์(ไทยแลนด)์ 

จÎากดั (“CBM”) 

บรษิัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากดั ก่อตัง้ขึน้ในเดือนมกราคม 2556 

เป็นบรษิัทรว่มลงทนุระหว่าง CBM Pte Ltd (ประเทศสิงคโปร)์, บรษิัท แองเจิล เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จÎากดั 

และ บริษัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จÎากัด ซึ่งต่างเป็นบริษัทที่มีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอย่างดี 

โดย CBM Pte Ltd เป็นบริษัทบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย์ ชัน้นÎาในประเทศสิงคโปร ์และจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยส์ิงคโปร ์ซึ่งก่อตัง้ขึน้ตัง้แต่ปี 2514 ปัจจุบนัมีบุคลากรกว่า 1,700 คน และมีประสบการณใ์หบ้ริการที่

ครอบคลมุในหลายสว่นในการบริหารอสงัหารมิทรพัย ์เช่น ดา้นวิศวกรรม สิ่งแวดลอ้ม ความปลอดภยั การบรหิาร

โครงการ ตวัแทนบรหิารที่จอดรถ การบรหิารจดัการ (Operation) การอบรมและใหค้Îาปรกึษา เป็นตน้  

นอกจากนี ้CBM ยงัมีประสบการณใ์นการใหบ้ริการเก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ ผูว้่าจา้งรายอ่ืนๆ เช่น 

กระทรวงการต่างประเทศ (อาคารสÎานกังาน), บรษิัท แอสคอทท ์อินเตอรเ์นชั่นแนล แมนเนจเมนท ์(ประเทศไทย) 

(อาคารสÎานักงาน) , แมกโนเลียส ์ราชดÎาริ บูเลอวารด์ (อาคารที่พักอาศัย) , แมกโนเลียส ์วอเตอรฟ์รอนท์              

เรสซิเดนซ ์ณ ไอคอนสยาม (อาคารที่พกัอาศยั) เป็นตน้  

CBM ไม่มีความสมัพันธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด ทัง้นี ้

ค่าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 13,000,000บาท 

 

ชืÉอบริษัท 
บรษิัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แอนด ์ซีเคียวรตีิ ้แมเนจ

เมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากดั (“CBM”) 

วันทีÉจดทะเบียนจัดตัÊงบริษัท 3 มกราคม 2556 

ทีÉตัÊงบริษัท 
65 หอ้ง 1903 อาคาร 42 ทาวเวอร ์ชัน้ 19 ซอยสขุมุวิท 42 พระโขนง 

คลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 Ãทรศัพท/์Ãทรสµร 
โทรศพัท:์ 02-381-5015-7 

โทรสาร: 02-381-5020 
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 เวÈบÅซด ์   https://cbm-thai.com 

ทุนจดทะเบียน 72,000,000.00 

ลักษณะÂละขอบเขตกµร

ดÎµเนินธุรกิจ 

กิจกรรมการบรกิารอ่ืน ๆ ที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไดร้บัค่าตอบแทน

หรือตามสญัญาจา้ง 
 

รµยชืÉอกรรมกµร 

1. นายรอย เชียง ฮอก ทิว 

2. นายอนศุกัดิ ์อมัพรสขุสกลุ 

ś.  นายวิสตู กจัฉมาภรณ ์

Ŝ.  นายลิม เทียอ็อง ฮ็อก เดวิด 

 

9.2.2 Ãครงสร้µงผู้ถือหุ้น 

บริษัท Ãจนส ์Âลง ลµซµลล ์Âมนเนจเม้นท ์จÎµกัด 

ลÎµดับ ผู้ถือหุ้น จÎµนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. นางสาวนิษฐา สวุรรณประทีป 1 0.00050% 

2. นายสมคิด ตนังาม 2 0.00100% 

3. บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์เอเชีย โฮลดิง้ จÎากดั 1 0.00050% 

4. บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แอ๊ดไวซอรี่ จÎากดั 1 0.00050% 

5. นางสพุินท ์มีชชูีพ 1 0.00050% 

6. บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จÎากดั 199,994 99.99700% 

 รวม 200,000 100.00% 

 

บริษัท รักษµควµมปลอดภัย ซีบีเอÈม ÂฟซิลิตีÊส ์Âมนเนจเม้นท ์(ÅทยÂลนด)์ จÎµกัด 

ลÎµดับ ผู้ถือหุ้น จÎµนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. ซีบีเอ็ม อินเตอรเ์นชั่นแนล   พีทีอี แอลทีดี 352,000 49.00% 

2. บรษิัท แองเจิล เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จÎากดั 216,000 30.00% 

3. บรษิัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จÎากดั 151,200 21.00% 

 รวม 720,000 100.00% 
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9.2.3 หน้µทีÉÂละควµมรับผิดชอบของผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์

ขอบเขตอÎานาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ตอ้งรวมถึงแต่ไม่

จÎากดัเพียงขอบเขตอÎานาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

(ก) หนา้ที่ในการจดัการดแูลอสงัหารมิทรพัย ์

ดูแล และบÎารุงรกัษาอสังหาริมทรพัย์และทรัพย์สินใดๆ ตามที่จ Îาเป็นให้อยู่ในสภาพที่ดีเพื่อ

ประโยชน์ในการบริการ อÎานวยความสะดวกให้กับทรัสตี บริษัทประเ มินค่าทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยต์ามที่เก่ียวขอ้งจÎาเป็น

และเหมาะสม  ประสานงานรวมถึงเจรจากับผูเ้ช่าในการเขา้ทÎาสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบริการ 

หรือสญัญาอ่ืนใดที่เก่ียวกบัโครงการ จดัส่งรายได ้นÎาส่งค่าใชจ้่าย และชÎาระเงินใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงบริห ารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ  ติดต่อ 

ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื่นเอกสาร และนÎาส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิด

จากอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีหน้าที่ตอ้งชÎาระ ภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่ องจากการบริหาร

จดัการโครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใดที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือการบริหารจัดการ

โครงการต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้อง ดÎาเนินการและ/หรือ

ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการจดัการ

ใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดร้บับริการสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการฯ ดÎาเนินการอ่ืนใด

ที่จ Îาเป็นเพื่อใหก้ารบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามโครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

(ข) การจดัทÎาบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่อง

กบัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี  และ/หรือ ทรสัตีหรือบุคคลที่

ไดร้บัมอบหมายสามารถตรวจสอบได ้ดÎาเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่อง

กบัทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ดๆ ที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรือ 

ทรสัตี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 วันทÎาการนับแต่วันที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอ

ดังกล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอ่ืน รวมถึงจัดใหม้ีบัญชีและ

รายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อจัดส่งบัญชี รายงาน และ

เอกสารที่เก่ียวขอ้งใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์ภายในระยะเวลาที่ผูจ้ัดการกองทรสัตก์Îาหนด ทั้งนี ้
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ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจดัทÎาบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีที่เป็นที่รบัรองโดยทั่ วไป และ

จะดÎาเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลา

อย่างนอ้ย 5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบูรณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบ 

รวมถึงอÎานวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผูจ้ัดการกองทรสัต์

หรือ ทรสัตี ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีรอ้งขอ 

(ค) หนา้ที่ในการทÎาสญัญาในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

จัดทÎาสัญญาเช่าพืน้ที่หรือสญัญาบริการสาธารณูปโภค และสัญญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ และ

สัญญาอ่ืนใดที่ เก่ียวข้องกับโครงการที่มีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญ ญาการเข้าลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์กÎาหนด   ดÎาเนินการใดๆ                  

ที่จ Îาเป็นและเหมาะสมเพื่อใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือขอ้ตกลงที่กÎาหนดไวใ้น

สญัญาเช่าและบริการสาธารณูปโภค สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ และสญัญาอ่ืนใดที่เก่ียวขอ้ง

กับโครงการ ประสานงานกับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละอÎานวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าในเรื่องที่

เก่ียวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลง แก้ไขและ/หรือเลิกสัญญาขา้งตน้ จัดหา อÎานวยความสะดวก 

รวมทัง้ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความประสงคใ์นการเพิ่มหรือลดพืน้ที่

ที่ใชห้าผลประโยชน ์
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9.3 ทรัสตี 

9.3.1 ขอ้มูลทัÉวÅป 

ชืÉอบริษัท บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จÎากดั 

วันทีÉจดทะเบียนจัดตัÊงบริษัท 18 มีนาคม 2535 

ทีÉตัÊงบริษัท 
400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และชัน้ řŚ ถนนพหลโยธิน                  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

 Ãทรศัพท/์Ãทรสµร 
โทรศพัท:์ 0-2673-3999 

โทรสาร: 0-2673-3988 

 เวÈบÅซด ์ www.kasikornasset.com 

ทุนจดทะเบียน 135,771,370.00 

ลักษณะÂละขอบเขตกµร

ดÎµเนินธุรกิจ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุและทรสัตี 

รµยชืÉอกรรมกµร 

1. นางสาวขตัติยา อินทรวิชยั 

2. นายวศิน วณิชยว์รนนัต ์

3.  นายสรุเดช เกียรติธนากร 

4. นายประสพสขุ ดÎารงชิตานนท ์

5.  นางรตันาพรรณ ศรีมณีกุลโรจน ์

6.  นางนิศานาถ อู่วฒุิพงษ์ 

 

9.3.2 Ãครงสร้µงกµรถือหุ้น 

  บริษัท หลักทรัพยจ์ัดกµรกองทุน กสิกรÅทย จÎµกัด 

ลÎµดับ ผู้ถือหุ้น จÎµนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) 27,154,272 99.99 

2. นายประทาน อจัฉราวรรณ 1 0.00 

3. นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00 

 รวม 27,154,274 100.00% 
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9.3.3 หน้µทีÉÂละควµมรับผิดชอบÄนกµรเปÈ นทรัสตี  

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสัตยส์ุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ 

รวมทั้งด้วยความชÎานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้รับ

ประโยชน ์และเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์

มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี)  

อนึ่ง การปฏิบติัหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระทÎาการอันเป็นการขัดแยง้กับประโยชน์

ของกองทรสัตไ์ม่ว่าการกระทÎานัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ่ื้น เวน้แต่เป็น

การเรียกค่าตอบแทนในการทÎาหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ใน

ลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว โดย            

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มูลดังกล่าวมิไดแ้สดงการคัดคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้น

ดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามประกาศและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสÎานกังาน ก.ล.ต. 

หนา้ที่ของทรสัตีตามที่ไดก้Îาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) บังคับชÎาระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบังคับชÎาระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สัญญาระหว่าง

กองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

(2) แจง้ต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์ักษรเมื่อเขา้ทÎานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บคุคลภายนอกว่าเป็นการกระทÎาในฐานะทรสัตี 

(3) จดัทÎาบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบญัชีอื่นๆ ของ              

ทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัทÎาบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัต์

แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบัน 

รวมทัง้แยกทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์วต่้างหากจากทรพัยส์ินสว่นตวัของทรสัตี ทรพัยส์ิน

อ่ืนที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และทรพัยส์ินของกองทรสัตอ่ื์นที่ทรสัตีจดัการ (ถา้มี) ดว้ย 

(4) ทÎาหน้าที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จÎาหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเมื่อกองทรัสต์สิน้สุดลง            

โดยตอ้งชÎาระสะสางหนีส้ินและค่าใชจ้่ายเมื่อกองทรสัตส์ิน้สดุลงตามลÎาดบัที่กÎาหนดใน

พระราชบญัญัติทรสัต ์

(5) จดัใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรสัต ์และตามที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต.และ/หรือสÎานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด 
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(6) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งกองทรัสต์มีสาระสÎาคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้องและ

ดÎาเนินการตามหลกัเกณฑท์ี่กÎาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัตใ์นกรณีที่มีการแกไ้ข

เพิ่มเติมสญัญา 

(7) ติดตาม ดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(8) รายงานต่อสÎานักงาน ก .ล.ต. รวมตลอดจนดÎาเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยา                

ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่เห็นสมควร กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระทÎา

การ หรืองดเวน้กระทÎาการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบติัหนา้ที่

ตามสญัญาและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(9) เขา้รว่มประชมุในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากตอ้งมีการขอมติที่ประชุม

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งตอบขอ้ซกัถาม และใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการดÎาเนินการ

ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่  รวมทัง้ทักทว้งและ

แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการดÎาเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทÎาได ้หากไม่

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(10) แกไ้ขความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างทรสัตีกบักองทรสัตใ์หส้ิน้ไป 

(11) จดัทÎาสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัย ์ หรือ

ผูไ้ดร้บัใบอนญุาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์

ดÎาเนินการแทนได ้

(12) จัด ทÎา ห ลัก ฐ า น แ ส ด ง สิท ธิ ใ น ห น่ว ย ท รัส ต์ ห รื อ ใ บ ห น่ว ย ท รัส ต์ม อ บ ใ ห้แ ก่           

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(13) ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น

เวลาอันสมควรกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีออกหลักฐานแสดงสิทธิใน

หน่วยทรสัตใ์หม่ หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน ชÎารุด

เสียหาย   

(14) รับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทÎาการ

สดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศกÎาหนด เพื่อที่

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสÎานักงาน ก.ล.ต. ภายใน    

สี่สิบหา้ (45) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ไตรมาสนัน้ 

(15) จดัการกองทรสัตต์ามความจÎาเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจÎากดัมิใหเ้กิดความเสียหาย

อย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม กรณีที่ผูจ้ัดการ
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กองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ที่ได ้รวมทัง้มีอÎานาจในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายใหม่ 

(16) จัดทÎารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจÎาปีของกองทรัสต์ 

โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบติังานของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการ

บริหารจ ัดการกองทร ัสตว์ ่าเป็นอย่างไรสอดคล ้องก ับข ้อกÎาหนดแห่งส ัญญา               

ก่อตั้งทรสัต ์รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ และขอ้กÎาหนดอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่  

ทั้งนี ้ ผู ้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอÎานาจหน้าที่และ              

ความรบัผิดชอบของทรสัตีไดใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

9.4 คณะกรรมกµรกµรลงทุน 

 -ไม่มี- 

9.5 ข้อมูลติดต่ออืÉน Ç 

9.5.1 ผู้สอบบัญชี 

 ชื่อ บรษิัท สÎานกังาน อีวาย จÎากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 33 อาคารเลครชัดา 193/136-137 ถนนรชัดาภิเษก คลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท ์  0-2264-0777 

9.5.2 นµยทะเบียนหน่วยทรัสต ์

 ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จÎากดั 

  ที่อยู่ เลขที่ 62 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก  

   กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท ์ 0-2009-9999 

9.5.3 บริษัทประเมิน 

1) ชื่อ  บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จÎากดั 

  ที่อยู่  เลขที่ 1350/279-283 ชัน้ 16 อาคารไทยรงคท์าวเวอร ์                           

    ถนนพฒันาการ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

  โทรศพัท ์  0-2719-4500 
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2) ชื่อ  บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จÎากดั 
  ที่อยู่  เลขที่ 65/192 ชัน้ 23 อาคารชÎานาญเพ็ญชาติ บิสเนสเซ็นเตอร ์ถนนพระราม 9  

    แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพฯ 10320 

 โทรศพัท ์  0-2643-8223 

 

9.5.4 ทีÉปรึกษµกองทรัสต ์

- ไม่มี- 

10. กµรกÎµกับดูÂลกองทรัสต ์

10.1 นÃยบµยกµรกÎµกับดูÂลกองทรัสต ์

 บริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความสÎาคัญในการกÎากับดูแลกิจการ เพื่อใหก้ารบริหาร

กองทรสัตเ์ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเพื่อสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนเพื่อรักษา

ผลประโยชนส์ูงสุดแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเท่าเทียมกันทุกราย บริษัทจึงจัดใหม้ี ระบบงานตามขอ้กÎาหนดที่

เก่ียวขอ้ง คู่มือการปฏิบติังาน และระบบควบคมุภายใน เพื่อกÎาหนดขอบเขตอÎานาจ หนา้ที่ ความรบัผิดชอบ และ

แนวทางการดÎาเนินงานของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของบริษัท ใหเ้ป็นไป

อย่างถูกต้อง มีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามหลักธรรมาภิบาล รวมทั้งให้เป็นไปตามประกาศ กฎหมาย             

และกฎเกณฑต่์าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนีฝ่้ายกÎากบัดแูลกิจการและบริหารความเสี่ยงจะทÎาหนา้ที่ในการกÎาหนดนโยบายและกÎากับดแูล

บริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ให้เป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง โดยทÎาหน้าที่ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน และยังยังทÎาหนา้ที่ตรวจสอบการดÎาเนินงานของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงาน คู ่ม ือการปฏิบตั ิงาน  ระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญา               

ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อทÎาใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้งทราบถึงกฎหมายและ

กฎระเบียบที่มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง และปฏิบติัหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ย

ความรบัผิดชอบ ความซื่อสตัยส์จุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.2 คณะกรรมกµรชุดย่อย 

 -ไม่มี- 
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10.3 กµรประชุมของผู้จัดกµรกองทรัสต ์  

10.3.1 ข้อกÎµหนดกµรประชุม 

บริษัทกÎาหนดใหม้ีการประชุมคณะกรรมการบริษัททุกไตรมาส โดยกÎาหนดใหค้ณะกรรมการ

บรษิัทตอ้งเขา้ประชมุดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่าจÎานวนครึง่หนึ่งจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ และมติทัง้ปวงของ

คณะกรรมการจะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเห็นดว้ยเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจÎานวนกรรมการทัง้หมดที่เขา้ร่วม

ประชมุ โดยมีการประชมุอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยทั่วไปจะมีวาระในการประชมุดงันี ้

(ก) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 

(1)   ผลประกอบการของบรษิัท และของกองทรสัต ์

(2)  ความคืบหนา้ในการดÎาเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กÎาหนดขึน้โดยบริษัท 

ในการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทาง

ในการดÎาเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

(3)  แนวทางในการบรรเทาความเสี ่ยง หรือเหตุอื่นใดที ่อาจมีผลกระทบต่อผลการ

ดÎาเนินงานของกองทรสัต ์

(4)  ผลการปฏิบติังานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อันไดแ้ก่ ฝ่ายกÎากับดูแลกิจการและบริหาร

ความเสี่ยง ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่ายควบคุมดูแลทรพัยส์ินและนักลงทุน

สมัพนัธ ์รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบติังาน และแนวทางในการแกไ้ข 

(5)  จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบติังานของบริษัท ในการทÎาหนา้ที่

ในฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

(ข) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุติั 

(1)  กÎาหนดกลยุทธ์และแผนการดÎาเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

เหมาะสม และกÎากบัดแูลนโยบายในการดÎาเนินธุรกิจ ปัจจยัความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อ

การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์
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(2)  รา่งงบประมาณประจÎาปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจประจÎาปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของ

กองทรัสต์ประจÎาปีที่ได้จัดทÎาขึน้โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ด้วยความ

สนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(3)  แนวทางในการดÎาเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส Îาคญัเก่ียวกบัการดÎาเนินงาน

ของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

(4)  รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์บั

การดÎาเนินงานของกองทรสัต ์

 (5)   เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุติัโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 (6)  เรื่องอื่นใดที่ส Îาคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการดÎาเนินงานของบรษิัทเองและกองทรสัต ์

10.3.2 ธุรกรรมทีÉสÎµคัญของกองทรัสตท์ีÉเสนอต่อทีÉประชุมคณะกรรมกµรบริษัท 

   - ไม่มี – 

10.4 กµรดูÂลเรืÉองกµรÄช้ข้อมูลภµยÄน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามสÎาคญัในการป้องกนัการใชข้อ้มลูภายในของบริษัท โดยมีนโยบาย

หา้มมิใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร พนกังาน ลกูจา้ง ตลอดจนองคก์รภายนอกที่เก่ียวขอ้งนÎาความลบัและ/หรือ

ขอ้มูลภายในที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปเปิดเผยหรือแสวงหาประโยชนแ์ก่ตนเองหรือผูอ่ื้นไม่ว่า

ทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าจะได้รับผลตอบแทนหรือไม่ก็ตาม รวมทั้งต้องไม่ทÎาการซื ้อขาย

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยใชข้อ้มลูภายในนี ้ทัง้นี ้บริษัทไดก้Îาหนดแนวทางการป้องกันการใชข้อ้มลู

ภายใน ดงันี ้

1) ให้ความรู้แก่กรรมการและผู้บริหารของบริษัทเก่ียวกับหน้าที่ในการร ายงานการถือครอง                 

การรายงานการไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งหน่วยทรสัตข์องตนเอง คู่สมรส และบุตรที่ยังไม่บรรลุ  

นิติภาวะ ต่อสÎานักงานคณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ตามมาตรา 59 และ

มาตรา 246 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ .ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการ

แกไ้ขเพิ่มเติม)  รวมทัง้การจัดทÎารายงานการถือครองและการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรสัต์

ของตนเอง คู่สมรสหรือผูท้ี่อยู่กินกนัฉนัสามีภรรยา บตุรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ และนิติบคุคลที่ตน

หรือคู่สมสมรสหรือผูท้ี่อยู่กินกันฉันสามีภรรยา หรือบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะถือหุ้นรวมกัน    



    
 

 
155 

เกินรอ้ยละสามสิบ (30) ของจÎานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดต่อสÎานกังานคณะกรรมการหลกัทรพัย์

และตลาดหลักทรัพย์ ตามประกาศที่ สจ . 54/2561 เรื่อง การจัดทÎารายงานการถือและการ

เปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรสัตข์องกรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผู้สอบ

บญัชีของของทรสัต ์

2) กÎาหนดให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัท รวมทั้งคู่สมรสหรือผู้ที่อยู่กินกันฉันสามีภรรยา 

(แลว้แต่กรณี) และบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะจัดทÎารายงานและเปิดเผยรายงานการถือครอง

หลกัทรพัย ์และการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์

และตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศที่ สจ. 54/2561 

เรื่อง การจัดทÎารายงานการถือและการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรัสต์ของกรรมการ และ

ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูส้อบบญัชีของของกองทรสัต ์

3) กÎาหนดใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร พนกังาน ลกูจา้งของบรษิัท ตลอดจนผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นที่มีโอกาสไดร้บั

ทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระสÎาคัญ อาทิ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และผู้สอบบัญชีของ

กองทรสัต ์ตอ้งงดการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์โดยบริษัทจะจดัใหม้ีการติดตามตรวจสอบและจÎากัด

การทÎาธุรกรรมของบุคคลที่ได้รบัทราบข้อมูลดังกล่าว ไม่ให้มีการเปิดเผยขอ้มูลหรือซือ้ขาย

หน่วยทรสัตจ์นกว่าจะไดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสาระสÎาคญัดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยห์รือ

ขอ้มลูดงักล่าวกลายเป็นขอ้มลูที่ไม่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรสัตแ์ลว้ (แลว้แต่

กรณี)  

4) บริษัทกÎาหนดใหม้ีการแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรในหน่วยงานที่มีโอกาสรบัขอ้มลูภายในที่

มีความสÎาคัญออกจากหน่วยงานอ่ืนอย่างชัดเจน โดยมีการจÎากัดสิทธิการเข้าถึงข้อมูล

สารสนเทศต่าง ๆ ตลอดจนกÎาหนดใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายในที่มีความสÎาคัญมี

หนา้ที่ตอ้งปฏิบติัตามกฎเกณฑแ์ละระเบียบดา้น Chinese Wall อย่างเครง่ครดั 

กÎาหนดใหก้ารกระทÎาใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนการใชข้อ้มูลภายในของบริษัทเป็นความผิดทางวินัยของ

บริษัท และจะพิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ตั้งแต่การตัดเตือนด้วยวาจา การตักเตือนเป็นหนังสือ                 

การภาคทณัฑ ์ ตลอดจนการเลิกจา้ง 
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10.5 กµรพิจµรณµตัดสินÄจลงทุน Âละกµรบริหµรจัดกµรกองทรัสต ์

10.5.1 กระบวนกµรÂละปัจจัยทีÉÄช้พิจµรณµตัดสินÄจลงทุน 

ในอนาคต หากกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เพิ่มเติม และมีการ

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทในฐานะผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะมีการดÎาเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) กองทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่ตัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและในต่างประเทศ 

2) เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ไม่ว่าโดยตรงหรือ

โดยออ้ม ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือ

สิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

3) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาท            

ใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์ักษรว่า                 

การอยู่ภายใตบ้งัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวอย่างมีนัยสÎาคัญ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยังเป็น

ประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

4) การทÎาสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนั้นต้องไม่มีข้อตกลงหรือ                 

ขอ้ผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถจÎาหน่ายอสังหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม 

(ในขณะที่มีการจÎาหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้อสังหาริมทรพัย์ของ

กองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกÎาหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลให้

กองทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพงึมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

5) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพรอ้มจะนÎาไปจัดหาประโยชนคิ์ดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า            

รอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจÎานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี ้

กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได ้โดยมลูค่าของเงินลงทุนที่จะทÎาให้

ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพื่อนÎาไปจดัหาประโยชน ์ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 

ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่า

จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของ

กองทรสัตด์ว้ย 
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6) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตอ้งผ่านการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป                

เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อน

วนัยื่นคÎาขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่างนอ้ย 2 ราย

ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดทÎาคÎาขออนุญาต (ถา้มี) พิจารณา

ว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมลูค่าทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงไดอ้ย่าง

น่าเชื่อถือเพียงพอ และ 

(ข) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินตาม (ก) ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบ

จากสÎานกังาน ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุอยู่ต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบคุคลที่

อยู่ในบญัชีรายชื่อของบคุคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานกÎากบัดแูลของประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของ

อสงัหารมิทรพัยก์Îาหนดใหส้ามารถทÎาหนา้ที่ประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ได้  ทัง้นี ้ใน

กรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักลา่ว ผูท้ี่ท Îาหนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตอ้งเขา้ลกัษณะใด

ลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรบัอย่าง

แพรห่ลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

2. เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบติังานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็น

สากล 

3. เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (International Firm) 

7)  อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์ไดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า  500,000,000 บาท ทัง้นี ้ใน

กรณีที่จ Îานวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า

อสงัหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทุน บริษัทตอ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอที่จะทÎาให้

ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

8) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยห์รือ

เช่าอาคารหรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสรา้งท่ีผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือ
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ผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการทÎาประโยชน ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีมาตรการ

ป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้กบักองทรสัตอ์ันเนื่องมาจาก

การเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ                   

สิ่งปลกูสรา้งที่ผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ หรือผูม้ีสิทธิครอบครอง เช่น จัดใหม้ีบริษัท

ประก ันเป็นผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว การจัดให้มีการจÎานองเพื่อเป็นประกัน               

การปฏิบติัตามสญัญา จัดใหม้ีขอ้ตกลงกระทÎาการจากบุคคลที่เก่ียวขอ้งเพื่อรบัรองการปฏิบติั

ตามสญัญาและชดใชค่้าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์จดัใหม้ีการรบัประกันการปฏิบติัตามสญัญา

โดยการวางหลกัทรพัยเ์พื่อเป็นหลกัประกัน จัดใหม้ีขอ้สญัญาหรือขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิกองทรสัต์

สามารถ เข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองได้              

เป็นตน้ และผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีการเปิดเผยความเสี่ยงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ 

โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กับผลประกอบการของ

กองทรสัตห์ากเจา้ของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนังสือรบัรองการ

ทÎาประโยชนบ์อกเลิกสญัญา  

นอกจากนี ้กองทรัสต์ยังอาจทÎาการลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยต้อง

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) เป็นการลงทุนผ่านบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อการดÎาเนินการในลักษณะ

เดียวกนักบักองทรสัตไ์ม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบรษิัท โดยการถือหุน้หรือตราสารหนีท้ี่

ออกโดยบริษัทดงักล่าว หรือการเขา้ทÎาสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงินกบับรษิัท

ดงักลา่ว ทัง้นี ้บรษิัทดงักลา่วตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

 ก.  เป็นบรษิัทที่กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

ข. ในกรณีที่ผูท้ี่จะจÎาหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวมิใช่

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูข้ออนุญาต ตอ้งเป็นบริษัทที่เขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่ง

ดงัต่อไปนี ้
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(1) บริษัทที่มีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจÎานวนหุน้ที่

จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและไม่น้อยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจÎานวนสิทธิออก

เสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้  

(2) บริษัทที่มีกองทรสัตห์รือบริษัทตาม (1) เป็นผูถื้อหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ

เจ็ดสิบหา้ของจÎานวนหุน้ที่จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ด

สิบหา้ของจÎานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(3) บรษิัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจÎานวนหุน้ที่

จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจÎานวนสิทธิออก

เสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ โดยเริ่มจากการถือหุน้ของ (1) หรือ (2) 

ทั้งนี ้การถือหุน้ในบริษัทดังกล่าวไม่ว่าในชั้นใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่า

จÎานวนที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนัน้จดัตัง้ขึน้ไดก้Îาหนดไวส้ Îาหรบัการผ่านมติ

ที่มีนยัสÎาคญัโดยการถือหุน้ในชัน้สดุทา้ยเมื่อคÎานวณโดยวิธีตามสดัส่วน (pro rata 

basis) แลว้ ตอ้งมีจÎานวนหุน้ที่กองทรสัตถื์อไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 51 ของจÎานวนหุน้ที่

จ Îาหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษิัทในชัน้สดุทา้ย 

ค. เป็นบริษัทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถถือหุน้ในบริษัทดงักล่าวไดถ้ึงสดัส่วนตาม ก. หรือ 

ข. เนื่องจากมีขอ้จÎากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรสัตห์รือบริษัทตาม ก. หรือ ข. 

ตอ้งถือหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่าจÎานวนขัน้สูงที่สามารถถือไดต้ามกฎหมายดังกล่าว 

ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 40 ของจÎานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ และ

แสดงไดว้่ากองทรสัตม์ีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดงักล่าวอย่างนอ้ยตาม

สดัสว่นการถือหุน้ในบรษิัทนัน้ดว้ย 

2) แสดงไดว้่ามีกลไกการกÎากบัดแูลที่จะทÎาใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดแูลและควบคมุ

ใหบ้ริษัทดงักล่าวดÎาเนินการใหเ้ป็นไปในทÎานองเดียวกบัหลกัเกณฑท์ี่กÎาหนดไวส้ Îาหรบั

กองทรสัตท์ี่มีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยตรง โดยตอ้งมีกลไกการกÎากับดูแลอย่าง

นอ้ยดงัต่อไปนี ้



    
 

 
160 

ก. มีการส่งบุคคลเขา้เป็นกรรมการของบริษัทดังกล่าวอย่างนอ้ยตามสดัส่วนการถือ

หุน้ในบริษัทนัน้ และมีระเบียบปฏิบติัหรือขอ้กÎาหนดที่ทÎาใหก้ารส่งบุคคลดังกล่าว

ตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากที่ประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ข. มีการกÎาหนดขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการที่ไดร้บัแต่งตัง้ตาม 

ก. ไวอ้ย่างชดัเจน ซึ่งรวมถึง 

(1) การกÎาหนดกรอบอÎานาจในการใชด้ลุพินิจที่ชดัเจน และที่มีผลใหก้ารพิจารณา 

ของกรรมการดงักล่าวในการออกเสียงในการประชมุคณะกรรมการของบริษัท

ในเรื่องสÎาคญัตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการ

กองทรสัตก์่อน  

(2)  การติดตามดูแลใหบ้ริษัทดังกล่าวมีการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับฐานะการเงิน 

และผลการดÎาเนินงาน การทÎารายการระหว่างกนั และการไดม้าหรือจÎาหน่ายไป

ซึ่งทรพัยส์ินที่มีนยัสÎาคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

(3)  การติดตามดแูลใหก้รรมการและผูบ้ริหารของบรษิัทดงักลา่วปฏิบติัใหเ้ป็นไป

ตามหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่กฎหมายกÎาหนด 

(4) มีกลไกในการกÎากับดูแลที่มีผลใหก้ารทÎารายการระหว่างบริษัทดังกล่าวกับ

บุคคลที่เก่ียวโยง การไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน หรือการทÎารายการ

สÎาคญัอ่ืนใดของบริษัทดงักล่าว มีสาระของรายการและไดร้บัมติจากที่ประชุม

คณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนการ

เขา้ทÎารายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว  ทัง้นี ้ใหพ้ิจารณาการทÎารายการ

ของบริษัทดังกล่าวทÎานองเดียวกับการทÎารายการในลักษณะและขนาด

เดียวกนักบัที่กองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามขอ้กÎาหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(5) กลไกในการกÎากับดูแลที่มีผลใหก้ารแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงเรื่องใด ๆ ที่อาจ

ส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี
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นยัสÎาคญั เช่น การแกไ้ขเอกสารสÎาคญั การเลิกหรือเปลี่ยนการประกอบธุรกิจ 

การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งเงินทุน การออกหลักทรัพย ์การกู้ยืมเงิน การให้

หลกัประกนั การโอนหรือขายทรพัยส์ิน เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนมุติัจากกองทรสัต ์

3) มีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑท์ี่กÎาหนด 

4) กองทรัสต์อาจให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทดังกล่าวผ่านการถือตราสารหนี ้หรือการเข้าทÎา

สัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน หรือกองทรัสต์อาจเข้ารับภาระหนี ้เงินกู้ที่            

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จÎากัด มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้ โดยให้ถือว่าการให้บริษัท

ดงักลา่วกูย้ืมเงินเป็นการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มดว้ย  

นอกจากนีว้ิธีการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

1)  ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดÎาเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทÎา Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กบัทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) ในเรื่องต่อไปนี ้เช่น  

x สภาพของอสังหาริมทรัพย์ เช่น สภาพที่ตั้ง ทางเข้าออก โอกาสในการ

จดัหารายไดแ้ละภาระผกูพนัต่างๆ ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

x ข้อมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน และความสามารถของ

คู่สญัญาในการเขา้ทÎานิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคับ

ไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง  

x ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและ

สอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง

อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าวโดยต้องจัดให้มี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศ

นัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย 

x ขอ้มลูดา้นการเงินของอสงัหาริมทรพัย์ และความเหมาะสมอื่นๆ ในการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ โดยในกรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือ          
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ผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษา

ทางการเงินซึ่งทรัสตียอมรับให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูล

ดงักลา่วดว้ย 

ทั้งนี ้ การตรวจสอบหรือสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไป  เพื่อ

ประกอบการตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 

(ข) ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัอย่างนอ้ยตามขอ้กÎาหนดดงันี ้

(1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ ได้รับความเห็นชอบจาก

สÎานักงาน ก.ล.ต.ตามประกาศสÎานักงาน ก.ล.ต. เ ก่ียวกับการให้                  

ความเห็นชอบบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินและผูป้ระเมินหลกั 

(2) การประ เม ินม ูลค่าต ้อง ไม ่กระทÎา โดยผู ้ประ เม ินม ูลค่าทร ัพย ์ส ิน                       

รายเดียวกนัติดต่อกนัเกินสองครัง้ 

(3) ในกรณีดังต่อไปนี ้ตอ้งประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยข้อมูล   

ต่อผูล้งทนุและผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3.1)  เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้

ประเมินลว่งหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 ปี 

(3.2)  เมื่อครบกÎาหนด 2 ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบ                 

ครัง้ลา่สดุ 

(3.3)  เมื่อปรากฏเหตกุารณห์รือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบ

ต่อการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างมี

นยัสÎาคญั 

(3.4) เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 
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(ค) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 ปีนับแต่วันที่มี

การประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

(ง) ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทุนทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัท ตอ้งมีการประเมิน

มลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุโดยทางออ้ม ดงันี ้

(1) จดัใหม้ีการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ทัง้ในชัน้ของกองทรสัต์

และในชัน้ของบรษิัทที่ออกหุน้ดงันี ้

ก. การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ จะประเมินมูลค่าตาม

หลกัเกณฑท์ี่กÎาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยตอ้งคÎานึงถึงสดัสว่น

การถือหุน้ของกองทรสัต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ 

และปัจจยัอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัย ์

 ในกรณีการลงทุนทางอ้อมดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอดๆ 

การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรสัตต์อ้งคÎานึงถึงปัจจัยตามวรรค

ก่อนของบรษิัทในทกุชัน้ดว้ย 

ข. การประเมินมลูค่าในชัน้ของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ในอสงัหารมิทรพัย ์ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์อ้ 

11.1.1 โดยอนโุลม 

(2) มกีารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินอ่ืนซึ่งบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้และบริษัท

ที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไวต้ามหลกัเกณฑด์งันี ้

ก. ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการกÎาหนดมูลค่ายุติธรรม

ของเงินลงทนุที่ออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนุโลม 

ข. ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการกÎาหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่

ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนไม่รองรับการกÎาหนดมูลค่า
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ยุติธรรมของทรพัยส์ินใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็น

ที่ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

(3) ในกรณีที่มีการลงทุนในตราสารหนีห้รือสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืม

เงิน ตอ้งมีการประเมินมลูค่าตราสารหรือสญัญาดงักล่าวตามหลกัเกณฑใ์น

ขอ้ 11.1.2 (2) แห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์ว้ย 

 (จ)  ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการ

เช่าช่วงจะจดัใหม้ีมาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจ

เกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า  

(ฉ) วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรือรบัโอน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

สÎาหรบัการดÎาเนินการดงักลา่ว  

2) การไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม จะตอ้งเป็นไปตามขอ้กÎาหนดดงัต่อไปนีด้ว้ย 

 (ก)  ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทÎาธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัรา

ที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทÎาธุรกรรม ไม่มี ส่วนร่วมในการ

ตดัสินใจเขา้ทÎาธุรกรรมนัน้ 

 (ข)  ในดา้นระบบในการอนมุติั ตอ้งผ่านการดÎาเนินการดงัต่อไปนี ้
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(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่ เป็นไปตามสัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

(2) ในกรณีที่ เ ป็นการได้มาซึ่ งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ  10                   

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ ้นไปต้องได้รับอนุมั ติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(3) ในกรณีที่ เ ป็นการได้มาซึ่ งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30                    

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับมติของที่ประชุม         

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจÎานวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

 การคÎานวณมลูค่าของทรพัยส์ินหลกัขา้งตน้ จะคÎานวณตามมลูค่าการไดม้า

ซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ทÎาใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหารายได ้

ซึ่งรวมถึงทรพัยส์ินที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(ค)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ตอ้งกÎาหนดหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัต่อไปนี ้

(1) หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการจัดใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือ

หนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี ซึ่ งแสดงความเห็นของตน (โดย

คณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต)์ เก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมการไดม้า

ซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน  

(2) หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อให้ความเห็น

เก่ียวกับลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ 
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10.5.2 กµรจัดหµผลประÃยชน ์นÃยบµย ÂละกระบวนกµรÄนกµรสรรหµผู้เช่µ 

  บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ (REIT Manager) มีหนา้ที่ด Îาเนินการ

จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการกÎาหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรพัย์สินของกองทรสัต ์ เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต์และก่อให้เกิด

ประโยชนส์ูงสุดต่อผู ้ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัต์ไดท้Îาสญัญา

แต่งตั้งและว่าจา้งบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากัด 

และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จÎากัด ซึ่งเป็นบุคคลที่มีประสบการณ์และความ

เชี่ยวชาญในการจัดการดแูลโครงการมาโดยตลอด ใหท้Îาหนา้ที่ เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property 

Manager) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอร ์ตามลÎาดับ ทั้งนี ้หน้าที่

ของบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จÎากัด และ บริษัท 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จÎากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นการดÎาเนินงานตาม

นโยบายที่กÎาหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลวุตัถุประสงคท์ี่จะดÎาเนินการบรหิารทรพัยส์ินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

10.6 กµรคัดเลือกผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์

การบรหิารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้นัน้ จะมีการแต่งตัง้และมอบหมายใหผู้บ้ริหารที่มี

ความเชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัตภ์ายใตก้ารควบคุมดูแลของผู้จดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามกลยุทธ์และนโยบายที่กÎาหนดไว ้โดยมี

ขอบเขตการใหบ้ริการตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคัดเลือก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีคณุสมบติัอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) มีทนุจดทะเบียนซึ่งชÎาระแลว้ไม่นอ้ยกว่า 50 (หา้สิบ) ลา้นบาท 

2) มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพรอ้มในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมี

ความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจให้เช่าอาคาร

สÎานกังานหรือธุรกิจประเภทใกลเ้คียง รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 (หา้) ปี 

3) ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (ถือหุ้นเกินกว่ารอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ 

ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ หัวหน้าฝ่าย และผู้ด ÎารงตÎาแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่อ              

อย่างอ่ืนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการ
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กองทรสัตข์องบริษัทฯ ตอ้งไม่มีลักษณะต้องหา้มตามประกาศคณะกรรมการกÎากับตลาดทุน

เรื่องลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทุน 

4) ไม่ปรากฏขอ้เท็จจจริงที่เป็นเหตอุนัควรสงสยัว่า บริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อใหเ้กิดความ

เสียหายต่อการปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนี ้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือทÎาสัญญากับผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่นัน้ บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และทรสัตีจะพิจารณาและดÎาเนินการ

ดงัต่อไปนี ้

1) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะพิจารณาผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อ

สญัญากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง 

และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่) โดยในการพิจารณานัน้ ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะพิจารณา

ปัจจัยที่ส Îาคัญเช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การติดตามหนี ้การบÎารุงทรพัยส์ินภายใน

อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดแูลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพื่อ

ปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักมุ รวมถึงปัจจยัอ่ืน ๆ ที่ส Îาคญั

เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะสามารถบรหิารจดัการทรพัยส์ินของ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี และสามารถสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนซึ่งจะกÎาหนดตามระดับความสามารถในการ

ปฏิบติังานเพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หพ้ยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์

3) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะนÎาเสนอรายชื่อผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หค้ณะกรรมการ

บรษิัทฯ พิจารณาและคดัเลือก โดยกรรมการผูม้ีสว่นไดเ้สียจะไม่สิทธิในการออกเสียง 

4) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะนÎารายชื่อผูไ้ดร้บัคัดเลือกเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์าก

คณะกรรมการบริษัทฯ แจง้ใหท้รสัตีทราบหลงัไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการเพื่อให้   

ทรสัตีพิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในการแต่งตัง้ดงักล่าว ทัง้นี ้ทรสัตีจะพิจารณาโดยคÎานึงผล

การปฏิบติังานที่ผ่านมาและความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนเป็นหลกั 

5) ภายหลงัไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีแลว้ ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจจะเข้าเจรจาและทÎา

สญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต่์อไป 

10.7 กµรติดตµมดูÂลกµรปฏิบัติงµนของผู้บริหµรอสังหµริมทรัพย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่กÎากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อ

รกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่
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ควบคุมดูแลและบริหารรายรบัรายจ่ายของกองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามเป้าหมายที่

กÎาหนดไว ้ซึ่งมาตรการกÎากบัดแูลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี ้

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดทÎาหรือเป็นผูพ้ิจารณาอนุมัติแผนดÎาเนินการจัดทÎา

งบประมาณประจÎาปีของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่าย

ที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พงึประสงค ์กÎาหนดเปา้หมาย

การจดัหารายไดแ้ต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคมุดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณประจÎาปีที่วางไว ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธท์างธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจÎาหน่าย รวมถึงแผนการดÎาเนินการดา้นต่างๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเพิ่มการจัดหารายได ้และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายไดค่้าเช่า

ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคมุใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์Îาเนินการ

ในดา้นต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานที่ไดก้Îาหนดไว ้

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน                

ซึ่งจัดทÎาโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อจÎากัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของ

รายไดค่้าเช่าในแต่ละปี 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การกÎาหนดนโยบายค่าเช่าของ ผู ้บ ร ิห า ร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสม ตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่า

และให้บริการในขณะนั้น รวมทั้งต้องกÎากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ดÎาเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว และต้องกÎากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยด์Îาเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกับผูเ้ช่าเก่ียวกับการคÎานวณและการชÎาระ                           

ค่าเช่า 

(จ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบÎารุงรักษา

หรือซ่อมแซมอปุกรณห์รืออาคาร เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยน
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ทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต์

โดยแทจ้รงิ 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับการจดัซือ้จัดจา้ง

ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบริการที่คุม้ค่ากับเงินที่จ่ายไป     

ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจÎาเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจน                         

ขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่  

ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค่้าเช่าครบถว้น 

(ซ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกÎาหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดูแลให้       

ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการจ่ายชÎาระค่าภาษีต่างๆ ใหค้รบถว้นถูกตอ้งตามที่กฎหมายกÎาหนด รวมทัง้

ตอ้งกÎากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัหนา้ที่ดงักลา่ว 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการดÎาเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ 

(ญ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสมÎ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และ สุม่ตรวจสอบเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) จดัเก็บรายไดแ้ละนÎาสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(2) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจÎาเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สัญญา

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์Îาหนดใหเ้รียกเก็บได ้
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(3) มีการดูแลและซ่อมบÎารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(4)  จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดÎาเนินงานของกองทรสัต ์หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(5) ดÎาเนินการตามมาตรการการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่างผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์และแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวกันทÎางานสÎาคัญ

ตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานที่ส Îาคญัตอ้งมีการแบ่งแยกหนา้ที่ เช่น งานจดัซือ้ งานรบัมอบสินคา้หรือ

บรกิาร งานบญัชี งานควบคมุจดัเก็บทรพัยส์ิน งานตรวจนบัทรพัยส์ิน เป็นตน้    

10.8 กµรติดตµมดูÂลผลประÃยชนข์องกองทรัสต ์

บรษิัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคห์ลกัที่จะทÎาใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์าก

การลงทุนอย่างสมÎ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยคÎานึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพฒันาและเพิ่มคณุภาพ

ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการ

ติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ดงัต่อไปนี ้

1) บริษัท และทรสัตีจะติดตามผลการดÎาเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกบั

งบประมาณประจÎาปีของกองทรสัต ์รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมา เพื่อให้

การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกÎาไร และในกรณีที่ผล

ประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้        

บริษัทจะดÎาเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และบริษัทจะดÎาเนินการร่วมกับ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิดในการพฒันาแผนงานในการดÎาเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผล

การดÎาเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรื อ                   

ที่คาดการณไ์ว ้

2)  บริษัทจะสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่างๆ    

พรอ้มทัง้บริหารจัดการใหอ้ัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ                   
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แก่กองทรสัต ์ในขณะเดียวกนั บริษัทจะควบคมุและบริหารตน้ทุนดา้นการตลาดและความเสี่ยง

เก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3)  บริษัทจะเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน พรอ้มทัง้มีการ

ควบคุมและบริหารค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคุณภาพของ

การใหเ้ช่าและใหบ้รกิารใชพ้ืน้ที่ 

4)  บริษัทจะเพิ่มศักยภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งการดÎาเนินการดังกล่าวจะ

รวมถึงการกÎาหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยมีการ

ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการให้บริการ และมีการกÎาหนดราคาค่าเช่าให้มี                 

ความเหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุม่เปา้หมายที่กÎาหนด 

x การดูแลและบÎารุงรักษาพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่

สาธารณะและพืน้ที่ส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ที่เฉพาะส่วนใหม้ีความเหมาะสมกับ

การใชง้าน 

x การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน การบÎารุงรักษาทรัพย์สิน

ดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความ

เหมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

5) กองทรสัตแ์ละบริษัทมีนโยบายที่จะดÎาเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทุน โดยการนÎาพืน้ที่ของทรพัยส์ินดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถึงใหบ้ริการต่างๆ ที่จ Îา    

เป็นและเก่ียวเนื่องกับการเช่า โดยบริษัทจะเป็นผูด้ Îาเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่ของ

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ที่ โดยการโฆษณาผ่านสื่อ Internet และ

ช่องทางการจดัจÎาหน่ายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากบั

ผู้ที่สนใจจะเช่าพื ้นที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เ ข้าลงทุนจะมีการ

ปรบัปรุงใหท้นัสมยัอยู่เสมอ และมีการเผยแพรท่างสื่อต่างๆ ตามความเหมาะสม 

6) บรษิัทจะจดัใหม้ีการประกนัภยั ดงัต่อไปนี ้

x การประกันภัยอย่ าง เพียงพอและเหมาะส มกับส่วนได้เสี ยของกองทรัสต์ที่ มี                               

ต่ออสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่
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จะเกิดขึน้กับกองทรัสต์ อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว                

โดยกÎาหนดใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีเป็นผูร้ ับผลประโยชน ์ทั้งนี ้โดยไดร้บัความเห็นชอบ

จากทรสัตี 

x การประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากความชÎารุด

บกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรา้ง ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าหรือผู้ใหส้ิทธิใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัต ์หรือผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัต ์ไดท้Îาประกนัภยันัน้

ไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีทÎาประกันภัยความรบัผิดเฉพาะกรณีที่กองทรสัตอ์าจถูก            

ไลเ่บีย้ใหต้อ้งรบัผิด 

x การทÎาประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรสัต ์ใหม้ีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่

กองทรสัตโ์ดยทรสัตีมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ 

10.9 ค่µตอบÂทนของผู้จัดกµรกองทรัสต ์

ตลอดระยะเวลาที่ผูจ้ัดการกองทรสัตก์ระทÎาการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนสÎาหรบัการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรัสต์       

ไม่เกินรอ้ยละ 2 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตใ์นแต่ละรอบบญัชี แต่ทัง้นีไ้ม่นอ้ยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปี

ซึ่งไดก้Îาหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

10.10 กµรเปิดเผยข้อมูลÂละสµรสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เปิดเผยทนัที  -   ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน  สิทธิประโยชน์    

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

- ขอ้มลูเก่ียวกบัการดÎาเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล การจ่ายเงินลดทนุ 

- รายงานเมื่อเกิดเหตกุารณท์ี่อาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลิกกอง 

- รายงานเมื่อเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์Îาหนดใหเ้ป็นเหตแุห่ง

การเลิกกองทรัสต์หรือเหตุการณ์อ่ืนที่ทÎาให้ทราบกÎาหนดการเลิก

กองทรสัตล์ว่งหนา้ 

- รายงานโดยไม่ชักชา้เมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการไดม้าหรือจÎาหน่ายไป    

ซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กินสดัส่วนที่กÎาหนด 

ภายใน 3 วนัทÎาการ -  ขอ้มูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ใหผู้ล้งทุนทราบ เช่น 

การแจ้งย้ายสÎานักงานใหญ่  /  การ เปลี่ ยนแปลงกรรมการ  /                      

การเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชี 
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ภายใน 14 วนั -  ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งอิง เช่น สÎาเนา

รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์/ รายงานการจดัสรรหุน้เพิ่มทนุ 

ภายใน 15 วนั -   รายงานการลดทนุชÎาระแลว้ของกองทรสัต ์

- รายงานการไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์

ภายใน 30 วนั  -  รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ก่อสรา้งไม่เสรจ็ 

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1.  งบการเงิน 

รายไตรมาส ภ า ย ใ น  45 วั น นับ แ ต่ วั น สุ ด ท้ า ย ข อ ง ไ ต ร ม า ส                

(ไตรมาสที่ 1-3) 

 ประจÎาปี  ภายใน 2 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

 2.  วิเคราะหแ์ละคÎาอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ 

 3.  แบบสÎาเนารายงานขอ้มลูประจÎาปี ภายใน 90 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 

4.  รายงานประจÎาปี พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจÎาปี          

ภายใน řŚŘ วนันบัตัง้แต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

5.  ตวัเลข NAV ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 

10.11 กµรจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) การประชุมสามัญประจÎาปีซึ่งตอ้งจัดใหม้ีขึน้ภายในสี่ (4) เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีของ

กองทรสัต ์

2) การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนที่มิใช่การประชุมสามัญประจÎาปีซึ่งจะจัดใหม้ีขึน้   

เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่กÎาหนดไวด้งัต่อไปนี ้

(ก) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละสิบ  (10) ของจÎานวน

หน่วยทรสัตท์ี่จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ชื่อกันทÎาหนังสือขอให้ผูจ้ัดการกองทรัสต์ 

เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชัดเจนใน

หนังสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันทÎาหนังสือขอใหม้ีการเรียกประชุม            

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน            

สี่สิบห้า (45) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือได้รับแจ้งเป็นหนังสือ

จากทรสัตี  

(ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจÎาเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุ
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ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือนนับแต่ไดร้บัหนังสือจากทรสัตี ทั้งนีไ้ม่ตัดสิทธิ  

ทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุÎาเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีอ่ืนใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจÎาเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้    

ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์Îาเนินการ

ตามขัน้ตอนในการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น

การปรกึษาหารือกบัทรสัตีถึงเหตจุÎาเป็นดงักล่าว 

การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัทÎาเป็นหนงัสือเชิญประชมุ ระบสุถานที่ 

วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร     

โดยตอ้งมีรายละเอียดเพียงพอต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีขอ้มลูเก่ียวกบัวิธีการประชุมและ

การออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และระบใุหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ 

เพื่ออนุมติั หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ทัง้นี ้  

ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์                   

อาจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนั้น ๆ ดว้ย และจัดส่งใหผู้ ้ถือหน่วยทรัสตล์่วงหน้าก่อนวันประชุมตาม

ระยะเวลาดงันี ้

(1) สิบสี่  (14) วัน ในกรณีที่ เ ป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่ งมีวาระที่ต้องได้มติ                      

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่าสามในสี่ของจÎานวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(2) เจ็ด (7) วนั ในกรณีอ่ืนนอกจาก (1) 

ทั้งนี ้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่ นอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับ                

ไม่นอ้ยกว่าสาม (3) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

สถานที่ที่จะใชเ้ป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งที่อนัเป็นที่ตัง้ส Îานักงานของทรสัตี หรือ

ของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือจงัหวดัใกลเ้คียง 

ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์มิได้ดÎาเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา                 

สี่สิบห้า (45) วันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือทรัสตีตามที่กÎาหนดในสัญญา              

ก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีดÎาเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบติัตามวิธีการเรียกประชุมที่

กÎาหนดไวใ้นวรรคหนึ่งโดยอนโุลม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการใหค้วามรว่มมือในการสง่ขอ้มลูที่

เก่ียวขอ้งและจÎาเป็นที่ทรสัตีตอ้งใชเ้พื่อเรียกประชุมและดÎาเนินการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายในเจ็ด 
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(7) วันนับแต่ที่ไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี เพื่อใหท้รสัตีสามารถดÎาเนินการเรียกประชุมและดÎาเนินการ

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยไม่ชกัช้า โดยทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากกองทรสัต ์

(ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วไดต้ามจรงิ 

องคป์ระชมุ และประธานในที่ประชมุ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู ้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไ ม่น้อยกว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือ               

ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจÎานวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่าหนึ่ง

ในสาม (1 ใน 3) ของจÎานวนหน่วยทรสัตท์ี่จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถึงหนึ่ง (1) ชั่วโมงจÎานวน              

ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่กÎาหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่า     

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนัดเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ การ

ประชมุเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชมุเพราะผูถื้อหน่วยทรสัต์

รอ้งใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส้่งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่าเจ็ด (7) วนัก่อนวนั

ประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ทัง้นี ้ภายใตบ้ังคับแห่งพระราชบัญญัติทรสัต ์และประกาศที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อ      

ทÎาหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนได้

เสียใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตัวแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงใน

วาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตัวแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็น             

ผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์Îาเสนอรายชื่อบุคคล

เพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ  

ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา

แต่งตัง้บคุคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชมุ ทัง้นี ้ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงักล่าวจะ

ไม่นบัรวมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อนึ่ง ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ Îานาจหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการดÎาเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 

(2) กÎาหนดใหใ้ชว้ิธีการอ่ืนใดในการดÎาเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชุมจะ

พิจารณาเห็นสมควร หรือจÎาเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการใน

การพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 
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(3) เพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความ

เป็นระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยุ ติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุม                            

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดๆ ได ้

ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุม                    

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี เสียงชี ้ขาด โดยการใช้อÎานาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที่ประชุม                          

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันีใ้หเ้ป็นที่สดุ  

การพิจารณาของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ให้

ประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์Îาเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่ประชุม               

ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบุ้คคลอื่นเขา้ประชมุและออกเสียงแทน

ตนในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดส่ง

หนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉนัทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบที่ทรสัตีกÎาหนด 

หนังสือมอบฉันทะนี ้จะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย                    

ณ ที่ประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนบัคะแนนเสียง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี

สิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะกÎาหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ย

คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจÎานวนเสียงทัง้หมดของ

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

1) การไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
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2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชÎาระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน

สญัญานี ้

3) การเพิ่มทนุแบบมอบอÎานาจทั่วไปของกองทรสัต ์

4) การทÎาธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมี

ขนาดรายการตัง้แต่ยี่สิบลา้น (20,000,000) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมลูค่า

ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทั้งนี ้การขอมติและการ

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตส์ Îาหรบัการเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้ง

เป็นไปตามที่กÎาหนดไวใ้นขอ้ 19.5 แห่งสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างมี

นยัสÎาคญั 

8) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตม์ีลกัษณะที่ขัด

หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่กÎาหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อ่ืนตามพระราชบัญญัติ

หลกัทรพัย ์ หรือพระราชบญัญัติทรสัตใ์หถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั  

บนัทกึการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัทÎาบนัทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและดÎาเนินการประชุม

ของการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละครั้งโดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้เป็น          

ผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของบันทึกนั้น ทัง้นี ้ใหค่้าใชจ้่ายสÎาหรบัการจัดทÎาบันทึกการประชุมเป็น

ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

10.12 กµรสรรหµÂละÂต่งตัÊงกรรมกµรÂละผู้บริหµรระดับสูงสุด 

ในกรณีตÎาแหน่งของกรรมการ และผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทครบวาระหรือว่างลง บริษัทจะดÎาเนินการ

สรรหาและแต่งตัง้กรรมการหรือผูบ้รหิารระดบัสงูรายใหม่ โดยมีขัน้ตอนดงันี ้

1) พิจารณาทบทวนโครงสรา้งและขนาดขององค์กร ตลอดจนขนาด จÎานวน และสัดส่วนของ

คณะกรรมการบริษัทใหเ้หมาะสมกับองค์กร สอดคลอ้งกับสภาพธุรกิจ ตลอดจนหลักเกณฑ์
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ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการและผูบ้ริหารระดับสูงจะตอ้งประกอบไปดว้ยบุคคลที่มีความรู ้

ความสามารถ มีประสบการณใ์นดา้นต่าง ๆ และสามารถมีสว่นร่วมสนบัสนุนการบริหารจดัการ

กองทรสัตใ์หม้ั่นคงและมีประสิทธิภาพได ้

2) พิจารณาทบทวนคุณสมบติัทั่วไป คณุสมบติัเฉพาะของกรรมการ กรรมการอิสระ และผูบ้ริหาร

ระดบัสงูเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้กÎาหนดของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและสÎานกังานกÎากบั

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

3) การเลือกและแต่งตัง้กรรมการตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคับของบริษัท โดยกรรมการที่ไดร้บัแต่งตัง้

ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น มติผู้ถือหุ้นให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหุ้น            

ซึ่งมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามวิธีการดงันี ้

3.1. ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหุน้เลือกตัง้กรรมการ โดยใหม้ีกรรมการอิสระอย่างนอ้ยหนึ่งในสามของ

จÎานวนกรรมการทัง้หมด กรรมการมีอÎานาจหนา้ที่ด Îาเนินการภายในขอบเขตของกฎหมาย 

วัตถุประสงค ์ขอ้บังคับของบริษัท มติที่ประชุมผูถื้อหุน้ อีกทั้งมีอÎานาจกระทÎาการใดๆ 

ตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือบรคิณหส์นธิหรือที่เก่ียวขอ้งกบัการดงักลา่ว  

3.2. กรรมการทั้งหมดของบริษัทต้องเป็นผูไ้ม่มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องหา้มตามที่

กฎหมายกÎาหนด และตอ้งมีคุณสมบติัตามขอ้กÎาหนดของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยและสÎานกังานกÎากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

3.3. ในการประชุมผู้ถือหุ้นสามัญประจÎาปีทุกครั้งให้กรรมการออกจากตÎาแหน่งเป็นอัตรา

จÎานวนหนึ่งในสาม ถ้าจÎานวนกรรมการที่จะแบ่งออกให้ตรงเป็นสามส่วนไม่ได้ก็ให้

ออกเป็นจÎานวนใกลท้ี่สุดกบัอัตราหนึ่งในสาม กรรมการที่จะออกในปีแรกและปีที่สองให้

ภายหลงัแปรสภาพนัน้ใหจ้บัสลากกนั สว่นปีหลงั ๆ ต่อไปใหก้รรมการคนที่อยู่ในตÎาแหน่ง

นานที่สดุนัน้เป็นผูอ้อกจากตÎาแหน่ง กรรมการท่ีพน้จากตÎาแหน่งอาจไดร้บัเลือกตัง้ใหม่อีก

ไดโ้ดยที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

3.4. สÎาหรับการแต่งตั้งผู้บริหารระดับสูง บริษัทมีนโยบายนโยบายที่จะคัดเลือกบุคคลที่มี

ความรู ้ความสามารถ และมีประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจ โดยการคดัเลือกตอ้งผ่าน

การอนมุติัจากคณะกรรมการบรษิัทหรือบคุคลที่คณะกรรมการมอบหมาย 

10.13 ค่µตอบÂทนของผู้สอบบัญชี 

 ค่าตอบแทนการตรวจสอบบญัชีของกองทรสัตป์ระจÎาปี 2562 คือ 1,100,000 บาท 

10.14 กµรปฏิบัติตµมหลักกµรกÎµกับดูÂลกิจกµรÄนเรืÉองอืÉน Ç 

 - ไม่มี- 
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11. ควµมรับผิดชอบต่อสังคม 

11.1 นÃยบµยÂละกµรดÎµเนินงµนของกองทรัสต์ทีÉÂสดงถึงควµมรับผิดชอบต่อสังคมÂละ

สิÉงÂวดล้อม 

การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความสÎาคญัในการประกอบธุรกิจดว้ยความเป็นธรรม โดยมุ่งเนน้การบรหิารจดัการ

กองทรสัตอ์ย่างซื่อสตัย ์มีคณุธรรม จริยธรรมและมีความโปร่งใส โดยบริหารจดัการกองทรสัต ์ภายใตก้ฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครดั ไดแ้ก่ พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ .ศ. 2535 (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) 

พระราชบญัญัติกองทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑข์องหน่วยงานกÎากับดูแลอ่ืนๆ สญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อความเป็นธรรมของผูถื้อหน่วย นกัลงทนุทัง้รายย่อยและรายใหญ่อย่างเป็นธรรมและเสมอภาค 

การเคารพสิทธิมนษุยช์น 

 กองทรสัตม์ีนโยบายสนับสนุนและเคารพการปกป้องสิทธิมนุษยช์น โดยปฏิบัติ ต่อผูท้ี่เก่ียวข่องไม่ว่า       

จะเป็นพนักงาน ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นักลงทุนทัง้รายย่อยและรายใหญ่ และผูเ้ก่ียวขอ้งอ่ืนๆ ดว้ยความเคารพใน

คณุค่าของความเป็นมนษุย ์คÎานึงถึงความเสมอภาคและเสรีภาพที่เท่าเทียมกนั ไม่ละเมิดสิทธิพืน้ฐาน หรือเลือก

ปฏิบติัไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของเชือ้ชาติ สญัชาติ ศาสนา ภาษา สีผิว เพศ อาย ุการศกึษา สภาวะทางรา่งกาย หรือ

สถานะทางสงัคม รวมถึงจดัใหม้ีการดแูลไม่ใหธุ้รกิจของบริษัท เขา้ไปมีสว่นเก่ียวขอ้งกบัการละเมิดสิทธิมนุษยชน 

เช่น การใชแ้รงงานเด็ก และการคกุคามทางเพศ เป็นตน้ 

การปฏิบติัต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

กองทรัสต์ตระหนักถึงความสÎาคัญต่อการปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรมซึ่งเป็นรากฐานของการพัฒนา

ทรพัยากรบุคคลอนัเป็นปัจจยัที่จะช่วยเพิ่มมลูค่าของกิจการและเสริมสรา้งความสามารถในการแข่งขนัและการ

เจรญิเติบโตอย่างยั่งยืนของบรษิัทฯ และกองทรสัต ์โดยไดก้Îาหนดนโยบายและแนวทางปฏิบติัดงันี ้

(1) เคารพสิทธิของพนกังานตามหลกัสิทธิมนษุยชน และปฏิบติัตามกฎหมายแรงงาน 

(2) จดัใหม้ีกระบวนการจา้งงานและเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรม รวมถึงการกÎาหนดค่าตอบแทน 

และการพิจารณาผลงานความดีความชอบภายใตก้ระบวนการประเมินผลการทÎางานที่เป็นธรรม 

(3) ส่งเสริมการพฒันาบุคลากร โดยจดัใหม้ีการจดัอบรม สมัมนา ฝึกอบรม รวมถึงส่งบุคลากรเขา้ร่วม

สมัมนาและฝึกอบรมวิชาการดา้นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อพฒันาความรูค้วามสามารถ 
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(4) จดัใหม้ีสวสัดิการดา้นต่างๆ ตามที่กฎหมายกÎาหนด 

(5) ดÎาเนินการใดๆ ที่จ Îาเป็นเพื่อใหพ้นักงานปฏิบติังานไดอ้ย่างปลอดภัย และมีสุขอนามัยในสถานที่

ทÎางานที่ดี 

(6) เปิดโอกาสใหพ้นักงานสามารถแสดงความคิดเห็น หรือรอ้งเรียนเก่ียวกับการปฏิบติัที่ไม่เป็นธรรม

หรือการกระทÎาที่ไม่ถกูตอ้งในบรษิัทฯ รวมถึงคุม้ครองพนกังานที่รอ้งเรียนหรือรายงานเรื่องดงักล่าว 

ความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค 

เนื่องดว้ยกองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์ิน ซึ่งไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งที่เป็นอาคาร

สÎานักงานเช่า ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้Îากับดูแล และควบคุมการดÎาเนินงานผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หผู้บ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยใ์หค้วามสÎาคัญกับการปฏิบติัที่เป็นธรรมและรบัผิดชอบต่อผู้เช่าโดยคÎานึงถึงสุขภาพและความ

ปลอดภยัของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารดงันี ้

 -  บรหิารอาคารโดยใชบ้รษิัทที่ไดม้าตรฐานและมีความรบัผิดชอบ 

 -  ใช้วัสดุ อุปกรณ์ที่ได้มาตรฐานและมีคุณภาพ ตลอดจนส่งมอบงานให้ครบถ้วนถูกต้อง และ

ปลอดภยั 

-  ติดต่อผู้เช่าและผู้ใช้บริการด้วยความสุภาพ ตลอดจนรับเรื่องร้องเรียนและแก้ไขปัญหาต่างๆ       

ดว้ยความรวดเรว็ 

11.2 ÂนวปฏิบัติเกีÉยวกับกµรป้องกันกµรคอรรั์ปชัÉน 

กองทรสัต ์วางกรอบการปฏิบติังานทุกขัน้ตอนทัง้ส Îาหรบัการปฏิบติังานของบุคลากรภายในองคก์ร และ

การปฏิบติังานขององคก์รอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อกÎากับดูแล และป้องกันการทุจริต

คอรร์ปัชั่น ตลอดจนการจดัใหม้ีการตรวจสอบที่รดักมุทัง้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (สÎาหรบัการกÎากบัดแูลองคก์รอ่ืน

ที่เก่ียวขอ้ง) จากทรสัตี และจากผูส้อบบญัชีจากองคก์รภายนอกที่น่าเชื่อถือ ตลอดจนเนน้ยÎา้สรา้งจิตสÎานึกใหแ้ก่

บคุลากรภายในและภายนอกที่เก่ียวขอ้งอย่างต่อเนื่อง  

12. กµรควบคุมภµยÄนÂละกµรบริหµรจัดกµรควµมเสีÉยง 

บริษัทกÎาหนดนโยบายและกÎากับดูแลบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละการลงทนุของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งโดยทÎาหนา้ที่

ดแูลและปอ้งกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งรวมถึงการจดั

โครงสรา้งองคก์รและแนวทางการดÎาเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์
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โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ นอกจากนี ้ยังทÎาหน้าที่ดูแลใหบุ้คลากรที่เก่ียวขอ้งกับการ

ดÎาเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคณุสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบติั เช่น ผูอ้ Îานวยการฝ่ายกÎากับดแูล

กิจการและบริหารความเสี่ยง ตอ้งจบการศึกษาเก่ียวกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเงินสÎาหรบั

อสงัหาริมทรพัย ์หรือดา้นอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง และบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกับการดÎาเนินการของกองทรสัตท์ี่เขา้ปฏิบัติ

หนา้ที่จะตอ้งมีจÎานวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบการณท์Îางานที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

หรือธุรกิจอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง เช่น การบริหารจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่กÎาหนดไวใ้นพระราชบัญญัติ

หลกัทรพัย ์พระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศสÎานักงาน ก.ล.ต.และกฎหมายอ่ืนๆที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงหนา้ที่ในการ

สรรหาบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกับการดÎาเนินการของกองทรสัตซ์ึ่งเป็นผูท้ี่มีคุณสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานที่

ปฏิบัติเพื่อเขา้ปฏิบัติหน้าที่ทดแทนกรณีที่มีการลาออกหรือมีเหตุใดๆ ที่ทÎาใหบุ้คลากรนั้นไม่สามารถดÎาเนิน     

งานได ้รวมถึงการเตรียมความพรอ้มและการดÎาเนินการใดๆ ที่จ Îาเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าจะไม่มีกรณีที่กองทรสัต์

ขาดบคุลากรเขา้ปฏิบติัหนา้ที่เกิดขึน้  

นอกจากนี ้ ฝ่ายกÎากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงยังทÎาหน้าที่ตรวจสอบการดÎาเนินงานของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานทั้ง 12 (สิบสอง) ระบบ และระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อทÎาใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือทรสัตีทราบและปฏิบติัตามกฎหมายและกฎระเบียบที่มีอยู่หรือมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 

13. กµรป้องกันควµมขัดÂย้งทµงผลประÃยชน์ 

13.1 รµยกµรระหว่µงกัน 

การที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก (ซึ่งประกอบดว้ยสิทธิการเช่าโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ มีการทÎารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท 

ซึ่งทÎาหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยรายละเอียดการทÎาธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถสรุปไดด้งันี ้

1) ทรัสตีซึ่ งกระทÎาในนามของกองทรัสต์แต่งตั้งบริษัทเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์                   

(REIT Manager) โดยบริษัทเป็นบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้กบักองทรสัตเ์พราะบริษัทไดร้บัการแต่งตัง้

เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งถูกกÎาหนดใหเ้ป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแยง้กับกองทรสัตต์ามประกาศ        

สช. 29/2555  ทัง้นี ้รายละเอียดการทÎาธุรกรรมแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถสรุปไดด้งันี ้
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บุคคล/บริษัท ทีÉ

อµจมีควµมขัดÂย้ง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั 

 

ควµมสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งถกูกÎาหนดใหเ้ป็นบคุคลที่อาจมีความ

ขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555  

ลักษณะของ

รµยกµร 

ระหว่µงกัน 

ทรสัตีซึ่งกระทÎาในนามของกองทรสัตแ์ต่งตัง้บริษัทเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์       

(REIT Manager) ของกองทรสัต ์

เงืÉอนÅขนÃยบµย

รµคµ 

บรษิัทเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากกองทรสัต ์ซึ่งจะประกอบไปดว้ย 

3 สว่นไดแ้ก่  

1. ค่าธรรมเนียมพื ้นฐาน (Base Fee) ซึ่ งคาดว่าจะเรียกเก็บไม่ เกิน 0.45%           

ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์แต่ทัง้นีไ้ม่นอ้ยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปี 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) ซึ่งคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2.5% ของรายได้

สุทธิจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ก่อนหักค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ

กองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จัดเก็บค่าธรรมเนียมพิเศษดังกล่าวใน

กรณีที่กÎาไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตก์่อนค่าธรรมเนียมพิเศษนอ้ยกว่า

ค่าธรรมเนียมที่จะเรียกเก็บ 

3. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์  

3.1 ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตภ์ายหลงัการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ต่อประชาชนครั้งแรก ซึ่งคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2%      

ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้า 

3.2 ค่าธรรมเนียมในการจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งคาดว่าจะ

เรียกเก็บไม่เกิน 2% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่จ Îาหน่ายได ้

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับ

รµคµ 

โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

1. ในส่วนค่าธรรมเนียมอัตราพืน้ฐานนั้นเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับ

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใน

ประเทศที่อยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกันและค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จัดการ

กองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทยใน

ต่างประเทศ โดยในการเปรียบเทียบกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์อ่ืนนั้นต้องคÎานึงว่าภาระหน้าที่ในการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ัน้มีปริมาณมากกว่าการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัย ์และในการเปรียบเทียบกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์
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ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นนัน้ตอ้งคÎานึงถึงภาระหน้าที่ของ

บริษัทซึ่งจะแตกต่างจากผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยก์องอ่ืนเนื่องจากหนา้ที่ของบริษัทในการบรหิารจดัการกองทรสัต์

นั้นรวมถึงการมีหน้าที่จัดหาผูเ้ช่าด้วย ค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพืน้ฐานนั้น

สะทอ้นค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัตต์ามปกติที่เกิดขึน้  

2. ในสว่นค่าธรรมเนียมพิเศษนัน้จะสะทอ้นจากผลการบรหิารจดัการกองทรสัตข์อง

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นการกÎาหนดค่าธรรมเนียมดังกล่าวเพื่อการสร้ าง

แรงจงูใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

3. ในส่วนค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์

นั้นเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อ่ืนในประเทศไทยที่มีการกÎาหนด

ค่าธรรมเนียมดังกล่าว และการกÎาหนดค่าธรรมเนียมดังกล่าวยังเป็นการสรา้ง

แรงจูงใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์นการจัดหาทรพัยส์ินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตของ

กองทรสัต ์

 หมายเหต ุř: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการกองทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นในประเทศที่อยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั (กองทนุรวมสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ไพรม์ ออฟฟิศ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ควอลิตี ้เฮา้ส ์และกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น) มีอตัราการเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ Ř.ŘŠ และรอ้ยละ Ř.ŠŠ ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ิน

รวม (คÎานวณจากค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุในปีบญัชีล่าสดุหารดว้ยมลูค่าทรพัยส์ินรวมเฉลี่ย (ค่าเฉลี่ยของมลูค่าทรพัยส์ินรวมตน้ปีและสิน้ปี)) 

และค่าธรรมเนียมพื ้นฐานของผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทย (ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ บิสสิเนส คอมเพล็กซ์ ทรัสต์เพื่อการล งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง                  

เซ็นเตอร ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ การเช่า

อมตะซมัมิทโกรท และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วง

เท่ากบัรอ้ยละ Ř.Śŝ ต่อปีของราคาทนุ และรอ้ยละ Ś ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 

หมายเหต ุŚ: ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นในประเทศ

ไทย (ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ บิสสิเนส  คอมเพล็กซ ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท และทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ Ř.şŝ และรอ้ยละ ŝ ของมูลค่าทรพั ยส์ินที่ไดม้า                     

และอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ Ř.ŝ และรอ้ยละ ŝ ของมลูค่าทรพัยส์ินที่จ Îาหน่ายไป 
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2) รายการที่บริษัท หาดสบาย จÎากัดมีการเช่าพื ้นที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตั้ง

ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉอµจมี

ควµมขัดÂย้ง 

บรษิัท หาดสบาย จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสชุาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบรษิัทผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูถื้อหุน้

รอ้ยละ 60.99 ในบริษัท หาดสบาย จÎากัด จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท หาดสบาย จÎากดั มีการเช่าพืน้ที่ส Îานกังานภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญา

บริการเป็นระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท หาดสบาย จÎากัด ในฐานะผูเ้ช่า และ

กองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 58 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ภายใตส้ัญญาเช่าและสัญญาบริการที่โอนมายังกองทรสัต ์บริษัท หาดสบาย 

จÎากัด ทÎาการเช่าพื ้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s 

length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่

มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับ

รµคµ 

การเช่าพื ้นที่ส Îานักงานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ั้น อัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการของบริษัท หาดสบาย จÎากัด เป็นเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่า/บริการ

พืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั 

โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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3) รายการที่บริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากัด มีการเช่าพื ้นที่ในโครงการ        

เมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน 

บุคคล ทีÉอµจมีควµม

ขัดÂย้ง 

บรษิัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสชุาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็น

กรรมการและผูม้ีอ Îานาจควบคุมในบริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์

(ประเทศไทย) จÎากัด บริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) 

จÎากดัจึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตามประกาศ 

สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากัด มีการเช่าพืน้ที่

เพื่อประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าและ

สัญญาบริการเป็นระยะเวลา 3 ปีระหว่างบริษัท เอสซีแคปปิตอล       

พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จÎากัด ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต ์ในฐานะ

ผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 102.96 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการที่จะมีการจัดทÎา บุคคลที่เก่ียวโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์Îาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดย

ใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นเงื่อนไข

ภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่สามารถเทียบเคียงได้กับ

เงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพื ้นที่รายอ่ืนไดร้ับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะพืน้ที่ 

ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 



    
 

 
186 

4) รายการที่บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากัดมีการเช่าพื ้นที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ เพื่อเป็นที่ตั้ง

ส Îานกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีÉอµจมี

ควµมขัดÂย้ง 

บรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์     

เป็นกรรมการและผูม้ีอ Îานาจควบคมุในบริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากดั บริษัท 

ภูเก็ตสแควร ์จÎากดั จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์

ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากดั มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจบนทรพัยส์ิน

ของกองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่างบริษัท    

ภเูก็ตสแควร ์จÎากดั ในฐานะผูเ้ช่า บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ในฐานะ

ผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 320.20 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ บรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จÎากดั ทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดย

ใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการเช่าที่เป็นไป

ตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพื ้นที่ส Îานักงานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพื่อเป็นที่ตั้ง

ส Îานักงานของบริษัท ภูเก็ตสแควร ์จÎากัดนัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการ

ของบรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จÎากดั เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บรกิารพืน้ที่

มีลักษณะที่สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพืน้ที่รายอ่ืน

ไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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5) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน  

บุคคล/บริษัท ทีÉอµจมี

ควµมขัดÂย้ง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งถูกกÎาหนดใหเ้ป็นบุคคลที่อาจมี

ความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท  เอสซีซีพี  รีทส์ จÎากัด  มีการเช่ าพื ้นที่ ในโครงการเ อ็ก เชน  

ทาวเวอร ์ภายใตส้ญัญาเช่าและบริการเป็นระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท 

เอสซีซีพี รีทส ์จÎากัด ในฐานะผูเ้ช่า และบริษัทเอ็กเชน  ทาวเวอร  ์จÎากัด       

ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จÎากดั ทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดย

ใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานักงานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจ

ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์

จÎากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่สามารถ

เทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกับ

ลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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6) บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากัด มีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังานใหญ่ 

บุคคล/บริษัท ทีÉมีควµม

เกีÉยวÃยง 

บรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั 

ควµมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติ ซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เป็นกรรมการและผูม้ีอ Îานาจควบคมุในบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท 

แอดไวเซอรส์ จÎากัด บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ 

จÎากัด  จึ ง ถือ เ ป็นบุคคลที่ เ ก่ี ยว โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                    

ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั มีการเช่าพืน้ที่เพื่อ

ประกอบธุรกิจบนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยรบัโอนสิทธิการเช่ามาดว้ย

ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 1.5 ปีระหว่างบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที 

รีท แอดไวเซอรส์ จÎากัดในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า   

มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี ่ทาวเวอร ์ 115.36 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ บรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดั ทÎาการเช่าพืน้ที่บน

ทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมี

เงื่อนไขในการเช่าที่ เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่ารายอ่ืนที่มี

ลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่ส Îานกังานในโครงเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส Îานกังาน

ของบรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากดันัน้ อตัราค่าเช่า

และค่าบริการของบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จÎากัด

เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพื ้นที่มีลักษณะที่สามารถ

เทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบั

ลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีการทÎารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีและบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

โดยรายละเอียดการทÎาธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีสามารถสรุปไดด้งันี ้ 

1) ทรสัตีซึ่งกระทÎาในนามของกองทรสัตม์ีการกูย้ืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) โดยธนาคาร

กสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์

บุคคล/บริษัท ทีÉอµจมี

ควµมขัดÂย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน)  

ควµมสัมพันธ ์ ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของ

กองทรสัต ์(บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จÎากัด) โดยถือหุน้

อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจÎานวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ

บริษัทดังกล่าว นอกจากนี ้ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) บริษัท 

เมืองไทยประกันชีวิต จÎากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) อาจทÎาธุรกิจปกติของสถาบนัการเงิน

ใหก้บัทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

ทรสัตีซึ่งกระทÎาในนามของกองทรสัตจ์ะกู้ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย 

จÎากดั (มหาชน)  

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ทรสัตีซึ่งกระทÎาในนามของกองทรสัตก์ูย้ืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จÎากดั 

(มหาชน) โดยเงื่อนไขในสัญญากู้ยืมเงินมีอัตราดอกเบีย้เท่ากับไม่เกิน 

MLR หรือไม่เกิน MOR บวกรอ้ยละ 1 (แลว้แต่กรณี) โดยวงเงินกูย้ืมระยะ

ยาวมีระยะเวลาชÎาระคืนเงินกู ้5 ปี รวมระยะเวลาปลอดชÎาระเงินตน้ 5 ปี 

และหลักประกันการกู้ยืมคือ 1. จÎานองที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสรา้งของ

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์2. สัญญาหลักประกันทางธุรกิจบนทรพัยส์ิน

หลักประกันทางธุรกิจดังต่อไปนี ้ได้แก่ (1) สัญญาเช่าที่ดิน และสิ่งปลูก

สร้างของอาคารเมอร์คิวรี่  ทาวเวอร์ ( 2)  กรมธรรม์ประกันภัย ซึ่ ง

ประกอบดว้ย ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) 

ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business 

Interruption Insurance) ของโครงการโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และ

โครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์รวมถึงเอกสารสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัที่

เ ก่ียวข้อง (3) สัญญาเช่าระยะยาวซึ่งมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง

ดงัต่อไปนี ้(ก) สญัญาเช่าของผูเ้ช่าที่มีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี 
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หรือ (ข) สญัญาเช่าของผูเ้ช่าที่มีระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการ

เช่าตามคÎามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิที่จะต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า     

9 ปี หรือ (ค) สญัญาเช่าที่จดทะเบียนการเช่ากบัสÎานกังานที่ดิน (4) บญัชี

รบัเงินซึ่งเปิดไวเ้พื่อรบัเงินจากประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า (Leasehold 

Right Insurance) ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และ (5) บญัชีรบัเงิน

ซึ่งเปิดไว้เพื่อรับเงินจากประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risks 

Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และ 3. เอกสารสลักหลัง

กรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตี

นัน้ไม่ไดก้่อใหเ้กิดผลเสียต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะดÎาเนินการพิจารณาเงื่อนไขในสญัญาเงินกูใ้หเ้ป็นประโยชนส์ูงสุดแก่

กองทรสัต ์โดยในการพิจารณาเปรียบเทียบขอ้เสนอจากบุคคลที่เก่ียวโยง

กนัของทรสัตี และธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/

หรือนิติบุคคลอ่ืนใดที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด้อ่ืนนั้นผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะมีการพิจารณาในหลายๆ ปัจจยัรว่มกนัเช่น อตัราดอกเบีย้เงิน

กู้ยืม ระยะเวลาการผ่อนชÎาระ และเงื่อนไขปลีกย่อยอ่ืนๆ ซึ่งในการ

พิจารณาเปรียบเทียบจะคÎานึงถึงประโยชนท์ัง้ในระยะสัน้และในระยะยาว

ของกองทรสัต ์โดยที่อตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณา

เท่านัน้ และในกรณีที่กองทรสัตม์ีการเขา้ทÎาสญัญาเงินกูก้ับบุคคลที่เก่ียว

โยงกันของทรัสตีนั้น สัญญาเงินกู้ที่ เข้าทÎาจะมีเงื่อนไขที่ไม่ด้อยกว่า

ขอ้เสนอจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือ

นิติบคุคลอื่นใดที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้
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2) ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ใน

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์พื่อประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ทีÉอµจมี

ควµมขัดÂย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) 

ควµมสัมพันธ ์ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุน  กสิกรไทย จÎากัด  โดยถือหุ้นอยู่ ในสัดส่วนร้อยละ 99.99                 

ของจÎานวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทดังกล่าว นอกจากนี ้

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของธนาคาร

กสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) อาจทÎาธุรกิจปกติของสถาบันการเงินให้กับ

ทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรµยกµร 

ระหว่µงกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจบน

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการเ ป็น

ระยะเวลา 3 ปีระหว่างธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) ในฐานะผูเ้ช่า

และบรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จÎากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป 

ดงันี ้

ทีÉตัÊงของทรัพยสิ์น 
พืÊนทีÉ 

(ตµรµงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงืÉอนÅขนÃยบµยรµคµ ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) จะทÎาการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของ

กองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการ

เช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควµมเหÈนผู้จัดกµร

กองทรัสตเ์กีÉยวกับรµคµ 

การเช่าพืน้ที่คา้ปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจของ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากัด (มหาชน) นั้น อัตราค่าเช่าและค่าบริการของ

ธนาคารกสิกรไทย จÎากดั (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการ

พืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืน

ไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ตÎาแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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13.2 นÃยบµยกµรทÎµธุรกรรมระหว่µงกองทรัสตก์ับบุคคลทีÉเกีÉยวÃยงกัน 

กฎหมายและประกาศที่ เก่ียวข้องกับการจัดการทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กÎาหนดให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ตอ้งรกัษาไวซ้ึ่งประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผลประโยชนข์อง

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมาก่อนผลประโยชนข์องบริษัทฯ และพนกังานของบริษัทฯ และบริษัทฯ ตอ้งปฏิบติังานดว้ย

ความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์ และในกรณีที่มีความขัดแยง้        

ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะมีการดÎาเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบติัที่เป็นธรรมและเหมาะสม  

ทัง้นี ้เพื่อใหบ้รรลเุปา้หมายดงักล่าว ฝ่ายกÎากบัดแูลกิจการและบรหิารความเสี่ยง โดยอาศยัความร่วมมือ

จากกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคน รวมถึงทรสัตี จะทÎาหน้าที่ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดความขัดแย้ง      

ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนั โดยจะมีการดÎาเนินการในดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

การทÎาธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะมีการดÎาเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) กµรทÎµธุรกรรมระหว่µงกองทรัสตห์รือบริษัททีÉทรัสตเ์ข้µลงทุนกับผู้จัดกµรกองทรัสต์

ÂละบุคคลทีÉเกีÉยวÃยงกันของผู้จัดกµรกองทรัสต ์

ในกรณีที่จะมีการทÎาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนกับผู้จัดการ

กองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ัดการกองทรสัต ์ลกัษณะของธุรกรรมทัง้ดา้นสาระของ

ธุรกรรม ระบบในการอนุมัติ กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุม               

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ตอ้งเป็นไปตามที่สญัญาก่อตัง้ ทรสัต ์และประกาศ สร. 26/2555 กÎาหนดไว้

ดงัต่อไปนี ้

(1) ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่กÎาหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ดา้นระบบในการอนมุติั การทÎาธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคล

ที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตอ่ื์นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ใน

แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้Îาเนินการเก่ียวกบัการขออนุมติัการเขา้ทÎา

รายการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 
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(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่รอ้ยละ 0.03 

ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่าตอ้งไดร้ับ

อนมุติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 

ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของ

ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจÎานวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี ้เป็นการได้มาหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก          

การคÎานวณมูลค่าจะคÎานวณตามมูลค่าการได้มาหรือจÎาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทÎาให้โครงการนั้นๆ พรอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถึง

ทรพัยส์ินที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(3) เว้นแต่เป็นการทÎาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนกับผู้จัดการ

กองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชัดเจน

แลว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน กระบวนการขอความเห็นชอบจาก     

ทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์

กÎาหนดโดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือ          

เชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุม        

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย  

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งสามารถแสดงไดว้่าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ 

(ก) เป็นธุรกรรมที่สมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(ข) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ทÎาธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ทÎา

ธุรกรรมนั้นหรือธุรกรรมนั้นได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือได้รับมติจาก              

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ขึน้อยู่กบัความมีนยัสÎาคญัของธุรกรรมนัน้) ก่อนที่จะทÎาธุรกรรม 
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(ค) ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ทÎาธุรกรรมนัน้ซึ่งนÎามาเรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) 

อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัอตัราในทอ้งตลาด 

(5) ในการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

เปิดเผยสว่นไดเ้สียของตนหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของตนในธุรกรรมที่จะใหก้องทรสัตเ์ขา้

ทÎา รายละเอียดของธุรกรรม เหตผุลในการทÎาธุรกรรม และความสมเหตสุมผลของการคิด

ค่าตอบแทนหรือการกÎาหนดเงื่อนไขของธุรกรรมดงักล่าวไวใ้นหนงัสือเชิญประชุม รวมทัง้

เปิดเผยผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้กÎาหนดสÎาหรบัหน่วยทรสัตท์ี่

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

(6) ภายหลังการทÎาธุรกรรมไปแล้วผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ เปิดเผยธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นรอบปีบัญชีก่อนและรอบปี

บญัชีปัจจบุนัไวใ้นรายงานประจÎาปีและงบการเงินของกองทรสัต ์

 นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะดÎาเนินการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ทÎากับ

ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตต่์อสÎานักงาน  ก.ล.ต. 

และตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการ

ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจÎา ปีของ กองทรัสต์ด้วย  ทั้งนี ้                       

ตามหลกัเกณฑท์ี่ส ÎานกังานกÎาหนดเก่ียวกบัหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการกระทÎาที่เป็นการ

ขดัแยง้กบัประโยชนข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

2) กµรทÎµธุรกรรมทีÉเปÈ นกµรขัดÂย้งทµงผลประÃยชนร์ะหว่µงกองทรัสตก์ับทรัสตี 

(1) การทÎาธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีต้องมี

สาระสÎาคญัไม่ขดัหรือแยง้กบัมาตรา 31 ของพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่ออกโดย

อาศัยอÎานาจแห่งบทบญัญัติดังกล่าว กล่าวคือ หา้มมิให้ ทรสัตีกระทÎาการใดอันเป็นการ

ขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทÎานัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตี

เองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทÎาหน้าที่เป็นทรัสตี 

หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นว่าได้จดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูล

ที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัต์ที่ได้
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ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านตามที่กÎาหนดในข้อ 13.3 แห่งสัญญา                

ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดคา้นดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่

ส Îานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกÎาหนด 

(2) ทรสัตีจะกระทÎาการใดที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตห์รืออาจทÎาใหท้รสัตี

ขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรม

ดงักลา่ว 

(ข) ในกรณีที่เป็นการทÎาธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการ

เปิดเผยข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว                   

โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดคา้นหรือคัดคา้นในจÎานวนไม่เกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4)  

ของจÎานวนหน่วยทรสัตท์ี่จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(ค) การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กÎาหนดใน

ประกาศ สร .  27/2557 ดัง ต่อไปนี ้  และหลัก เกณฑ์อ่ืนที่ เ ก่ียวข้องตามที่                  

สÎานกังาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศกÎาหนด หรือแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป  

(ง) การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าทÎาธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรพัยต์ามขอ้บงัคับของตลาดหลกัทรพัยท์ี่

เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอ่ืนใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเข้าถึง

ขอ้มลูการจะเขา้ทÎาธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่       

(14) วนั 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่

ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักลา่วตอ้งไม่นอ้ยกว่าสิบสี่ (14) วนั เวน้แต่ในกรณีที่
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มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทÎาธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน

กระทÎาในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(จ) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคัดคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผย

ตามขอ้ 13.3.1(3) แห่งสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ในจÎานวนเกินกว่าหนึ่งในสี่  (1 ใน 4) 

ของจÎานวนหน่วยทรสัตท์ี่จ Îาหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระทÎาหรือยินยอมใหม้ี

การทÎาธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

14. ข้อมูลทµงกµรเงนิทีÉสÎµคัญ 

14.1 สรุปรµยงµนกµรสอบบัญชี 

14.1.1 สรุปรµยงµนกµรสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีÄนระยะเวลµทีÉกองทรัสตม์ีกµรดÎµเนินงµน  

งบกµรเงนิสÎµหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ สÎµนักงµนบัญชี ชืÉอผู้สอบบัญชีรับอนุญµต 

31 ธันวาคม 2559 บรษิัท สÎานกังาน อีวาย จÎากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2560 บรษิัท สÎานกังาน อีวาย จÎากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2561 บรษิัท สÎานกังาน อีวาย จÎากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2562 บรษิัท สÎานกังาน อีวาย จÎากดั นางสาวรตันา จาละ 

รายงานของผูส้อบบัญชีไดแ้สดงความเห็นอย่างไม่มีเงื่อนไขว่า งบการเงินของกองทรสัตแ์ สดงฐานะ

การเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ 

พร็อพเพอรตี์ ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 และผลการดÎาเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ กระแสเงินสด 

และขอ้มูลและอัตราส่วนทางการเงินที่ส Îาคัญ สÎาหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยถูกตอ้งตามที่ควรใน

สาระสÎาคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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14.2 ตµรµงสรุปงบกµรเงนิ 

 

 

 

 

งบด»ล หน่วย: บาท

 2562  2561  2560  2559

สินทรัพย์

Áงินลงท»นÄนอสังหารมิทรพัยÂ์ละสิทธิการÁชา่อสังหารมิทรพัยต์ามม¼ลค่าย»ติธรรม 8,124,556,067 7,904,384,788 7,596,397,840 7,229,359,559 

Áงินลงท»นÄนบรษัิทยอ่ยตามม¼ลค่าย»ติธรรม -                       -                       -                       -                       

Áงินลงท»นÄนหลักทรพัยต์ามม¼ลค่าย»ติธรรม 100,598,155    -                       -                       -                       

ÁงินสดÂละÁงินฝากธนาคาร 547,766,498    571,417,328    489,204,340    550,497,576    

ล¼กหน̧Ê 6,892,813        16,815,759      15,823,399      28,353,613      

ÁงินÄหก้¼ย้ºมÂก่บรษัิทยอ่ย -                       -                       -                       -                       

ค่าÄชจ้า่ยรอการตดับญัช̧ 68,144,739      106,469,593    144,794,446    183,119,299    

สินทรพัยÅ์มม่̧ตวัตน 35,553,511      39,144,889      42,736,267      46,332,363      

สินทรพัยภ์าษ̧ÁงินÅดร้อการตดับญัช̧ 5,345,145        161,174           62,974             -                       

สินทรพัยอ์ºÉน 83,109,733      83,028,592      67,747,240      68,429,500      

รวมสินทรัพย์ 8,971,966,661 8,721,422,123 8,356,766,506 8,106,091,910 

หนีÊสิน

Áจา้หน̧ Ê 35,874,779      31,273,427      35,200,687      41,358,301      

ค่าÄชจ้า่ยคา้งจา่ย 98,418,686      129,065,344    100,359,231    215,933,099    

ภาษ̧ÁงินÅดค้า้งจา่ย 33,409,794      23,968,107      13,516,806      18,183,247      

รายÅดร้บัล่วงหนา้ 44,792,014      45,937,286      46,829,555      38,523,613      

ÁงินมดัจÎารบัจากล¼กคา้ 287,493,324    286,299,675    266,268,138    221,103,656    

Áงินก¼ย้ºมระยะยาว 2,039,559,267 2,034,063,664 2,028,765,220 2,023,675,869 

หน̧Êสินภาษ̧ÁงินÅดร้อการตดับญัช̧ -                       -                       -                       423,573           

หน̧ÊสินอºÉน 12,642,855      10,693,737      9,493,850        7,084,947        

รวมหนีÊสิน 2,552,190,719 2,561,301,240 2,500,433,487 2,566,286,305 

สินทรัพยส์»ทธิ 6,419,775,942 6,160,120,883 5,856,333,019 5,539,805,605 

ท»นจดทะÁบยีน 5,050,413,750 5,186,139,000 5,324,492,250 5,475,000,000 

ท»นท¸ÉÅดร้บัจากผ¼ถ้ºอหน่วยทรสัต์ 5,050,413,750 5,186,139,000 5,324,492,250 5,475,000,000 

กÎาÅรสะสม 1,369,362,192 973,981,883    531,840,769    64,805,605      

สินทรัพยส์»ทธิ 6,419,775,942 6,160,120,883 5,856,333,019 5,539,805,605 

สินทรัพยส์»ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.7256         11.2513         10.6965         10.1183         

คÎานวณจากจÎานวนหน่วยทรัสตท์ีÉจÎาหน่ายÂล้วทัÊงหมด ณ วันสิÊนปี (หน่วย) 547,500,000    547,500,000    547,500,000    547,500,000    

งบการÁงินรวม
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งบกÎาÅรขาดท»น หน่วย: บาท

สÎาหรบัรอบระยะÁวลา

ตัÊงÂต่วนัท¸É 11 ต»ลาคม 2559

(วนัจดัตัÊงกองทรสัต)์

 2562  2561 2560 ถ¹งวนัท¸É 31 ธันวาคม 2559

รายÅดจ้ากการÄหÁ้ชา่Âละบรกิาร 971,854,929        927,292,906        829,037,871        161,865,009                 

รายÅดÁ้งินปันผล -                           -                           -                          -                                    

รายÅดด้อกÁบ¸ Êย 2,005,978            1,801,150            2,250,134            1,925,953                     

รายÅดอ้ºÉน 7,008,336            3,097,541            48,010                 -                                    

รวมรายÅด้ 980,869,243        932,191,597        831,336,015        163,790,962                 

ตน้ท»นการÄหÁ้ชา่Âละบรกิาร 219,660,366        260,410,427        269,314,711        44,201,630                   

ค่าธรรมÁน̧ยมผ¼จ้ดัการกองทรสัตฯ์ 42,649,209          32,986,627          29,324,615          6,549,292                     

ค่าธรรมÁน̧ยมทรสัต¸ 21,004,842          20,190,762          19,270,462          4,303,821                     

ค่าธรรมÁน̧ยมนายทะÁบย̧น 1,948,000            1,948,346            1,966,500            436,401                        

ค่าธรรมÁน̧ยมผ¼บ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 29,961,074          28,867,146          27,602,340          5,648,290                     

ค่าธรรมÁน̧ยมวชิาช̧พ 3,675,326            5,146,114            3,032,617            691,388                        

ค่าÄชจ้า่ยรอการตดับญัช̧ตดัจÎาหน่าย 38,324,853          38,324,853          38,324,853          8,609,967                     

ค่าÄชจ้า่ยอºÉน 21,874,211          20,971,659          21,040,589          3,779,739                     

ตน้ท»นทางการÁงิน 77,705,696          77,944,162          78,191,403          15,491,317                   

ค่าÄชจ้า่ยภาษ̧ÁงินÅด้ 75,220,362          64,146,464          42,512,081          9,384,983                     

รวมค่าÄช้จ่าย 532,023,939        550,936,560        530,580,171        99,096,828                   

รายÅด้จากการลงท»นส»ทธิ 448,845,304        381,255,037        300,755,844        64,694,134                   

รายการกÎาÅรส»ทธิท¸ÉยงัÅมÁ่กิดข¹ ÊนจากÁงินลงท»นÄนอสังหารมิทรพัย์ 220,171,279        307,986,948        366,630,320        -                                    

รายการกÎาÅรส»ทธิท¸ÉยงัÅมÁ่กิดข¹ ÊนจากÁงินลงท»นÄนบรษัิทยอ่ย -                           -                           -                          -                                    

รายการกÎาÅรส»ทธิท¸ÉยงัÅมÁ่กิดข¹ ÊนจากÁงินลงท»นÄนหลักทรพัย์ 598,155               -                           -                          -                                    

รวมรายการกÎาÅรหรºอขาดท»นจากÁงนิลงท»น 220,769,434        307,986,948        366,630,320        -                                    

การÁพิÉมข¹ÊนÄนสินทรัพยส์»ทธิจากการดÎาÁนินงาน 669,614,738        689,241,985        667,386,164        64,694,134                   

สÎาหรบัป̧สิ Êนส»ดวนัท¸É 31 ธันวาคม

งบการÁงินรวม
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15. ฐµนะกµรเงินÂละผลกµรดÎµเนินงµนของกองทรัสต ์Âละข้อมูลกµรวิเครµะหÂ์ละคÎµอธิบµย 

15.1 ฐµนะทµงกµรเงนิของกองทรัสต ์

 

สินทรัพย์ 

 
 

จากงบการเงินรวมของกองทรสัตส์ิน้งวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมประมาณ 

8,972 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 251 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.9 โดยสว่นมากมาจากการเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับ

ปีก่อนหน้าของเงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมและสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตั ดบัญชีประมาณ           

101 ลา้นบาทและประมาณ 5 ลา้นบาทตามลÎาดบั  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

งบด»ล หน่วย: บาท

 2562  2561  2560  2559

สินทรัพย์

Áงินลงท»นÄนอสังหารมิทรพัยÂ์ละสิทธิการÁชา่อสังหารมิทรพัยต์ามม¼ลค่าย»ติธรรม 8,124,556,067 7,904,384,788 7,596,397,840 7,229,359,559 

Áงินลงท»นÄนบรษัิทยอ่ยตามม¼ลค่าย»ติธรรม -                       -                       -                       -                       

Áงินลงท»นÄนหลักทรพัยต์ามม¼ลค่าย»ติธรรม 100,598,155    -                       -                       -                       

ÁงินสดÂละÁงินฝากธนาคาร 547,766,498    571,417,328    489,204,340    550,497,576    

ล¼กหน̧Ê 6,892,813        16,815,759      15,823,399      28,353,613      

ÁงินÄหก้¼ย้ºมÂก่บรษัิทยอ่ย -                       -                       -                       -                       

ค่าÄชจ้า่ยรอการตดับญัช̧ 68,144,739      106,469,593    144,794,446    183,119,299    

สินทรพัยÅ์มม่̧ตวัตน 35,553,511      39,144,889      42,736,267      46,332,363      

สินทรพัยภ์าษ̧ÁงินÅดร้อการตดับญัช̧ 5,345,145        161,174           62,974             -                       

สินทรพัยอ์ºÉน 83,109,733      83,028,592      67,747,240      68,429,500      

รวมสินทรัพย์ 8,971,966,661 8,721,422,123 8,356,766,506 8,106,091,910 

งบการÁงินรวม
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หนีสิ้น 

 
 

จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีหนี ้สินรวมประมาณ                  

2,552 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 9 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.4 โดยส่วนมากมาจากการลดลงของค่าใชจ้่ายคา้ง

จ่ายประมาณ 31 ล้านบาท ในขณะเดียวกันกองทรัสต์ยังมีการเพิ่มขึน้ของภาษีเงินได้ค้างจ่ายและหนี ้สินอ่ืน

ประมาณ 9 ลา้นบาทและประมาณ 2 ลา้นบาทตามลÎาดบั 

 

สินทรัพย์สุทธิ 

 
 

จากงบการเงินรวมของกองทรสัตส์ิน้งวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิประมาณ 

6,420 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 260 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.2 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

 

งบด»ล หน่วย: บาท

 2562  2561  2560  2559

หนีÊสิน

Áจา้หน̧ Ê 35,874,779      31,273,427      35,200,687      41,358,301      

ค่าÄชจ้า่ยคา้งจา่ย 98,418,686      129,065,344    100,359,231    215,933,099    

ภาษ̧ÁงินÅดค้า้งจา่ย 33,409,794      23,968,107      13,516,806      18,183,247      

รายÅดร้บัล่วงหนา้ 44,792,014      45,937,286      46,829,555      38,523,613      

ÁงินมดัจÎารบัจากล¼กคา้ 287,493,324    286,299,675    266,268,138    221,103,656    

Áงินก¼ย้ºมระยะยาว 2,039,559,267 2,034,063,664 2,028,765,220 2,023,675,869 

หน̧Êสินภาษ̧ÁงินÅดร้อการตดับญัช̧ -                       -                       -                       423,573           

หน̧ÊสินอºÉน 12,642,855      10,693,737      9,493,850        7,084,947        

รวมหนีÊสิน 2,552,190,719 2,561,301,240 2,500,433,487 2,566,286,305 

งบการÁงินรวม

งบด»ล (หน่วย: บาท)

2019 2018 2017 2016

ท»นจดทะÁบยีน 5,050,413,750 5,186,139,000 5,324,492,250 5,475,000,000 

ท»นท¸ÉÅดร้บัจากผ¼ถ้ºอหน่วยทรสัต์ 5,050,413,750 5,186,139,000 5,324,492,250 5,475,000,000 

กÎาÅรสะสม 1,369,362,192 973,981,883    531,840,769    64,805,605      

สินทรัพยส์»ทธิ 6,419,775,942 6,160,120,883 5,856,333,019 5,539,805,605 

สินทรัพยส์»ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.7256         11.2513         10.6965         10.1183         

คÎานวณจากจÎานวนหน่วยทรัสตท์ีÉจÎาหน่ายÂล้วทัÊงหมด ณ วันสิÊนปี (หน่วย) 547,500,000    547,500,000    547,500,000    547,500,000    

งบการÁงินรวม
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การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 

 
 

จากงบการเงินรวมของกองทรสัตใ์นปี 2562 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมประมาณ 981 ลา้นบาทเพิ่มขึน้ประมาณ 

49 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.2 และมีค่าใชจ้่ายรวมประมาณ 532 ลา้นบาทลดลงประมาณ 19 ลา้นบาทหรือ   

คิดเป็นรอ้ยละ 3.4 ทÎาใหก้องทรสัตม์ีรายไดจ้ากลงทุนสุทธิประมาณ 449 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 68 ลา้นบาท

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้   

ทั้งนี ้กองทรัสต์มีรายการกÎาไรสุทธิที่ ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงินรวม

ประมาณ 221 ล้านบาท ลดลงประมาณ 87 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 28.3 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ทÎาให้

กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดÎาเนินงานเท่ากับ 670 ลา้นบาทลดลงประมาณ 20 ลา้นบาทหรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 2.8 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

งบกÎาÅรขาดท»น หน่วย: บาท

สÎาหรบัรอบระยะÁวลา

ตัÊงÂต่วนัท¸É 11 ต»ลาคม 2559

(วนัจดัตัÊงกองทรสัต)์

 2562  2561 2560 ถ¹งวนัท¸É 31 ธันวาคม 2559

รวมรายÅด้ 980,869,243        932,191,597        831,336,015        163,790,962                 

รวมค่าÄช้จ่าย 532,023,939        550,936,560        530,580,171        99,096,828                   

รายÅด้จากการลงท»นส»ทธิ 448,845,304        381,255,037        300,755,844        64,694,134                   

รายการกÎาÅรส»ทธิท¸ÉยงัÅมÁ่กิดข¹ ÊนจากÁงินลงท»นÄนอสังหารมิทรพัย์ 220,171,279        307,986,948        366,630,320        -                                    

รายการกÎาÅรส»ทธิท¸ÉยงัÅมÁ่กิดข¹ ÊนจากÁงินลงท»นÄนบรษัิทยอ่ย -                           -                           -                          -                                    

รายการกÎาÅรส»ทธิท¸ÉยงัÅมÁ่กิดข¹ ÊนจากÁงินลงท»นÄนหลักทรพัย์ 598,155               -                           -                          -                                    

รวมรายการกÎาÅรหรºอขาดท»นจากÁงนิลงท»น 220,769,434        307,986,948        366,630,320        -                                    

การÁพิÉมข¹ÊนÄนสินทรัพยส์»ทธิจากการดÎาÁนินงาน 669,614,738        689,241,985        667,386,164        64,694,134                   

สÎาหรบัป̧สิ Êนส»ดวนัท¸É 31 ธันวาคม

งบการÁงินรวม
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อัตราส่วนทางการเงินทีส่ าคัญของกองทรัสต์ 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 

กองทรสัตต์อ้งดÎารงสดัส่วนทางการเงินตามสญัญาเงินกูย้ืมระยะยาว ซึ่งกองทรสัตม์ีอตัราส่วนทางการเงิน

ภายใตเ้กณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญา ดงัต่อไปนี ้

- กองทรัสต์จะต้องดÎารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(Financial Indebtedness-to-total-Assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 35 ทัง้นีอ้ตัราส่วนทางการเงินดงักลา่ว

สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบัรอ้ยละ 22.731 ซึ่งยงัดÎารงสถานะเป็นไปตามเกณฑท์ี่กÎาหนด 

- กองทรสัตจ์ะตอ้งดÎารงสถานะอตัราส ่วนหนีส้ ินที ่ม ีภาระดอกเบีย้ต ่อกÎาไรจากการดÎาเนินงาน                      

ก่อนดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจÎาหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนที่มิใช่

เงินสด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า ซึ่งอัตราส่วนทางการเงินดังกล่าว

ในงวดปี 25622 เท่ากบั 3.17 เท่า 

ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วย 

ในรอบปีบญัชี 2562 กองทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไดด้งัตารางต่อไปนี ้

วันทีÉ 

คณะกรรมกµรมีมติ 

วันทีÉ 

จ่µยประÃยชน์

ตอบÂทน 

เงนิปันผล 

(บµท/หน่วย) 
จµกผลประกอบกµรรอบ ปันผลจµก 

27-02-60 27-03-60 0.0759 21 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 2559 กÎาไรสทุธิ* 

05-05-60 05-06-60 0.1055 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2560 กÎาไรสทุธิ* 

04-08-60 04-09-60 0.0943 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2560 กÎาไรสทุธิ* 

09-11-60 14-12-60 0.0896 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2560 กÎาไรสทุธิ* 

21-02-61 27-03-61 0.0825 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 2560 กÎาไรสทุธิ* 

09-05-61 08-06-61 0.1146 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2561 กÎาไรสทุธิ* 

08-08-61 10-09-61 0.1368 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2561 กÎาไรสทุธิ* 

06-11-61 11-12-61 0.1177 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2561 กÎาไรสทุธิ* 

21-02-62 27-03-62 0.1017 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 2561 กÎาไรสทุธิ* 

08-05-62 07-06-62 0.1304 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2562 กÎาไรสทุธิ* 

08-08-62 09-09-62 0.1379 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2562 กÎาไรสทุธิ* 

06-11-62 11-12-62 0.1307 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2562 กÎาไรสทุธิ* 

หมายเหต:ุ *กÎาไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ตามประกาศสÎานกังาน ก.ล.ต. 

 
1 อตัราส่วนทางการเงินคÎานวณจากงบการเงินรวมซึ่งเป็นไปตามขอ้สญัญาที่กÎาหนดในสญัญาเงินกูย้ืมระยะยาว 
2 เป็นไปตามขอ้สญัญาที่กÎาหนดในสญัญาเงินกูย้ืมระยะยาว 
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ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้

วันทีÉ 

คณะกรรมกµรมีมติ 

วันทีÉจ่µย 

เงนิลดทุน 

เงนิลดทุน 

(บµท/หน่วย) 
เหตุÂห่งกµรลดทุน 

27-02-60 27-03-60 0.0613 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

05-05-60 05-06-60 0.0705 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-60 04-09-60 0.0712 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-11-60 14-12-60 0.0719 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-61 27-03-61 0.0664 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

09-05-61 08-06-61 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-61 10-09-61 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-61 11-12-61 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

21-02-62 27-03-62 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-62 07-06-62 0.0615 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-08-62 09-09-62 0.0621 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-11-62 11-12-62 0.0616 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4, และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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ค่µÄช้จ่µยทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์ 

ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µยทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

x ค่ าธรรม เนี ยมและ ค่าใช้จ่ าย

ทัง้หมดที่เป็นรายจ่ายประจÎาของ

ก อ ง ท รั ส ต์  ซึ่ ง ไ ม่ ร ว ม ถึ ง

ค่าธรรม เนี ยมและ ค่ าใช้จ่ าย

ทั้งหมดที่จ่ายรายครั้ง เมื่อมีการ

เพิ่มทุนหรือไดม้าหรือจÎาหน่ายไป

ซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกิน 20%    

x ค่ าธรรม เนี ยมและ ค่าใช้จ่ าย

ทั้งหมดที่จ่ายรายครั้ง เมื่อมีการ

เพิ่มทุนหรือไดม้าหรือจÎาหน่ายไป

ซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกิน 10%   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมด 

x ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 2.0% อัตรµพืÊนฐµน : ไม่เกิน 

0.45% ข อ ง มู ล ค่ า

ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง

กองทรสัตแ์ต่ทัง้นีต้อ้งไม่

น้อยกว่า 26 ลา้นบาทต่อ

ปี 

รายเดือน 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

 0.75% ค่µธรรมเนียมพิเศษ 

( Incentive): ไ ม่ เ กิ น 

2.5% ของ รายไ ด้สุท ธิ

จากทรพัยส์ินที่กองทรสัต์

เ ข้ า ล ง ทุ น  ก่ อ น หั ก

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ โดย

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่

จัด เก็บ ค่าธรรม เนี ยม

พิเศษดังกล่าวในรอบปี

ใดๆ ในกรณีที่ปรากฏว่า

กÎาไรสุทธิหลังปรับปรุง

แล้วของกองทรัสต์ก่อน

ค่าธรรมเนียมพิเศษของ

รอบปีนัน้ๆ มีจÎานวนนอ้ย

กว่าค่าธรรมเนียมพิเศษ

ที่จะเรียกเก็บ 

รายเดือน 

 ตามที่จ่ายจรงิ ค่µธรรมเนียมÄนกµร

Åด้มµหรือจÎµหน่µยÅป

ซึÉงทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต:์ 

1. ค่าธรรมเนียมในการ

ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ภายหลัง

ก า ร เ ส น อ ข า ย

กรณีเพิ่มทุน 

ไ ด้ ม า ห รื อ

จÎาหน่ ายไ ป

ซึ่ งทรัพย์สิน

หลกั 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

หน่วยทรสัตต่์อประชาชน

ครัง้แรก: ไม่เกิน 2% ของ

มูลค่าทรัพย์สินหลักที่

ไดม้า 

2. ค่าธรรมเนียมในการ

จÎาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์: ไม่

เ กิ น  2% ข อ ง มู ล ค่ า

ทรัพย์สินหลักที่จ Îาหน่าย

ได ้

x ค่าธรรมเนียมทรัสตี  และผู้เก็บ

รกัษาทรพัยส์ิน 

1.0% ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรสัตแ์ต่ทัง้นีต้อ้งไม่

น้อยกว่า 17 ล้านบาทต่อ

ปี 

รายเดือน 

x ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร

อสงัหารมิทรพัย ์

2.0%  ตามที่กÎาหนดในสัญญา

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

รายเดือน 

x ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายเดือน 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิารจัดการบริษัทที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

(1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน

ก า ร ดÎ า ร ง ส ถ า น ะ เ ป็ น

ห ลัก ท รัพ ย์จ ด ท ะ เ บี ย น ใน

ตลาดหลกัทรพัย ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายปี 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน

ก า ร ส อ บ บั ญ ชี แ ล ะ ก า ร

ตรวจสอบภายใน 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ รายปี 

(3) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ 

ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า 

และ/หรือสอบทานการประเมิน

ค่าทรัพย์สิน และ/หรือการ

ประเมินมูลค่าหุน้ของบริษัทที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(4) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ 

ค่าใชจ้่ายในการประเมินระบบ

วิศวกรรม ค่าใช้จ่ายจัดทÎา

รายงาน หรือบทวิจยั ซึ่งรวมถึง

การสÎารวจภาพรวมตลาดและ/

หรือภาวะอตุสาหกรรม 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(5) ดอกเบี ้ย ค่าธรรมเนียมจาก

การกู้ยื ม เ งิ นจากธ น า ค า ร

พ า ณิ ช ย์  ส ถ า บัน ก า ร เ งิ น 

บริษัทประกนัภัย และ/หรือนิติ

บุ ค ค ล ป ร ะ เ ภ ท อ่ื น 

ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษา

ในการจัดหาเงินกู้ยืมหรือการ

อ อ ก ต ร า ส า ร ที่ มี ลั ก ษ ณ ะ

เดียวกัน ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามที่ระบุใน

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

สั ญ ญ า เ งิ น กู้  แ ล ะ

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร

ดÎาเนินการด้านหลักประกัน

ร ว ม ถึ ง ค่ า จ ด จÎา น อ ง แ ล ะ

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์เช่น ค่าพิธีกร  

ค่าว่าจา้งพนกังานชั่วคราว  

ค่าสถานที่ ค่าของชÎารว่ย  

ค่าจัดทÎาและจัดพิมพร์ายงาน

ประจÎาปี  รวมถึง ค่าใช้จ่ าย          

ที่เก่ียวขอ้งกบับทวิจยั  

การสÎารวจภาพรวมตลาดและ/

หรือภาวะอุตสาหกรรม และ

เอกสารอ่ืนๆ ที่ เก่ียวเนื่องกับ

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ตลอดจนค่าออกแบบ ค่าแปล 

และค่าจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร จั ด ทÎ า  

จัดพิมพ์ และจัดส่งหนังสือ

บอกกล่าว หนังสือตอบโต้ 

เอกสาร ข่าวสาร ประกาศและ

ร า ย ง า น ต่ า ง ๆ  ถึ ง ผู้ ถื อ

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

หน่วยทรัสต์ รวมถึงการลง

ประกาศหนงัสือพิมพ ์

(8) ค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใน

การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ่มทุน 

และ/หรือลดทุน และค่าใชจ้่าย

อันเป็นผลมาจากการติดตาม

ส ถ า น ะ เ ช็ ค ค ง ค้ า ง  เ ช่ น 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า

อากรแสตมป์ ค่าบริการที่นาย

ทะเบียนเรียกเก็บ  

ค่าไปรษณียากร ค่าโทรศัพท์ 

ค่าโทรสาร ค่าแกไ้ขขอ้มูลเช็ค 

ค่าใชจ้่ายในการออกเช็คฉบับ

ใหม่ เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

 

(9) ค่ า เ อ ก ส า ร ท ะ เ บี ย น ผู้ ถื อ

ห น่ ว ย ท รัส ต์  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่

เก่ียวเนื่องกบังานทะเบียน  

ค่ า เ อ ก ส า ร ก า ร ล ง บั ญ ชี

กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(10) ค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเนื่องจาก

การเปลี่ยนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือที่

เกิดขึ ้นจากการปฏิบัติตาม

กฎหมาย และ/หรือประกาศ

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  



    
 

 
210 

ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศสÎานักงาน ก.ล.ต. 

แ ล ะ / ห รื อ  ก ฎ ห ม า ย อ่ื น ที่

เก่ียวขอ้ง 

(11) ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นจากการ

ติ ด ต า ม ท ว ง ถ า ม ห รื อ ก า ร

ดÎาเนินการตามกฎหมายเพื่อ

ก า ร รับ ชÎา ร ะ ห นี ้ ใ ด ๆ  ห รื อ

ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ

ดÎาเนินคดีในศาล เพื่อรักษา

สิท ธิของ ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ ทรสัตี 

ซึ่งเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(12) ค่าใชจ้่ายทางกฎหมายรวมถึง

ค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินคดีทาง

ศาลที่เก่ียวกับการดÎาเนินงาน

และการบริหารทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายใน

การรบัคÎาปรกึษาทางกฎหมาย

ในเรื่องต่างๆ ของกองทรัสต์ 

ค่าใช้จ่ายในการดÎาเนินคดี 

ค่าใช้จ่ายในการยึดทรัพย์สิน 

ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น ค ว า ม

เ สี ย ห า ย จ า ก ผู้ จั ด ก า ร

กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ของผู้

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์ โ ด ย ร ว ม 

ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ

ดÎ า เ นิ น ค ดี ท า ง ศ า ล 

ค่าธรรมเนียมศาล  

ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น ค ว า ม

เสียหายแก่บคุคลภายนอก  

ค่าจดจÎานอง ค่าปลดจÎานอง 

ค่าใช้จ่ ายในด้านนิ ติ กรรม 

ค่าใชจ้่ายในการแก้ไขสัญญา 

และเอกสารที่ เ ก่ียวข้องกับ

กองทรสัต ์ 

(13) ค่าใชจ้่ายในการดÎาเนินคดีของ 

ทรัสตีที่ฟ้องร้องให้ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ปฏิบัติตามหน้าที่  

หรือเรียกค่าสินไหมทดแทน

ความเสียหายจากผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวงหรือ 

เมื่อไดร้บัคÎาสั่งจากสÎานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(14) ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น แ ก่

บุคคลภายนอกสÎาหรับความ

เ สี ย ห า ย ที่ เ กิ ด ขึ ้ น อั น

เนื่องมาจากการดÎาเนินงาน

ของกองทรัสต์ ในส่วนที่ เกิน

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

จ า ก ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น ที่

ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ รั บ ภ า ย ใ ต้

กรมธรรมป์ระกนัภยั 

(15) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ 

ค่าใชจ้่ายในการเลิกกองทรัสต์

หรือเปลี่ ยนแปลงผู้จัดการ

กองทรสัต ์หรือ ทรสัตี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(16) ค่าตอบแทนผู้ช Îาระบัญชีใน

ร ะ ห ว่ า ง ก า ร ชÎ า ร ะ บั ญ ชี

กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(17) ค่าใช้จ่ายในทางการตลาด 

การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ 

แ ล ะ ส่ ง เ ส ริ ม ก า ร ข า ย ที่

เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์เช่น ค่าวางแผน ค่า

ออกแบบ  

ค่าจัดทÎา และค่าเผยแพร่สื่อ

โฆษณา การจัดกิจกรรมและ

งานอีเวน้ท ์การตกแต่งเนื่องใน

งานเทศกาลตามความเหมาะสม 

ก า ร จัด ทÎา แ ล ะ ดู แ ล รัก ษ า

เ ว็ บ ไ ซ ต์ ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  

ทรัพย์สิน และ/หรือบริษัทที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน การจดัทÎา

แ ล ะ ดู แ ล รัก ษ า  สื่ อ สั ง ค ม

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

ออนไลน์ต่างๆ  การจัดหรือ

สนับสนุนงานการกุศลต่างๆ 

การจดักิจกรรมเพื่อสงัคม  

ก า ร จั ด กิ จ ก ร ร ม ต า ม วั น

ประเพณี การจดังานแถลงข่าว 

รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาก

ก า ร ใ ช้บ ริ ก า ร ผู้ ใ ห้บ ริ ก า ร

ภายนอก 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(18) ค่ า ใ ช้จ่ า ย ที่ ก อ ง ท รัส ต์ถู ก

เรียกรอ้งจากเจา้หนี ้

อันเนื่องมาจากการเข้าลงทุน

ของกองทรสัตผ์่านการถือหุน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(19) ค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการ

จั ด ก า ร แ ล ะ / ห รื อ บ ริ ห า ร

อสงัหารมิทรพัย ์เช่น  

ค่าสาธารณูปโภค ค่ารักษา

ความสะอาดและกÎาจดัขยะ  

ค่ากÎาจดัแมลง ค่าบรกิารรกัษา

ค ว า ม ป ล อ ด ภั ย  ค่ า ดู แ ล

บÎา รุ ง รัก ษ า แ ล ะ ซ่ อ ม แ ซ ม

ทรัพย์สิน ค่าดูแลบÎารุงรักษา

และซ่อมแซมสาธารณูปโภค

ส่วนกลางของอสงัหาริมทรพัย์ 

ค่าจดัทÎาป้ายชื่อผูเ้ช่าและป้าย

บอกทาง ค่าตกแต่งดแูลพืน้ที่สี

เขียว ค่าอปุกรณง์านช่าง  

ค่าวัสดุ /อุปกรณ์สิ ้น เปลือง 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร  

ค่าระบบที่จอดรถ ค่านายหนา้

ในการจดัหาผูเ้ช่า ค่านายหนา้

ตวัแทนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(20) ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(21) ค่าเช่าและ/หรือเช่าช่วง ที่ดิน 

อสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ

สงัหารมิทรพัย ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(22) ค่ า ต อ บ แ ท น แ ล ะ / ห รื อ

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร ใช้ส่ วน

เชื่อมต่อรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ค่ า ดู แ ล บÎ า รุ ง รั ก ษ า แ ล ะ

ซ่อมแซมส่วนต่อเชื่อมรถไฟฟ้า

บีทีเอส 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(23) ภ า ษี ที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง ต า ม ที่

กฎหมายกÎาหนด เช่น ภาษี

โรงเรือน        ภาษีปา้ย 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(24) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร บ ริ ห า ร 

ควบคุมงาน ซ่อมแซม ดูแล 

บÎารุงรกัษา และ/หรือก่อสรา้ง

เพิ่มเติมเพื่อปรับปรุง พัฒนา 

เพิ่มมูลค่า และ/หรือปรบัแบบ

ภูมิทัศน์หรือภูมิ  สถาปัตย์  

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ

ท รั พ ย์ สิ น ที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง ที่

กองทรสัตล์งทนุ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ กรณีมีการ

ปรบัปรุงเพื่อ

พฒันา

อสงัหารมิ 

ทรพัย ์

(25) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย เ พิ่ ม เ ติ ม อั น

เนื่องมาจากการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัตผ์่านการถือหุน้ เช่น 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

เงินเดือน ค่าแรงและค่าใชจ้่าย

เ ก่ี ย ว กั บ พ นั ก ง า น แ ล ะ

กรรมการ  รวมถึง ค่าอบรม

สมัมนา ค่าที่พกั ค่าพาหนะและ

เดินทาง  

ค่ารักษาพยาบาล ค่าจัดหา

บคุลากร ค่าอปุกรณส์Îานักงาน 

ค่าจัดเก็บเอกสาร ค่าใช้จ่าย

สÎาหรับจัดจ้างผู้ให้บริ การ

ภายนอกซึ่งดÎาเนินการด้าน

การจดัทÎาบญัชี การเตรียมยื่น/

วางแผนภาษี การทÎางานดา้น

ธุ ร ก า ร  เ ป็ น ต้ น  ค่ า ก า ร

ดÎาเนินงานต่างๆ ของบริษัทที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนผ่านการถือ

หุน้ 

(26) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/

ห รื อ ที่ ป รึ ก ษ า ต่ า ง ๆ  เ ช่ น 

ค่าธรรมเนียมที่ ป รึกษาทาง

กฎหมาย ค่าที่ปรกึษาทางภาษี 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(27) ค่าใช้จ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 

เ ช่ น  ค่ า ใ ช้จ่ า ย ใ น ก า ร จั ด

ประชุมนักวิเคราะห์หลักทรัพย์ 

การพบปะนักลงทุนทั้งในและ

ต่างประเทศ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(28) ค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการ

รบัรองผูส้นใจจะเช่า ลกูคา้  

ผู้ เ ช่ า  วิทยากร  หน่วยงาน

ราชการ ตัวแทนและ /หรือ

บุคคลที่มาติดต่ออาคาร เช่น 

เจา้พนักงานตรวจอาคารจาก

กองควบคมุอาคาร 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(29) ค่ า ใ ช้จ่ า ย ที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ

ของขวัญและของกÎานัล เนื่อง

ในโอกาสและวันสÎาคัญต่างๆ 

ให้แก่พนักงาน บุคลากรที่

ทÎางานภายในอาคาร ผูส้นใจ

จะเช่า ลูกค้า ผู้เช่า วิทยากร 

สÎานักงานจราจร สÎานักงาน

ตÎ า ร ว จ  สÎ า นั ก ง า น เ ข ต 

หน่วยงานราชการ ตัวแทน

และ/หรือบุคคลที่มาติดต่อ

อาคาร เช่น ของขวัญวันขึน้ปี

ใหม่ ของขวญัสÎาหรบัผูเ้ช่าใหม่ 

กระเช้าดอกไม้แสดงความ

ยินดี 

 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(30) ค่ า ใ ช้จ่ า ย ที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ

พิธีกรรมทางศาสนาและสิ่ง

ศักดิ์สิทธิ์ การสกัการบูชาศาล

พระภูมิ  งานทÎาบุญอาคาร

ประจÎาปี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(31) ค่าใชจ้่ายในการขออนุมติัและ/

ห รื อ ดÎา ร ง ส ถ า น ะ อ า ค า ร 

อนุรักษ์สิ่งแวดล้อมและ/หรือ

พ ลั ง ง า น  เ ช่ น  LEED 

Certificate และ BCA Green 

Mark Certification 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(32) ค่ า ใ บ อ นุ ญ า ต แ ล ะ

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร ต่ อ

ใบอนุญาต ใบรับรองต่างๆ 

ค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการ

ป ฏิ บั ติ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ที่

เก่ียวขอ้ง เช่น การซอ้มอพยพ

หนีไฟ และการอมรมดับเพลิง

ประจÎาปี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(33) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อันเก่ียวเนื่อง

กั บ ก า ร ดÎ า เ นิ น ง า น ข อ ง

กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

ค่µÄช้จ่µยอืÉนทีÉเกีÉยวข้องกับกµร

จัดหµ หรือกµรดÎµเนินกµรเพืÉอÄห้

Åด้มµซึÉงทรัพยสิ์น* Âละ/หรือ กµร

Åด้มµซึÉงทรัพย์สิน Âละ/หรือกµร

เพิÉมทุน Âละ/หรือกµรจÎµหน่µยÅป

ซึÉงทรัพยสิ์น 

  กรณีกµร

จัดหµ หรือ

กµร

ดÎµเนินกµร

เพืÉอÄห้Åด้มµ

ซึÉงทรัพยสิ์น 

(Åม่ว่µ

กองทรัสต์

จะÅด้มµซึÉง

ทรัพยส์ิน

นัÊนหรือÅม่) 

Âละ/หรือ

กµรÅด้มµซึÉง

ทรัพยส์ิน 

หรือกµร

เพิÉมทุน 

หรือกµร

จÎµหน่µยÅป

ซึÉงทรัพยสิ์น 

 

 

(1) ค่าธรรมเนียมการจัดจÎาหน่าย

หน่วยทรสัต ์

 

 

 

ตามที่จ่ายจรงิ ไม่เกิน 4% ของมลูค่า

หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(2) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา และ

ประชาสัมพันธ์ที่เก่ียวข้องกับ

การไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน และการ

เพิ่มทุน  เช่นค่าเลี ้ยงรับรอง  

ค่ า ว า ง แ ผ น  ค่ า อ อ ก แ บ บ  

ค่าจัดทÎา และค่าเผยแพร่สื่อ

โฆษณา เว็บไซต์ สื่อสังคม

ออนไลน ์งานอีเว้นท ์งานโรด

โ ช ว์  ง า น แ ถ ล ง ข่ า ว  

การเย่ียมชมทรพัยส์ิน โฆษณา

ขอบคุณการสนับสนุนการ    

จ อ ง ซื ้ อ  อี เ ว้ น ท์ ฉ ล อ ง

ความสÎาเรจ็ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(3) ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทาง 

การเงิน 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(4) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/

หรือค่าธรรมเนียมที่ปรึกษา

อ่ืนๆ  

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(5) ค่าธรรมเนียมจากการกูย้ืมเงิน

จากธนาคารพาณิชย ์สถาบัน

การเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/

หรื อนิ ติบุคคล ประ เ ภ ท อ่ื น 

ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษา

ในการจัดหาเงินกู้ยืมหรือการ

อ อ ก ต ร า ส า ร ที่ มี ลั ก ษ ณ ะ

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

เดียวกัน ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามที่ระบุใน

สั ญ ญ า เ งิ น กู้  แ ล ะ

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร

ดÎาเนินการด้านหลักประกัน

ร ว ม ถึ ง ค่ า จ ด จÎา น อ ง แ ล ะ

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ ค่าใชจ้่ายในการ

จัดทÎา  จัดพิมพ์ และจัดส่ ง

หนงัสือบอกกล่าว หนงัสือตอบโต ้

เอกสาร ข่าวสาร ประกาศและ

ร า ย ง า น ต่ า ง ๆ  ถึ ง ผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต์ รวมถึ งการลง

ประกาศหนงัสือพิมพ ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย แ ล ะ / ห รื อ

ค่าธรรมเนียมที่ เ ก่ียวข้องใน

การจัดตั้งและ/หรือเสนอขาย

กองทรสัต ์เช่น ค่าธรรมเนียม

ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล

การเสนอขายหน่ว ยทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมยื่นคÎาขอเสนอ

ขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียนหน่วยทรัสต์

เ ป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 

และค่าใช้จ่ายในการเตรียม

และจัดทÎา เอกสารสัญญา 

ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับการเปิดเผย

ข้ อ มู ล  เ ช่ น  dataroom 

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ที่ ป รึ ก ษ า

ท า ง ด้ า น ภ า ษี  ก ฎ ห ม า ย 

การเงิน วิศวกรรม การทÎารงัวดั 

เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(8) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ แ ท น ห รื อ

ตั ว แ ท น ใ น ก า ร จั ด ห า

อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  

(ค่าธรรมเนียมนายหน้า) (ถ้า

มี) ซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้ง

กับผู้จัดการกองทรัสต์ที่ ทÎา

หนา้ที่ทางการตลาด ในการซือ้ 

จดัหา จÎาหน่าย หรือโอนสิทธิ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 



    
 

 
223 

ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(9) ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย

เพื่อการจัดหา ไดม้า จÎาหน่าย 

จ่าย โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน 

หลกัทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทางใน

การจดัหา ไดม้า จÎาหน่าย จ่าย 

โอนอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ค่าใชจ้่ายในการจÎาหน่าย หรือ

โอนสิทธิ ค่าธรรมเนียมการ

โอน ค่าธรรมเนียมการจดสิทธิ

การเช่า ค่าทÎารงัวดั เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ  

(10) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์

และศึกษาความเป็นไปไดแ้ละ

ความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 

หรือจÎาหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 

โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ซึ่ งมีความ

ซับซ้อนและ /หรื อ ต้อ ง ก า ร

ค ว า ม เ ห็ น แ ล ะ ก า ร ศึ ก ษ า

เพิ่มเติมจากผูเ้ชี่ยวชาญ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

(11) ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมและ

อากรแสตมป์ใดๆ ที่ เก่ียวกับ

ก า ร ซื ้ อ ข า ย ห ลั ก ท รั พ ย์  

อสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยส์ิน

อ่ืนของกองทรสัต ์เช่น  

ค่านายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย ์

แ ล ะ จ ะ ถู ก หัก จ า ก ค่ า ข า ย

ห ลัก ท รัพ ย์ เ มื่ อ มี ก า ร ข า ย

ห ลั ก ท รั พ ย์  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่

เก่ียวข้องกับการซื ้อหรือขาย

อสังหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายใน

ก า ร โ อ น ห ลั ก ท รัพ ย์  ห รื อ 

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(12) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ

ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า

ท รั พ ย์ สิ น  แ ล ะ / ห รื อ ก า ร

ประเมินมลูค่าหุน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(13) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ /ห รื อ 

ค่าใชจ้่ายในการประเมินระบบ

วิศวกรรม ค่าธรรมเนียมที่

ปรกึษาทางกฎหมาย  

ค่ า ที่ ป รึ ก ษ า ท า ง ภ า ษี  

ค่าธรรมเนียมผู้สอบวิชาชีพ

ทางบัญชี ต่อการตรวจสอบ

ประมาณการงบกÎาไรขาดทุน 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

ค่าใช้จ่ายจัดทÎารายงาน หรือ

บทวิจัย ซึ่งรวมถึงการสÎารวจ

ภาพรวมตลาดและ/หรือภาวะ

อตุสาหกรรม ค่าใชจ้่ายในการ

ต ร ว จ ส อ บ ท รั พ ย์ สิ น จ า ก

ผูเ้ชี่ยวชาญ เช่นการตรวจสอบ

ขอ้เท็จจริงดา้นภาษีและ/หรือ

ดา้นการเงิน 

(14) ค่าใช้จ่ายในการรับชÎาระเงิน

ค่ า ซื ้ อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์  เ ช่ น 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า

อากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร  

ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(15) ค่าจัดทÎา จัดพิมพ์ ใบจองซือ้

หน่วยทรสัต ์ใบทรสัต ์ 

หนงัสือชีช้วน เอกสารสื่อความ 

ข้ อ มู ล นÎ า เ ส น อ นั ก ล ง ทุ น 

ใบเสร็จรับเงิน ใบกÎากับภาษี 

แ ล ะ แ บ บ ฟ อ ร์ ม อ่ื น ๆ  ที่

เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ ก อ ง ท รั ส ต์  

ต ล อ ด จ น ค่ า แ ป ล  แ ล ะ

ค่าใชจ้่ายในการจัดส่งเอกสาร

ดงักลา่ว 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(16) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อันเก่ียวเนื่อง

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µย 

ทีÉเรียกเกÈบจµกกองทรัสต ์

เพดµน% ของ NAV       

ต่อปี หรือภµยหลังกµร

ทÎµธุรกรรมกµรÅด้มµ

หรือจÎµหน่µยÅปซึÉง

ทรัพยสิ์นÄนÂต่ละครัÊง 

อัตรµทีÉคµดว่µ 

จะเรียกเกÈบ 

(Åม่รวม

ภµษีมูลค่µเพิÉม) 

รอบÂละ

ระยะเวลµทีÉ

เรียกเกÈบ 

กับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

การได้มาซึ่งทรัพย์สิน และ/

หรือการเพิ่มทุน  ซึ่ ง รวมถึง

ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการโอน

สิทธิการเช่า ค่าเบีย้ประกันภัย

ทรัพย์สินในกรณีที่ต้องเพิ่ม

ความคุม้ครอง 

หมµยเหตุ 1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี และ ค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน จะทÎาการคิดค่าธรรมเนียมโดย

อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์จะเรียกเก็บโดยไม่

อา้งอิงมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

2. มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) และมลูค่าสินทรพัยร์วม คÎานวณจากงบการเงินรวมของกองทรสัต ์

3. ค่าใชจ้่ายอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งกับการจัดหา หรือการดÎาเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่

ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

ค่µธรรมเนียมÂละค่µÄช้จ่µยทีÉเกิดขึÊนจริง 

สÎาหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

ค่µธรรมเนียมÂละ

ค่µÄช้จ่µยทีÉเรียก

เกÈบจµก

กองทรัสต ์

งบกµรเงนิ 

รวม 

(ล้µนบµท) 

ร้อยละของ 

มูลค่µทรัพยสิ์นสุทธิ 

งบกµรเงนิ

เฉพµะ

กิจกµร 

(ล้µนบµท) 

ร้อยละ 

ของมูลค่µทรัพยสิ์นสุทธิ 

เรียกเกÈบจริง เพดµน เรียกเกÈบจริง เพดµน 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและ

บริการ 
219.66 3.42 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
114.21 1.90 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียม

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
42.65 0.66 2.00 42.65 0.71 2.00 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 21.00 0.33 1.00 21.00 0.35 1.00 

ค่าธรรมเนียมนาย

ทะเบียน 
1.95 0.03 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
1.95 0.03 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
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ค่µธรรมเนียมÂละ

ค่µÄช้จ่µยทีÉเรียก

เกÈบจµก

กองทรัสต ์

งบกµรเงนิ 

รวม 

(ล้µนบµท) 

ร้อยละของ 

มูลค่µทรัพยสิ์นสุทธิ 

งบกµรเงนิ

เฉพµะ

กิจกµร 

(ล้µนบµท) 

ร้อยละ 

ของมูลค่µทรัพยสิ์นสุทธิ 

เรียกเกÈบจริง เพดµน เรียกเกÈบจริง เพดµน 

ค่าธรรมเนียม

ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

29.96 0.47 2.00 17.16 0.28 2.00 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.68 0.06 
ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
2.30 0.04 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายรอการตดั

บญัชีตดัจÎาหน่าย 
38.32 0.60 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
38.32 0.64 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 21.87 0.34 
ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
5.15 0.09 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 

ตน้ทุนทางการเงิน 77.71 1.21 
ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
77.71 1.29 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 75.22 1.17 
ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
- - 

ตามที่ 

จ่ายจรงิ 
 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนที่

เก่ียวขอ้งกบัการ

จดัหา หรือการ

ดÎาเนินการเพื่อให้

ไดม้าซึ่งทรพัยส์ินให้

เป็นไปตามเงื่อนไขที่

ไดร้บัมติอนมุติัจาก

ที่ประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

0.05 0.00 

ไม่เกิน  

10 

ลา้นบาท 

0.05 0.00 

ไม่เกิน  

10 

ลา้น

บาท 

รวมค่µธรรมเนียม

Âละค่µÄช้จ่µย 
532.07 8.29 20.00 320.50 5.32 20.00 

มูลค่µทรัพยสิ์น

สุทธิถัวเฉลีÉย

ปลµยปี 

6,419.78  6,344.99  
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15.2 ผลกµรดÎµเนินงµนÄนช่วงปีทีÉผ่µนมµ  

สÎาหรับระยะเวลาสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2562 เปรียบเทียบก ับปีก่อนหน ้า ทั้งนี ้ สามารถสรุป

สาระสÎาคญัของฐานะทางการเงินและผลการดÎาเนินงานของกองทรสัตไ์ดด้งัต่อไปนี ้

รµยกµร 
ณ วันทีÉ 

31 ธันวµคม 62 

ณ วันทีÉ 

31 ธันวµคม 61 

เปลีÉยนÂปลง 

(%) 

ÃครงกµรเอÈกเชน ทµวเวอร ์    

พืน้ที่ปลอ่ยเช่าสÎานกังานสทุธิ (ตร.ม.) 35,210.80 35,210.80 - 

พืน้ที่ปลอ่ยเช่ารา้นคา้สทุธิ (ตร.ม.) 7,115.41 7,115.41 - 

อตัราการเช่าพืน้ที่ส Îานกังาน (รอ้ยละ) 98.7 99.1 -0.4 

อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ (รอ้ยละ) 100.0 100.0 - 

Ãครงกµรเมอรค์ิวรีÉ ทµวเวอร ์    

พืน้ที่ปลอ่ยเช่าสÎานกังานสทุธิ (ตร.ม.) 18,128.20 18,128.20 - 

พืน้ที่ปลอ่ยเช่ารา้นคา้สทุธิ (ตร.ม.) 6,747.78 6,726.88 0.3 

อตัราการเช่าพืน้ที่ส Îานกังาน (รอ้ยละ) 99.3 97.1 2.3 

อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ (รอ้ยละ) 96.7 91.4 5.8 

 

ภµพรวมผลกµรดÎµเนินงµนของกองทรัสต ์ 

สÎาหรบัผลการดÎาเนินงานของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์มีอตัราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2562 โดยแบ่งเป็น

อัตราการเช่าพืน้ที่ส Îานักงานอยู่ที่รอ้ยละ 98.7 โดยปรบัลดลงรอ้ยละ 0.4 จากปีก่อนหนา้ เนื่องมาจากผูเ้ช่าเดิม

บางรายไม่ต่อสัญญา และอัตราการเช่าพื ้นที่ร ้านค้า ณ สิน้ปี 2562 คงที่อยู่ที่ร ้อยละ 100 จากปีก่อนหน้า 

เนื่องมาจากผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญา 

ในขณะที่ผลการดÎาเนินงานของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร ์มีอัตราการเช่าพื ้นที่  ณ สิน้ปี 2562           

โดยแบ่งเป็นอตัราการเช่าพืน้ที่ส Îานกังานอยู่ที่รอ้ย 99.3 โดยปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 จากปีก่อนหนา้ เนื่องมาจาก  

ผู้เช่าเดิมขยายพื ้นที่และมีผู้เช่ารายใหม่เพิ่มเติม รวมถึงอัตราการเช่าพื ้นที่ร ้านค้า ณ สิน้ปี 2562  ซึ่งอยู่ที่           

รอ้ยละ 96.7 ปรบัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 5.8 เนื่องมาจากสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่แทนผูเ้ช่ารายเดิมที่

สิน้สดุสญัญาไปก่อนหนา้ 
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ปัจจัยหรือเหตุกµรณ์ทีÉอµจมีผลกระทบต่อฐµนะทµงกµรเงินหรือกµรดÎµเนินงµนÄนอนµคต (forward 

looking) อย่µงมีนัยสÎµคัญ 

แนวโน้มในอนาคต 

ภµพรวมเศรษฐกิจของประเทศÅทย 

จากรายงานแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่า ภาวะเศรษฐกิจไตรมาส 3                          

ปี 2562 เศรษฐกิจไทยโดยรวมหดตวัในทุกธุรกิจ ธุรกิจการผลิตเพื่อส่งออกหดตวัจากผลของมาตรการ       

กีดกนัทางการคา้ระหว่างสหรฐัฯ และจีนและภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั ขณะเดียวกนัธุรกิจคา้ปลีก     

เพื่อตอบสนองอปุสงคใ์นประเทศไดร้บัผลดีจากบตัรสวสัดิการแห่งรฐั รายไดภ้าคอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

ก่อสรา้งหดตวัจากกÎาลงัซือ้ในประเทศ และที่อยู่อาศยัเหลือขายจÎานวนมาก  ส่วนรายไดภ้าคบริการหดตวั

ตามการแข่งขนัที่สูงขึน้จากประเทศอ่ืนในภูมิภาคที่ค่าใชจ้่ายถูกกว่า  

สÎานักนโยบายเศรษฐกิจมหภาค สÎานักงานเศรษฐกิจการคลัง เศรษฐกิจไทยในปี 2562                              

คาดว่าจะสามารถขยายตัวอย่างต่อเนื่องที่ร ้อยละ 3 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 2.8 – 3.2) 

ชะลอจากปีก่อนหน้าที่ขยายตัวร้อยละ 4.1 จากปัจจัยอุปสงค์จากต่างประเทศที่ชะลอตัวเป็นสÎาคัญ

อันเป็นผลจากเศรษฐกิจประเทศคู่ค ้าและปริมาณการค้าโลกที่ชะลอตัวลง โดยส่วนหนึ่ งมาจาก

สงครามการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีน รวมถึงการตอบโต้ทางการค้าระหว่างประเทศต่างๆส่งผลให้

มูลค่าการส่งออกมีแนวโน้มหดตัวน้อยลงร ้อยละ -0.9(โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ -1.1– 0.7) 

อย่างไรก็ตาม จÎานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติคาดว่าจะเพิ่มขึน้จากปีก่อน โดยได้รับแรงสนับสนุนจาก

การขยายระยะเวลามาตรการยกเลิกค่าธรรมเนียมการตรวจลงตรา ณ ด่านตรวจคนเข้าเมือง ( Visa 

on Arrival: VOA) สÎาหร ับการบริโภคภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตัวได ้ในอัตราที ่ชะลอลงจาก

ผลกระทบที่ส่งผ่านจากอุปสงค์ภายนอกที่ลดลงโดยยังมีปัจจัยสนับสนุนจากรายได้ครัว เรือนนอก

ภาคเกษตรที่มีสัญญาณปรับตัวดีขึน้ตามการจ้างงานที่เพิ่มขึน้และรายได้ของกลุ่มผู ้มีรายได้น้อยที่

ได้ร ับการสนับสนุนผ่านมาตรการสวัสดิการต่าง ๆ ผ่านบัตรสวัสดิการแห่งร ัฐ  สÎาหรับเสถียรภาพ

เศรษฐกิจของไทยยังคงอยู่ในเกณฑ์ดี โดยในส่วนของเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในประ เทศ คาดว่า

อัตราเงิน เฟ้อทั่ว ไปใน ปี  2562 จะอยู่ที ่ร ้อยละ 10 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที ่ร ้อยละ 0.8 ถึง  1.2) 

ปร ับตัวลดลงจากปีก่อนตามราคานÎ้าม ันดิบในตลาดโลกที่มีทิศทางลดลง ขณะที่เสถียรภาพ
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เศรษฐกิจภายนอกประเทศ คาดว่าดุลบัญชีเดินสะพัดจะเกินดุล 33.3 พันล้านเหรียญสหรัฐ หรือ   

คิดเป็นร้อยละ 6.1 ของ GDP (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 5.9 ถึง 6.3 ของ GDP) 

ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานว่า เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวตÎ่ากว่าที่ประเมินไว้

และตÎ่ากว่าระดับศักยภาพจากการส่งออกที่ลดลงซึ่งส่งผลไปสู่อุปสงค์ในประเทศ อัตราเงินเฟ้อ

ทั่วไปในปีนี ้มีแนวโน้มตÎ่ากว่าที่ประเมินไว้และตÎ่ากว่ากรอบเป้าหมายจากราคาพลังงานและอัตรา

เงิน เฟ้อพื ้นฐานที่ต Î่ากว่าคาด แต่มีแนวโน ้มปร ับ เข ้าสู ่กรอบเป้าหมายในปีหน้า เศรษฐกิจ โลก             

มีแนวโน้มขยายตัวในอัตราชะลอลง เนื่องจากการกีดกันทางการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีนที่ รุนแรง

ขึน้ส่งผลกระทบต่อการผลิต การส่งออก และการลงทุนภาคเอกชน ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนยัง

เป็นแรงสนับสนุนสÎาคัญจากการจ้างงานที่อยู่ในเกณฑ์ดี ประกอบกับทิศทางนโยบายการเงินที่ผ่อน

คลายมากขึน้และมาตรการกระตุ ้นเศรษฐกิจของภาครัฐที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ จะช่วยสนับสนุนการ

ขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวในอัตราชะลอลงที่ร ้อยละ 2.8 

และ 3.3 ในปี 2562  และ 2563  ตามลÎาดับซึ่งตÎ่ากว่าที่ประเมินไว้จากทั้งอุปสงค์ต่างประเทศและ    

ในประเทศที่ชะลอลง โดยปริมาณการส่งออกสินค้าและบริการมีแนวโน้มขยายตัวตÎ่ากว่าที่ เคย

ประ เมินไว ้ตามปริมาณการค ้า โลกและ เศรษฐ กิจ ประ เท ศคู่ค ้าที ่ม ีแนวโน ้มช ะลอตัวมา ก ขึ น้ 

นอกจากนี ้การส่งออกสินค ้าที่หดตัว เริ ่มส่งผลกระทบต่อการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 

ขณะที่การใช้จ่ายภาครัฐมีแนวโน้มขยายตัวตÎ่าลง ส่วนหนึ่งจากการเลื่อนการลงทุนของรัฐวิสาหกิจ 

สÎาหรับประมาณการอัตราเงินฟ้อทั่วไปมีแนวโน้มชะลอลงโดยเฉพาะในปี ŚŝŞŚ  ตามราคาหมวด

พลังงานที่มีแนวโน้มลดลงและอัตราเงิน เฟ้อพื ้นฐานที่ชะลอลงตามแรงกดดันด้านอุปสงค์ แต่อัตรา

เงิน เฟ้อทั่ว ไปมีแนวโน ้มปร ับเข ้าสู ่กรอบเป้าหมายในปี 2563  ตามแนวโน ้มการขยายตัวของ

เศรษฐกิจและแรงกดดันเงินเฟ้อด้านต้นทุนจากนโยบายการปรับขึน้ค่าจ้างขั้นตÎ่า  มูลค่าการส่งออก

สินค้าของไทยในปี 2562 มีแนวโน้มหดตัว จากด้านปริมาณเป็นสÎาคัญ เนื่องจากสภาวะการกีดกัน

ทางการค ้า มีแนวโน้มรุนแรงและ ยืดยื ้อมากขึ น้  ส Îาหร ับด ้านราคาปร ับลดลงเช่นกันตามราคา

นÎา้มันดิบในตลาดโลก ในระยะถัดไป คาดว่าการส่งออกสินค้จะฟ้ืนตัวตามแนวโน้มการส่งออกจาก

ผู ้ประกอบการที่ย ้ายฐานการผลิตมายังไทยในช่วงก่อนหน้า นอกจากนี ้  การนÎาเข้าสินค้าไทยจาก

สหรัฐฯ เพื่อทดแทนการนÎาเข้าจากจีนมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ในหลายหมวดสินค้ามากขึน้ การบริโภค

ภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตัวในอัตราชะลอลง จากปัจจัยด้านกÎาลังซื อ้ที่ยังไม่เข ้มแข็งเนื่องจาก
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การจ้างงานและชั่ วโมงการทÎางานในภาคการผลิตเพื่อการส่งออกได้รับผลกระทบมากขึน้จากการ

ส่งออกที่หดตัวขณะเดียวกันรายได้เกษตรกรมีแนวโน้มหดตัวในปีหน้าจากผลของฐานราคาที่สูง ขึน้

จากปัญหาภัยธรรมชาติปีนี ้ นอกจากนี ้หนี ้คร ัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงอาจเป็นปัจจัยกดดันมากขึ น้

โดยเฉพาะในช่วงที่รายได้ของครัวเรือนมีแนวโน้มชะลอตัว แม้ในระยะสั้นการบริโภคจะได้ร ับแรง

สนับสนุนจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจจากภาครัฐในช่วงครึ่งหลังของปี 2562  อัตราเงินเฟ้อทั่วไป

ตÎ่ากว่าที่ประเมินไว ้โดยประมาณการอัตราเงินเฟ้อพื ้นฐานมีแนวโน้มปร ับสูงขึ น้จากร ้อยละ 0.6      

ในปี 2562  เป็นร้อยละ 0.9 ในปี 2563 ตามแนวโน้มการขยายตัวของเศรษฐกิจและแรงกดดันด้าน

ต้นทุนที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้จากนโยบายการปรับขึน้ค่าจ้างขั้นตÎ่าในปีหน้า  

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร -ไตรมาส 3 ปี 2562 

ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จÎากัด  แสดงอุปทานอาคารสÎานักงาน

ในตลาดมีพื ้นที่จาก 8.93 ล ้านตารางเมตรเป็น 8.98 ล ้านตารางเมตร เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน

หน ้า โดยอุปทานในไตรมาส 3 นั ้น เพิ ่มขึ น้จากโครงการสามย่านมิตรทาวน ์(อาคาร เกร ด เ อ )            

ซึ่งมีขนาดพื ้นที่ เช่ารวม 48,000 ตารางเมตร ทั ้งนี ้ในไตรมาส 3 นั ้นมีโครงการที่กÎาลังอยู่ระหว่าง

ก่อสร้างมีพื ้นที่ประมาณ 1.05 ล้านตารางเมตรและคาดว่าจะแล้วเสร็จระหว่างไตรมาส 3 ปี 2562  

ถึง ปี 2565  โดยโครงการใหม่นั้นจะทÎาให้มีอุปทานในตลาดรวมมากกว่า 10 ล้านตารางเมตรในสิ ้น

ปี 2565   โครงการ The Unicorn และโครงการ One Bangkok เฟส 1 คาดว่าจะเปิดตัวช้ากว่าเดิม

ห นึ ่ง ไ ต ร ม า ส  ซึ ่ง จ ะ ทÎา ใ ห ้ม ีอ ุป ท า น เ พิ ่ม ขึ น้  201,000 ต า ร า ง เ ม ต ร ใ น ไ ต ร ม า ส  1 ปี  2565                  

แทนไตรมาส 4 ปี 2564  และมีโครงการใหม่ที่อยู่ระหว่างปรับปรุงจากคอนโดที่พักอาศัย ( Vertier 

Sukhumvit) เป็นอาคารสÎานักงานคือ V Tower ติดสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง   
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 ที่มา: ฝ่ายวิจัยและทีป่รึกษา บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จÎากัด Q3/19 

ในด้านอุปสงค์ บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จÎากัด   รายงานว่าใน 3 ไตรมาสแรกอุปสงค์

ดูดซับพื ้นที่รวม  127,964 ตารางเมตร โดยพื ้นที่ขนาด 33,812 ตารางเมตรนั้นเป็นอุปสงค์จากใน

ไ ต ร ม า ส  3 อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ค า ด ว ่า ใ น สิ น้ ปี  2562  จ ะ ม ีอ ุป ส ง ค ์ด ูด ซ ับ พื ้น ที ่ร ว ม ใ ก ล ้เ ค ีย ง                                                                                                                           

200 ,000 ตาราง เมตรซึ ่ง ส ูง ใก ล ้เคียง ก ับปร ิมาณเมื ่อ  6 ปีที ่แล ้ว  ทั ้งนี ้ผู ้เ ช ่านั ้นจะ เ ริ ่มย ้า ยไ ป               

7 โครงการตามที่จะแล้วเสร็จภายในสิ ้นปี 2562  ตามที่คาดการณ์ อุปสงค์ในเขตกรุงเทพมหานคร

โดยรวมอยู่ที่  8.34 ล ้านตารางเมตร อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ 4.16 ล ้านตารางเมตร เป็นอาคาร

สÎานักเขตศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ 1.36 ล ้านตารางเมตร และเป็นอาคารสÎานักนอกเขตศูนย์กลาง

ธุรกิจเกรดเอ 0.62 ล้านตารางเมตร อัตราพื ้นที่ว่างของตลาดรวมอยู่ที่  0.63 ล้านตารางเมตร อยู่ใน

เ ข ต ศ ูน ย ์ก ล า ง ธ ุร ก ิจ  0.32 ล ้า น ต า ร า ง เ ม ต ร  เ ป็น อ า ค า ร สÎา น ัก เ ข ต ศ ูน ย ์ก ล า ง ธ ุร ก ิจ เ ก ร ด เ อ             

0.09 ล้านตารางเมตร และเป็นอาคารสÎานักนอกเขตศูนย์กลางธุรกิ จเกรดเอ 0.04 ล้านตารางเมตร 

อัตราการเช่าพื ้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวมลดลง 0.1% เป็น  97% จากไตรมาสก่อนหน้า 

จากการเปิดตัวโครงการสามย่านมิตรทาวน์ ทÎาให้ภาพรวมของอัตราการเช่าสÎานักงานเ กรดเอ 

ลดลงเป็น 93.8% จาก 94.9% จากไตรมาสก่อนหน้า ส่วนอัตราการเช่าสÎานักงานเก รดบี เพิ่มขึน้

เล็กน้อยเป็น 92.7% จาก 92.5% จากไตรมาสก่อนหน้า  
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ที่มา: ฝ่ายวิจัยและทีป่รึกษา บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จÎากัด Q3/19 

ค่าเช่าเฉลี่ยของของสÎานักงานทั้ง เกรดเอและเกรดบีเพิ่มขึ น้ต่อเนื่องด้วยอัตราที่เล็กน้อย     

เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า โดยส่วนใหญ่มาจากอาคารสÎานักงานที่อยู่ในบริเวณที่เชื่อมต่อกับ

การเดินทางโดยสาธารณะและเป็นอาคารที่มีการปรับปรุงและดูแลรักษาเป็นอย่างดี  ค่าเช่าเฉลี่ ย

ของสÎานักงานเกรดเอและบีปร ับเพิ ่มขึ น้  0.1% และ 0.7% ที่อ ัตรา 966.5 บาทต่อตารางเมตร       

ต่อเดือน และ 755 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนตามลÎาดับ โดยค่าเช่าเฉลี่ยของสÎานักงานเกรดเอ   

ที่มีการปรับขึน้เล็กน้อยจาก 1,055 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเป็น 1,057  บาทต่อตารางเมตร 

ต่อเดือน หรือปร ับเพิ่มขึ น้  0.2% จากไตรมาสก่อนหน้า  เนื่องจากไม่มีโครงการเกรดเอ พรีเมี่ยม 

เปิดตัวใหม่ซึ่งปกตินั้นจะทÎาให้ราคาอัตราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มสูงขึน้ โครงการเกรดเอ พรีเมี่ยม ดังเช่น 

Gaysorn Tower, Park Ventures และ Bhiraj Tower at Emquatier ซึ่งมีการปล่อยเช่าพื ้นที่ เต็ม

แล้วในไตรมาสที่  3 หลังจากที่อาคาร T-one ซึ่งเป็นสÎานักงานนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจซึ่งมีค่าเช่าที่

ส ูงที่ส ุดได้ปล่อยเช่าพื ้นที่ เต็มแล้ว การปรับค่าเช่าของสÎานักงานนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจเก รดเอ    

ก็คงที่ในอัตรา 876 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อัตราค่าเช่าเกรดบีในเขตศูนย์กลางธุรกิจอยู่ที่  

790 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนหรือปรับเพิ่มขึน้ 0.8% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน หรือปรับเพิ่มขึน้ 

3.9% เมื ่อ เทียบกับปีก่อน ส่วนอัตราค่า เช่า เกรดบีนอกเขตศูนย ์กลางธุรกิจปร ับเ พิ ่มขึ น้  0.6%       

เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน หรือปรับเพิ่มขึน้ 3.6% เมื่อเทียบกับปีก่อน เท่ากับ 720 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน  
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ส่วนข้อมูลของฝ่ายวิจัย บริษัท คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย จÎากัดกล่าวว่า 

ในไตรมาส 3 อุปทานพื ้นที่ส Îานักงานในกรุง เทพมหานครทั ้งสิ น้  8.764 ล ้านตารางเมตร และมี

โครงการอาคารสÎานักงานเปิดตัว 1 แห่ง ได้แก่ มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ซึ่งตึกนี ้เป็นส่วนหนึ่ง

ของโครงการสามย่าน  มิตรทาวน ์ โดยมีพื ้นที ่ เ ช ่ารวมทั ้งหมด 48,000 ตาราง เมตร   และใน           

ไตรมาสที่  4 จะมีอาคารสÎานักงานใหม่เปิดตัวชื่อว่า Spring Tower พัฒนาโดย AIRA Property 

เป็นอาคารสÎานักงานเกรด A ซึ่งตั้งอยู่ในสี่แยกราชเทวี พื ้นที่ เ ช่าทั้งหมด 50,000 ตารางเมตร อุป

สงค์ยังคงเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2562  มีความต้องการใช้พื ้นที่อาคาร

สÎานักงานในกรุงเทพมหานครแล้วกว่า 125,000 ตารางเมตร อัตราการเช่าโดยรวมในไตรมาส 3 

อยู ่ที ่  95.7% อัตราการเช่าของสÎานักงานเกรด A ทั ้งหมดอยู่ที ่  95.2% และอัตราการเช่าของ

สÎานักงานเกรดบี ทั้งหมดอยู่ที่  96.8% ส่วนอัตราการเช่าในเขตศูนย์กลางธุรกิจอยู่ที่  95.6% และ

อัตราการเช่าพื ้นที่นอกศูนย์กลางธุรกิจอยู่ที่  95.7% โดยย่านลุมพินีกลายเป็นพื ้นที่ที่มีอัตราการเช่า

สูงสุดในย่านศูนย์กลางธุรกิจที่  96.5% ขณะที่พื ้นที่รอบนอกฝ่ังตะวันตกมีอัตราการเช่าสูงสุดใน

พื ้นที่นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจที่  98.8%  
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อาคารสÎานักงานส่วนใหญ่ในสามพื ้นที ่หล ักของกรุง เทพมหานครมีอ ัตราการเช่า เกือบ 100% 

โดยเฉพาะอาคารสÎานักงานเกรดเอ หรืออาคารสÎานักงานใหม่ที่มีกÎาหนดแล้วเสร็จในช่วง 1-3 ปีที่

ผ่านมา บริษัทต่างชาติและไทยหลายบริษัทในกรุง เทพมหานครยังคงมีความต้องการเช่าพื ้นที่

อาคารสÎานักงานเกรดเอและ เกรดบี ในพื ้นที่ศ ูนย ์กลางเขตธุรกิจ  ( CBD) แต่มีหลายบริษัทที่มี

ปัญหาในการหาพื ้นที่ที่ เหมาะสมตามความต้องการ ทÎาให้อาคารสÎานักงานใหม่บางอาคารนอก

พื ้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ (CBD) มีความน่าสนใจสÎาหร ับบริษัทที่ต ้องการพื ้นที่อาคารสÎานักงาน

มากกว่า 1,000 ตารางเมตร 

ค่าเช่าของตลาดอาคารสÎานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงเพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วง 1-3 ปีที่

ผ่านมา และจะยังคงขยายตัวต่อเนื่องอีกประมาณ 3-5 % ขึน้อยู่กับทÎาเลเกรดของอาคาร และพื ้นที่

ว่างในอาคาร ทั ้งนี ้อาคารสÎานักงานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครที่มีอายุมากกว่า 15 ปี  จะไม่

สามารถเพิ่มค่าเช่าได้แล้ว เจ ้าของอาคารสÎานักงานต้องปรับปรุงและพัฒนาระบบภายในอาคาร

เพื่อดึงดูดผู้เช่าใหม่รวมทั้งเพื่อสามารถปรับค่าเช่าให้สูงขึน้ได้   อัตราค่าเช่าถามเฉลี่ยของสÎานักงาน

เกรดเอ ในย่านศูนย์กลางเขตธุรกิจ (CBD) อยู่ที่ประมาณ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนใน

ขณะที่อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของสÎานักงานเกรดบี ในย่านศูนย์กลางเขตธุรกิจ ( CBD) อยู่ที่  750 บาท  

ต่อตารางเมตรต่อเดือน อัตราค่าเช่าถามเฉลี่ยของสÎานักงานเกรดเอ และ เกรดบี ในพื ้นที่นอกเขต
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ศูนย์กลางธุรกิจคือ 940 บาทและ 576 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนตามลÎาดับ   อัตราการเช่าของ

อาคารสÎานักงานในย่านลุมพินีโดยเฉพาะเกรด A นั้นค่อนข้างสูง ผู ้พัฒนามีการปรับราคาค่าเช่า

อาคารสÎานักงานขึน้ในบริเวณดังกล่าว เป็นผลให้อัตราค่าเช่าเฉลี่ยในพื ้นที่ลุมพินี เพิ่มขึน้เป็น 1,068 

บาทในไตรมาสที่  3 ปีพ.ศ. 2562 

 

 

แนวโน้มธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

จากข้อมูลของฝ่ายวิจัย บริษัท คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย จÎากัดกล่าวว่า 

มีพื ้นที่ส Îานักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างประมาณ 1.3 ล้านตารางเมตร คาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 

พ.ศ.  2562 -  2565  อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจประมาณร้อยละ 50 โดยจะเป็นพื ้นที่ส Îานักงานเกรด

เ อ ป ร ะ ม า ณ ร ้อ ย ล ะ  ş Ř   เ ช ่น  The Parq พ ัฒ น า โ ด ย  Fraser Property ซึ ่ง ม ีพื ้น ที ่ เ ช ่า ทั ้ง ห ม ด        

60,000 ตารางเมตร คาดว่าจะแล้วเสร็จภายในปีพ.ศ. 2563 และโครงการ One Bangkok เฟส 1 

อาคารสÎานักงานเกรดเอ ซึ ่งมีพื ้นที ่ เช่าทั ้งหมด 201,000 ตารางเมตร  คาดว่าจะแล ้ว เสร ็จ ใน         

ไตรมาสที่  4 ปีพ.ศ. 2565    
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16. รµยงµนควµมเหÈนของทรัสตีเกีÉยวกับกµรดÎµเนินงµนของกองทรัสตÄ์นรอบปีบัญชีทีÉผ่µนมµ 
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