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เหตกุารณ์ส าคญัของกองทรสัต์

จดัตัง้ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์
11 ตลุาคม 2559

เข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร์

21 ตลุาคม 2559

TPRIME เร่ิมซ้ือขายหน่วยทรสัตเ์ป็นวนัแรก

31 ตลุาคม 2559

TPRIME ได้รบัการแจ้งผลการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

2 เมษายน 2562

TPRIME ได้รบัการแจ้งผลการจดัอนัดบัเครดิตตราสารหน้ี ในระดบั A- (Outlook Stable)

26 ธนัวาคม 2562

TPRIME ออกและเสนอขายหุ้นกู้ 2 ชดุ มลูค่ารวม 2,050 ล้านบาท

16 มกราคม 2563

TPRIME ได้รบัรางวลั Forbes Asia’s 200 Best Under A Billion 2020

23 พฤศจิกายน 2563

TPRIME ได้รบัแจ้งผลการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

10 เมษายน 2563

TPRIME ได้รบัแจ้งผลการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

27 เมษายน 2564
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1. สรปุข้อมูลส าคญัของกองทรสัต์

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ค าเตอืนกรณีกองทรสัต์ทีท่รพัย์สนิหลกัมอีายุจ ากดั : เฉพาะมลูคา่ทรพัย์สนิโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์จะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย์ เมือ่สิน้สดุสญัญา ณ วนัที ่21 พฤศจกิายน 2578

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust
ช่ือย่อหลกัทรพัย์ TPRIME
ช่ือผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั (“บรษิทั”)

ช่ือผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์
ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั รกัษาความปลอดภยั ซบีเีอม็  แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์ (ไทยแลนด)์ และ 
ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั

ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั (“ทรสัต”ี)
ช่ือผู้สอบบญัชี บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต์ 11 ตุลาคม 2559

มูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (ล้านบาท) 4,818 ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564 (บาทต่อหน่วย) 8.80

จ านวนหน่วย (หน่วย) 547,500,000 ทุนจดทะเบียน (บาท) 4,821,504,000

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 6,788,278,159.29 พาร์ (บาทต่อหน่วย) 8.8064

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.3986 วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต์ 11 ตุลาคม 2559

ราคาต่อมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 0.7098 อายุสญัญาเช่าท่ีดินเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนัก (ปี) 83.16

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์

สินทรพัยร์วม 9,528.02 ลา้นบาท ก าไรสะสม 1,966.77 ลา้นบาท

หน้ีสินรวม 2,739.74 ลา้นบาท สดัส่วนการกู้ยืม 21.49% ของสนิทรพัยร์วม

ส่วนทุน 4,821.50 ลา้นบาท การจดัอนัดบัเครดิต “A-” (Outlook Stable)
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สทิธกิารเชา่ทีด่นิและอาคารของ
โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์

1,930 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั

ทรพัยส์นิที ่
2

ก ร ร ม สิ ท ธิ ใ น ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง
โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์

8,050 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั

มูลค่ าหุ้ นที่ กอ งทรัสต์ เ ข้า ล งทุ น
ทางออ้ม

6,534
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี

QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิฉบบัเตม็
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อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก : 2.84 ปี
(Weighted Average Lease Expiry : WALE)

อายสุญัญาเช่า

เมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์
35%

เอก็เชน ทาวเวอร์
65%

โครงสร้างรายได้

สดัส่วนการลงทุน

19% ลงทุนทางตรง  81% ลงทุนผ่านการถือหุ้น  

2



ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 5 รายแรก

รายช่ือ จ านวนหน่วย สดัส่วน %

1. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 113,501,200 20.73
2. บรษิทั ไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,780,800 7.81
3. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั ( มหาชน) 38,970,100 7.12
4. บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 38,779,700 7.08
5. บรษิทั เอฟดบับลวิด ีประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 35,960,000 6.57

ขอ้มลู ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2564

ขอ้จ ากดัหุน้ต่างดา้ว 49%

การถอืครองหุน้ต่างดา้วในปัจจุบนั 0.04%
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วศิวกรรม
อืน่ๆ

84.3%
94.5% 92.6%

72.1% 76.6%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2560 2561 2562 2563 2564

อตัราการต่อสญัญาของผู้เช่า

รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีท าสญัญาเช่า/แบ่งรายได้
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สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก
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ขนาดพืน้ที ่(ตารางเมตร)

รายการ 2559 2560 2561 2562 2563 2564
นับตัง้แต่
จดัตัง้

เงนิปันผลจ่าย (บาท/หน่วย) 0.0759 0.3719 0.4708 0.5433 0.5953 0.4372 2.4944  

เงนิลดทุน (บาท/หน่วย) 0.0613 0.2800 0.2490 0.2479 0.1815 0.2128 1.2325 

นโยบายการจ่ายปันผล : 
ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี

จ่ายปันผลรายไตรมาส
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939 

1,026 
1,064 

1,094 1,101 

 850

 900

 950

 1,000

 1,050

 1,100

 1,150

2560 2561 2562 2563 2564

อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเอก็เชน ทาวเวอร์

954
984

1,046 1,055
1,075

850

900

950

1,000

1,050

1,100

2560 2561 2562 2563 2564

อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์

ผลการด าเนินงานกองทรสัต์
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จากงบการเงนิรวมของกองทรสัตใ์นปี 2564 กองทรสัต์มรีายได้รวมประมาณ 811.3 ลดลงประมาณ 112.7 ล้านบาทหรอืคดิเป็นลดลงร้อยละ 12.2 ซึ่งส่วนใหญ่
มาจากการลดลงของรายไดค้่าเช่าและบรกิารลดลงประมาณ 109.4 ล้านบาทหรอืคดิเป็นลดลงร้อยละ 12.0 ส าหรบัค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 440.5 ล้านบาท ซึง่ลดลง
ประมาณ 6.5 ล้านบาทหรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 1.5 โดยเกิดจากการลดลงของค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีตดัจ าหน่ายและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ลดลงประมาณ  
8.7 ล้านบาทและ 18.5 ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 22.7 และร้อยละ 22.1 ตามล าดับ ท าให้กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิงวดสิ้นสุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เท่ากบั 370.8 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 106.2 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นลดลงรอ้ยละ 22.3 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า

ทัง้นี้กองทรสัต์มรีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในงบการเงินรวมประมาณ 54.6 ล้านบาท ลดลงประมาณ 425.8 ล้านบาทหรือคดิเป็นลดลงร้อยละ 114.7 
เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า ท าให้กองทรสัต์มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงานประมาณ 316.2 ล้านบาท ลดลงประมาณ 532.0 ล้านบาทหรือคดิเป็น
ลดลงรอ้ยละ 62.7 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า

การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต/์กองทุนถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์
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ก าไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ 
ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)

อตัราการเติบโต CAGR 2.8%

ลา้นบาท ลา้นบาท

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด : ไม่มเีงื่อนไข

ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 2564 2563 2562

รายไดค้่าเชา่และบรกิาร 802,941,537 912,321,793 971,854,929 

รายไดอ้ื่นๆ 8,378,157 11,713,046 9,014,314 
ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคา 
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) 531,946,262 663,479,178 643,687,593

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงาน 316,191,525 848,185,001 669,614,738 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.6773 0.8713 0.8198 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.4372 0.5953 0.5433 

ส่วนของลดทุน 0.2128 0.1815 0.2479 

หนี้สนิต่อสนิทรพัยร์วม 0.2149 0.2159 0.2273 

ดอกเบี้ย 62,358,998 60,421,725 77,705,696

เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน 421,068,031 633,654,712 462,146,831

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (431,149,750) (478,479,729) (485,797,661)

กระแสเงนิสดสุทธิ (10,081,719) 155,174,983 (23,650,830)

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) 6,788,278,159 6,838,929,358 6,419,775,942 

ราคา/สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย 12.3986 12.4912 11.7256 

อตัราเงนิปันผล ณ ราคาปิดสิน้ปีบญัช ี(%) 4.97% 4.72% 3.42%

มลูค่าตลาด 4,818,000,000 6,898,500,000 8,705,250,000 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 8.80 12.60 15.90

ปี ปี

หน่วย : บาท
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สรปุข้อมูลส าคญัเก่ียวกบัภาระผกูพนัทางการเงิน

ตามมตทิี่ประชุมวสิามญัผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ครัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2562 ได้อนุมตัใิห้กองทรสัต์ออกและเสนอขายหุ้นกู้วงเงินไม่เกิน 
2,500 ลา้นบาท โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าเงนิมาช าระคนืเงนิกู้ตามสญัญากู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ และปลดหลกัประกนัที่ให้ไวเ้พื่อเป็นประกนัส าหรบัหนี้เงนิกู้ภายใต้
สญัญากูย้มืเงนิดงักล่าว โดย ณ สิน้รอบผลการด าเนินงานปี 2564 กองทรสัตม์รีายละเอยีดสถานะเงนิกูย้มืและสถานะหนี้สนิคงเหลอืภายหลงัการช าระคนืเงนิกู้ด้วยเงนิ
ทีเ่สนอขายหุน้กูด้งันี้

ผู้ออกหุ้นกู้ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด์ ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้
อนัดบัความน่าเช่ือถือ ระดบั A- (Outlook Stable) ณ วนัที่ 27 เมษายน 2564
ผู้จดัการการจดัจ าหน่าย
หุ้นกู้

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน)
ช่ือเฉพาะของหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที ่1 : หุน้กูข้องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้ครัง้ที ่1/2563          

ชดุที ่1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566

หุน้กูช้ดุที ่2 :หุน้กูข้องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้ครัง้ที ่1/2563          

ชดุที ่2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570

รวมเรยีกหุน้กูช้ดุที ่1 และหุน้กูช้ดุที ่2 วา่ “หุน้กู”้

ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบุชือ่ผูถ้อื ประเภทไม่มปีระกนั ไม่ดอ้ยสทิธิ และไม่มผีูแ้ทนผูถ้อืหุ้นกู้
จ านวนหุ้นกู้ท่ีเสนอขาย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000 (หนึ่งลา้น) หน่วย

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000 (หนึ่งลา้นหา้หมื่น) หน่วย

รวมจ านวนหุน้กูท้ีเ่สนอขาย 2,050,000 (สองลา้นหา้หมื่น) หน่วย

มูลค่าท่ีตราไว้หน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท
ราคาเสนอขายหน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท
มูลค่าหุ้นกู้ท่ีเสนอขาย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000,000 (หนึ่งพนัลา้น) บาท

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000,000 (หนึ่งพนัหา้สบิลา้น) บาท

รวมมลูค่าหุน้กูท้ีเ่สนอขาย 2,050,000,000 (สองพนัหา้สบิลา้น) บาท

อายุหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อายุ 3 (สาม) ปี
หุน้กูช้ดุที่ 2 : อายุ 7 (เจด็) ปี

วนัออกหุ้นกู้ วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2563
วนัครบก าหนดไถ่ถอน
หุ้นกู้

หุน้กูช้ดุที่ 1 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2566
หุน้กูช้ดุที่ 2 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2570

อตัราดอกเบีย้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อตัราดอกเบี้ยคงที่ รอ้ยละ 2.10 (สองจุดหนึ่งศนูย)์ ต่อปี
หุน้กูช้ดุที่ 2 : อตัราดอกเบี้ยคงที่ รอ้ยละ 2.74 (สองจุดเจด็สี)่ ต่อปี

วนัก าหนดช าระดอกเบีย้ จะช าระดอกเบี้ยทุกๆ 6 (หก) เดอืน ในวนัที่ 16 มกราคม และวนัที่ 16 กรกฎาคม ของทุกปีตลอดอายุหุ้นกู้ โดยจะเริ่มช าระดอกเบี้ย
งวดแรกในวนัที ่16 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ส าหรบัวนัก าหนดช าระดอกเบี้ยงวดสุดทา้ยจะช าระในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้แต่ละชดุ

สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั

1. ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์
กองทรัสต์มีความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ธุรกิจ เ ช่น

ความเสี่ยงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคญั
ความเสีย่งเกีย่วกบักรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรอืการพึ่งพาผูบ้รหิารระดบัสูง
ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์และและบรหิารจดัการการลงทุนของกองทรสัต์ให้
ประสบความส าเรจ็ ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการที่ต้องเสยีผูเ้ช่าพื้นที่หากธุรกจิของ
ผูเ้ช่าประสบปัญหาซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์หรือ
การที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า ความเสี่ยงจากการที่ กองทรัสต์
ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรพัย์สินได้ ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทาง
การคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์เป็นตน้

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทุน

กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดิน ความเสี่ยงเนื่ องจาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผดิเพิ่มเติมในการ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ภายใต้การบังคับของกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม
ความเสี่ยงเกี่ยวกบัภยัธรรมชาติ อุทกภยัและการก่อวนิาศภยั ความเสี่ยงด้าน
ภาษแีละค่าธรรมเนียม เป็นตน้
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จาก
กองทรสัต์

งบการเงินรวม

(ล้านบาท)

ร้อยละของ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ

เรียกเกบ็จริง เพดาน

ตน้ทุนการใหเ้ช่า และบรกิาร 155.3 2.3 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 42.1 0.6 2.00

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17.4 0.3 1.00

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.6 0.0 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 31.3 0.5 2.00

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 5.7 0.1 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 29.7 0.4 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายอื่น 19.5 0.3 ตามทีจ่่ายจรงิ

ตน้ทุนทางการเงนิ 62.4 0.9 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได้ 65.5 1.0 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดัหา หรอืการ
ด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึง่ทรพัย์สนิใหเ้ป็นไปตาม
เงื่อนไขที่ไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อื
หน่วยทรสัต์

10.0 0.1
ไม่เกนิ 

10 ลา้นบาท

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 440.5 6.5 20.00

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิปลายปี 6,788.3

สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั (ต่อ)

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์

ส าหรบัปีสิน้สุดตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564

3. ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยกองทรสัต์
กองทรสัต์มคีวามเสี่ยงเนื่องจากอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้

อาจมคี่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้ ความเสี่ยงเนื่องจากมูลค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่า
ทรพัย์สนิและมูลค่าหุ้นของบรษิทัที่กองทรสัต์ลงทุนไม่สามารถรบัประกนัได้ว่า
ราคาขายของอสงัหารมิทรพัย์และราคาขายของหุ้นนัน้จะเป็นไปตามที่ประเมนิ
ไม่วา่ในปัจจุบนัหรอืในอนาคต ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทุนโดยการถอืหุ้นใน
บริษัท เอ็กเชน  ทาวเวอร์ จ ากัด ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่า
ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ ความเสี่ยงเกี่ยวกับความ
ไม่แน่นอนของสทิธใินการใชท้างเชือ่มสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส เป็นต้น

4. ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผู้ลงทุน
เป็นความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรสัต์ซึ่งอาจลดลงหลงัจากการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ และสภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซื้อขาย
หน่วยทรสัต์ ความเสี่ยงเกี่ยวกบัมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยที่อาจมกีาร
เปลี่ยนแปลง ความเสี่ยงในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ความ เสี่ ย งจากความผันผวนทา ง เศรษฐกิจซึ่ ง อ าจมีผลก ระทบ ต่อ
อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้
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ผู้จดัการกองทรสัต์ บริษทั เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั

ท่ีอยู่ เลขที ่388 ชัน้ 17 หอ้ง 1701-2 อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์ถนนสุขมุวทิ คลองเตย คลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110

โทรศพัท์ 02-258-4515-8

เวบ็ไซต์ www.tprimereit.com

ข้อมูลผู้จดัการกองทรสัต์

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั

ท่ีอยู่ เลขที ่400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธนิ สามเสนใน พญาไท กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศพัท์ 02-673-3888

เวบ็ไซต์ www.kasikornasset.com

ข้อมูลทรสัตี
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1. ข้อมูลท่ัวไป 
ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม       

พรอ็พเพอรตี์ ้
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate         

Investment Trust 
ชื่อย่อ TPRIME 
ประเภทของหน่วยทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 
ทุนทีช่ ำระแล้ว 4,821,504,000 บาท 
อำยุของกองทรัสต ์ ไม่มีก าหนดอายุ 
ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั (“บรษิัท”) 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ ส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บริษัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม        
แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั  
ส าหรับโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ได้แก่ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์                     
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรัสตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“ทรสัตี”) 
 

2. นโยบำย ภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ และกำรจัดหำผลประโยชน ์
2.1. วัตถุประสงค ์เป้ำหมำย และกลยุทธใ์นกำรด ำเนินงำนและกำรจัดหำผลประโยชน ์

2.1.1. วัตถุประสงคแ์ละเป้ำหมำยของกองทรัสต ์
 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ไ้ดจ้ัดตัง้ขึน้
ตามพระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2559 โดยมี
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด เป็นทรสัตีของทรัสต ์และบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด               
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 กองทรสัตจ์ัดตั้งขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของ                           
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust : REIT) เพื่อเสนอขายตามประกาศ                       
ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
 เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงินกูย้ืมไปลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์ินหลกัดังกล่าวไปหา
ผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหบ้ริการพืน้ที่ของอสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนการ ให้บริการที่
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เกี่ยวเนื่องกับการให ้เช่า และ/หรือบริการดังกล่าวด ้วย รายได ้ที่กองทร ัสต ์จะได ้ร ับจากการ
ด าเนินการจ ัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทร ัพย ์ ได ้แก่ ค่าเช่าแล ะค่าบริการ โดยแต่งตั ้ง         
บริษัท ร ักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตี ส้ ์ แอนด์ ซีเคียวริตี  ้แมเนจเม ้นท ์ (ไทยแลนด์) 
จ าก ัด  และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
(Property Manager) ส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรแ์ละโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ตามล าดับ  
เพื่อจัดการดูแลทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์การด าเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและ
ก ากับดูแลของทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบริษัทเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา
แต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัต ์รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้งของ
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็น
การใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจเอง อีกทั ้ง กองทรสัตจ์ะไม่น าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์         
ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ข ัดต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
2.1.2. กลยุทธใ์นกำรด ำเนินงำนหรือกำรจัดหำผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

  หลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์และ/หรือผูม้ีสิทธิการเช่า 
(ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม) ในที่ดิน อาคาร และระบบสาธารณูปโภคของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และ
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์กองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เขา้ลงทุน
ครัง้แรก โดยน าพืน้ที่ของทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูด้  าเนินการ
ติดต่อและหาลูกคา้และผูท้ี่สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์่วมกับทรสัตีจะว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) ซึ่งจะรบัผิดชอบ
ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่า จัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อน าส่งกองทรัสต์ 
ตลอดจนดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ ดีและพร้อมจัดหา
ผลประโยชน ์อาทิ   
• การบรหิารทรพัยส์ิน 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก าไรจาก
การด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ผูจ้ัดการ
กองทรสัตฯ์ จะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตรุวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานเพื่อใหส้ามารถ
บรรลเุปา้หมายที่คาดไว ้

• การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 
• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
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• การเพิ่มศักยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและ
พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน 

ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผูเ้ช่าโดยตรง (ส าหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่            
ทาวเวอร)์ และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั จะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าโดยตรง (ส าหรบั
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ สญัญาดังกล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญา
คลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าทกุราย ส าหรบัแต่ละโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะน าพืน้ที่บางสว่นของทรพัยส์ิน
ของกองทรัสต์ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้โดยไม่ คิดค่าใช้จ่ายเพื่ อใช้เป็นพื ้นที่ปฏิบัติงานของ                        
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
2.1.3. กำรเปล่ียนแปลงและพัฒนำกำรทีส่ ำคัญ 

 ในรอบปีที่ผ่านมากองทรสัตม์ีการเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส  าคญั ดงันี ้  
 เมื่อวนัที่ 27 เมษายน 2564 กองทรสัตไ์ดร้บัการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตในระดบั A- 
(Outlook Stable) 
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2.1.4. โครงสร้ำงของกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต ์
 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี ้

 

ทั้งนี ้ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยมีสาระส าคัญ                              

ตามเอกสารแนบ 2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี  56- REIT นอกจากนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์และ/หรือ                                 

นกัลงทุนทั่วไปสามารถจะดสู  าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มได ้ณ ที่ท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบนเว็บไซต์

ของกองทรสัตท์ี่ www.TPrimeReit.com 

 

 

 

  

http://www.tprimereit.com/
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2.1.5. ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
รำยละเอียดทรัพยส์ิน 

อำคำรเมอรค์ิวร่ี ทำวเวอร ์

 

อาคารเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านักงานเกรดเอ สูง 25 ชั้น มีชั้นใตด้ิน 6 ชั้น โดยเป็นการลงทุนใน

โครงการประเภทสิทธิการเช่าอายุคงเหลือ  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ประมาณ 12 ปี 10 เดือน 21 วัน 

(สิ น้ส ุดสิทธิการเช่าว ันที ่ 21 พฤศจิกายน 2578) มีพื น้ที ่ทั ้งสิ น้  52,882.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็น                        

พื น้ ที ่ใ ห เ้ ช ่าทั ้ง สิ น้ ป ระมาณ 25,132.78 ตา ราง เมตร  แบ ่ง เป็นพื น้ ที ่ส  าน ัก ง านให เ้ ช ่าปร ะมาณ                        

18,273.50 ตารางเมตร พื น้ที ่ร า้นคา้ให เ้ช ่า  (Retail Space) ประมาณ 6,747.78 ตารางเมตร และ                       

หอ้งเก็บของ 111.50 ตารางเมตร 
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ต ำแหน่งทีต่ั้ง 

อาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เป็นอาคารส านกังานและพืน้ที่เช่าเพื่อการพาณิชย ์เลขที่ตัง้ 540 ถนนเพลินจิต 

แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั ซึ่งอยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารตัง้อยู่ที่มมุถนนระหว่าง

ถนนเพลินจิตและถนนหลังสวน ตรงขา้มหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลัชิดลม ห่างจากแยกราชประสงค ์400 เมตร                  

โดยอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์อยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสชิดลม โดยมีทางเชื่อมเขา้สู่อาคารโดยตรงบริเวณ

ชั้น 3 ท าให้อาคารมีข้อได้เปรียบอาคารอ่ืนๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกันที่ต้องเดินลงจากสถานีรถไฟฟ้าเพื่อ

เดนิทางต่อไปยงัตวัอาคาร นอกจากนีย้งัสามารถเดินทางไปยงัอาคารโดยการใชร้ถไฟฟ้าบีทีเอส รถยนต ์รถแท็กซี่ 

รวมถึงรถโดยสาร ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้

 

ทีด่ินและอำคำร 

บริษัท ด ารงเสรี จ ากดั เป็นเจา้ของที่ดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่เป็นส่วนควบกบัที่ดิน พรอ้มอุปกรณ์

และระบบงานสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และกองทรสัตเ์ป็นเจ้าของส่วนต่อเติมและ

อปุกรณแ์ละงานระบบในสว่นต่อเติมอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่ิน หน้ำส ำรวจ 
เนือ้ที่ 

(ไร่-งำน-ตำรำงวำ) 
เจ้ำของทีด่ิน 

3158 104 791 3-0-0 บรษิัท ด ารงเสรี จ ากดั 
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ระบบสำธำรณูปโภค 

บริษัท ด ารงเสรี จ ากัด เป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจักรและอุปกรณ์ที่เก่ียวข้องของ

อาคาร และกองทรัสต์เป็นเจ้าของอุปกรณ์และงานระบบที่เก่ียวข้องกับส่วนต่อเติมของโครงการเมอร์คิวรี่                 

ทาวเวอร ์โดยระบบของอาคารประกอบดว้ย  

ระบบสำธำรณูปโภค 
และอุปกรณ ์

รำยละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
ระบบไฟฟ้าแรงต ่า หมอ้แปลงไฟฟ้าแรงสูง เครื่องป่ันไฟฟ้าส ารอง และ
ระบบจ่ายไฟฟ้า และเครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้า
นครหลวง 

ระบบการสื่อสาร 
ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทีวีและวิทยรุวม 
พรอ้มชดุรบั สญัญาณทีวี พรอ้มเสาอากาศและจานรบัสญัญาณดาวเทียม
พรอ้มอปุกรณ ์

ระบบสขุาภิบาล 

ระบบน า้ดีประกอบด้วย ระบบจ่ายน า้ดี พรอ้มป๊ัมควบคุม รวมทั้งวาลว์
ควบคุมแรงดัน พร้อมถังเก็บน ้าดีระบบน ้าทิง้และระบบบ าบัดน ้าเสีย 
ประกอบดว้ยชุดตูค้วบคุม รวมทั้งวาลว์ควบคุมแรงดัน พรอ้มถังคลอรีน 
และระบบท่อน า้ทิง้รวมทัง้อปุกรณภ์ายในอาคาร  

ระบบรกัษาความปลอดภยั 

หวัรบัน า้ดบัเพลิง เครื่องสบูน า้ดบัเพลิง พรอ้มเครื่องสบูน า้รกัษาความดัน 
ตูส้ายฉีดดับเพลิงถังดับเพลิง กริ่งสญัญาณ และอุปกรณต์รวจจับควนัไฟ 
และสญัญาณไฟฉุกเฉิน ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ระบบคียก์ารด์เขา้ 
ออกภายในอาคาร เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อ่ืน ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 
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อำคำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์

 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์อยู่ภายใตก้ารบริหารของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่

อาคารส านกังานและรา้นคา้ โดยอาคารเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านกังานเกรดเอสงู 41 ชัน้ มีชัน้ใตด้ิน            

3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ที่บริเวณศนูยก์ลางเขตธุรกิจ ณ สี่แยกอโศกสขุุมวิท โดยเป็นโครงการประเภทกรรมสิทธิ์โดย

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

ทัง้สิน้ประมาณ 42,283.52 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าประมาณ 35,210.80 ตารางเมตร                  

และพืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่าประมาณ 7,072.72 ตารางเมตร 
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ต ำแหน่งทีต่ั้ง 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์เป็นอาคารส านกังานและพืน้ที่เช่าเพื่อการพาณิชย ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 388 ถนนสขุุมวิท 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกิจและที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร อีกทัง้ที่ตัง้ของ

อาคารยังอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอโศก และสถานีรถไฟฟ้ามหานครสุขุมวิท ซึ่งเป็นจุดตัดของระบบ

ขนสง่มวลชนสองเสน้ทาง โดยมีทางเชื่อมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าเขา้สู่อาคารโดยตรงท าใหอ้าคารไดร้บัผลประโยชน์

จากส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายต่าง ๆ ที่จะเพิ่มจ านวนผู้โดยสารในเส้นทางรถไฟฟ้าสายสุขุมวิท              

ในอนาคต โดยสามารถเดินทางไปยังอาคารโดยการใช้รถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้ามหานคร รถยนต์ รถแท็กซี่       

รวมถึงรถโดยสารสาธารณะ ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้
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ทีด่ินและอำคำร 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง และอปุกรณแ์ละ

ระบบงานสาธารณปูโภคที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

ล ำดับ 
โฉนด 
เลขที ่

เลขทีด่ิน หน้ำส ำรวจ เจ้ำของกรรมสิทธิ์ 
เนือ้ทีด่ิน 
ตำมโฉนด 

(ไร่-งำน-ตำรำงวำ) 
1. 1603 3675 4041 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-1 
2. 2727 3710 208 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-3-21 
3. 3599 3707 462 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-0-52 
4. 7880 3708 1468 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-2-72 
5. 18627 3711 2786 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-88 
6. 70242 3709 3860 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-29 
7. 70243 3713 3861 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-2-12 
8. 148326 3712 5950 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-3-9 
9. 220209 5645 7486 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-70 
10. 220210 5646 7487 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-0-7 

รวม 4-1-61 
 

ระบบสำธำรณูปโภค 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั เป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจักรและอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 
ของอาคารทัง้หมด โดยระบบของอาคารประกอบไปดว้ย  

ระบบสำธำรณูปโภค 
และอุปกรณ ์

รำยละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
หม้อแปลงไฟฟ้า เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง และระบบจ่ายไฟฟ้า และ
เครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการสื่อสาร ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX 

ระบบสขุาภิบาล ป๊ัมควบคมุแรงดนั ป๊ัมน า้ดบัเพลิง ป๊ัมน า้เย็น ป๊ัมน า้เสีย ป๊ัมน า้สระน า้ 



    
  

 
18 

ระบบสำธำรณูปโภค 
และอุปกรณ ์

รำยละเอียด 

แท็งกเ์ก็บน า้ใตดิ้น ถงัเก็บน า้ชัน้ดาดฟ้า 

ระบบรกัษาความปลอดภยั 

ระบบท่อส่งน ้าพร้อมหัวจ่ายน ้า สปริงเกอร ์ถังดับเพลิง กริ่งสัญญาณ 
เครื่องตรวจจับควัน เครื่องตรวจจับความรอ้น บันไดหนีไฟ ระบบกล้อง
วงจรปิด (CCTV) ระบบคียก์ารด์เขา้-ออกภายในอาคาร เจา้หน้าที่รกัษา
ความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อ่ืน ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง AHU ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 
 

2.1.6. รำคำทีไ่ด้จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำคร้ังล่ำสุด 
 บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน

ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชห้ลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากรายได้ 

(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยส์ิน มีรายละเอียด โดยสรุปดงันี ้

รำยละเอียด โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์ โครงกำรเมอรคิ์วร่ี ทำวเวอร ์

ทีต้ั่งทรัพยส์ิน 
เลขที่ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย                
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที่ 540 ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี    
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

ลักษณะกำรลงทุน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร 

รำคำทีเ่ข้ำลงทุน 
4,800,000,000 บาท 

(สี่พนัแปดรอ้ยลา้นบาทถว้น) 
2,420,000,000 บาท 

(สองพนัสี่รอ้ยยี่สิบลา้นบาทถว้น) 
ลักษณะกำรจัดหำ
ผลประโยชน ์

กรรมสิทธิส์มบรูณ ์ สิทธิการเช่าคงเหลือ 14 ปี 7 เดือน 21 วนั 

วันทีม่ีกำรประเมิน
มูลค่ำ/สอบทำนรำคำ 

31 มีนาคม 2564 31 มีนาคม 2564 

มูลค่ำทรัพยส์ิน 
8,050,000,000 บาท 

(แปดพนัหา้สิบลา้นบาทถว้น) 
1,930,000,000 บาท 

(หนึ่งพนัเกา้รอ้ยสามสิบลา้นบาทถว้น) 
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ทั้งนี ้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลักของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตใุหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้นการประเมิน

มูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตและแนวโน้มผลการด าเนินงานของ

ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุ ตลอดจนแนวโนม้ของอตุสาหกรรมใหเ้ช่าอาคารส านกังานและพืน้ที่เพื่อพาณิชยกรรม  

อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุนทางออ้ม    

โดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท เอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จ ากดั ดงันัน้ ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาซึ่งอา้งอิงการเขา้ถือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินโดยตรงจึงไม่

สามารถสื่อถึงผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดงักลา่วไดท้ัง้หมด ทางทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต์

จึงไดม้ีการวิเคราะหม์ลูค่าของการเขา้ลงทนุทางออ้มในทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน  ทาวเวอรโ์ดยอา้งอิงสมมติฐาน

หลกัของผูป้ระเมินรว่มกบัขอ้มลูทางการเงินที่เกิดขึน้จรงิเป็นหลกั 

เนื่องจากการลงทุนของทรสัตจ์ะเป็นการลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 ของ

หุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของโครงการดงักล่าว ดงันัน้ผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดจ้ากการ

ลงทุนจะอยู่ในรูปแบบของกระแสเงินสดที่ไดร้บัจากเงินปันผลในฐานะผูถื้อหุน้ ดอกเบีย้และเงินต้นจากการให้

กู ้ยืมเงินหรือการเข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ที่มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู ้  ซึ่งบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั จะช าระ

ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หกู้ ้หรือผูร้บัโอน โดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาตรวจสอบว่า วิธีการ

ค านวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวิธีการที่เหมาะสมในการประเมิน 

เนื่องจากสามารถประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตได้ และระบุความเสี่ยงเพื่อค านวณอัตราคิดลดได้                   

โดยค านวณมูลค่าปัจจุบนั (Present Value) ของกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้ของบริษัท 

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ตลอดช่วงระยะเวลาที่ประเมิน โดย ณ ปีสุดทา้ยจะมีการคิดมูลค่าโดยอา้งอิงอัตราการ

เติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

โดยกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้หมายถึง กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายได้              

ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลงัหกัค่าใช้จ่ายในการบริหารทรพัยส์ิน และกระแสเงินสดที่

จ่ายส าหรับรายจ่ายในส่วนของโครงการที่ไม่เก่ียวข้องกับการบริหารทรัพย์สิน เช่น ภาษีเงินได้นิติบุคคล               

ซึ่งการคิดค านวณมีสมมติฐานหลกัทางการเงินดงัต่อไปนี ้
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1) กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลังหัก

ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน หมายถึง กระแสเงินสดที่ได้รับจากค่าเช่าและบริการของ

โครงการ หักออกดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารทรพัยส์ิน เช่น ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ค่าสาธารณูปโภค ค่าท าความสะอาด ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่าเบีย้

ประกันภัย ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง  และภาษีโรงเรือน โดยกระแสเงินสดดังกล่าว       

ทางผูป้ระเมินทรพัยส์ินไดม้ีการประเมินตามที่แสดงในรายงานการประเมินค่าอสังหาริมทรพัย์

ลา่สดุ  

2) ค่าใชจ้่ายทางการเงิน คือ ดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูจ้ากกองทรสัต ์  

3) ค่าเสื่อมราคา คือ ค่าเสื่อมราคาส าหรบัอาคารและทรพัยส์ินที่เก่ียวขอ้งของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

โดยค่าใชจ้่ายดงักลา่วมิใช่ค่าใชจ้่ายที่เป็นเงินสด โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ 

4) ภาษีเงินได้นิติบุคคล คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลที่  บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์ จ ากัด ต้องช าระ           

โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ  

5) อัตราคิดลดและอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ที่น ามาใชใ้นการค านวณมูลค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสด อา้งอิงตามสมมติฐานของผูป้ระเมินทรพัยส์ิน และมีสมมติฐานว่า 

เอ็กเชน ทาวเวอรจ์ะมีการด าเนินงานอย่างต่อเนื่องหลงัจากปีสดุทา้ย 

โดยสรุปทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า มูลค่าของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สิน

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ที่เหมาะสม ณ 31 มีนาคม 2564 อยู่ที่ 6,534,136,839 บาท 

2.1.7. รำยละเอียดกำรลงทุนในทรัพยสิ์นที่ยังก่อสร้ำงไม่แล้วเสร็จ 
  - ไม่มี – 

2.1.8. รำยละเอียดกำรเข้ำลงทุนทำงอ้อมในบริษัทผ่ำนกำรถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน   
 อัตรำส่วนต ่ำกว่ำร้อยละ 99 

  - ไม่มี – 

2.1.9. รำยละเอียดกำรได้มำซึ่งทรัพยสิ์นหลักในรอบระยะเวลำบัญชี 
  - ไม่มี – 
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2.1.10. รำยละเอียดกำรจ ำหน่ำยทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลำบัญชี 
  - ไม่มี – 

2.2. กำรจัดหำประโยชนจ์ำกอสังหำริมทรัพย ์
2.2.1. ลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน ์

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ (REIT Manager) มีหนา้ที่ด  าเนินการ

จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรพัย์สินของกองทรสัต ์ เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต์และก่อให้ เกิด

ประโยชนส์ูงสุดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะท าสญัญา

แต่งตั้งและว่าจา้งบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์  จ ากัด

และบริษัท  โจนส ์ แลง  ลาซาลล ์ แมนเนจเม ้นท ์ จ าก ัด  ซึ ่ง เ ป็นบุคคลที่มีประสบการณ์แล ะ                

ความ เชี่ยวชาญในการจัดการดูแลโครงการมาโดยตลอด ให้ท าหน้าที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอร ์ตามล าดับ 

ทั้งนี ้หน้าที่ของบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม  แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเม้นท ์(ไทยแลนด)์ จ ากัด 

และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการ

ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงคท์ี่จะด าเนินการ

บรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ   

2.2.2. ข้อมูลเกี่ยวกับสัญญำและผู้เช่ำในกรณีมีกำรกระจุกตัวของผู้เช่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญ 
 - ไม่มี - 
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2.2.3. ข้อมูลของผู้เช่ำทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์
1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีควำม

เกี่ยวโยง 
บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 

ควำมสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตั้งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งถูกก าหนดใหเ้ป็นบุคคลที่

อาจมีความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรำยกำร 

ระหว่ำงกัน 
บริษัท เอสซีซีพี  รีทส์ จ ากัด มีการเช่าพื ้นที่ ในโคร งการเอ็กเชน  

ทาวเวอร ์โดยในการเขา้ท าสัญญาครัง้แรกนั้น บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์

จ ากัด จะเช่าพืน้ที่ส  านักงานภายใตส้ัญญาเช่าและบริการระยะเวลา      

3 ปี ระหว่างบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะผู้เช่า และบริษัท      

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 
 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์

โดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไป

ตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจ

ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี 

รีทส ์จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่

สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพื ้นที่ รายอ่ืนได้รับ           

โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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2) ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์                      

มีการเช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีควำม
เกี่ยวโยง 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ควำมสัมพันธ ์ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลักทรพัย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั โดยถือหุน้อยู่ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทดงักลา่ว นอกจากนี ้
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) อาจท าธุรกิจปกติของสถาบัน
การเงินใหก้บัทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรำยกำร 
ระหว่ำงกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจ
บนทรัพย์สินของกองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี
ระหว่างธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า บริษัท     
เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของ
กองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขใน
การเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียง
กนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร
กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่คา้ปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่า/
บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่า
พืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และ
ขนาดของพืน้ที่ 
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3) บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด (เปลี่ยนชื่อมาจาก บริษัท หาดสบาย จ ากัด)                          

มีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีควำม

เกี่ยวโยง 
บรษิัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากดั 

(เปลี่ยนชื่อมาจาก บรษิัท หาดสบาย จ ากดั) 

ควำมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลเดียวกับ

กรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต์ จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรำยกำร 

ระหว่ำงกัน 
บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่าพืน้ที่ส  านักงานภายใต้

สัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลา 1 ปี ระหว่างบริษัท     

วิคทอรี (ประเทศไทย)จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัตใ์นฐานะ   

ผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 58 
 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด จะท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัย์สิน

ของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไข

ในการเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่ารายอ่ืนที่มีลักษณะ

ใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่า

และค่าบริการของบริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด เป็นเงื่อนไข

ภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับ

เงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ 

ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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4) บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่าพื ้นที่ ในโครงการ                 

เมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีควำม

เกี่ยวโยง 
บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ควำมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เป็นกรรมการและผู้มีอ  านาจควบคุมในบริษัท เอสซี  แคปปิตอล      

พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรำยกำร 

ระหว่ำงกัน 
บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่า
พืน้ที่ส  านกังานภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการโครงการเมอรคิ์วรี่ 
ทาวเวอร์ เป็นระยะเวลา 1 ปีระหว่างบริษัท เอสซี  แคปปิตอล                
พาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ในฐานะผู้เช่าและกองทรัสต์ฯ                  
ในฐานะผูใ้หเ้ช่ามีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

พืน้ที ่ 

(ตำรำงเมตร) 

พืน้ทีส่ ำนักงำน พืน้ที่ห้องเก็บของ  

94.19 8.77 

 
 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าการเช่า

พื ้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length 

basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่ เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่า       

รายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่ส  านักงานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่า

และค่าบริการของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็น

เงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียง

ไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะ

พืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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2.2.4. ข้อมูลผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์
โครงกำรเมอรค์ิวร่ี ทำวเวอร ์

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

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์

นิวยอรก์ เป็นหนึ่งในบริษัทชั้นน าของโลกในธุรกิจบริการที่มีความเชี่ยวชาญดา้นอสังหาริมทรพัย์

และบริหารการลงทุน JLL เป็นหนึ่งใน 500 บริษัทที่มีส  านักงานใหญ่ในสหรฐัอเมริกาที่มีรายได้

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

1.63 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ด าเนินธุรกิจในกว่า 80 ประเทศและมีพนักงานทั่วโลกรวมจ านวน

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

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle Incorporated) 

ส าหรบัในประเทศไทย JLL เริ่มด าเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบันเป็นบริษัทระหว่างประเทศ 

ผู ใ้หบ้ร ิการดา้นอส ังหาริมทรพัยค์รบวงจรรายใหญ่ที ่ ส ุดในประเทศ ดว้ยพนักงาน 1,600 คน            

ม ีอส ัง ห า ร ิมท ร พั ย แ์ ล ะสถานประกอบกา รภาย ใต ก้ า รบ ร ิห า รจ ัดกา รค ิด เ ป็นพื น้ ที ่ร ว ม                           

6.6 ลา้นตารางเมตร JLL ไดร้บัรางวัลแบรนดบ์ริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยท์ี่ดีที่สุดในประเทศไทย

ติดต่อกันเป็นปีที่ 3 ในปี 2562 โดย Global Brands Magazine ผลการส ารวจความคิดเห็นของคน

ในแวดวงอสงัหาริมทรพัยโ์ดยยูโรมันนีประจ าปี 2562 JLL ยังไดร้บัการโหวตใหเ้ป็นบริษัทที่ปรึกษา

อสังหาริมทรพัยอ์ ันดับหนึ่งของประเทศไทยในสาขาบริการงานวิจ ัย และบริการประเมินราคา

ทรพัยส์ิน นอกจากนี ้บริษัทยังไดร้บัการคัดเลือกใหเ้ป็นผูช้นะรางวัลระดับหา้ดาวในสาขาที่ปรึกษา

และตัวแทนซือ้ขายใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ี่ดีที่ส ุดในประเทศไทย จากการประกาศ

รางวัล International Property Awards Asia Pacific 2019/2020 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ไม่มีความสมัพันธ์เชิงการถือหุ ้นและไม่มีความเกี่ยวขอ้งทางธุรกิจกับ

ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด โดยไดร้บัค่าตอบแทนในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยป์ระมาณ 

18,000,000 บาทต่อปี 
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โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: บริษัท รักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม  แฟซิลิตีส้ ์ แมนเนจเม้นท์ 

(ไทยแลนด์) จ ากัด  (“CBM”) 

บริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์  จ ากัด ก่อตัง้ขึน้ใน

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

เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จ ากดั และ บรษิัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จ ากดั ซึ่งต่างเป็นบรษิัทที่มีประสบการณ์

ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี โดย CBM Pte Ltd เป็นบริษัทบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าในประเทศสิงคโปร ์และจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยส์ิงคโปร ์ซึ่ งก่อตัง้ขึน้ตัง้แต่

ปี 2541 ปัจจบุนั มีบคุลากรกว่า 1,700 คน และมีประสบการณใ์หบ้รกิารท่ีครอบคลมุในหลายส่วนในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น ด้านวิศวกรรม สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย การบริหารโครงการ                     

ตวัแทนบรหิารที่จอดรถ การบรหิารจดัการ (Operation) การอบรมและใหค้ าปรกึษา เป็นตน้    

นอกจากนี ้CBM ยงัมีประสบการณใ์นการใหบ้ริการเก่ียวกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย์

แก่ผู ้ว่าจ้างรายอ่ืน ๆ เช่น กระทรวงการต่างประเทศ (อาคารส านักงาน) , กรมการกงสุล (อาคาร

ส านักงาน), บริษัท แอสคอทท ์อินเตอรเ์นชั่นแนล แมนเนจเมนท ์(ประเทศไทย) (อาคารส านักงาน) ,      

แมกโนเลียส ์ราชด าร ิบเูลอวารด์ (อาคารที่พกัอาศยั) และอาคารชดุ เซเว่น ซีส ์โคด้ ดิ อะซูร ์(อาคารที่พกั

อาศยั) เป็นตน้   

CBM ไม่มีความสมัพันธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ 

แต่อย่างใด โดยไดค่้าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 13,000,000 บาทต่อปี 

2.2.5. กำรกู้ยืมเงนิ  
2.2.5.1. นโยบำยและวิธีกำรกู้ยืมเงนิ  

   นโยบายการกูย้ืมเงิน 

   กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี  ้

• กูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลักหรือทรพัยส์ิน
หลกัเพิ่มเติม 

• กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
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• กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 
ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ใน
สภาพดีและพร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ                      
ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

• กูย้ืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือ
ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ
สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

• กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

• เหตุจ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และ
เป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้

• การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/หรือนิติบุคคลอ่ืน
ใดที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือ
หลักเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานก ากับดูแลอ่ืนที่เก่ียวข้อง
ประกาศก าหนด 

• การออกตราสารหรือหลักทรพัยห์รือเขา้ท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู ้ยืมกับบุคคล
หรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถใหกู้ย้ืมได ้ทัง้นีโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือ
หลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

สดัสว่นการกูย้ืมเงิน 
สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วน 
ดงักลา่วมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม  

• รอ้ยละสามสิบหา้ (35) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

• รอ้ยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความ
น่าเชื่อถืออยู่ ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่ง เป็นอันดับความ
น่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้บัการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ไดร้ับ
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสัญญา
ไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็น
การกูย้ืมเงิน 
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การก่อภาระผกูพนัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

การภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

• การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตส์ามารถกระท าไดต้าม
ข้อก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เช่น การน าทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงิน
กูย้ืมตามสญัญานี ้

• การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรม
ประเภทนัน้ ๆ 

วิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

• กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคญั และปฏิบติัตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรือ    
ก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการ
กู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน จากนั้นน าเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป             
ในการนีท้รสัตีสามารถน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนุมัติไดต้ามที่ทรสัตี
เห็นสมควร 

• ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ท าสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน
เหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• กรณีที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันส าหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงิ นและจัดหา
หลกัประกนัดงักล่าว กองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เวน้แต่
ในกรณีที่ (1) เป็นการจดัหาหลกัประกนัเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่มวงเงินหลกัประกันที่
กองทรสัตเ์คยใหไ้วส้  าหรบัการกูย้ืมเงิน (2) เป็นการกูย้ืมครัง้ใหม่เพื่อใชใ้นการช าระหนีเ้งินกู้
เดิม (Refinance) ซึ่งการกูย้ืมครัง้ใหม่ไม่เกินวงเงินกูเ้ดิม โดยมีเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้
ใหม่นั้นเทียบเท่าหรือดีกว่าเงื่อนไขตามสัญญากู้ยืมครั้งก่อนหน้า และหลักประกันที่
กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี ้ของกองทรัสต์ส  าหรับการกู้ยืมครั้งใหม่มีจ านวนเท่าเดิมหรือ
นอ้ยลง หรือ (3) ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิมโอนสิทธิเรียกรอ้งตามสญัญากูย้ืมเงินและ/หรือ 
หลกัประกนัที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหผู้ร้บัโอนสิทธิเรียกรอ้งซึ่งเป็นผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายใหม่ 
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• กรณีที่กองทรสัตก์ูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ิน

ของกองทรัสต์ หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย 

การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยัและ/

หรือบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าท าสัญญาที่มีลักษณะเป็น

การกู้ยืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และ/หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบับุคคลที่

เก่ียวโยงกันของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. และ

ค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2.2.5.2. ข้อมูลและสถำนะของกำรกู้ยืมเงนิ 
   - ไม่มี – 

2.2.5.3. ข้อมูลกำรกันส ำรอง  
   - ไม่มี – 

2.2.5.4. ข้อมูลกำรกู้ยืมเงนิผ่ำนกำรเสนอขำยหุ้นกู้ทีอ่อกใหม่ 
   - ไม่มี – 

2.2.5.5. ข้อมูลกำรกู้ยืมเงนิผ่ำนกำรเสนอขำยหุ้นกู้ 

เมื่อวันที่ 16 มกราคม 2563 กองทรสัตฯ์ไดอ้อกหุน้กู้ชนิดระบุชื่อผูถื้อประเภทไม่ดอ้ย
สิทธิไม่มีประกัน และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้เสนอขายต่อผูล้งทุนสถาบนั จ านวน 2 ชุด โดยหุน้กู้   
ชดุที่ 1 จ านวน 1,000 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี และหุน้กูช้ดุที่ 2 จ านวน 1,050 ลา้นบาท อาย ุ7 ปีและ
มีก าหนดจ่ายดอกเบีย้ทุก 6 เดือน โดยจะท าการช าระดอกเบีย้งวดสุดทา้ยในวันครบก าหนดไถ่
ถอนหุน้กูแ้ต่ละชุด นอกจากนี ้กองทรสัตฯ์จะด ารงไวซ้ึ่งอตัราสว่นของมลูค่าการกูย้ืมเงินในอัตรา
ไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของ
หุน้กู ้
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สรุปสำระส ำคัญของหุ้นกู้ของกองทรัสต ์
ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ ไพรม์ 

พรอ็พเพอรตี์ ้
อันดับควำมน่ำเชื่อถือ A-  (Outlook Stable) ณ วนัที่ 27 เมษายน 2564 
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย
หุ้นกู้ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 

นำยทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  
ชื่อเฉพำะของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชุดที่  1 : หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ              

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  1              

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566 

หุ้นกู้ชุดที่  2 : หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ            

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  2              

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

รวมเรียกหุน้กูช้ดุที่ 1 และหุน้กูช้ดุที่ 2 ว่า “หุน้กู”้ 
ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบชุื่อผูถื้อ ประเภทไม่มีประกนั ไม่ดอ้ยสิทธิ และไม่มีผูแ้ทน          

ผูถื้อหุน้กู ้
จ ำนวนหุ้นกู้ทีเ่สนอขำย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000 (หนึ่งลา้น) หน่วย  

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000 (หนึ่งลา้นหา้หมื่น) หน่วย  
รวมจ านวนหุน้กูท้ี่เสนอขาย 2,050,000 (สองลา้นหา้หมื่น) หน่วย 

มูลค่ำทีต่รำไว้หน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท  
รำคำเสนอขำยหน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท  
มูลค่ำหุ้นกู้ทีเ่สนอขำย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000,000 (หนึ่งพนัลา้น) บาท 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000,000 (หนึ่งพนัหา้สิบลา้น) บาท 
รวมมลูค่าหุน้กูท้ี่เสนอขาย 2,050,000,000 (สองพนัหา้สิบลา้น) บาท 

อำยุหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อาย ุ3 (สาม) ปี 
หุน้กูช้ดุที่ 2 : อาย ุ7 (เจ็ด) ปี 

วันออกหุ้นกู้ วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2563 
วันครบก ำหนด 
ไถ่ถอนหุ้นกู้ 

หุน้กูช้ดุที่ 1 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2566 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2570 
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อัตรำดอกเบีย้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อตัราดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.10 (สองจดุหนึ่งศนูย)์ ต่อปี 
หุน้กูช้ดุที่ 2 : อตัราดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.74 (สองจดุเจ็ดสี่) ต่อปี 

วันก ำหนดช ำระดอกเบีย้ จะช าระดอกเบีย้ทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่  16 มกราคม และวันที่                   
16 กรกฎาคม ของทกุปีตลอดอายหุุน้กู ้โดยจะเริ่มช าระดอกเบีย้งวดแรก
ในวันที่  16 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ส าหรับวันก าหนดช าระดอกเบี ้ย              
งวดสดุทา้ยจะช าระในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

กำรค ำนวณดอกเบีย้ ในการค านวณดอกเบีย้หุน้กู้ จะค านวณจากเงินตน้คงคา้ง โดยอาศัย
หลกัเกณฑ ์1 (หนึ่ง) ปี มี 365 (สามรอ้ยหกสิบหา้) วัน และโดยการนับ
จ านวนวันที่ผ่านไปจริงในแต่ละงวดดอกเบีย้ที่เก่ียวข้อง โดยค านวณ           
เริ่มตั้งแต่ (โดยรวมถึง) วันออกหุน้กู้ หรือวันช าระดอกเบีย้ก่อนหน้านี ้
(แล้วแต่กรณี) จนถึง (แต่ไม่นับรวม) วันช าระดอกเบี ้ยในงวดนั้น                    
หรือวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้(แลว้แต่กรณี) ทัง้นีห้ากผลการค านวณ
ดอกเบีย้หุน้กูต่้อหน่วยที่ไดม้ีจ านวนทศนิยมมากกว่า 6 (หก) ต าแหน่ง             
ก็ให้ปัดเศษทศนิยมให้เหลือเพียง 6 (หก) ต าแหน่ง โดยให้ปัดเศษ
ทศนิยมขึน้ในกรณีที่มีเศษมากกว่าหรือเท่ากบั 5 (หา้) นอกนัน้ใหปั้ดลง 
ทั้งนี ้ การเลื่อนวันก าหนดช าระดอกเบี ้ยเพื่อให้เป็นวันท าการถัดไป               
จะไม่มีผลกระทบใดๆ ต่อการค านวณดอกเบีย้ที่ก าหนดไวน้ี ้เวน้แต่กรณี
วันก าหนดช าระดอกเบีย้งวดสุดทา้ยไม่ตรงกับวันท าการ ใหเ้ลื่อนวัน
ก าหนดช าระดอกเบีย้ดงักล่าวเป็นวนัท าการถดัไปและจะตอ้งน าจ านวน
วนัทัง้หมดที่เลื่อนออกไปจนถึง (แต่ไม่นบัรวม) วนัก าหนดช าระดอกเบีย้
ที่เลื่อนออกไปมารวมค านวณดอกเบีย้ดว้ย 

กำรช ำระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 
สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในกำร
ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ
ก ำหนด 

ไม่ม ี

สิทธิของบริษัทในกำร             
ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ
ก ำหนด 

ไม่ม ี
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กำรซือ้คืนหุ้นกู ้ กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะซือ้คืนหุน้กูจ้ากตลาดรอง หรือแหล่งอ่ืนๆ ไดไ้ม่ว่า
ในเวลาใด ๆ แต่หากกองทรัสต์ท าค าเสนอซือ้คืนหุ้นกู้เป็นการทั่วไป 
กองทรสัตจ์ะตอ้งท าค าเสนอซือ้คืนหุน้กูต่้อผูถื้อหุน้กูทุ้กราย และจะตอ้ง
ท าการซือ้คืนหุน้กูจ้ากผูถื้อหุน้กูซ้ึ่งประสงคจ์ะขายคืนหุ้นกูทุ้กรายอย่าง
เท่าเทียมกันตามสัดส่วนที่เสนอขาย เมื่อกองทรสัตท์ าการซือ้คืนหุน้กู้
แลว้จะมีผลท าใหห้นีต้ามหุน้กูด้งักล่าวระงบัลงเนื่องจากหนีเ้กลื่อนกลืน
กนัตามกฎหมาย และกองทรสัต ์จะน าหุน้กูด้งักลา่วออกเสนอขายต่อไป
อีกไม่ได ้

สถำนะของหุ้นกู ้ หุน้กู้เป็นหนีข้องกองทรัสต ์ซึ่งมีสถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุก
หน่วย และผูถื้อหุน้กูจ้ะมีสิทธิไดร้บัช าระหนีไ้ม่ดอ้ยกว่าสิทธิไดร้บัช าระ
หนีข้องเจา้หนีส้ามัญที่ไม่มีหลักประกันและไม่ดอ้ยสิทธิ ทัง้ในปัจจุบัน
และในอนาคตของ กองทรสัต ์เวน้แต่บรรดาหนีท้ี่มีกฎหมายคุม้ครองให้
ไดร้บัช าระหนีก้่อน 

กำรจดทะเบียนหุ้นกู้ หุน้กูท้ี่เสนอขายในครัง้นีจ้ะน าขึน้ทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี ้
ไทย (Thai Bond Market Association) ภายในระยะเวลาที่ก าหนดเพื่อ
ประโยชนใ์นการอา้งอิงราคา 

 

สถำนะกำรกู้ยืมเงนิผ่ำนกำรเสนอขำยหุ้นกู้ ณ วันที ่31 ธันวำคม 2564 

    (หน่วย: พนับาท) 

 
อตัรา
ดอกเบีย้   

งบการเงินรวมและ                              
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

หุน้กู ้ (รอ้ยละ) อายุ ครบก าหนด 2564 2563 

หุน้กู ้ชดุท่ี 1 2.10 3 ปี 16 มกราคม พ.ศ. 2566 1,000,000 1,000,000 
หุน้กู ้ชดุท่ี 2 2.74 7 ปี 16 มกราคม พ.ศ. 2570 1,050,000 1,050,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมในการกูย้ืมรอตดับญัชี    (2,713) (3,854) 
รวม    2,047,287 2,046,146 

อตัราสว่นหนีส้ินต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต:์ 21.49% 
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2.2.5.6. ข้อมูลกำรให้กู้ยืมเงนิหรือค ำ้ประกันให้กับบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุน 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564  และ  2563 กองทรัสต์ฯ  มี เ งิ นให้กู้ยืมแบบไม่มีหลักประกันแก่                                    

บริษัท เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อย เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดอัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 7.50  ต่อปี 

หรือตามที่กองทรสัตฯ์ ก าหนด 

การเคลื่อนไหวของเงินใหกู้ย้ืมดงักลา่วมีรายละเอียดดงันี ้

(หน่วย: พนับาท) 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินใหกู้ย้ืม 1 มกราคม 2564 รบัช าระ 31 ธันวาคม 2564 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด 96,378 - 96,378 

      (หน่วย: พนับาท) 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินใหกู้ย้ืม 1 มกราคม 2563 รบัช าระ 31 ธันวาคม 2563 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด 187,378 (91,000) 96,378 

 

3. ภำพรวมของภำวะอุตสำหกรรมของธุรกิจกำรจัดหำประโยชนจ์ำกอสังหำริมทรัพย ์             
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าในไตรมาส 4 ปี  2564 มุมมอง             

ภาคธุรกิจสะท ้อนว่า เศรษฐกิจไทยหดตัวเล็กน้อยจากระยะ เดียวกับปีก่อนหน้า  แต่ปร ับดีขึ น้จาก                

ไตรมาสก่อนหน ้า เป็นผลจากการผ่อนคลายมาตรการควบค ุมการแพร ่ระบาดของ  COVID-19                        

และการเปิดประเทศ รายได้ภาคการค้าหดตัวเล็กน้อยจากช่วงเดียวกันปีก่อน -11%  แต่ปรับดีขึน้จาก

ไตรมาสก่อน จากมาตรการผ่อนคลายควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดเมือง 

ประกอบกับมีมาตรการสนับสนุนก าล ังซื อ้ของภาคร ัฐส่งผลให ้ความเชื่อมั่นในการใช ้จ่ายปร ับดีขึน้ 

รายได้ภาคการผลิตขยายตัวจากช่วงเดียวกันปีก่อน 12% และปรับดีขึน้ไตรมาสก่อน ตามอุปสงค์ของ

ประเทศคู่ค้าที่ ฟ้ืนตัว และปัญหาการติดเชื ้อในโรงงานที่คลี่คลายแต่ยังมีปัจจัยฉุดรั้ง ด้านการขาดแคลน
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ตู ้คอนเทนเนอรแ์ละเซมิคอนดักเตอร  ์ รายได ้ภาคอส ังหาริมทร ัพย ์และก่อสร ้างหดตัว  หดตัวจาก                    

ช่วงเดียวกันปีก่อน -8 % แต่ทรงตัวจากไตรมาสก่อนตามก าลัง ซื อ้ที่ยังอ่อนแอและความระมัดระวัง            

ในการปล่อยสิน เชื ่อของสถาบ ันการ เงิน  รายได ้ภาคบริการหดตัวจากช่วง เดียวก ันปีก่อน  -15%                   

แต ่ป ร ับด ีขึ น้ จ า ก ไ ต รมาสก ่อนจากอ ัต ร าก า รฉ ีด ว ัค ซ ีน ที ่ส ูง ขึ น้  ม าต รกา รผ ่อนคล ายควบค ุม                                

การแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดประเทศประกอบกับเป็นช่วงฤดูกาลท่องเที่ยวปลายปี       

ส านักงานนโยบายเศรษฐกิจมหภาค กระทรวงการคลัง รายงานว่าเศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะ

ขยายตัวที่ร ้อยละ  1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.5 ถึง 1.5)เนื่องจากได้ร ับผลกระทบจาก

การระบาดระลอกใหม่ของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 2019:COVID-19) 

ที่ รุนแรงมากขึน้ในช่วงไตรมาสที่  3 ท าให้คาดว่าเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 จะชะลอลง

จากช่วงครึ่งแรกของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรคและกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ลดลง อย่างไรก็ดี 

ในปัจจุบันสถานการณ์การแพร่ระบาดมีทิศทางที่ ดีขึน้เป็นล าดับ ประกอบกับความคืบหน้าในการจัดหา

และการกระจายวัคซีนให้กับประชาชนท าให้ภาครัฐสามารถผ่อนคลายมาตรการในการควบคุมการ       

แพร่ระบาดลง รวมทั้งได้มีแผนการเปิดประเทศ ตั้งแต่วันที่  1 พฤศจิกายน 2564 เป็นต้นไป จะส่งผลให้

มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะในภาคการท่องเที่ยว ธุรกิจค ้าปลีกและค้าส่ง  ภาคการขนส่ง                  

ธุรกิจพักผ่อนหย่อนใจและบันเทิง รวมถึงภาคธุรกิจอ่ืน ๆ เพิ่มมากขึน้ โดยคาดว่ าการบริโภคภาคเอกชน

จะขยายตัวที่ร ้อยละ 0.8 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.3 ถึง 1.3) และการลงทุนภาคเอกชนจะ

ขยายตัวที่ร ้อยละ 4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 3.5 ถึง 4.5) ในส่วนของการส่งออกสินค้ามี

แนวโน้มปร ับตัวดีขึ น้จากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจประเทศคู่ ค ้า อย่างไรก็ดี ยังคงต้องติดตามปัญหา                  

ห่วงโซ่อุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกสินค้าในระยะ

ถ ัด ไป  โดยคาดว่าม ูลค่าการส ่งออกสินค ้าของ ไทยในปี  2564 จะขยายต ัวที ่ร ้อยละ  16.3 ต ่อปี                     

(โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 15.8 ถึง 16.8) 

ส าหร ับเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ส  าน ักงานเศรษฐกิจการคล ังคาดว่า  “ เศรษฐกิจไทยปี  2565                    

คาดว่า เศรษฐกิจ ไทยจะขยายต ัว เ ร ่ง ขึ น้มาอยู ่ในช ่ว งร ้อยละ  4.0 ต ่อปี  ( โดยมีช ่ว งคาดการณ ์ที ่              

ร้อยละ 3.0 ถึง 5.0) โดยได้รับแรงสนับสนุนจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวหลังสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของโรค COVID-19 เริ่มคลี่คลายลงและมีการเดินทางระหว่างประเทศมากขึน้โดยคาดว่า
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นักท่องเที่ยวต่างประเทศจะเดินทางเข้ามาในประเทศไทยจ านวน 7 ล้านคน ในขณะที่การส่งออกสินค้า

คาดว่าจะขยายตัวที่ร ้อยละ 3.8 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 2.8 ถึง 4.8) ซึ่งจะเป็นปัจจัย

ส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจ การจ้างงาน และการบริโภคภายในประเทศโดยคาดว่าการบริโภค

ภาคเอกชนจะขยายตัวที่ร ้อยละ 4.2 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 3.2 ถึง 5.2) นอกจากนี ้ 

การด าเนินนโยบายของภาครัฐก็ยังคงมีบทบาทส าคัญในการสนับสนุนเศรษฐกิจไทยอย่างต่อเนื่อง      

โดยในปี 2565 ภาครัฐมีเม็ดเงินจากงบประมาณรายจ่ายประจ าปี พ.ศ. 2565 วงเงิน 3.1 ล้านล้านบาท 

และงบลงทุนของรัฐวิสาหกิจประจ าปีงบประมาณ 2565 วงเงิน 3.07 แสนล้านบาท รวมทั้งเม็ดเงินจาก 

พ.ร.ก. กู้เงินฯ เพิ่มเติม  พ.ศ. 2564 วงเงิน 5 แสนล้านบาท ในส่วนที่เหลือที่คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายได้

อย่างต่อเนื่องท าให ้คาดว่าการบริโภคภาคร ัฐและการลงทุนภาคร ัฐจะขยายตัวที่ร ้อยละ 1.1 ต่อปี               

(โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.1 ถึง 2.1) และร้อยละ 5.0 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ ร ้อย

ละ 4.0 ถึง  6.0)  ตามล าดับ ในด้านเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปจะอยู่ที ่                  

ร ้อยละ  1.4 ( โดยมีช ่วงคาดการณ์ที ่ร ้อยละ  0.4 –  2.4)  ปร ับต ัวส ูงขึ น้ตามการ ฟ้ืนตัวของอ ุปสงค์

ภายในประเทศ  

ส า ห ร ับ ป ัจ จ ัย ที ่จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บต ่อ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ไ ท ย ซึ ่ง ต ้อ ง ต ิด ต า ม อ ย ่า ง ใ ก ล ้ช ิด  ไ ด ้แ ก ่                                      

1)  ความไม่แน่นอนของสถานการณ ์การแพร ่ระบาดของ โรค  COVID-19 ทั ้ง สายพ ันธุ ์ที ่ร ะบาด               

ใ น ป ัจ จ ุบ ัน แ ล ะ ที ่อ า จ เ ก ิด ขึ น้ ใ ห ม ่ใ น อ น า ค ต  ซึ ่ง อ า จ จ ะ ล ด ท อ น ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ข อ ง ว ัค ซ ีน                                

2)  ปัญหาข ้อจ าก ัดในห่วงโซ่อ ุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) และการขนส่งระหว่าง

ประ เทศ 3)  ราคาน ้าม ันดิบในตลาดโลกที ่ปร ับต ัว เพิ ่มขึ น้  รวมถึงแรงกดดันจากอัตรา เง ิน เฟ ้อที ่                

ปรับเพิ่มขึน้ และ 4) ความเสี่ยงจากความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก อาทิ ความผันผวนของ

อัตราแลกเปลี่ยนและการเคลื่อนย้ายเงินทุน และนโยบายการเงินของประเทศส าคัญในระยะต่อไปที่มี

แนวโน้มที่ตึงตัวมากขึน้  
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สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

  อุปทำน 

นำยปัญญำ เจนกิจวัฒนำเลิศ กรรมกำรบริหำรและหัวหน้ำส่วนงำนพื้นที่ส ำนักงำน                       

บริษัท ไนทแ์ฟรงค์ ประเทศไทย จ ำกัด ใหข้อ้มูลว่า อุปทานรวมของพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพฯ 

เพิ่มขึน้ประมาณ 148,000 ตารางเมตร หรือรอ้ยละ 2.7 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่อาคาร

ใหม่อีก 6 แห่งที่จะแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสนีด้ว้ย ส าหรบัทัง้ปี 2564 อปุทานรวมปรบัตวัเพิ่มขึน้ 280,000 ตาราง

เมตร หรือรอ้ยละ 5.2 อยู่ที่ 5.66 ลา้นตารางเมตรคิดเป็นอตัราการเติบโตสงูสดุในช่วง 10 ปี 
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  อุปทำนในอนำคต 

มีพืน้ที่อีกประมาณ 1.7 ลา้นตารางเมตร ที่ยังอยู่ระหว่างด าเนินการในช่วงปี 2565 – 2569 คิดเป็น                  

โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 340,000 ตารางเมตรในแต่ละปี ซึ่งรอ้ยละ 66 ของอปุทานทัง้หมดจะตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ 

(CBD) ในช่วงอีก 2 ปีข้างหน้า ตลาดส านักงานอาจมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก เนื่องจากมีโครงการใหม่                          

อีก 25 แห่ง รวมพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 850,000 ตารางเมตรที่แพลนว่าจะแลว้เสรจ็ 

 

  อุปสงค ์

การ เ ช่ าปรับตั ว ดี ขึ ้นอย่ า ง เห็ น ได้ชัด  อัต ราการ เ ช่ าพื ้นที่ เ พิ่ ม  (Take up rate)  จ าก เ ดิมที่                            

45,000 ตารางเมตรในไตรมาส 3 เพิ่มขึน้ 116,000 ตารางเมตรในไตรมาส 4 โดยมาจากอัตราการเช่า                       

ที่แข็งแกร่งของอาคารใหม่ที่เพิ่งแลว้เสรจ็ ในขณะเดียวกนัมีการคืนพืน้ที่รวม 70,400 ตารางเมตร เนื่องจากอตัรา

การขายมีปริมาณมากกว่าจ านวนการคืนพืน้ที่  อัตราการเช่าพื ้นที่ในไตรมาส 4 อยู่ที่ 45,500 ตารางเมตร                         

ซึ่งนบัเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่เกิดโควิด-19 

อุปสงค์แสดงสัญญาณการฟ้ืนตัวที่ แข็งแกร่ง  จากอัตราการ เช่าพื ้นที่ สุทธิประจ าปีดีดตัวขึ ้น                                 

จากเดิมที่หดตัวลงไป 121,000 ตารางเมตร ขยายตัวขึน้ไป 24,800 ตารางเมตรในปีนี ้ทั้งนีส้่งผลให้พืน้ที่

ครอบครองรวมเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.5 อยู่ที่  4.62 ล้านตารางเมตร อย่างไรก็ตามตลาดยังคงค่อนข้างซบเซา                        
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หากเทียบกบัช่วงก่อนโควิด-19 ซึ่งมีอตัราการเช่าพืน้ที่สทุธิเฉลี่ยที่ประมาณ 96,000 ตารางเมตรต่อปี และพืน้ที่ที่

ถกูครอบครองรวมทัง้หมดท าสถิติสงูสดุเป็นประวติัการณท์ี่ 4.71 ลา้นตารางเมตรในปลายปี 2562 

ความตอ้งการพืน้ที่ส  านักงานใหม่และส านกังานที่ตกแต่งใหม่เป็นตวัขับเคลื่อนที่แข็งแกร่งในช่วงที่ผ่าน

มา โดยรอ้ยละ 44 ของการขายทั้งหมดในปี 2564 มาจากการเช่าอุปทานใหม่และส านักงานที่ตกแต่งใหม่       

นบัเป็นส่วนแบ่งสงูสุดของสดัส่วนการขายในรอบ 10 ปีที่ผ่านมา บ่งชีใ้หเ้ห็นว่าแมก้ารประหยัดตน้ทุนธุรกิจเป็น

ปัจจัยส าคัญที่สุดอย่างหนึ่งทางธุรกิจ แต่หลายๆ บริษัทยังคงใหค้วามส าคัญกับ ‘พืน้ที่ที่มีคุณภาพ’ ที่สามารถ

ตอบสนองความตอ้งการใหม่ๆของพนกังานได ้นอกจากนีก้ารลดพืน้ที่ดว้ยกลยุทธ์การจดัพืน้ที่ส  านกังานและการ

ใชป้ระโยชนจ์ากตลาดของผูเ้ช่าเพื่อบรรลุเงื่อนไขการเช่า บริษัทต่างๆสามารถยา้ยที่ตัง้ส  านักงานไปยังพืน้ที่ที่

ดีกว่าได ้โดยอาจจะมีค่าใชจ้่ายนอ้ยกว่าช่วงก่อนเกิดโรคระบาด 

 



    
  

 
40 

 

แมจ้ านวนพืน้ที่เช่ามีปรบัเพิ่มขึน้ แต่อัตราการเช่าในตลาดกลบัลดลงไปรอ้ยละ 81.7 โดยลดลงรอ้ยละ 

1.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่แลว้ และลดลงรอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอปุทานยงัคงมีมากกว่าอุปสงค์

อย่างต่อเนื่ อง อัตราการเช่าปรับลดลงทุกเกรดอาคาร แต่อาคารเกรด B ได้รับผลกระทบมากที่สุด                                    

ตั้งแต่ปี 2555-2562 อัตราการเช่าอาคารเกรด B สูงกว่าร้อยละ 90 อย่างต่อเนื่อง แต่ในช่วง 2 ปีถัดมา                            

อตัราดงักลา่วรว่งลงรอ้ยละ 14.7 โดยลงไปที่รอ้ยละ 76.8 ซึ่งเนน้ย า้ถึงการแข่งขนัที่ดเุดือดในตลาดอาคารเกรด B 

ที่มีขอ้เสนอลดลงส าหรบัผูเ้ช่าที่เลือกยา้ยที่ตั้งส  านักงาน แมว้่าอัตราการเช่าลดลง แต่อาคารเกรด A ยังคงมี

ผลงานดีที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยที่รอ้ยละ 88.1  ในขณะเดียวกัน อาคารเกรด A- น าเสนอทางเลือก                         

ที่น่าดึงดดูใจส าหรบัผูเ้ช่าที่ตอ้งการอพัเกรดพืน้ที่ส  านกังานของตน แต่ไม่มีงบประมาณพอส าหรบัอาคารเกรด A 

หรือที่อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) 

อตัราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ปรบัลดลงไปรอ้ยละ 2.8 ปีต่อปีอยู่ที่รอ้ยละ 84.6 

ซึ่งลดลงทุกโซน โดยเขตเพลินจิต-ชิดลม-วิทยุ ยังคงแข็งแกร่งที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ รอ้ยละ 86.9 

ในขณะที่อตัราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านนอกศนูยก์ลางธุรกิจ (non-CBD) ปรบัลดลงไปรอ้ยละ 5 อยู่ที่รอ้ยละ 77.8 

ในปัจจุบันยังไม่แน่ชัดว่าการแพร่ระบาดของไวรัสจะส่งผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งส  านักงานอย่างไร                                     

แต่เราคาดว่าบริษัทที่ยงัเปิดด าเนินการอยู่ ยงัคงใหค้วามส าคญักับการยา้ยที่ตัง้ส  านักงานภายในพืน้ที่เดียวกับ

ส านกังานเดิม เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินธุรกิจ 
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  อัตรำค่ำเช่ำ 

เนื่องจากอุปทานใหม่ที่เพิ่มเข้ามาในไตรมาสนีม้ีราคาสูงกว่าตลาด ราคาเช่าเฉลี่ยจึงปรบัเพิ่มขึน้ไป                    

รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส เป็น 793 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามอัตรานีล้ดลงไป

รอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอาคารที่มีอยู่ส่วนใหญ่คงอัตราค่าเช่าในระดับคงที่หรือลดลงไม่มากนัก 

อตัราการเติบโตของค่าเช่ารายปีชะลอตวัลงเป็นอย่างมากเมื่อเทียบกับอตัราเฉลี่ยจากในช่วง 10 ปี อยู่ที่ รอ้ยละ 

3.7 แม้ว่าอัตราค่าเช่าจะมีเสถียรภาพ แต่เจ้าของอาคารมีความยืดหยุ่นในกระบวนการเจรจามากขึ ้น                            

ดว้ยขอ้เสนอใหเ้ช่าฟรีนานกว่า 6 เดือนในบางแห่ง ราคาปิดอาจต ่ากว่าราคาเปิดอาคารบางแห่งถึงรอ้ยละ 30 
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ราคาเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส 

เป็น 898 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แต่ยงัคงลดลงรอ้ยละ 1.3 เมื่อเทียบปีต่อปี เขตนานา-อโศก-พรอ้มพงษ์เป็น

พืน้ที่เดียวที่ค่าเช่ามีการเติบโตทัง้แบบรายไตรมาสและรายปี โดยเพิ่มขึน้เป็น 905 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ส าหรบัอาคารนอกย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (non-CBD) ราคาเช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส 

และรอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบปีต่อปี เขตบางนา-ศรีนครินทรเ์ป็นแรงขับเคลื่อนที่แข็งแกร่งดา้นการเติบโตของค่าเช่า

ในพืน้ที่นอกย่านศนูยก์ลางธุรกิจ โดยมีราคาเช่าโดยเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส และ

รอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบปีต่อปี อย่างไรก็ตาม สาเหตุหลักมาจากอุปทานใหม่มีราคาสูงกว่าค่าเฉลี่ยของตลาด

มากกว่าจะมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าของอาคารที่มีอยู่ 

 

ในขณะเดียวกนั แผนกวิจยั ซีบีอารอี์ วิเคราะหต์ลาดอาคารส านกังานแลว้พบว่าตลาดอาคารส านักงาน

ได้รับผลกระทบอย่ า งมากจากการลดขนาดพื ้นที่ แ ละการย้ายท า เ ลของผู้ เ ช่ าพื ้นที่ ส  านัก ง าน                                                   

แมจ้ะมีพืน้ที่ส  านักงานมากกว่าหนึ่งลา้นตารางเมตรแต่พบว่าอัตราการเช่าพืน้ที่สทุธิ  (Net Take-Up) นัน้ติดลบ
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ติดต่อกันเป็นเวลา 3 ไตรมาสในปี 2564 โดยมียอดติดลบสะสม 80,026 ตารางเมตร ซึ่งเป็นครัง้แรกนับตั้งแต่

วิกฤตการเงินปี 2540 

อุปทำน(ซัพพลำย)ใหม่ ปริมำณกำรใช้พื้นที่ส ำนักงำนที่เพ่ิมขึ้น และอัตรำพื้นที่ว่ำง  

ปี 2549-คำดกำรณ์ปี 2566

 
ขณะที่บริษัทต่างๆ ประเมินกลยุทธ์ดา้นสถานที่ท างานของตนเองใหม่ จากการปรบัรูปแบบการท างาน

เป็นแบบไฮบริด รว่มกบัผลกระทบทางการเงินจากการแพร่ระบาด พบว่าการลดขนาดพืน้ที่ส  านกังานทั่วทัง้ตลาด 

ท าให้อัตราพื ้นที่ว่างสูงขึ ้น  และได้ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าที่ เจ้าของอาคารเคยสามารถก าหนดได้                           

อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์เชื่อว่าในปี 2565 ปริมาณการลดขนาดพืน้ที่จะต ่ากว่าปีที่แลว้ เนื่องจากบริษัทที่ตอ้งการ

ลดภาระการเช่าไดด้  าเนินการเรียบรอ้ยแลว้ 

อัตราเติบโตของค่าเช่าจะค่อนขา้งมีจ ากัดและอาจลดลงในอาคารส านักงานบางแห่งซึ่งขึน้อยู่กั บการ

บ ารุงรกัษาและสภาพของอาคารแห่งนัน้ โดยอาคารส านกังานที่เพิ่งสรา้งเสรจ็ใหม่จะสามารถเรียกค่าเช่าในอัตรา

ที่สงูกว่าแต่ก็อาจต ่ากว่าที่เคยคาดการณไ์วใ้นปีก่อนหนา้ 

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ำกัดเห็นว่ำ ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา บริษัทหลายแห่งเริ่มปรบัตวัเขา้

กับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากโควิด-19 และมีโอกาสประเมินความต้องการและขอ้ก าหนดทางธุรกิจอีกครั้ง  
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บริษัทหลายแห่งประสบความส าเร็จในการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ส  านกังาน โดยส่งเสริมการท างานที่ไหนก็ไดม้ากขึน้ 

เราประมาณการ พนักงานประมาณรอ้ยละ 70 - 80 ในบริษัทที่ตอ้งการพืน้ที่ท างานในส านักงานในกรุงเทพฯ 

สามารถท างานจากที่บ้านได้ในระดับหนึ่ง  ในขณะเดียวกันบริษัทต่างก็ได้เรียนรู้ว่าการท างานจากที่บ้าน                   

ไม่สามารถแทนท่ีการท างานจากพืน้ที่ส  านกังานได ้โดยบางหน่วยงานไม่สามารถท างานนอกส านกังานไดอ้ย่างมี

ประสิทธิภาพ และพนักงานจ านวนมากไดร้ายงานถึงอุปสรรคที่เก่ียวขอ้งกับการท างานจากบา้นในระยะยาว 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พนักงานรูส้ึกขาดการติดต่อและท างานหนักเกินไป เนื่องจากขอบเขตการท างานและ                  

การใชช้ีวิตที่ไม่ชดัเจน 

มีความเห็นพอ้งต้องกันว่าการท างานจากที่บา้นจะยังคงอยู่ต่อไป แต่อาจอยู่ภายในขอบเขตของการ

ท างานระบบไฮบริด โดยอนุญาตตามความจ าเป็น ทัง้นีห้มายความว่าส านกังานยงัคงเป็นองคป์ระกอบที่ส  าคัญ

ส าหรบัธุรกิจ ค าถามคือ เราตอ้งการพืน้ที่มากเท่าไหร่ แนวทางของผูเ้ช่าในกรุงเทพฯ ที่แตกต่างกันอย่างมาก

ส่งผลใหเ้กิดความซบัซอ้นมากขึน้อีกขัน้ ในขณะที่บางบริษัทคาดหวงัว่าจะคงพืน้ที่ไวเ้ท่าเดิม แต่บริษัทบางแห่ง

พบว่าการท างานระบบไฮบริดและแนวทางใหม่อย่างการท างานตามกิจกรรม  จะช่วยลดพื ้นที่ลงได้ถึง                         

ร้อยละ 30 - 40 ในทางตรงกันข้าม บริษัทในภาคส่วนอีคอมเมิร ์ซก าลังต้องการพื ้นที่ท างานมากขึ ้น                         

แมว้่าการหดตวัของตลาดโดยรวมแสดงใหเ้ห็นว่าธุรกิจอีคอมเมิรซ์คิดเป็นเพียงสว่นนอ้ย 

หากไม่ค านึงถึงวิธีด าเนินการ จะเห็นไดช้ัดเจนว่า การยา้ยไปยังอาคารที่มีคุณภาพที่ดีขึน้ยังคงเกิดขึน้ 

หากดูจากผลประกอบการของอาคารแต่ละเกรด อาคารเกรด A และ A- ยังคงมีผลด าเนินการดีที่สุดในตลาด 

แมว้่าอัตราการเช่าโดยเฉลี่ยปรบัลดลง ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าไม่ไดม้องพืน้ที่ส  านักงานของบริษัทเป็นตน้ทุน

ค่าใชจ้่ายเพียงอย่างเดียว แมว้่าเศรษฐกิจชะลอตัวลงอย่างต่อเนื่องก็ตาม อีกนยัหนึ่งคือโควิด-19 ส่งเสริมพืน้ที่

ส  านักงานที่มีคุณภาพสูง เนื่องจากปัจจัยส าคัญ อย่างเช่น สุขภาพ ความปลอดภัย ความเป็นอยู่ที่ ดี                            

และความสะดวกสบาย สิ่งเหลา่นีจ้ะกลายตวัดงึดดูและคงรกัษาพนกังานที่มีความสามารถไวไ้ด ้นอกจากนีเ้รายงั

พบว่าอาคารเกรด A และ A- ที่เปิดโครงการในไตรมาส 4 เป็นตัวขับเคลื่อนส าคัญของตลาดในไตรมาสนี ้                             

ซึ่งจะน าไปสู่อตัราการดูดซบัสทุธิที่ดีขึน้ตลอดปีนีแ้ต่ยงัห่างไกลจากอัตราการดูดซบัสุทธิโดยเฉลี่ยก่อนโควิด-19 

อยู่ที่ 96,000 ตารางเมตร เราคาดว่าความตอ้งการจะค่อยๆฟ้ืนตัว เนื่องจากผูเ้ช่ายังคงตอ้งปรบักลยุทธอ์งคก์ร            

ใหเ้หมาะสมกบัสถานการณม์ากขึน้ 
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เราคาดการณ์ผลลัพธ์ที่ แตกต่างออกไป โดยมองว่าอาคาร เก่าที่ ไม่มีการปรับตัวต้องดิ ้นรน                                 

เพื่อหาผู้เช่ารายใหม่และเผชิญกับการลดพื ้นที่จากผู้เช่าเดิม  จากสาเหตุปริมาณอุปทานและแรงจูงใจที่                            

เพิ่มมากขึน้ ทัง้รวมไปถึงความพงึพอใจของผูเ้ช่าที่มีต่อพืน้ที่คณุภาพสงู  

ตลาดอาคารส านกังานยงัคงเป็นตลาดของฝ่ังผูเ้ช่าต่อไปในอีก 3 ปี อปุทานใหม่ที่สรา้งแลว้เสรจ็ตามแผน

และอัตราการดูดซับสุทธิจะเพิ่มสูงขึน้เป็นสองเท่าของค่าเฉลี่ยภายในปี 2569 โดยมีอัตราการเช่าในตลาดอยู่

ประมาณรอ้ยละ 77 จากการคาดการณข์องเราชีใ้หเ้ห็นว่าเราก าลงัก้าวไปสู่อัตราการครอบครองส านักงานใน

ระดบัรอ้ยละ 70-80 ซึ่งจะกลายเป็นบรรทดัฐานใหม่ของตลาดอาคารส านกังาน 

ราคาเช่าคาดว่าจะคงที่หรืออาจเพิ่มขึน้ในเปอรเ์ซ็นหลกัเดียวในระดับต ่าในช่วงระยะสัน้  เจา้ของอาคาร

อาจลงัเลที่จะลดหย่อนค่าเช่าลง เนื่องจากอาจส่งผลกระทบต่อภาพลกัษณเ์ชิงลบที่มีต่ออาคาร และอาจท าให ้                

ผูเ้ช่าที่มีอยู่ปัจจุบนัไม่พอใจกับอัตราเช่าที่สูงกว่าที่พวกเขาตอ้งจ่ายตามสญัญา อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าที่แทจ้ริง               

จะลดลงอย่างมาก เนื่องจากส่วนลดและสิ่งจูงใจจ านวนมากที่เสนอให้ในระหว่างการเจรจาต่อรองส าหรบั                       

ผูเ้ช่ารายใหญ่ 

 

ในขณะเดียวกัน แผนกวิจัย ซีบีอารอี์ วิเคราะห์ตลาดอาคารส านักงานแล้วพบว่า จากการแข่งขัน                  

ที่เพิ่มสงูขึน้ในตลาด เจา้ของอาคารส านกังานจึงก าลงัพิจารณาอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารของ

ตนเองใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไป แม้ว่าพืน้ที่ส  านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาด                    
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จะมีมากกว่าลา้นตารางเมตร แต่เราไม่ไดเ้ห็นการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคญัในเรื่องของก าหนดการสรา้งแลว้เสร็จของ

อาคาร แต่ความคาดหวังต่างๆ ไดถู้กปรบัใหเ้ขา้กับความเป็นจริงในตลาด การเขา้เป็นพันธมิตรกับผูใ้หบ้ริการ                   

โคเวิร ์กกิ ้งสเปซ (coworking space) จะช่วยเพิ่มมูลค่าของอาคารได้ เนื่องจากผู้เช่าจ านวนมากมองว่า                               

โคเวิรก์กิง้สเปซเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีส าคญัในอาคาร 

อุปทำน(ซัพพลำย)ในอนำคตที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง แบ่งตำมท ำเล 

 

เมื่ อทั้งปริมาณพื ้นที่ ส  านักงานและอัตราพื ้นที่ ว่ าง เพิ่มขึ ้น  ผู้ เช่ าจะมีอ านาจต่อรองมากขึ ้น                                       

ในเรื่องค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า เนื่องจากเจา้ของอาคารใหค้วามส าคัญกับอัตราการเช่าพืน้ที่มากกว่าค่าเช่า 

นอกจากนีผู้เ้ช่าจะมองหาพืน้ที่ส  านกังานคณุภาพสงูจากการเลือกอาคารส านกังานแห่งใหม่ที่จะแลว้เสรจ็ 

บริษัทขนาดใหญ่จะเป็นเหมือนกับผู้เช่าหลักในห้างสรรพสินค้า  ซึ่งเจ้าของอาคารมีความเต็มใจ                             

ที่จะเจรจาและใหเ้งื่อนไขที่เอือ้อ านวยมากขึน้ส าหรบัผูเ้ช่าที่จะยา้ยเขา้ไปอยู่ในอาคาร 
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4. ปัจจัยควำมเส่ียง 
การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ 

พร็อพเพอรตี์ ้มีความเสี่ยง ผูล้งทุนควรพิจารณาขอ้มูลทัง้หมดที่อยู่ในเอกสารฉบับนี ้รวมทัง้ปัจจัยความเสี่ยง

ดังต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน นอกจากนี ้ยังมีความเสี่ยงอ่ืนๆ ที่ขณะนีบ้ริษัทยังไม่อาจ

คาดการณไ์ด ้ความเสี่ยงที่ในปัจจุบนับรษิัทเชื่อว่าไม่เป็นสาระส าคญั ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการด าเนิน

ธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและโอกาสของกองทรสัต ์

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ /หรือ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการลดความเสี่ยงขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทรสัตว์่ากองทรสัตจ์ะ

ด าเนินมาตรการรองรบัความเสี่ยงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ัง้หมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นขอ้ยืนยนัว่าความเสี่ยง

ต่างๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบบันีจ้ะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึน้ เนื่องจากความส าเร็จและ/หรือความความสามารถ

ในการลดความเสี่ยงยงัขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่อาจอยู่นอกเหนือจากการควบคมุของกองทรสัต ์

อนึ่ง ข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statement) ที่ปรากฏใน

เอกสารฉบับนี ้เช่น การใชถ้้อยค าว่า "เชื่อว่า" "คาดหมายว่า" "มีแผนจะ" "ตั้งใจ" "ประมาณ" เป็นตน้ หรือการ

ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกบัผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ 

การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นโยบายของรฐัและอ่ืนๆ ซึ่งเป็นการ

คาดการณถ์ึงเหตกุารณใ์นอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัทในปัจจุบนันัน้ มิไดเ้ป็นการรบัรองผลประกอบการ 

หรือเหตุการณ์ในอนาคต และผลที่เกิดขึน้จริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากการคาดการณ์หรือ

คาดคะเนก็ได ้ส าหรบัขอ้มูลที่เก่ียวกับรฐับาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ไดม้าจากขอ้มูลที่มีการ

เปิดเผยหรือคดัย่อจากแหล่งขอ้มลูของหน่วยงานภาครฐัและบุคคลภายนอก โดยที่บริษัท มิไดท้ าการตรวจสอบ 

หรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักลา่วแต่ประการใด 

4.1 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบ
ต่อการจัดหาผลประโยชน์  
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอาจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่

เป็นสาระส าคัญ ทัง้นี ้เพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้
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ประโยชนข์องลูกคา้มากยิ่งขึน้ และเพื่อเป็นการดึงดดูลูกคา้ใหม้าใชบ้ริการอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์

ลงทนุอย่างสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนัน้ไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์แต่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทาง

การค้าปกติ) อาจจ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ ทั้งภายในและภายนอกของ

อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงระบบงาน

ที่ส  าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ที่บางส่วนของอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นการ

ชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่าง                     

มีนัยส าคัญ หรือเป็นสาเหตุให้ผู ้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยกเลิกสัญญา

ให้บริการพื ้นที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัส ต์ลงทุน

จ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

ทั้งนี ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนมีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและ

เหมาะสม โดยท าการเปลี่ยนชิน้ส่วนอปุกรณห์รืออะไหล่ที่เสื่อมสภาพหรือช ารุด เพื่อรกัษาสภาพอาคาร

ใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมในการใชป้ระโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อ

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อีกทั้งการซ่อมบ ารุงแต่ละครั้งจะใช้

งบประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีอาคาร การปรบัปรุงงานระบบ การซ่อมแซมและเปลี่ยนวสัดสุิน้เปลือง 

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีแผนในการปรบัปรุงซ่อมแซมรายการต่าง ๆ อย่างสม ่าเสมอตามความจ าเป็น   

ซึ่งค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักลา่วนัน้เป็นสว่นหนึ่งของค่าใชจ้่ายของโครงการในแต่ละปี  

ทัง้นี ้ระยะยาวในอนาคตโครงการอาจมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ตามสภาพของโครงการ

ที่ใชเ้งินในการปรบัปรุงมลูค่าสงู ซึ่งการปรบัปรุงในลกัษณะนีจ้ะเกิดขึน้เป็นครัง้คราวนอกเหนือจากการ

ปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารทั่ว ๆ ไป แต่ที่ผ่านมาการปรบัปรุงลกัษณะนีไ้ม่ไดเ้กิดขึน้บ่อยหรือเกิดขึน้เป็น

ประจ า และมิไดส้่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนอ์ย่างเป็นนัยส าคัญ โดยโครงการทัง้สองมีการ

ปรบัปรุงครัง้ใหญ่ลา่สดุดงันี ้

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ดม้ีการปรบัปรุงครัง้ใหญ่เมื่อปี 2557 ซึ่งมีการปรบัปรุงอปุกรณช์ิลเลอร ์คลูลิ่ง

ทาวเวอร ์และระบบการบริหารพลงังาน คิดเป็นค่าใชจ้่ายส่วนทุนมูลค่ารวมประมาณ 37.5 ลา้นบาท 
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ทัง้นี ้การปรบัปรุงดงักล่าวเป็นการปรบัปรุงซึ่งจะช่วยในการประหยัดพลงังานซึ่งจะช่วยลดค่าใชจ้่ายใน

การบรหิารอาคารของโครงการในระยะยาว  

ทั้งนี ้ ส  าหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์นั้น ในแต่ละปีจะมีการปรับปรุงงานระบบตามอายุและ            

ความเหมาะสม รวมถึงการด ารงคุณภาพและบ ารุงรักษาระบบต่างๆ ของอาคารเพื่อใหเ้ป็นไปตาม

ข้อก าหนดในการถือครองรางวัล BCA Green Mark Certification ซึ่งเป็นรางวัลที่โครงการเอ็กเชน       

ทาวเวอรไ์ดร้บัในฐานะผูท้ี่ไดร้บัการยอมรบัในดา้นการบริหารจดัการอาคารภายใตม้าตรฐานที่เป็นสากล

และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม ดงันัน้ ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอาคารในแต่ละปีจึงค่อนขา้ง

คงที่และไม่มีการกระจุกตัวภายในปีใดปีหนึ่ง ซึ่งส่งผลท าใหก้องทรสัตส์ามารถประมาณการค่าใชจ้่าย

ลว่งหนา้ไดอ้ย่างเหมาะสม 

ในส่วนของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอรน์ั้น ได้มีการปรับปรุงต่อเติมอาคารครั้งใหญ่ซึ่งแล้วเสร็จ             

เมื่อปี 2556 ในบริเวณชั้น 1-4 ซึ่งเป็นส่วนของพืน้ที่เช่ารา้นค้า โดยบางกอก ออฟฟิศ ได้ด าเนินการ

ปรบัปรุงอาคารภายหลงัการเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารซึ่งอยู่ในสภาพที่ยังก่อสรา้งไม่

เสร็จสมบูรณ ์โดยการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ดังกล่าวไดม้ีการด าเนินการปรบัปรุงในส่วนของโครงสรา้งและ

พืน้ที่ใชส้อยของรา้นคา้บริเวณชัน้ 1-4 รวมถึงงานระบบที่เก่ียวขอ้งและการตกแต่งส่วนผนังของอาคาร                      

โดยบางกอก ออฟฟิศไดล้งทนุในการปรบัปรุงดงักลา่วประมาณ 250 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้หากมีการซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่ บริษัทจะพยายามท าใหไ้ม่ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์

อย่างเป็นสาระส าคญัโดยจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละสว่น ท าใหส้ามารถใชพ้ืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่

ที่อยู่ระหว่างการซ่อมบ ารุงหรือปรบัปรุงได ้เช่น การตกแต่งล็อบบีข้องอาคาร การซ่อมแซมผนังภายใน 

การเปลี่ยนพรม การปรบัปรุงหอ้งน า้ การเปลี่ยนลิฟท ์ฯลฯ 

ส าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคตนัน้ กองทรสัตไ์ดม้ีการจัดตัง้

งบประมาณที่คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการ                

ซ่อมบ ารุงใหท้รพัยส์ินอยู่ในสภาพดี และสามารถใชใ้นการจดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทุน

เพื่อปรบัปรุงอาคารหรือระบบงานต่างๆ ที่อาจใชเ้งินลงทุนค่อนขา้งสงู โดยที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ

สามารถจดัการบริหารงานซ่อมบ ารุงตามความจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหไ้ม่มีผลกระทบต่อการจดัหา

ผลประโยชนแ์ละกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบ ารุง
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ทรพัยส์ินนัน้ไม่เพียงพอต่อการด าเนินการ กองทรสัตจ์ะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อลด

ผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์ 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน
ของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 
บริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของกองทรสัตแ์ละ

ควบคมุการด าเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน รวมถึงการท า

ใหม้ั่นใจว่าอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัการซ่อมบ ารุงอย่างเพียงพอโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการปฏิบติั

หนา้ที่ของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกาสที่จะ

ประเมินการตัดสินใจของบริษัทเก่ียวกบักลยุทธ์ที่บริษัทน ามาใชห้รือการลงทุนของกองทรสัต ์ตลอดจน

เงื่อนไขในการลงทนุดงักล่าวโดยผ่านการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บั

ค่าธรรมเนียมพิเศษ ( incentive fee) โดยอ้างอิงจากรายได้สุทธิจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน      

ก่อนหักค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งจะเป็นการสนับสนุนใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีความ

ตัง้ใจในการบริหารจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดป้ระโยชนส์งูสดุตามกลยุทธก์ารลงทนุของกองทรสัต ์การที่

บรษิัทไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที่วางไวอ้าจมีผลกระทบในทาง

ลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัท ในการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเร็จ

นั้นขึน้อยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงื่อนไขทางการเงินที่ดี  

ดงันัน้ บริษัทจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบริษัท ในความเป็นจรงิ

จะเป็นไปตามแผนที่วางไว ้หรือสามารถท าไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม  

(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการ
กองทรัสต์ที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  
กรรมการ และผูบ้ริหารระดับสูงของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นส่วน

ส าคญัในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัย ์ซึ่งในการ

คดัเลือกบุคคลากรของบริษัทนัน้ผ่านขัน้ตอนการพิจารณาและใชเ้วลาในการสรรหาบุคคลที่มีคณุสมบติั

ครบถว้นและเหมาะสมกบัการปฏิบติัหนา้ที่ในฐานะบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นต าแหน่งที่ส  าคญั
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ต่าง ๆ เช่น ต าแหน่งงานที่เก่ียวกับการดูแลจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และต าแหน่งงานที่อาศัย

บุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์การสญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้สายสมัพนัธ์

ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบคุลากรที่มีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเรื่องที่ท าได้

ยาก และอาจสง่ผลใหป้ระสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดัในฐานะ

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์สูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปและไม่สามารถชกัจูง จา้ง และพัฒนาบุคลากรใหม่ที่มี

ความรู ้ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบติัที่เก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหาร

จดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์อาจท าใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) ความเส่ียงเกี่ยวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพื้นที่ หรือหากธุรกิจของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือ
ผู้ใช้บริการพืน้ที่ดังกล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผล
การด าเนินงานของกองทรัสต์หรือการทีผู้่ใช้บริการหรือผู้เช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า  
ค่าเช่าหรือค่าใชบ้ริการพืน้ที่ที่กองทรสัตห์รือบรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญา

เช่าพืน้ที่ หรือผูใ้ชบ้ริการตามสัญญาใหบ้ริการพืน้ที่จะเป็นที่มาของรายไดห้ลักของกองทรสัต ์ดังนั้น 

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หรือผูใ้ชบ้ริการพืน้ที่ ไม่ต่อสญัญาเช่าหรือใชบ้ริการพืน้ที่

ของโครงการเมื่อสิน้สุดอายุการเช่าหรือการใช้บริการพืน้ที่ หรือลูกค้าไม่ช าระค่าเช่ า หรือยอมเลิก                  

สญัญาเช่า หรือสญัญาใหบ้ริการพืน้ที่ก่อนก าหนดระยะเวลา โดยผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จ านวน 10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 17,314.12 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 40.9 

ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์

จ านวน 10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 12,191.07 ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 48.5 ของพืน้ที่เช่าทั้งหมด

ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาลูกคา้รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหรือ

ผูใ้ชบ้ริการพืน้ที่ดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากทัง้โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรม์ีท าเลที่ตัง้ที่เป็น

จุดเด่นและเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า เนื่องจากตัง้อยู่ในศนูยก์ลางของกรุงเทพมหานครและอยู่ติด

กบัโครงการขนสง่มวลชนที่ส  าคญัของกรุงเทพมหานครคือรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร ซึ่งท าเล

ที่ตัง้ดังกล่าวนัน้เป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  าคัญและไม่สามารถเลียนแบบได ้ดังนัน้โอกาสที่ผูเ้ช่าจะยา้ยออก

และกองทรัสต์ไม่สามารถหาลูกค้ารายใหม่มาทดแทนได้จึงค่อนข้างต ่า ทั้งนี ้ส  าหรับสัญญาเช่าที่                  
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ครบก าหนดอายุสญัญาในระหว่างปี 2564 มีอัตราการต่อสญัญาเช่า (ค านวณจากจ านวนของผูเ้ช่าที่

สญัญาครบก าหนดในระหว่างปี) ดงัต่อไปนี ้

ประเภทพืน้ทีเ่ช่ำ โครงกำรเมอรค์ิวร่ี ทำวเวอร ์ โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์

พืน้ทีส่ ำนักงำน 
36.8% 

 (คิดเป็น 86.5% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ
ก าหนดอาย)ุ 

45.6% 
(คิดเป็น 67.5% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ

ก าหนดอาย)ุ 

พืน้ที่ร้ำนค้ำ 
19.0% 

 (คิดเป็น 64.9% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ
ก าหนดอาย)ุ 

78.1% 
(คิดเป็น 97.1% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ

ก าหนดอาย)ุ 

 
(5) ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ 

ส าหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ในบางกรณีกองทรสัต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชนใ์นที่ดินที่เช่า            

และ/หรืออาคารที่เช่าไดไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เนื่องจากที่ดินที่เช่าไดร้ับความเสียหายจนท าให้                         

ไม่สามารถใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัยใ์นโครงการได ้เนื่องจากเกิดอบุติัเหต ุหรือเกิดเหตอ่ืุนใดอนัส่งผล

ใหส้ว่นราชการที่เก่ียวขอ้งระงบัหรือเพิกถอนใบอนญุาตที่เก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าคาร ซึ่งเป็นกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า

อสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดต้ามเงื่อนไขของสญัญาเช่า  

(6) ความเส่ียงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกับกองทรสัตอ์าจน ามาซึ่งการแข่งขันทัง้ในดา้นการ

แสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบ

ต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งภายในบริเวณใกลเ้คียง

ที่ตั้งของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนมีลักษณะที่ใกลเ้คียงและมีผูเ้ช่าเป้าหมายลักษณะ

คลา้ยคลึงกนักบักองทรสัต ์ที่เอือ้ใหส้ามารถแข่งขันกับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขัน

ดังกล่าวอาจเพิ่มตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือลดอัตราค่าเช่าที่

กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า  
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(7) ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

ควำมเส่ียงของตรำสำร 

(ก) ควำมเส่ียงด้ำนเครดิต (Credit Risk) 

ผูถื้อหุน้กูม้ีความเสี่ยงที่อาจจะไม่ไดร้บัช าระดอกเบีย้หรือเงินตน้ ในกรณีที่การจัดหาผลประโยชนห์รือ
รายไดข้องผู้ออกหุน้กู้ไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย หรือทรพัยส์ินของผู้ออกหุ้นกู้ มีไม่เพียงพอต่อการช าระหนี ้           
ในการประเมินความเสี่ยงดา้นเครดิตของหุน้กู ้ผูล้งทุนสามารถดูการจัดอันดับความน่าเชื่อถือของหุน้กูท้ี่จัดท า
โดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือประกอบการตดัสินใจลงทุนได ้ถา้การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือของหุน้กูต้  ่า 
แสดงว่าความเสี่ยงดา้นเครดิตของหุน้กูห้รือผูอ้อกหุน้กูส้งู ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัควรจะสูงดว้ยเพื่อชดเชย
ความเสี่ยงที่สงูของหุน้กูด้งักลา่ว  

อย่างไรก็ตาม การจัดอันดับความน่าเชื่อถือมิไดเ้ป็นการใหค้ าแนะน าใหซ้ือ้ ขาย หรือถือครองหุน้กู้ที่    
เสนอขายแต่อย่างใด และการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออาจมีการยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงไดต้ลอดอายุของหุน้กู ้                        
ผูล้งทนุควรติดตามขอ้มลูข่าวสารของผูอ้อกหุน้กู ้รวมถึงการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือได้
จากเว็บไซตข์องส านกังาน ก.ล.ต. สถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่เก่ียวขอ้ง หรือสมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย 

(ข) ควำมเส่ียงด้ำนรำคำ (Price Risk) 

ราคาตลาดของหุน้กูน้ัน้อาจมีการเปลี่ยนแปลงขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ ยกตวัอย่างเช่น ระดบัอตัรา
ดอกเบีย้ในตลาดการเงิน นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิจโดยรวม อตัราเงินเฟ้อ อายุของ
หุน้กู ้หรืออปุสงคส์่วนเกินหรือส่วนขาดของหุน้กู ้ดงันัน้ ผูถื้อหุน้กูอ้าจไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของราคา
หุน้กู ้ในกรณีที่มีการซือ้ขายตราสารก่อนครบก าหนดไถ่ถอน ทัง้นี ้หุน้กูท้ี่มีอายคุงเหลือยาวกว่าจะไดร้บัผลกระทบ
จากความผนัผวนดงักลา่วมากกว่า 

(ค) ควำมเส่ียงด้ำนสภำพคล่อง (Liquidity Risk) 

ผูถื้อหุน้กูอ้าจไม่สามารถขายหุน้กูก้่อนครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูไ้ดท้นัทีในราคาที่ตนเองตอ้งการ เนื่องจาก
การซือ้ขายเปลี่ยนมือของหุน้กูใ้นตลาดรองอาจมีไม่มาก ทัง้นี ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะไม่น าหุน้กูไ้ปจดทะเบียนซือ้ขายใน
ตลาดตราสารหนี ้ (BEX) หรือตลาดรองใดๆ อย่างไรก็ดี ผู้ถือหุ้นกู้อาจซื ้อขายหุ้นกู้ได้ที่ธนาคารพาณิชย์                             
บริษั ทหลักท รัพย์  ห รื อนิ ติ บุ คคล อ่ืน ใ ด  ที่ มี ใ บอนุญาตค้าหลั กท รัพย์อั น เ ป็ นต ร าส า ร แห่ ง ห นี ้   
หากมีผูเ้สนอซือ้หรือขายหุน้กูผ้่านผูม้ีใบอนุญาตดงักล่าวขา้งตน้ นอกจากนี ้ผูถื้อหุน้กูจ้ะไม่สามารถขายหรือโอน
หุน้กูใ้หแ้ก่บคุคลใดๆ โดยทั่วไปได ้แต่จะถกูจ ากดัใหข้ายหรือโอนหุน้กูไ้ดเ้ฉพาะภายในกลุม่ผูล้งทนุสถาบนัเท่านัน้ 
เนื่องจากผูอ้อกหุน้กู้ไดจ้ดข้อจ ากัดการโอนไวก้ับส านักงาน ก.ล.ต. ใหจ้ ากัดการโอนหุน้กู้เฉพาะภายในกลุ่ม                      

ผูล้งทนุสถาบนั ตามค านิยามที่ระบไุวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้งตามที่ระบไุว ้
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(ง) ควำมเส่ียงเกี่ยวกำรบังคับช ำระหนีเ้อำกับทรัพยสิ์นของผู้ออกหุ้นกู้ 

หุน้กูน้ีอ้อกโดยผูอ้อกหุน้กูซ้ึ่งเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
ตามกฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมถึงที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งไม่มีฐานะเป็น     

นิติบุคคลตามกฎหมายไทย ดงันัน้ ผูถื้อหุน้กูจ้ึงไม่สามารถฟ้องรอ้งหรือบงัคับคดีกับผูอ้อกหุน้กูซ้ึ่งเป็นกองทรสัต์
ไดโ้ดยตรง แต่จะตอ้งด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคับคดีเอากับผูอ้อกหุน้กูผ้่านทางบริษัท หลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตี หรือบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี           
หนีข้องกองทรสัตภ์ายใตหุ้น้กู้ ขอ้ก าหนดสิทธิ และสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับหุน้กู้ ไม่ใช่หนีข้องบริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตี หรือของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะเป็นผู้จัดการ
กองทรสัต ์ดังนั้น ผูถื้อหุน้กู้จึงไม่มีสิทธิฟ้องรอ้งบังคับช าระหุน้กู้เอากับทรพัยส์ินของบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตี หรือบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทั้ง
เจา้หนา้ที่ พนกังาน หรือตวัแทนของบริษัทดงักล่าวแต่อย่างใด และบุคคลใดๆ ดงักล่าวนีจ้ะไม่มีความรบัผิดเป็น
การส่วนตัวต่อบุคคลภายนอก ซึ่งรวมถึงผู้ถือหุ้นกู้ด้วย โดยสิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในการบังคับช าระหนีเ้อากับ
ทรพัยส์ินของผูอ้อกหุน้กูต้ามหุน้กู ้ขอ้ก าหนดสิทธิ และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัหุน้กู ้จะถูกจ ากดัอยู่แต่เพียงเฉพาะ
ทรพัยส์ินที่มีอยู่ของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

4.2 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตล์งทุน 

(1) ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่ิน 
กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งท าให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้    

กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชย

ดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผ ลให้ผลตอบแทนที่                           

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบ

แทนและเงินลดทุน ทั้งนี ้จ  านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดใน

สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใช้ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคืน หรือ

จ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัท ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทอ้งที่

เขตที่ทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่จะลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่จะลงทุนดงักล่าวไม่
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ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัท ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้

เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานัน้ 

(2) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทาง
กฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้
กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนอยู่ภายใตบ้งัคับของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม 

ได้แก่กฎหมายด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน ้า                

การทิง้ของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งแม้จากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายนั้นใน

ภาพรวมไม่พบว่ามีการไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑต่์างๆ ทางกฎหมาย อย่างไรก็ดี ภายใตก้ฎหมายเหลา่นี ้

เจา้ของอสงัหาริมทรพัยห์รือผูท้ี่ควบคมุการด าเนินการและการใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัยอ์าจมีความ

รบัผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจ าคุกหากปรากฏว่าฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้  

หากมีการปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผล

ใหก้องทรสัตม์ีความรบัผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญในการน าอสงัหาริมทรพัย์ที่

กองทรสัตล์งทนุออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 

นอกจากนี ้หากขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มเหล่านัน้มีการแกไ้ข

เพิ่มเ ติม อสังหาริมทรัพย์ที่ เ ป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้อง                           

ด้านสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้อง หรือไม่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย                  

หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม  ดังนัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการ

แกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่ เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้ม การด าเนินการเพื่อให้

อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามหรือสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้น

สิ่งแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระดา้นค่าใชจ้่าย และส่งผลกระทบต่อฐานะการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้
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(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย รวมถึงอัตราเงินชดเชยจากการ
ประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความเสียหายอาจ
ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์อาจสูญเสีย 
การเกิดภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้

นกัแต่หากเกิดขึน้ในบรเิวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการ

ในทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะท าประกันภัยที่

ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ ไว้ส  าหร ับทร ัพย์สินที่

กองทร ัสต ์เข ้าลงทุน  (โดยมีวงเงินเอาประกันส าหรับความเสียหายที่เกิดจากอุทกภัยโครงการละ          

ไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท) ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัที่กองทรสัตไ์ดจ้ัด

ใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไปส าหรบัธุรกิจอาคาร ส านกังานใหเ้ช่า และตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ก าหนด  

นอกจากนี ้การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเสี่ยงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจัดใหม้ีการประกันภัยในทรพัยส์ินที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกเกิดความ

เสียหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม 

การก่อการรา้ย วินาศกรรม และการจลาจล เป็นตน้ หรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามที่

ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการ

ชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทรสัตอ์าจไม่ได้

รบัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดใหม้ีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได ้              

ซึ่งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจะด าเนินการใหท้รัสตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภัยที่มีอยู่เดิมของ

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก หรือการประกนัภยัใหม่ที่จะไดจ้ดัท าขึน้ใหม่ (ยกเวน้ในกรณีที่

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีลกัษณะเป็นสิทธิการเช่าที่มีเงื่อนไขเก่ียวกับประกนัภยัที่มีขอ้ก าหนดไว้
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เป็นอย่างอ่ืน และ/หรือมีการกูย้ืมเงินซึ่งจะตอ้งท าการโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยัของ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูใ้หกู้แ้ละตอ้งระบใุหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม)  

บริษัทมีความเห็นว่าวงเงินประกันภัยขัน้ต ่ามีความพอเพียงและเหมาะสมเนื่องจากวงเงินประกันภัย      

ขัน้ต ่าภายใตก้รมธรรมป์ระกันความเสี่ยงภัยทรพัยส์ินครอบคลมุมลูค่าตามราคาประเมินตามวิธีตน้ทุน

ทดแทนใหม่ของทรพัยส์ิน (Full replacement cost) ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา และเพียงพอต่อการทดแทน

มูลค่าของทรพัยส์ินในกรณีที่ทรพัยส์ินดังกล่าวช ารุดเสียหาย  และวงเงินประกันภัยภายใตก้รมธรรม์

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีจ านวนเอาประกันที่เพียงพอและเหมาะสม และครอบคลุมประมาณการ

รายไดข้องทรพัยส์ินในการด าเนินธุรกิจเป็นระยะเวลา 24 เดือนส าหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรแ์ละ 

36 เดือนส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นระยะเวลาที่คาดว่าจะใชใ้นการปรบัปรุงซ่อมแซม

ทรพัยส์ินที่เสียหายใหก้ลบัคืนสูส่ภาพปกติที่สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้

(4) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น               

ในการขาย โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรพัย ์                 

ในอนาคต ภาษีเงินได้นิติบุคคล (ส าหรับบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้น                      

ซึ่งปัจจุบนัถูกจัดเก็บในอัตรารอ้ยละ 20 ของก าไรสทุธิ) ภาษีธุรกิจเฉพาะที่เกิดขึน้จากรายไดด้อกเบีย้ที่

กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหกู้แ้ก่บรษิัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้ (ปัจจบุนัถกูจดัเก็บ

ในอตัรารอ้ยละ 3.3 ของรายไดด้อกเบีย้) เป็นตน้ ซึ่งอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่กองทรสัตอ์าจ

ต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องช าระ

ดงักลา่วอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั  

4.3 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
โดยทั่วไป การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะแต่             

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะ

ของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสังหาริมทรพัย์ (4) แหล่งเงินทุน

สนบัสนนุ ทัง้ที่เป็นเงินกู ้หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ท าใหส้ง่ผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึ่ งอสังหาริมทรัพย์โดยมี เงื่ อนไขที่ เ ป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์                                        
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(5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายเก่ียวกับการด าเนินงานอ่ืนๆ (6) การเปลี่ยนแปลง

กฎหมายดา้นสิ่งแวดลอ้ม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑอ่ื์นๆ ของรฐับาลและนโยบาย

ดา้นการเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากอสงัหาริมทรพัย ์(8) การเปลี่ยนแปลงอัตรา                

ค่าเช่าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อแย่งลกูคา้ที่เป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่ว่างในอสงัหาริมทรพัย ์หรือไม่สามารถ

ให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับ

ปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าและ/หรือผูใ้ชบ้ริการได้ตรงตามเวลาที่

ก าหนด หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่ องจากผู้ เช่ าและ /หรือผู้ใช้บริการล้มละลาย                                     

(13) การไม่สามารถจดัท าประกนัภัยไดเ้พียงพอหรือครอบคลมุความเสียหาย หรือการที่เบีย้ประกันภัย

เพิ่มสูงขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอัตราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรพัยช์ ารุดบกพร่องเป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ข

ซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจคาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลง

และเงื่อนไขในสัญญาเช่า (17) การตอ้งพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุง และการพัฒนา

ปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย ์(18) การที่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสงัหารมิทรพัย ์

(19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสังหาริมทรพัย์ที่              

กรมที่ดิน (20) เหตสุดุวิสยั ที่ท าใหเ้กิดความเสียหายที่ไม่อาจท าประกนัภยัได ้(21) ความเปลี่ยนแปลงใน

โครงสรา้งพืน้ฐานและระบบคมนาคมในบรเิวณรอบ ๆ อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

ปัจจยัต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลใหเ้กิดความผนัผวนของอัตราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ้่ายใน

การด าเนินการ ท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรพัย ์และรายได้ที่ไดร้ับจาก

อสงัหาริมทรพัย ์การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าปีจะแสดงถึงปัจจัยต่างๆ เหล่านี ้และผลที่

เกิดขึน้อาจผนัผวนขึน้หรือผนัผวนลงได ้มลูค่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัส าคญั

หากตลาดอสงัหารมิทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกะทนัหนั 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์เพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเส่ียง 
บริษัท เชื่อว่าก่อนที่จะมีการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัท ไดจ้ัดใหม้ีการตรวจสอบและสอบทาน 

(Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะไดม้านัน้ตามสมควรแลว้ อย่างไรก็ตาม บริษัท ไม่สามารถรบัรอง

ไดว้่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะตอ้งใชค่้าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม 

หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหนีอ่ื้นใดต่อบุคคลที่สามนอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้ รายงานของ



    
  

 
59 

ผูเ้ชี่ยวชาญซึ่งบริษัท พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมี

ขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่

สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้

ตลอดจนปัจจยัอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคับ

ต่างๆ ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง                  

โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษัท นั้นไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระ

ค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่ เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

(3) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ ก าไรขัน้ต้นที่ได้จาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจัย และผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนที่
กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ลงทุน 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้

ไม่เพิ่มขึน้ตาม  

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค่้าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบ ารุงรกัษา 
• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายใน

การปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปลี่ยนแปลงนัน้ 
• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมสาธารณปูโภค 
• การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ  
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• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค่้าใชจ้่าย
ในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้

นอกจากนี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่

กองทรสัตห์รือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัจากการใหเ้ช่า 

ใหบ้ริการ หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเท่านัน้ไม่ได ้ โดยจะตอ้งค านวณเป็น

เงินไดห้ลังหักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ การใหเ้ช่า และค่าใชจ้่ายของ

กองทรัสต์และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด ที่ เก่ียวข้อง ดังนั้นผลตอบแทนที่ผู ้ลงทุนได้รับจาก

หน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

ก าไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

• กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาเช่า/สัญญาบริการหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่า/สัญญา
บริการที่ท าใหอ้ตัราการเช่าและการใชบ้ริการพืน้ที่ลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ที่กองทรสัตไ์ดร้บั
ลดลง  

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
• จ านวนเงินค่าเช่า ที่ผูเ้ช่า/ผูใ้ชบ้ริการตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า/

สญัญาบรกิารและการท าสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารรายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 
• ความสามารถของบรษิัท ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 
• การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัด              

เขตพืน้ที่ ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้
ค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มสูงขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ไม่
สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่
เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ ากัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และภัยพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจลาจล 
และเหตกุารณอ่ื์นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคมุของบรษิัท 
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(4) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินและมูลค่าหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยทรัสตี
และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์และหุ้น และ
ไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์และราคาขายของหุ้นน้ันจะเป็นไป
ตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 
โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละมูลค่าหุน้จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัย       

บางประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกบัทรพัยส์ินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง่ทางการเงิน 

ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจัยดังกล่าว

เปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์หรือเหตกุารณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐาน

อาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิไดค้าดการณ์ไว ้ดังนั้น 

บริษัท  จึ ง ไม่อาจรับประกันได้ว่ า  ข้อสมมติฐานที่ วางไว้จะเกิดขึ ้นตามที่ คาดการณ์ ดังนั้น                                    

ราคาที่กองทรสัตข์ายทรพัยส์ินหลกัที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่า

ทรพัยส์ินและโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัต์ไดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัย์

หรือหุน้ดงักลา่ว 

(5) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์โดยการถือหุ้นในบริษัท เอ็กเชน  
ทาวเวอร ์จ ากัด 
กองทรสัตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่าง

น้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นทั้งหมดที่ออกและจ าหน่ายแล้วและมีสิทธิออกเสียงในบริษัท เอ็กเชน                   

ทาวเวอร ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูม้ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาคาร อุปกรณ์และระบบสาธารณูปโภคของโครงการ             

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ดังนัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่ไดร้บัรายไดท้ี่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอรจ์ ากัด ไดร้บัจาก

การจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยโ์ดยตรง โดยรายไดเ้หล่านัน้จะตอ้งถูกหักกับค่าใชจ้่ายต่าง ๆ               

ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั รวมถึงค่าภาษีอากรที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดัมีหนา้ที่จะตอ้ง

ช าระตามกฎหมาย เช่น ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล ซึ่งปัจจบุนั มีอตัรารอ้ยละ 20 ของเงินไดส้ทุธิของนิติบุคคล               

ซึ่งอัตรานีอ้าจมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้หรือลดลงในอนาคต โดยกองทรัสต์จะได้รับผลประโยชน์                   

ตอบแทนจากบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดในรูปของเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต์ใน

ฐานะผูถื้อหุน้ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด  จากก าไรสุทธิหลังหักค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้ และใน

รูปแบบอ่ืนๆ เพื่อจ่ายเงินสดคงค้างในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ซึ่งความสามารถในการจ่าย
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ประโยชนต์อบแทนของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดอยู่ภายใตก้ฎหมายที่บังคับใชแ้ละอาจรวมถึง

ขอ้จ ากดัอ่ืนๆ เช่น ก าไรสะสมที่บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดัมีเป็นตน้ 

แม้ว่าบริษัทมีแผนที่จะก าหนดนโยบายให้บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดมีนโยบายจ่ายเงินปันผล            

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิหลังหักค่าใช้จ่ายและเงินส ารองตามกฎหมาย อย่างไรก็ตาม                      

การจ่ายเงินประโยชนต์อบแทนและการก าหนดจ านวนเงินประโยชนต์อบแทนที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์

จ ากัด จะจ่ายใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ่งประกอบดว้ยเงินปันผลและการจ่ายเงินสดคงคา้งในบริษัท เอ็กเชน         

ทาวเวอร ์จ ากัด ขึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งกองทรัสต์ต้องค านึงถึงนอกจากความต้องการใช้เงินของ

กองทรสัต ์เช่น ขอ้ก าหนดทางกฎหมายฐานะทางการเงิน ก าไรสะสม ผลการด าเนินงาน กระแสเงินสด 

แผนการลงทุนและแนวโน้มทางธุรกิจ เป็นตน้ ทั้งนี ้หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้ับประโยชนต์อบแทนตามที่

คาดการณไ์ว ้ก็อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์ฐานะการเงินและความสามารถในการ

จ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

(6) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 
กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่ เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า            

การเปลี่ยนแปลงอตัราการเช่าพืน้ที่ และ/หรืออตัราค่าเช่าพืน้ที่ หรือเนื่องจากสาเหตอ่ืุนใดที่อยู่นอกเหนือ

การควบคมุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์ิน และมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

(7) ความเส่ียงเกี่ยวกับความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 
บางกอก ออฟฟิศเป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชื่อมจากโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้า

ชิดลม และบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากัด เป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชื่อมจากโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้าอโศก ภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการเพื่อให้

ไดร้บัโอนสิทธิจากบางกอก ออฟฟิศเพื่อใชท้างเชื่อมไปยงัสถานีรถไฟฟ้าชิดลม และในสว่นของทางเชื่อม

ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรน์ัน้ บริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากดั ยงัคงมีสิทธิใชท้างเชื่อมต่อไปตาม

สญัญา อย่างไรก็ดี หากสิน้ระยะเวลาการบริหารจัดการระบบรถไฟฟ้าของบีทีเอสตามสญัญาสมัปทาน 

หรือเมื่อสญัญาสมัปทานสิน้สุดลงในปี 2572 จะเกิดความไม่แน่นอนว่ากองทรสัตแ์ละบริษัท เอ็กเชน 

คอนเนคชั่น จ ากดั จะสามารถต่ออายุสิทธิการใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อนี ้กับบีทีเอส (ในกรณีที่บีทีเอสไดร้บัสิทธิ

บริหารต่อไป) หรือผูบ้ริหารระบบรถไฟฟ้ารายใหม่ได้หรือไม่ หรือจะมีภาระค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้หรือไม่                   
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ซึ่งหากกองทรสัตห์รือบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากดั ไม่ไดส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อกบัสถานีรถไฟฟ้าหรือ

มภีาระค่าใชจ้่ายมากขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 

(8) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่า 
ค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการจะเป็นที่มาของ

รายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากฐานะทางการเงินและความสามารถใน

การช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวมีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผล

กระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า/ค่าบริการ ไม่ช าระค่าเช่า/ค่าบรกิาร หรือยอมเลิกสญัญาเช่า/

สญัญาบริการก่อนก าหนด และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าดังกล่าวได ้

อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ได้ ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการ                  

จ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ทุกรายที่ท าสญัญาเช่าพืน้ที่กบักองทรสัตจ์ะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าและการใช้

บริการพืน้ที่ตลอดอายุสญัญาเช่า/สญัญาบริการ โดยจ านวนเงินที่จะเรียกเก็บนัน้ อยู่ในอตัราเทียบเท่า

ค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัระยะเวลาการเช่าอย่างน้อย 3 เดือน ซึ่งกองทรสัตส์ามารถยึดเงินประกัน

ดังกล่าวในกรณีที่ผู ้เช่าไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการ หรือยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด ซึ่งการที่มีการ

วางเงินประกันในลักษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต ์ท าให้

กองทรสัตม์ีเวลาเพียงพอในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที่ผูเ้ช่าที่ยา้ยออกโดยกองทรสัตไ์ม่ขาดรายได้

ในระหว่างช่วงที่จดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

4.4 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ
สภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ก าหนดขึน้โดยการตกลงกนัระหว่างบริษัท และผูจ้ดัการการจัดจ าหน่าย 

และอาจมิไดเ้ป็นเครื่องบ่งชีถ้ึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ใน               

ครัง้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจซือ้ขายในราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอขายในครัง้นีอ้ย่างมีนยัส าคญั โดยราคาซือ้ขาย

หน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้



    
  

 
64 

• โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัง้การลงทุนและตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทัศนะ
ของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และที่นักลงทุนรวมทั้งนักวิเคราะห์
คาดการณ ์

• การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนักลงทุนรายใหญ่ที่อาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์น
ตลาดรอง 

• การท่ีค าแนะน าการลงทนุและการคาดประมาณของนกัวิเคราะหม์ีการเปลี่ยนแปลง 
• การท่ีสภาวะเศรษฐกิจและตลาดเปลี่ยนแปลง 
• มลูค่าตลาดของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
• การเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์
• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ 
• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์
• ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

ในประเทศไทย 
• ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกับหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศ
ไทยเป็นการเฉพาะ 

• การที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่าง
ประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  
• ความผนัผวนในตลาด รวมทัง้ความอ่อนแอของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
เนื่องดว้ยความผันผวนของราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ากปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมี

การซือ้ขายท่ีราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วย การท่ีกองทรสัตม์ีกระแสเงินสดส าหรบั

การด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอ่ืนๆ เงินทุน

เหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่ทรพัยส์ิน แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัต์

ไม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคต

หรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจ

ไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
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โดยทั่วไป ผลตอบแทนที่ไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ขึน้อยู่กบัจ านวนรายไดส้ทุธิจาก

อสงัหาริมทรพัย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหักรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจา้ของ การด าเนินงาน การ

บริหารจัดการ และการใหเ้ช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบนัของอสงัหาริมทรพัย ์ส่วนผลตอบแทนจาก

หน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กับตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุน โดยราคาหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับ

ปัจจยัต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ ดงันัน้ ผลตอบแทนส าหรบันกัลงทุนที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดแรกที่ราคา

จองซือ้ อาจแตกต่างจากผลตอบแทนส าหรบันกัลงทนุที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาด 

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 ้

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยทีอ่าจมีการเปล่ียนแปลง  
งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศ

ไทย ปัจจุบนัยังไม่มีขอ้มูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชี และ

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได ้บริษัทไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลข

ส าหรบัผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได ้และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผล

กระทบอย่างมีนัยส าคัญต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ นอกจากนี ้ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนี ้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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(3) ความเส่ียงในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ทางตรงและทางออ้มนัน้ขึน้อยู่กบัปัจจัย

หลายประการ รวมทัง้จ านวนเงินรายไดค่้าเช่าและค่าบริการที่ไดร้บั ตลอดจนอัตราค่าใชจ้่ายเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ หากอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรสัต์             

ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัท ไม่สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถ

จ่ายประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดับเดิมได ้นอกจากนี ้ยงัไม่

สามารถรบัรองไดว้่าระดับของประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถ

รบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ัตราค่าเช่าที่

ไดร้บันัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายไดค่้าเช่าจากการขยายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย์

เพิ่มเติมนัน้จะเพิ่มสูงขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้ อันจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถ

จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

(4) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทยเน่ืองจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง
การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพย์
ในประเทศไทย 
ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไ ม่สงบหรือ             

ความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง                

ตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของ

กองทรัสต์ ดังนั้น จึงไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือใน

อนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ 

และการเติบโตของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม จากผลประกอบการย้อนหลังของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และโครงการเอ็กเชน                  

ทาวเวอร ์เนื่องจากสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะเวลา 3 ปี ท าใหผ้ลประกอบการของทัง้สอง

โครงการไม่มีความผนัผวนกบัสภาวะทางการเมืองมากนกั  
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(5) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 
ผูเ้ช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกประกอบดว้ยผูป้ระกอบการจากทัง้ในและนอก

ประเทศ โดยปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการด าเนินธุรกิจของภาคเอกชน ไดแ้ก่ ภาวะเศรษฐกิจโลก      

ภาวะเศรษฐกิจภูมิภาคและภายในประเทศ อัตราแลกเปลี่ยน อัตราดอกเบีย้ อัตราค่าแรงขั้นต ่าและ

ตน้ทุนอ่ืนๆ มาตรการส่งเสริมการลงทุนของหน่วยงานภาครฐั ปัจจัยอ่ืนๆ เช่น เหตุการณท์างธรรมชาติ

หรือโรคระบาด ที่อาจมีอิทธิพลต่อการด าเนินธุรกิจ เป็นต้น ดังนั้น หากปัจจัยดังกล่าวข้างต้นมี                    

การเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่ เป็นอุปสรรคหรือข้อจ ากัดต่อการด าเนินธุรกิจของภาคเอกชน                      

ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตัดสินใจเขา้ท าสญัญาเช่าหรือต่ออายุสญัญาเช่าที่มีอยู่กับกองทรสัต ์

รวมถึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า และความสามารถของกองทรสัตใ์น

การหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือขึน้อัตราค่าเช่าที่ตอ้งการเรียกเก็บจากการต่ออายุสัญญาเช่าหรือการเข้าท า

สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

ทัง้นี ้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตน์ัน้ บริษัทใชค้วามระมดัระวงัในการคดัเลือกผูเ้ช่าเพื่อใหม้ั่นใจว่า

ผู้เช่าของกองทรัสต์นั้นเป็นผู้เช่ามีที่ความมั่นคงทางการเงินและมีความสามารถในการช าระค่าเช่า           

จึงมีโอกาสค่อนข้างต ่าที่กองทรัสต์จะได้รับผลกระทบจากความผันผวนของเศรษฐกิจ นอกจากนี ้ 

เนื่องจากทัง้โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์มีท าเลที่ตัง้ที่เป็นจดุเด่นและเป็น

ขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า หากมีการยา้ยออกของผูเ้ช่ารายใด กองทรสัตก์็ยงัสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่

มาทดแทนไดเ้นื่องจากทรพัยส์ินตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นที่ตอ้งการโดยเฉพาะส าหรบัผูเ้ช่าที่มีความแข็งแกรง่

ทางการเงินและมีความสามารถในการช าระค่าเช่าที่สงู 

5. ข้อพิพำททำงกฎหมำย 
- ไม่มี – 

6. ข้อมูลส ำคัญอื่น 
กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส าคัญอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ                        

ทั้งนี ้ผู ้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี                          
(แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว้ในเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย www.set.or.th หรือข้อมูล
เพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.tprimereit.com 
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์
7.1 ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละข้อมูลรำคำหน่วยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละรำคำหน่วยทรัสต ์

ทนุช าระแลว้ 4,821.50 ลา้นบาท 
มลูค่าที่ตราไว ้ 8.8064 บาท/หน่วย 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 547,500,000 หน่วย 
ราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2564 8.80 บาท/หน่วย 
มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 4,818.00 ลา้นบาท 
มลูค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อวนั (Trade Value) 0.89 ลา้นบาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 6,838.93 ลา้นบาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563  12.4912 บาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 6,788.28 ลา้นบาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564  12.3986 บาท 

 

7.1.2 รำยละเอียดของหน่วยทรัสตก์รณีแบ่งหน่วยทรัสตอ์อกเป็นหลำยชนิด 

  - ไม่มี – 

7.1.3 กำรลดทุนช ำระแล้ว 

 ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้

วันที ่
คณะกรรมกำรมีมติ 

วันที่ 
จ่ำยเงินลดทุน 

เงนิลดทุน 
(บำท/หน่วย) 

เหตุแห่งกำรลดทุน 

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*์ 
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วันที ่
คณะกรรมกำรมีมติ 

วันที่ 
จ่ำยเงินลดทุน 

เงนิลดทุน 
(บำท/หน่วย) 

เหตุแห่งกำรลดทุน 

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

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

19-02-63 23-03-63 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-63 08-06-63 0.0616 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-08-63 08-09-63 0.0617 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-11-63 14-12-63 0.0582 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-05-64 07-06-64 0.0715 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-64 03-09-64 0.0442 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

03-11-64 03-12-64 0.0582 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 
หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

7.2 ตรำสำรทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ ไพรม์ 
พรอ็พเพอรตี์ ้

อันดับควำมน่ำเชื่อถือ A- (Outlook Stable) ณ วนัที่ 27 เมษายน 2564 
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย
หุ้นกู้ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 

นำยทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  
ชื่อเฉพำะของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชุดที่  1 : หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ                 

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  1                

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566 

หุ้นกู้ชุดที่  2 : หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ        

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  2               

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

รวมเรียกหุน้กูช้ดุที่ 1 และหุน้กูช้ดุที่ 2 ว่า “หุน้กู”้ 
ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบชุื่อผูถื้อ ประเภทไม่มีประกนั ไม่ดอ้ยสิทธิ และไม่มีผูแ้ทน            

ผูถื้อหุน้กู ้
 

จ ำนวนหุ้นกู้ทีเ่สนอขำย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000 (หนึ่งลา้น) หน่วย  
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หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000 (หนึ่งลา้นหา้หมื่น) หน่วย  
รวมจ านวนหุน้กูท้ี่เสนอขาย 2,050,000 (สองลา้นหา้หมื่น) หน่วย 

มูลค่ำทีต่รำไว้หน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท  
รำคำเสนอขำยหน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท  
มูลค่ำหุ้นกู้ทีเ่สนอขำย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000,000 (หนึ่งพนัลา้น) บาท 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000,000 (หนึ่งพนัหา้สิบลา้น) บาท 
รวมมลูค่าหุน้กูท้ี่เสนอขาย 2,050,000,000 (สองพนัหา้สิบลา้น) บาท 

อำยุหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อาย ุ3 (สาม) ปี 
หุน้กูช้ดุที่ 2 : อาย ุ7 (เจ็ด) ปี 

วันออกหุ้นกู้ วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2563 
วันครบก ำหนด 
ไถ่ถอนหุ้นกู้ 

หุน้กูช้ดุที่ 1 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2566 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2570 
อัตรำดอกเบีย้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อตัราดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.10 (สองจดุหนึ่งศนูย)์ ต่อปี 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : อตัราดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.74 (สองจดุเจ็ดสี่) ต่อปี 
วันก ำหนดช ำระดอกเบีย้ จะช าระดอกเบีย้ทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่  16 มกราคม และวันที่                     

16 กรกฎาคม ของทกุปีตลอดอายหุุน้กู ้โดยจะเริ่มช าระดอกเบีย้งวดแรก
ในวันที่  16 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ส าหรับวันก าหนดช าระดอกเบี ้ย                
งวดสดุทา้ยจะช าระในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

กำรค ำนวณดอกเบีย้ ในการค านวณดอกเบีย้หุน้กู้ จะค านวณจากเงินตน้คงคา้ง โดยอาศัย
หลกัเกณฑ ์1 (หนึ่ง) ปี มี 365 (สามรอ้ยหกสิบหา้) วัน และโดยการนับ
จ านวนวนัที่ผ่านไปจรงิในแต่ละงวดดอกเบีย้ที่เก่ียวขอ้ง โดยค านวณเริ่ม
ตั้งแต่ (โดยรวมถึง) วันออกหุ้นกู้ หรือวันช าระดอกเบี ้ยก่อนหน้านี ้ 
(แลว้แต่กรณี) จนถึง (แต่ไม่นบัรวม) วนัช าระดอกเบีย้ในงวดนัน้ หรือวนั
ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้(แลว้แต่กรณี) ทัง้นีห้ากผลการค านวณดอกเบีย้
หุ้นกู้ ต่อหน่วยที่ ได้มีจ านวนทศนิยมมากกว่า  6 (หก)  ต าแหน่ง                        
ก็ให้ปัดเศษทศนิยมให้เหลือเพียง 6 (หก) ต าแหน่ง โดยให้ปัดเศษ
ทศนิยมขึน้ในกรณีที่มีเศษมากกว่าหรือเท่ากบั 5 (หา้) นอกนัน้ใหปั้ดลง 
ทัง้นี ้การเลื่อนวนัก าหนดช าระดอกเบีย้เพื่อใหเ้ป็นวนัท าการถดัไป จะไม่
มีผลกระทบใดๆ ต่อการค านวณดอกเบีย้ที่ก าหนดไว้นี ้ เว้นแต่กรณี          
วันก าหนดช าระดอกเบีย้งวดสุดทา้ยไม่ตรงกับวันท าการ ใหเ้ลื่อนวัน
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ก าหนดช าระดอกเบีย้ดงักล่าวเป็นวนัท าการถดัไปและจะตอ้งน าจ านวน
วนัทัง้หมดที่เลื่อนออกไปจนถึง (แต่ไม่นบัรวม) วนัก าหนดช าระดอกเบีย้
ที่เลื่อนออกไปมารวมค านวณดอกเบีย้ดว้ย 

กำรช ำระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 
สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในกำร
ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ
ก ำหนด 

ไม่ม ี

สิทธิของบริษัทในกำรไถ่
ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ
ก ำหนด 

ไม่ม ี
 
 
 

กำรซือ้คืนหุ้นกู ้ กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะซือ้คืนหุน้กูจ้ากตลาดรอง หรือแหล่งอ่ืนๆ ไดไ้ม่ว่าใน
เวลาใด ๆ แต่หากกองทรสัตท์ าค าเสนอซือ้คืนหุน้กูเ้ป็นการทั่วไป กองทรสัต์
จะตอ้งท าค าเสนอซือ้คืนหุน้กูต่้อผูถื้อหุน้กูทุ้กราย และจะตอ้งท าการซือ้คืน
หุน้กูจ้ากผูถื้อหุน้กูซ้ึ่งประสงคจ์ะขายคืนหุน้กูทุ้กรายอย่างเท่าเทียมกนัตาม
สดัส่วนที่เสนอขาย เมื่อกองทรสัตท์ าการซือ้คืนหุน้กู้แลว้จะมีผลท าใหห้นี ้
ตามหุน้กู้ดังกล่าวระงับลงเนื่องจากหนีเ้กลื่อนกลืนกันตามกฎหมาย และ
กองทรสัต ์จะน าหุน้กูด้งักลา่วออกเสนอขายต่อไปอีกไม่ได ้

สถำนะของหุ้นกู ้ หุน้กูเ้ป็นหนีข้องกองทรสัต ์ซึ่งมีสถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุกหน่วย 
และผูถื้อหุน้กู้จะมีสิทธิไดร้ับช าระหนีไ้ม่ดอ้ยกว่าสิทธิไดร้บัช าระหนีข้อง
เจ้าหนี ้สามัญที่ไม่มีหลักประกันและไม่ด้อยสิทธิ ทั้งในปัจจุบันและใน
อนาคตของ กองทรสัต ์เวน้แต่บรรดาหนีท้ี่มีกฎหมายคุม้ครองใหไ้ดร้บัช าระ
หนีก้่อน 

กำรจดทะเบียนหุ้นกู้ หุน้กูท้ี่เสนอขายในครัง้นีจ้ะน าขึน้ทะเบียนกบัสมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย 
(Thai Bond Market Association) ภายในระยะเวลาที่ก าหนดเพื่อประโยชน์
ในการอา้งอิงราคา 
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7.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รำยแรก 

   ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2564 

ล ำดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่ 
จ ำนวน

หน่วยทรัสต ์
(หน่วย) 

สัดส่วน (%) 

1 บรษิัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 113,501,200 20.73 
2 บรษิัท ไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 42,780,800 7.81 
3 บรษิัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั ( มหาชน) 38,970,100 7.12 
4 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 39,779,700 7.08 
5 บรษิัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 35,960,000 6.57 

6 
กองทนุเปิด ทีเอ็มบี อีสทส์ปรงิพรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์
อินฟราสตรคัเจอร ์อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

31,562,100 5.76 

7 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 29,541,200 5.40 
8 ธนาคาร ออมสิน 21,618,000 3.95 
9 Principal Property Income Fund 16,861,800 3.08 
10 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 16,500,000 3.01 

 รวมผู้ถือหน่วยทรัสตสู์งสุด 10 รำยแรก   386,074,900 70.52 
 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยย่อยอื่น  161,425,100  29.48 
 รวม 547,500,000 100.00 

7.4 กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

7.4.1 นโยบำยกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทน 

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า               

รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่
จะจ่ายให ้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้แก่ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชีและ
ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (ถา้มี) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน 
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กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้ง ต่อรอบปีบัญชีได้                       
เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมีการเพิ่มทนุ 

 ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้
(1) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการ                           

สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วย
รายการอ่ืนตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงิน
สดของกองทรสัต ์

(2) การหักเงินส ารองเฉพาะเพื่ อการซ่อมแซม บ า รุงรักษา หรือปรับปรุง
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนในแบบแสดง
รายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(3) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจาก
การกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนังสือชี ้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี หรือที่ผู ้จัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบลว่งหนา้แลว้แต่กรณี 

(4) การหกัเงินส ารองเฉพาะเพื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ชนิดที่ใหส้ิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนในล าดับแรก 
(ถา้มี) 

2) ส าหรบัการลงทุนทางออ้มของกองทรสัตโ์ดยการเขา้ถือหุน้นั้น ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะ
ด าเนินการใหบ้ริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวน              
ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิของรอบปีบัญชีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
โดยไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยผู้จัดการ
กองทรสัตอ์าจพิจารณาใหบ้ริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลเพื่อให้
กองทรสัตส์ามารถด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนไดต้ามความเหมาะสม 

3) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์
จะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม  ทั้งนี ้
ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด   

4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
5) ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์                       
ตามวรรคหนึ่ง 1)  ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องชี ้แจงเหตุผลความจ าเป็นต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยให้                              
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

6) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลา
บัญชี  ผู ้จ ัด ก า ร ก อ ง ท ร ัส ต ์จ ะ ป ร ะ ก า ศ จ ่า ย ป ร ะ โ ย ช น ์ต อ บ แ ท น แ ก ่                                     
ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อระบชุื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ผู ้
ถือหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้ 
 (1) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบัญชี (Year-End 
Distribution) ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน
ระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนด
สิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน 

(2) ในกรณีเป็นประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลใน 90 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของไตร
มาสส าหรบัไตรมาสล่าสดุที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้     โดยจะจ่ายภายใน
ระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสิทธิ
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน  
ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดภ้ายใน
ระยะเวลาดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหส้  านักงาน ก.ล.ต. และผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณอ์ักษร และหากผูจ้ ัดการกองทรสัตไ์ม่
สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนให้กับผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดภ้ายในระยะเวลาที่
ไดป้ระกาศก าหนดอันเนื่องมาจากความผิดพลาดของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์อง 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะช าระดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีนับแต่วันที่ครบ
ก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนใหก้ับผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

เงือ่นไขเพ่ิมเติม 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบ
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แทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 
0.10 บาท ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิ์ท่ีจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ 
และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะ
ใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 
ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่ กรณีที่ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ
หน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด สั่ งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

7) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏ
อยู่ ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน                               
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก าหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน                          
ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคล
ใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตเ์กินกว่าอัตราที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รบั
ประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

8) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนและอัตรา
ประโยชนต์อบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดย
วิธีใดวิธีหนึ่งดงัต่อไปนีด้ว้ย 
(1) ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 
(2) ท าการปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
(3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
(4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 ฉบบั 

9) ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตราตามที่กฎหมาย
ก าหนดของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท เว้นแต่                
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะแจง้เป็นลายลกัษณอ์ักษรมายังผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อด าเนินการ
เป็นอย่างอื่น ภายใน 3 วนันบัตัง้แต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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10) ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามที่อยู่ที่                 
ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัตห์รือน าเงินฝากเขา้บญัชีเงินฝากของ             
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่แจง้ไว ้โดยค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนที่เกิดขึน้ส  าหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนในประเทศไทย เช่น ค่าธรรมเนียมใน
การโอนเงิน ค่าธรรมเนียมในการออกเช็ค กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ  

11) ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมและ/หรือ ค่าใชจ้่ าย ส าหรบัการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนโดยการออกเช็คสั่งจ่าย หรือการโอนเงินไปยงับญัชีธนาคารที่ตัง้อยู่
นอกประเทศไทยหรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนไปยงัต่างประเทศ หรือค่าธรรมเนียม
และ/หรือ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ รวมถึงภาระความ
เสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน (ถา้มี) โดยจะหกัค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใชจ้่ายดงักล่าว
จากจ านวนเงินที่จะสง่จ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 
ในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใชส้ิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุ
ความใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามกฎหมาย ใหเ้งินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์    
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอ่ืนใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์
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7.4.2 ประวัติกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทน 

กองทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงัไดด้งัตารางต่อไปนี ้

วันที ่
คณะกรรมกำร 

มีมติ 

วันที่ 
จ่ำยประโยชน์
ตอบแทน 

เงนิปันผล 
(บำท/หน่วย) 

จำกผลประกอบกำรรอบ ปันผลจำก 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

19-02-63 23-03-63 0.1443 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 2562 ก าไรสทุธิ* 

08-05-63 08-06-63 0.1284 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2563 ก าไรสทุธิ* 

06-08-63 08-09-63 0.1283 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2563 ก าไรสทุธิ* 

04-11-63 14-12-63 0.1418 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2563 ก าไรสทุธิ* 

18-02-64 25-03-64 0.1968 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2563 ก าไรสทุธิ* 

06-05-64 07-06-64 0.0885 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2564 ก าไรสทุธิ* 

04-08-64 03-09-64 0.1158 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2564 ก าไรสทุธิ* 

03-11-64 03-12-64 0.0951 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2564 ก าไรสทุธิ* 
หมายเหต:ุ *ก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 
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ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้

วันที่คณะกรรมกำรมีมติ 
วันที่ 

จ่ำยเงินลดทุน 
เงนิลดทุน 
(บำท/หน่วย) 

เหตุแห่งกำรลดทุน 

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*์ 

19-02-63 23-03-63 0.0627 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

08-05-63 08-06-63 0.0616 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-08-63 08-09-63 0.0617 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-11-63 14-12-63 0.0582 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

06-05-64 07-06-64 0.0715 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

04-08-64 03-09-64 0.0442 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

03-11-64 03-12-64 0.0582 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 
หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4 และ  5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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8. โครงสร้ำงกำรจัดกำร 

8.1 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลท่ัวไป 

บริษัทซึ่งจะท าหน้าที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์TPRIME เป็นบริษัทจ ากัด              

ซึ่ งจดทะเบียนจัดตั้งขึ ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่  15 พฤศจิกายน 2556 โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว                      

10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามัญจ านวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมีวัตถุประสงค์

เพื่อปฏิบติัหนา้ที่บริหารจัดการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ โดยมีนายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในบริษัท 

เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.9998 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ชื่อบริษัท บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 

เลขทะเบียนบริษัท 0105556183421 

วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 15 พฤศจิกายน 2556 

ทีต่ั้งบริษัท 
388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์ชัน้ 17 หอ้ง 1701-2 ถนนสขุมุวิท  
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศัพท/์โทรสำร 
โทรศพัท:์ 02-258-4515-8 
โทรสาร: 02-258-4519 

 เว็บไซต ์   - ไม่มี - 

ทุนจดทะเบียน 
10,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ านวน 1,000,000 หุ้น                  
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 

ลักษณะและขอบเขตกำร
ด ำเนินธุรกิจ 

ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่  

(สัดส่วนกำรถือหุ้น) 

นายสชุาติ เจียรานสุสติ  
(99.9998%) 

รำยชื่อกรรมกำร 

1. นายสชุาติ เจียรานสุสติ 
2. นายศิวะพร ชมสวุรรณ 
3. ดร. ปฏิมา จีระแพทย ์
4. นางสาวเพียงดาว วฒันายากร 

ที่มา : บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 
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8.1.2 โครงสร้ำงกำรถือหุ้นของผู้จัดกำรกองทรัสต ์

(ก) ผูถื้อหุน้บรษิัท 

ล ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น 
จ ำนวนหุ้นที่ถือ 

(หุ้น) 
ร้อยละของจ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด 

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 ์จ ากดั 

(ข) กลุม่ผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่โดยพฤติการณม์ีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการ หรือ
การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
ผูถื้อหุน้ใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัท คือ นายสุชาติ เจียรานุสสติ โดยถือหุน้
ของบรษิัทคิดสดัสว่นเป็นรอ้ยละ 99.9998 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด 
ทั้งนี ้ ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตาม พ.ร.บ. 
หลกัทรพัยใ์นสว่นที่เก่ียวกบัลกัษณะตอ้งหา้มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทหลกัทรพัย ์
ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจของกฎหมายดงักลา่ว 
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8.1.3 โครงสร้ำงองคก์ร  

โครงสรา้งองคก์รของบริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์ (REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการ

บรษิัท และทีมบรหิารตามโครงสรา้งสายการบริหารงานดงันี ้
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คณะกรรมกำรบริษัท  

 

ชื่อและสกลุ นายสชุาติ เจียรานสุสติ 
ต าแหน่ง กรรมการบรหิาร 
วฒุิการศกึษา ปรญิญาโท สาขา Management Science, Imperial College สหราชอาณาจกัร 
ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 

• กรรมการของ SCCP Asset Management Pte., Ltd. และประธานเจา้หนา้ที่
บรหิารของกลุม่บริษัท SC Capital Partner 

• กรรมการบรหิาร Westbrook Real Estate Partners 

• ที่ปรกึษาของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ชื่อและสกลุ นายศิวะพร ชมสวุรรณ 
ต าแหน่ง กรรมการบรหิาร 
วฒุิการศกึษา ปรญิญาโทบรหิารธุรกิจ สาขาการเงิน , Oklahoma City University, สหรฐัอเมรกิา 
ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  

• ที่ปรกึษา บรษิัท ซีเอสเอ กรุ๊ป จ ากดั 

• กรรมการผูอ้  านวยการใหญ่ บรษิัท อสมท จ ากดั (มหาชน)  

• ประธานกรรมการ บรษิัท พาโนราม่า เวิลดไ์วด ์จ ากดั 

• กรรมการผูอ้  านวยการ บรษิัท เนชั่น อินเตอรเ์นชั่นแนล เอ็ดดเูทนเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

• กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท อมรนิทรบ์ุ๊คเซ็นเตอร ์จ ากดั 

• ประธานเจา้หนา้ที่ฝ่ายปฏิบติัการ โครงการพฒันาดอยตงุ มลูนิธิแม่ฟ้าหลวงใน 
พระบรมราชปูถมัภ ์

• รองประธานบรหิารฝ่ายการตลาดและการขาย บรษิัท สารนิ พรอ็พเพอรตี์ ้จ ากดั 

• ผูอ้  านวยการอาวโุสฝ่ายการตลาด บริษัท ธนายง จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาด บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
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ชื่อและสกลุ ดร.ปฏิมา จีระแพทย ์
ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 
วฒุิการศกึษา ปรญิญาเอก Philosophy in Management and Organization Department 
 มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 
ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  

• ประธานกรรมการบรษิัท บางกอกเอวิเอชั่นเซ็นเตอร ์จ ากดั 

• ผูช้่วยประธานกรรมการบริษัท ประสิทธิ์พฒันา จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการ ส านกังานสง่เสรมิวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (สสว.) 

• ผูอ้  านวยการ สถาบนัยานยนต ์

• กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท ซี.ไอ.ที พร็อพเพอรตี์ ้คอนซลัแทนส ์จ ากดั 
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ชื่อและสกลุ นางสาวเพียงดาว วฒันายากร 
ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 
วฒุิการศกึษา CISA ระดบั 3  (Certified Investment and Securities Analyst) 

ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรบ์ัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์ปริมาณวิเคราะห์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั และ 
ปรญิญาตรี นิติศาสตรบ์ณัฑิต มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  

• กรรมการผูจ้ดัการ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

• เหรญัญิก สมาคมเศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ที่ปรกึษาคณะอนกุรรมาธิการดา้นการธนาคารและสถาบนัการเงิน วฒุิสภา 

• กรรมการผูจ้ดัการ สายวิชาการและบรหิารความเสี่ยง บริษัทหลกัทรพัย ์โกลเบล็ก 
จ ากดั 

• กรรมการและกรรมการตรวจสอบ บรษิัท โกลเบล็ก โฮลดิง้ แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการโครงการ สมาคมตราสารหนีไ้ทย 

• ผูจ้ดัการ หลกัสตูรวิทยาศาสตรม์หาบณัฑิต สาขาวิชาการเงิน คณะพาณิชยศ์าสตร์
และการบญัชี จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
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โดยกรรมการ ผูจ้ัดการ และผูม้ีอ  านาจในการจัดการผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม

ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ  

กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงลำยมือชื่อแทนผู้จัดกำรกองทรัสต ์

นายสชุาติ เจียรานสุสติ หรือนายศิวะพร ชมสวุรรณ คนใดคนหนึ่งลงลายมือชื่อ  

ขอบเขตอ ำนำจหน้ำทีข่องคณะกรรมกำรของผู้จัดกำรกองทรัสต ์ 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูม้ีบทบาทส าคญัในการใหค้วามเห็นชอบในวิสยัทศัน ์ภารกิจ กลยุทธ ์

ทิศทางและก าหนดนโยบายของบริษัท เก่ียวกับการด าเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ        

ทั้งระยะสั้นและระยะยาว ตลอดจนก าหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยง และภาพรวม

องคก์ร มีบทบาทส าคญัในการก ากบั ดแูล ตรวจสอบ และประเมินผลการด าเนินงานของบรษิัท และ

พนักงานในการปฏิบัติหน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตาม

นโยบายและแผนการประกอบธุรกิจที่ก าหนดไว ้ภายใตข้อบเขตของสัญญาแต่งตั้งผูจ้ ัดการ

กองทรสัต ์สัญญาก่อตั ้งทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน  วัตถุประสงคแ์ละ

ขอ้บงัคบัของบรษิัท มติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยค านึงถึงผลประโยชนส์ูงสุดของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

นอกจากนี ้ คณะกรรมการบริษัทยังมีบทบาทส าคัญในการก ากับดูแลให้มีการปฏิบัติตาม

ขอ้ก าหนดเก่ียวกับการด าเนินการและการเปิดเผยขอ้มูลของรายการที่อาจมีความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน ์ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์และหน่วยงานก ากบั

ดแูลที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการของบรษิัท 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) บริหารจดัการกิจการของบริษัทและกองทรสัตภ์ายใตก้ารก ากับดแูลของทรสัตี รวมทัง้

ก าหนดกลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

เหมาะสม และก ากับดูแลนโยบายในการด าเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรสัต ์     

ผลประกอบการของกองทรสัต ์ร่างงบประมาณประจ าปีและแผนธุรกิจของกองทรสัต ์

พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์      

ผลการด าเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน ์เป็นตน้ 

3) ด าเนินการติดตาม รวมถึงใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารปฏิบติังานของผูบ้ริหารและ

พนักงานช่วยให้การด าเนินงานของบริษัทเป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องและ

กฎระเบียบว่าดว้ยการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) ติดตามผลการด าเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่าง

ต่อเนื่อง รวมถึงใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่าการด าเนินงานของบริษัทเป็นไป

ตามเป้าหมายที่ก าหนดและสามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึน้ได้อย่าง

ทนัเวลาและเหมาะสม 

5) พิจารณา ติดตาม รวมถึงใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นเพื่อให้บริษัทมีระบบควบคุมภายใน 

รวมถึงระบบการท างานที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

6) พิจารณา ติดตาม และด าเนินการที่จ  าเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุง

นโยบายและแผนงานที่ส  าคัญต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ห้

เป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอย่างสม ่าเสมอ 

7) พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของบริษัท ซึ่ง รวมถึงการ

แต่งตั้งผูบ้ริหารระดับประธานเจา้หน้าที่บริหารและผู้อ  านวยการฝ่าย รวมถึงการให้

ค าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ ได้รับ
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มอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญา

ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

8) พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการให้

ค าแนะน าที่จ  าเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดป้ฏิบัติหนา้ที่ที่ไดร้บั

มอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก าหนดในสัญญาต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้อง                    

เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

9) คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบติัการอย่าง หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักล่าวจะ

ไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการหรือผู้รับมอบ

อ านาจจากกรรมการสามารถอนุมติั รายการที่ตนเองหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั มีส่วนได้

เสีย หรือมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

10) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุติัเก่ียวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุ จ าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์หรือการบริหารจัดการกองทรสัตข์องฝ่ายการตลาดและ

พฒันาธุรกิจ และฝ่ายก ากบัดแูลกิจการและบรหิารความเสี่ยง เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และกฎหมาย รวมทัง้ประกาศต่างๆ 

ที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 

(ก) วิธีการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติม 

หากในอนาคตกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมและมีการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าว นอกเหนือจากที่คณะกรรมการบริษัท

จะต้องพิจารณาและท าให้มั่นใจว่า บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้

ด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศ

ส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้งแลว้ ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลักแต่ละครัง้

คณะกรรมการบริษัทจะตอ้งท าใหม้ั่นใจไดว้่า การไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลักและ
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อุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนีด้้วย 

กลา่วคือ 

(1) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่ เรียกเก็บจากกองทรัสต์     

(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมใน

การตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(2) ในดา้นระบบในการอนมุติั ตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(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 ของจ านวนเสียงทั ้งหมดของ   

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  
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(ข) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทจะด าเนินการ

ดงัต่อไปนี ้

(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2)  การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(2.1) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ

ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และมีกระบวนการ    

ขอความเห็นชอบจากทรัส ตี  หรือการขอมติที่ ป ระช ุม               

ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดย

อนโุลม 

(2.2) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้นอกจาก

จะต้อง เ ป็นไปตามข้อก าหนดในเรื่ องการจ าหน่ ายไป               

ซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่ระบุไวใ้นวรรคก่อน ยังตอ้งเป็นกรณีที่เป็น

เหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของบรษิัทดว้ย 

• การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันที่
กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 

• การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์

ใหแ้ก่เจา้ของเดิม 
(ค) การจัดซือ้จัดจา้งของบริษัทเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นคู่มือระบบการท างาน

และระบบควบคมุภายในของบรษิัท 

โดยในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีสว่นไดเ้สียในวาระใด กรรมการท่านนัน้ไม่

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักลา่ว 
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ทัง้นี ้จากขอบเขตอ านาจหนา้ที่ที่ไดก้ าหนดไวข้า้งตน้ บรษิัทจะจดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ

เพื่อใหค้ณะกรรมการพิจารณารบัทราบ และอนมุติัการด าเนินการที่จ  าเป็นในเรื่องที่เก่ียวกบั: 

1) ก าหนดกลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

เหมาะสม และก ากบัดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกิจ ปัจจยัความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อ

การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

2) ผลประกอบการของบรษิัทและของกองทรสัต ์

3) รา่งงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจประจ าปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของ

กองทรสัตป์ระจ าปีที่ไดจ้ัดท าขึน้โดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตด์ว้ยความ

สนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4) ความคืบหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้โดย

บริษัทในการจัดหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึง

แนวทางในการด าเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

5) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรื อเหตุอ่ืนใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์

6) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อันไดแ้ก่ ฝ่ายก ากับดูแลกิจการและ

บริหารความเสี่ยง ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่ายควบคมุดูแลทรพัยส์ินและ

นกัลงทนุสมัพนัธ ์รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบติังาน และแนวทางใน

การแกไ้ข 

7) แนวทางในการด าเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงาน

ของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

8) จดุอ่อนดา้นระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบติังานของบริษัทในการท าหนา้ที่ใน

ฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
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9) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์บั

การ ด าเนินงานของกองทรสัต ์

10) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุติัโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

11) เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษิัทและกองทรสัต ์

กรรมกำรอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท มีจ านวน 2 ท่านซึ่งไม่นอ้ยกว่าจ านวนหนึ่งในสามของจ านวน

กรรมการทัง้หมดของบรษิัท  

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์          

กรรมการอิสระตอ้งมีคณุสมบติัอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1)  ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัท บริษัทใหญ่ 

บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัท หรือบคุคลที่เก่ียว

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

ของกรรมการอิสระรายนัน้ๆ ดว้ย) 

2)  ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง 

พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดร้บัเงินเดือนประจ า หรือผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล าดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันโดยตอ้ง

ไม่มีผลประโยชนห์รือสว่นไดเ้สียในลกัษณะดงักลา่วมาแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

3)  ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายใน

ลกัษณะที่เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่นอ้งและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร กบัผูบ้ริหาร 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุ หรือบุคคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้ริหาร หรือ

ผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัท 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 หรือหุน้สว่นผูจ้ดัการของส านกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบ

บญัชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี

ความเก่ียวโยงกันสังกัดอยู่  เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว                

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)  ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ กฎหมายว่าดว้ย

การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ย

การธนาคารพาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนั

และปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกบัธุรกิจการเงินในท านองเดียวกนัไม่
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ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตาม

กฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขาย

หลกัทรพัย ์หรือการบรหิารงานที่มีลกัษณะเป็นการหลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุรติ 

 10)  ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดที่ท าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการด าเนินงาน

ของบรษิัท 

ทั้งนี ้บริษัทไดม้ีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบของกรรมการ

อิสระของบรษิัทดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณา ติดตาม และให้ค าแนะน าที่จ  าเ ป็นแก่บริษัทในการด าเนินการให้มี

กระบวนการจัดท าและการเปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทและ

กองทรสัต ์ใหม้ีความถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ เชื่อถือได ้และทนัเวลา 

2) พิจารณา ติดตาม และใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทในการด าเนินการใหม้ีระบบการ

ควบคุมภายใน และระบบการท างานที่เหมาะสมในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการ

กองทรสัต ์

3) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจว่ารายการดงักลา่วสมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

4) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรสัต ์

จากขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของกรรมการอิสระที่ไดก้ าหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้ง

จะตอ้งมีการรายงานใหก้รรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม ่าเสมอ รวมถึงการให้

ค าแนะน าที่จ  าเป็นเก่ียวกบั 

1) รายการที่เก่ียวโยงกนัหรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์
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2) จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบ

การท างานในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

 ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส  าคัญในการติดตามและ

ใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัท ในการด าเนินงานในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

กฎเกณฑแ์ละสญัญาที่เก่ียวขอ้งส่วนประธานเจา้หนา้ที่บรหิารจะมีหนา้ที่ในการควบคมุ ติดตาม 

บงัคับบญัชาและดูแลการท างานของบริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานได้

อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของ

ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารดงันี ้

 ประธานเจา้หนา้ที่บริหารมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคุม 

บงัคบับญัชาและดแูลการด าเนินงานของบริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานได้

อย่างมีประสิทธิภาพ ดงันี ้

1) รบัผิดชอบ ดแูล บริหารการด าเนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจ าวัน รวมถึงการ

ก ากบัดแูลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไป

ตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

2) ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจา้ง 

และการเลิกจา้งพนักงานของบริษัทและก าหนดอัตราค่าจา้ง เงินเดือน ค่าตอบแทน 

โบนสั และสวสัดิการต่างๆ ส าหรบัพนกังาน 

3) ดแูลและควบคมุการปฏิบติังานดา้นต่างๆ ของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) เป็นตวัแทนบริษัทตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ

หน่วยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

5) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกับการ

ท างานของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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6) มีอ านาจ หน้าที่และความรบัผิดชอบใดๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายที่

ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

7) ใหม้ีอ  านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนปฏิบติังานเฉพาะ

อย่างแทนไดโ้ดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวใหอ้ยู่ภายใน

ขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตามหนังสือมอบอ านาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตาม

ระเบียบ ข้อก าหนด หรือค าสั่ งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้ก าหนดไว้ ทั้งนี ้               

การมอบหมายอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารนั้น 

จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท าใหป้ระธานเจา้หนา้ที่

บริหาร หรือผูร้บัมอบอ านาจจากประธานเจา้หนา้ที่บริหารสามารถอนุมัติรายการที่ ตน

หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใดๆ หรือ

อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ่ื์นใดกบักองทรสัต ์

โครงสร้ำงองคก์ร กำรแบ่งฝ่ำยงำน และหน้ำที่ควำมรับผิดชอบของแต่ละฝ่ำยงำนใน

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

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) ฝ่ายก ากบัดแูลกิจการและบรหิารความเสี่ยง 

ท าหนา้ที่ในการก าหนดนโยบายและก ากบัดแูลบริหารและจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการ

บรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละการลงทนุของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ประกาศ

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยท าหนา้ที่ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์
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ระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งรวมถึงการจัดโครงสรา้งองคก์รที่สอดคลอ้งและ

เป็นไปตามประกาศและกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งและมีแนวทางการด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่

ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้ 

นอกจากนี ้ยงัท าหนา้ที่ก ากบัดแูลใหบ้คุลากรที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่

มีคุณสมบติัเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติ เช่น ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากับดูแลกิจการและ

บริหารความเสี่ยง ตอ้งจบการศึกษาเก่ียวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย ์หรือการเงิน

ส าหรบัอสงัหาริมทรพัย ์หรือดา้นอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง และบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของ

กองทรสัตท์ี่เขา้ปฏิบติัหนา้ที่จะตอ้งมีจ านวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบการณท์ างานที่เก่ียวขอ้ง

กับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย ์หรือธุรกิจอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง เช่น การบริหารจัดการกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ 

ประกาศส านักงานฯ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง  ทั้งนี ้ฝ่ายก ากับดูแลกิจการและ

บรหิารความเสี่ยงมีหนา้ที่ในการประเมินผลการปฏิบติัตามกฎเกณฑข์องบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกับ

การด าเนินการของกองทรสัตด์งักลา่ว รวมถึงหนา้ที่ในการตรวจสอบบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัตใ์หเ้ป็นผูม้ีคณุสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบติัเพื่อเขา้ปฏิบติั

หนา้ที่ทดแทนกรณีที่มีการลาออกหรือมีเหตใุดๆ ที่ท าใหบุ้คคลากรนัน้ไม่สามารถด าเนินงานได ้

รวมถึงการเตรียมความพรอ้มและการด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ากองทรสัตจ์ะมี

บคุลากรครบจ านวนตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

นอกจากนี ้ฝ่ายก ากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงยังท าหนา้ที่ต รวจสอบการ

ด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานทัง้ 10 (สิบ) ระบบ ที่ปรากฏอยู่ในคู่มือ

ระบบการท างาน และระบบควบคมุภายใน และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กฎหมาย และ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อท าใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละบุคคลที่ เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือทรสัตีทราบถึงกฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศที่มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

ท าหน้าที่ในการก าหนดนโยบายและด าเนินงานตามแผนงานและกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน ์รวมถึงการดูแลบริหารกองทรสัตโ์ดยจะท าหนา้ที่วางแผนคัดเลือกและพิจารณา
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วางแผนการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตร์วมถึงการลงทุนในทรพัย์สินอ่ืน (ถ้ามี)       

จัดให้มีการด าเนินการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน 

ด าเนินการคัดเลือกผูป้ระเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย ์วางแผนและก าหนดกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ก าหนด วางแผนการตลาดและส่ง เสริมการขาย                       

การประชาสมัพันธ์และกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถสรา้ง

ผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมายที่ก าหนด และจัดการบริหารความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน

ของกองทรสัต ์จดัท าประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ดแูลเก่ียวกบันโยบายและ

การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์(ถา้มี) รวมทัง้จดัใหม้ีการอบรมและพฒันาองคค์วามรูข้องบุคลากร

เพื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หม้ีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ 

(3) ฝ่ายควบคมุดแูลทรพัยส์ินและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 

ท าหนา้ที่ในการเปิดเผยขอ้มลูต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต์

ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งกับการจัดการประชุม       

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์การจดัท ารายงานประจ าปีและแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์

รวมถึงการติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงท าหน้าที่ดูแลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้

ความสามารถและความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม 

นอกจากนี ้ยงัท าหนา้ที่ควบคมุ ติดตาม ประสานงานและดแูลงานที่ไดม้ีการมอบหมายใหจ้ัดท า

และด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (งานที่มีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง

งานท าความสะอาด งานดา้นการรกัษาความปลอดภยั งานดา้นการจดัหาผูเ้ช่า งานดา้นระบบ

ลิฟทแ์ละบนัไดเลื่อน งานดา้นการควบคมุสตัวร์บกวน งานดา้นการรกัษาสุขอนามัย (Hygiene 

Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา งานดา้นการจัดการดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ

และคอมพิวเตอร ์การบรหิารงานทั่วไป การจดัซือ้ การจดัเตรียมเอกสาร ซึ่งรวมถึงการดแูลผูเ้ช่า

และผูใ้ชบ้รกิาร การรกัษาความสะอาดและความปลอดภยัของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ดแูลการ

จดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ที่ใหม้ีความครบถว้นและถกูตอ้ง 

ทัง้นี ้ในกรณีที่งานใดๆ ซึ่งโดยสภาพหรือตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหเ้ป็น

งานที่จะตอ้งด าเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลใดๆ ที่เก่ียวขอ้งอนัเป็นการเฉพาะตัว
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แลว้ งานในลกัษณะเช่นนีไ้ม่สามารถด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ได ้เช่น 

งานดา้นนายทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละการจ่ายผลประโยชน ์ การท าหนา้ที่ควบคมุดแูล และ

ตรวจสอบการท างานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (Property Manager) เพื่อประโยชน์สูงสุด

ของกองทรัสต์  การดูแลการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ การดูแลการจัดการ

ค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หม้ีประสิทธิภาพ ฯลฯ 

ระบบงำนของบริษัทในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต ์

เพื่อให้บริษัทสามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ และเพื่อใหบ้ริษัทมีคุณสมบัติเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวข้องของส านักงาน

คณะกรรมการ  ก .ล .ต .  บร ิษ ัทจ ึง ได จ้ ัด ให ม้ ีร ะบบงานตามข อ้ก าหนดที ่เ กี ่ยวขอ้ง                          

ซึ่งประกอบดว้ย  

1) ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 
2) ระบบการบรหิารและจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ 
3) ระบบจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง 
4) ระบบการคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้ง

กบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์(ถา้มี)  
5) ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบติังานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์  
6) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 
7) ระบบการปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office)  
8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  
9) ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ  
10) ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย  
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โดยในแต่ละระบบจะมีระบบงำนย่อยดังมีรำยละเอียดดังตำรำงดังต่อไปนี้ 

ระบบงำนหลัก ระบบงำนย่อย 

ร ะ บ บ ก า ร ก า ห น ด

นโยบายในการจัดการ

กองทรสัต ์

• ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 

• ระบบและขัน้ตอนการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

• ระบบการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์

• การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี 

ระบบการบริหารและ

จัดการความเสี่ ยงที่

เ ก่ียวข้องกับการดูแล

จดัการกองทรสัต ์

• ระบบการติดตาม วิเคราะห ์และประเมินความเสี่ยงเก่ียวกบัการลงทุนและ

บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
 

ระบบการจัดการความ

ขัดแยง้ทางผลประโยชน์

ที่เก่ียวขอ้ง 

• การเปิดเผยขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สียของกรรมการและผูบ้รหิาร 

• การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ  

ทรสัต ี

• การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจ 

• การติดตามประเด็นเก่ียวกับความเป็นอิสระในการท าหนา้ที่ของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

• การเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนจ์ากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่คา้

กบักองทรสัต ์ 
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ร ะบบกา รคั ด เ ลื อ ก

บุคลากรของผู้จัดการ

กองทรัสต์และผู้ รับ

มอบหมายในงานที่

เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร

ด า เนินงานของกอง 

ทรสัต ์(ถา้มี) 

• ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

• ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 

• ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกและว่าจา้งผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่างๆ 

ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

• ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์  
 

ระบบการก ากับดูแล

การปฏิบั ติ ง านของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

บุคลากรของผู้จัดการ

กองทรสัต ์

• ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก ากับดูแลการ

ปฏิบติังานของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก ากับดูแลการ

ปฏิบติังานของบุคลากรของบริษัทฯ (กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

• ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก ากับดูแลการ

ปฏิบัติหน้าที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ัดการกองทรัสต์  

• ระบบการก ากบัดแูลบรษิัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• ระบบควบคมุการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ก าหนด

ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ร ะ บ บ ร อ ง รั บ ก า ร

เ ปิ ด เ ผ ยข้อ มู ล ข อ ง

กองทรสัต ์

• ระบบการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับผู้จัดการกองทรัสต์และ

กองทรสัตต์ามสญัญาต่างๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

- ขอ้มลูของบรษิัท (บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั) 

- ข้อมูลของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า      

ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรตี์ ้
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- กระบวนการจัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลที่ส  าคัญของบริษัท และ

กองทรสัต ์

ระบบการปฏิบัติการ

ดา้นงานสนบัสนนุ 

(Back Office) 

• ระบบการควบคมุและดแูลงานที่ไดม้ีการมอบหมายใหด้ าเนินการโดย                  

ผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 

• ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

(Appraisal Report)  

• ระบบการจดัท าบญัชีและงบการเงิน 

• ระบบการจดัท ามลูค่าทรพัยส์ินและมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 

• ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ระบบการตรวจสอบ

และควบคมุภายใน 

 

• ระบบระบบควบคมุภายในและการด าเนินงาน  

- ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์ 

- ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอก

งบประมาณ  

- ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง  

- ระบบการจดัเก็บขอ้มลู เอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์ 

- ระบบการควบคมุการปฏิบติัการเงินสด  

- ระบบการติดตามการจดัเก็บรายไดค่้าเช่าและค่าบริการโดยผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

- ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตโ์ดย

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์ิน 

- ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์ินของบรษิัท 
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- ระบบการควบคุมดูแลทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตแ์ละบริษัทย่อยที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
 

ระบบการติดต่อสื่อสาร

กบัผูล้งทนุและการ

จดัการกบัขอ้รอ้งเรียน

ของผูล้งทนุ 

• ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน 

• ระบบการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน  

- กรณีข้อรอ้งเรียนที่ไม่มีนัยส าคัญหรือไม่อาจกลายเป็นข้อพิพาทที่

รา้ยแรง 

- กรณีขอ้รอ้งเรียนที่มีนยัส าคญัหรืออาจกลายเป็นขอ้พิพาทที่รา้ยแรง 

ระบบการจัดการกับขอ้

พิพาททางกฎหมาย 

• ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย  

- กรณีข้อรอ้งเรียนที่ไม่มีนัยส าคัญหรือไม่อาจกลายเป็นข้อพิพาทที่

รา้ยแรง 

- กรณีขอ้รอ้งเรียนที่มีนยัส าคญัหรืออาจกลายเป็นขอ้พิพาทที่รา้ยแรง 

 

8.1.4 หน้ำที่และควำมรับผิดชอบของบริษัทในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต ์ 

บริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ์

TPRIME ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) โดยบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหน้าที่

ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตี โดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

1. หนา้ที่โดยทั่วไป 

1.1 ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ
ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม       
เพื่อประโยชน์ที่ ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง ประกาศเก่ียวกับกองทรสัตต์ลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่
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เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท าการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับ
ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยรวม และตอ้งรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จ ากัด
ความรบัผิดในกรณีที่ผูจ้ ัดการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ ไม่
ถกูตอ้งครบถว้น 

1.2 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจการเป็นผูจ้ัดการ
กองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

(ก) มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จาก

การปฏิบติัหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(ข)  เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอ

ในการตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักลา่วตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน 

ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้  าคญัผิด 

(ค)  ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชน์อย่างไม่

เหมาะสมไม่ว่าเพื่อตนเองหรือบุคคลใดๆ หรือท าใหเ้กิดความเสียหาย หรือ

กระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(ง)  ปฏิบติังานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และใน

กรณีที่มีความขัดแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่า              

ผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบติัที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพื่อป้องกันการขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสต์กับผูจ้ัดการ

กองทรัสต์อันอาจเกิดขึน้ในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงที่จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

 (1) ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่ อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน ์ตอ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า 
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การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ ดีที่สุดของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ทัง้นี ้ในปัจจุบนันายสุชาติ เจียรานุสสติ กรรมการบริหารและ 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ด ารงต าแหน่งเป็นประธาน

เจ า้หน ้าที ่บ ร ิหา รและ เป็นผู ถ้ ือหุ น้ ร ายใหญ่ของบร ิษ ัทกลุ ่ม                     

SC  Cap i t a l  P a r t n e r s  ซึ ่ง จ ัดตั ้ง ขึ น้ ใ นปร ะ เ ทศส ิง ค โ ป ร  ์                   

โดยนายสุชาติ เจียรานุสสติ ถือหุน้รอ้ยละ 75 ในบริษัท และส่วนที่เหลือ

ถูกถือหุน้โดยบุคคลอ่ืนที่ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนักบันายสชุาติ เจียรานุสส

ติ บริษัทกลุ่ม SC Capital Partners ด าเนินธุรกิจบริหารกองทุนที่

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นหลายประเทศในทวีปเอเชีย แต่ในปัจจุบนั

กองทุนดังกล่าวไม่มีการลงทุนในทรพัยส์ินใดที่แข่งขันกับทรพัยส์ินที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก และในการตดัสินใจลงทุนของกองทุนที่

อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของบริษัทกลุม่ SC Capital Partners นัน้ 

จะต้องผ่านการพิจารณาอนุมัติจากคณะกรรมการการลงทุน 

( Investment Committee )  ข อ ง แต่ล ะ กอ งท ุนที ่บ ร ิษ ัท กลุ ่ม                      

SC Capital Partners ท าหน้าที่บริหาร ซึ่งคณะกรรมการแต่ละราย      

มีอ านาจอิสระในการตัดสินใจ และไม่ไดเ้ป็นบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันกับ

นายสุชาติ เจียรานุสสติ ซึ่งแมน้ายสุชาติ เจียรานุสสติจะเป็นหนึ่งใน

คณะกรรมการดังกล่าว แต่ก็มีเพียงอ านาจในการยับยัง้การตัดสินใจ

ลงทุนเท่านัน้ ไม่มีอ  านาจควบคุมการตัดสินใจของกรรมการรายอ่ืนๆ 

หรือการตดัสินใจในการเลือกลงทนุของคณะกรรมการทัง้หมดแต่อย่าง

ใด จึงไม่ท าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการลงทุนที่แข่งขนั

กบัธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในการด าเนินงานที่ผ่านมากองทุน

ที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจัดการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners 

เ ป็ นกองทุ นที่ ด  า เ นิ น ง าน ในลักษณะของกองทุ นป ร ะ เ ภท 

Opportunistic Fund ซึ่งมีนโยบายการลงทุนในทรพัยส์ินที่มีความ
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เสี่ยงสูง มีมูลค่าต ่าและยังไม่พรอ้มจะด าเนินการจัดหาผลประโยชน ์

เช่น การซือ้ที่ดินเพื่อน ามาพัฒนาโครงการ หรือการซือ้ทรัพย์สินที่

ประสบปัญหาในการด าเนินงาน ซึ่งแนวทางการบริหารกองทุน

ดงักล่าวนัน้แตกต่างจากแนวทางการลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัต์

ในปัจจบุนัซึ่งมีลกัษณะเป็นการน าทรพัยส์ินที่มีความพรอ้มส าหรบัการ

ใช้ป ระ โยชน์ออกให้ เ ช่ า ให้ใ ช้พื ้นที่ ห รื อบริ ก า ร  นอกจากนี ้                            

การด าเนินการคัดเลือกผู้เช่าในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนที่อยู่

ภายใตก้ารบริหารจัดการของบริษัทกลุ่ม SC Capital Partners นั้น     

ก็จะอยู่ภายใต้การด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็น

บุคคลภายนอกและเป็นไปตามนโยบายของกองทุน ในขณะที่การ

คัดเลือกผูเ้ช่าในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ยู่ภายใตก้ารก ากับ

ดูแลของผูจ้ัดการกองทรสัต์หลังจากผ่านการพิจารณาคัดกรองโดย

ผู้บ ริ ห า รอสังหาริมทรัพย์ที่ เ ป็ นบุคคลภายนอกแล้ว  ดั ง นั้น                          

การด าเนินการคัดเลือกผูเ้ช่าในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนและของ

กองทรัสต์จะมีความเป็นอิสระต่อกัน และไม่มีโอกาสถ่ายเทข้อมูล

ความลบัทางธุรกิจระหว่างกนั  

  แมว้่าความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการบริหารการลงทุนของกองทุน

ดังกล่าวกับของกองทรัสต์จะยัง ไม่ เกิดขึ ้นด้วยเหตุผลข้างต้น                         

แต่ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงมีหน้าที่จัดให้มีมาตรการและกลไก                   

เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหาร

กองทรสัต ์และจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ไม่ว่า

ในกรณีใดในอนาคต เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือ              

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่กฎหมายก าหนด 
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 (2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตต์อ้งไม่เป็นประเภท

เดียวกนักบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้ 

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

การด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานใน             

การประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรพัย ์หรือ

องคก์รที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม 

และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบติัฝ่าฝืน

กฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักลา่ว 

(ฉ)  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบติัหนา้ที่ของทรสัตี หรือ

ส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูที่อาจสง่ผลกระทบต่อการบริหาร

จดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั หรือขอ้มลูอ่ืนที่ควรแจง้ใหท้ราบ โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งใหร้วมถึงหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

 (1) จัดท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหาร

จัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์

โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่อง

ใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน าส่งข้อมูลและ

เอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ

อสงัหารมิทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอโดยแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ

ล่วงหนา้ภายในระยะเวลาอนัสมควร เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบ

ใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่าผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ

ข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือวัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง

กองทรสัต ์หรือขอ้ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือ  

ขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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(ถ้ามี) หรือมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือข้อตกลงอ่ืนใดระหว่าง

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี) หรือข้อก าหนดสัญญาอ่ืนที่

เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) หรือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ ทัง้นี ้เป็นไป

ตามคู่มือระบบการท างานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการ

กองทรสัต ์ 

 (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนและหลังการจัดตั้งทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต์มี

หนา้ที่ตอ้งจดัท าและจดัส่งพรอ้มทัง้รบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูและ

เอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจัดโครงสรา้งของกองทรสัต ์วิธีการให้

เช่า วิธีการใหบ้ริการ การจดัหา และการจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ 

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาเช่า สัญญาให้บริการ    

สัญญาว่าจา้งระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลต่างๆ เป็นตน้ ใหแ้ก่ทรสัตี 

เพื่อใหท้รสัตีน ามาวางแผนปฏิบติังานในการก ากับดแูลและตรวจสอบ

การบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัตด์งักลา่วไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

นอกจากนี  ้ ผู ้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการรายงานต่อทร ัสตีในกรณีที่มีการ

รายงานต่อตลาดหลักทร ัพย์เมื่อเกิดเหตุการณ์ตามที่มีการระบุไว ้ในข้อบังคับ

ตลาดหลักทร ัพย์ เรื่องการรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัต์

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2556 (รวมถึงที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

โดยหากปรากฏว่าทรัสตีเห็นว่าข้อความที่เปิดเผยนั้นไม่ถูกต้องหรือไม่ เหมาะสม                

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการแกไ้ขตามความเห็นของทรสัตี และยื่นการแกไ้ข

นัน้ต่อตลาดหลกัทรพัย ์

1.3 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับ               
เพื่อประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบติังานของตน
ในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และ
พนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ภายใน
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ขอบเขตแห่งอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบที่พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศที่เก่ียวขอ้งและ
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดไว้ อนึ่ง วงเงินประกันภัยให้เป็นไป
ตามที่ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นรว่มกนัว่าเพียงพอและเหมาะสม 

1.4 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสิทธิและหนา้ที่ของกองทรสัต์
ตามที่ไดก้ าหนดไวภ้ายใตส้ัญญาต่างๆ ที่ทรสัตีไดเ้ขา้ท าในนามของกองทรสัต ์ทั้งนี ้
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.5 ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องปฏิบติั
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก)  ด าเนินการเพื่ อให้มั่ นใจได้ว่าการซื ้อ  รับโอน การจ าหน่าย จ่าย โอน

อสังหาริมทรพัย ์และหุน้ในบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือการเขา้ท าสัญญาที่

เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นไป

อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

(ข) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไป

อย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ประ เมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยน์ั้นๆ ก่อนรบัเป็นผู้จัดการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทุน

เพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

(2)  วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน 

(การท า Due Diligence) ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงดา้นต่างๆ 

ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มี                

แนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย ตามหลกัเกณฑแ์ละแนวปฏิบติัใน

กา รจัดกา รกองทุ น และทรัส ต์ที่ ล ง ทุ น ในอสั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์                                

ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตั้งทรสัตแ์ละสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักล่าว ใหห้มายความรวมถึงแต่ไม่จ ากัด
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เพียงความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์

(ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า หรือการ                

ไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

1.6 ผูจ้ัดการกองทรัสต์ต้องจัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามที่ก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

1.7 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการด าเนินการเพิ่มทุนของกองทรสัตแ์ละลดทุนช าระแลว้
ของกองทรสัตต์ามเหตแุละกระบวนการที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

1.8 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการและใหค้วาม
รว่มมือเพื่อใหก้ารสง่มอบงานแก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบติัแทนส าเรจ็ลลุว่งไป และปฏิบติั
หนา้ที่ต่างๆ ภายหลงัการลาออกหรือเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.9 ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อใหค้ าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละการจัดการอสงัหาริมทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบติัใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีสว่นไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 

(ข) ไม่ใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม

เขา้รว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ 

1.10 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดท างบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่
ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท านั้นตอ้งมีการ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง

ข้อมูลตามที่มาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ก าหนดให้ต้องมีการ
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เปิดเผยหรือการรายงาน การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตพ์รอ้มกับหนังสื อ                  

นดัประชุมสามญัประจ าปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้มลูอ่ืนใดตามที่ก าหนดใน

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการที่ก าหนดในพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.11 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ชีแ้จง จดัสง่เอกสาร หรือหลกัฐานที่เก่ียวขอ้ง ด าเนินการหรือ
งดเวน้การด าเนินการตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งหรือรอ้งขอ 

1.12 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งหลีกเลี่ยงสถานการณท์ี่อาจท าใหเ้กิดขอ้สงสยัในความเป็นอิสระ
ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณาคัดเลือกหรือซื ้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูจ้ัดการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และพนักงาน
ของผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัค่านายหนา้ หรือผลประโยชนต์อบแทนที่ไดจ้ากการใหบ้ริการ 
(Soft Commission) หรือผลประโยชน์อ่ืนใดจากเจ้าของหรือผู้มีสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เ ดิม หรือ ผู้ให้ความสนับสนุน ( Sponsor)  ผู้ขายหลักทรัพย์                            
ผูใ้หบ้รกิาร หรือบรษิัทนายหนา้เป็นรายไดห้รือประโยชนข์องตนเอง 

อนึ่ง “ผลประโยชน์” ที่กล่าวถึงข้างต้น อาจอยู่ในรูปตัวเงิน ของขวัญ ของก านัล (เช่น                     

ตั๋วเครื่องบินและที่พกั ซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติังานในหนา้ที่) ทรพัยส์ินหรือของมีค่า 

(เช่น รถยนต ์ทองค า เครื่องเพชร เป็นตน้) หลกัทรพัย ์เช่น หุน้ การลดหนี ้หรือจ่ายช าระ

หนีใ้หแ้ทน การใหส้ว่นลด การสนบัสนนุหรือการใหค้วามช่วยเหลือทางธุรกิจ เป็นตน้ 

1.13 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการ
กองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ัดการกองทรสัต ์จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็น    
คู่คา้กบักองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไวใ้นหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมติัท ารายการต่างๆ และ
รายงานประจ าปีของกองทรัสต ์ เพื่อผูล้งทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการ
พิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท าธุ รกรรมต่างๆ                        
เพื่อกองทรสัต ์และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  
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 ส่วนได้เสียหรือการได้ร ับประโยชน์ที่ต ้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ ้าหนี ้ ลูกหนี ้                

ผูค้  า้ประกนัหรือไดร้บัการค า้ประกัน การถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือ

ผูบ้ริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกัน และการออก

ค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

1.14 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืมในแบบแสดงรายการข้อมูลและ
หนงัสือชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์

1.15 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่ในการจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน และสอบทาน
มลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

1.16 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการจดัใหม้ี หรือจดัท าแผนการด าเนินงาน รวมถึงแผนการ
ตลาดในการลงทุนและการหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์นแต่ละปี และ
น าสง่ใหท้รสัตีพิจารณาและใหค้วามเห็น 

1.17 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษรหากมีการ
เปลี่ยนแปลงรายการใดในคู่มือระบบการท างานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์โดยแนบคู่มือระบบการท างานและระบบควบคุมภายในฉบับแก้ไขส่งให้              
ทรสัตี โดยตอ้งแจง้ก่อนคู่มือระบบการท างานและระบบควบคมุภายในฉบบัแกไ้ขจะมี
ผลใชบ้งัคบั 

1.18 ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการออกหุน้กู ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใดๆ เพื่อให้
กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศ
คณะกรรมการก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของ
กองทรสัต ์

1.19 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากทรสัตีเนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งมีหนงัสือ
ชีแ้จงกรณีขา้งตน้ไปยังทรสัตีโดยเร็วและตอ้งไม่เกิน 3 วันท าการนับแต่ไดร้บัหนังสือ
จากทรสัตี โดยในหนังสือชีแ้จงของผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งระบุสาเหตุและค าชีแ้จง
ของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ก่ียวกับกรณีดังกล่าว และหากปรากฏว่าการไม่ปฏิบัติหน้าที่
ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นกรณีขา้งตน้เป็นเรื่องที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์และ/
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หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ะบแุนวทางการแกไ้ขเยียวยา
ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัตแ์ละแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละระยะเวลาในการแกไ้ข
เรื่องดงักลา่วไวใ้นหนงัสือชีแ้จงของผูจ้ดัการกองทรสัตข์า้งตน้ได ้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะด าเนินการอย่างเต็มที่เพื่อชีแ้จงรายละเอียดและจดัสง่ขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีตามที่รอ้งขอ
ภายในระยะเวลาอนัสมควรตามที่ทรสัตีก าหนด ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ดังกล่าวอย่างเต็มที่ โดยค านึงถึงผลประโยชน์ที่ ดีที่ สุดของกองทรัสต์และแก่                        
ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

2. หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

2.1 เพื่อใหก้ารดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีเป็นไปอย่างเหมาะสม

และมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการ

ตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบติังานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความ

รบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรสัตแ์ละบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

การจดัโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์การตดัสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

การก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 

ระมัดระวัง สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไป

ตามที่กฎหมายและกฎเกณฑก์ าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต์ตามที่

ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 

(ค) การจดัการความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ระหว่าง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่ง



    
  

 
114 

รวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์

หรือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(ง) การคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้ง

กับการด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหผู้ท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมี

คุณสมบัติที่ เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ และเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย 

กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัตก์ าหนด 

(จ) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจ้ัดการและบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์

รวมทัง้การตรวจสอบดูแลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรสัต์

เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(ฉ) การเปิดเผยขอ้มูลที่ครบถ้วนถูกตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และตามหลกัเกณฑท์ี่ออก

ตาม พ.ร.บ. หลักทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศัย

อ านาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง 

(ช) การปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) การติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(ญ) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบั

การประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน

ขอ้ 2.2   

2.2 การจดัใหม้ีระบบงานที่กล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายให้

บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ
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กองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและ                

มีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการ

ปฏิบติัหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู ้รบั

ด าเนินการไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืนของกองทรสัต ์

ตอ้งมอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

นอกจากนี ้ การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับด าเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การ

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

2.3 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งบริหารจัดการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูล       

การเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และดูแลรกัษา

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้สญัญาและเงื่อนไขของสญัญาที่กองทรสัตห์รือ

บริษัทที่กองทรสัตล์งทุนเขา้ท า เช่น สญัญากูเ้งิน สญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีอายุรวมมากกว่า  

7 ปี สญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีอายุการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามค ามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/

หรือสิทธิที่จะใหต่้ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือสญัญาเช่าพืน้ที่ที่ไดจ้ดทะเบียน

กับส านักงานที่ดิน เป็นตน้ เพื่อมิใหก้องทรสัตก์ระท าผิดสัญญาใดๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้     

ท าไว ้

2.4 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะ

ใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยตอ้งบันทึกและจัดเก็บ

ขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่

จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี ้                

การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรพัย์ที่จะให้กองทรัสต์ไป
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ลงทุนตามขอ้ก าหนดนีน้ัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยใหย้ึดถือและปฏิบติัตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าใน

การปฏิบติัหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่างๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมูลค่า

เชิงเศรษฐกิจของทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์อง            

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น  

(ก) ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยง ที่มี

ประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ข) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุน การกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การเขา้ท า

สัญญา และการด าเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ภายในขอบเขต 

หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ค) ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และ

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555  

ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอ่ืนใด ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

(ง) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(ฉ) จดัใหม้ีการประกนัภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอดเวลา

ที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับ

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ที่ท าใหท้รพัยส์ินของกองทรสัต ์(ครอบคลมุอาคาร

สิ่งปลูกสรา้ง รวมถึงโครงสรา้งอาคาร ระบบน า้ ระบบไฟฟ้า เครื่องจักรและ
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อุปกรณ์ที่ใชใ้นการด าเนินงาน อุปกรณ์ตกแต่งภายใน เฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้)  

คืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิม

และไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนั

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัยใ์นวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่า

จ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost)            

ก่อนหัก ค่า เสื่ อมราคา โดยระบุ ให้ทรัส ตี ในนามของกองทรัสต์ เ ป็น                        

ผูร้บัผลประโยชน ์(ยกเวน้ในกรณีที่สญัญาเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ท าเพื่อใหไ้ดม้าซึ่ง

สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ได้ก าหนดเงื่อนไขไว้เป็นอย่างอ่ืน หรือในกรณีที่

กองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกูย้ืมเงินโดยมีเงื่อนไขใหร้ะบุ

ใหท้รสัตีในนามกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้้ (ถ้ามี) เป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผู้เอา

ประกนัร่วม) ประกนัภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

และประกนัภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย

จากทรพัยส์ินหลักหรือจากการด าเนินการในทรพัยส์ินหลักในวงเงินที่ทรัสตี  

เห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า และผู้ใช้บริการ 

(Tenant Mix) 

(ซ) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารปฏิบติัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(ฌ) ควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบที่ใชบ้ังคับกับ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุน ตลอดจนดแูลและด าเนินการใหม้ั่นใจได้

ว่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุนนัน้ ไม่ถูกน าไปใชใ้นการประกอบธุรกิจ

ที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์

แก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่

ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการ

กองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าได้

หากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักลา่ว  
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(ญ) จดัการและบริหารพืน้ที่ส  าหรบัใหบ้ริการและพืน้ที่ ใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ี

การใช้บริการพื ้นที่ในอัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด             

และดแูลการปลอ่ยเช่าใหม้ีการต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมีอตัราพืน้ที่ว่างต ่า 

เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเก่ียวกับสัญญาเช่า ทบทวนอัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือ              

ต่ออายุสัญญาเช่าส าหรบัการเช่าระยะยาว เป็นตน้ ทั้งนี ้จะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดในสญัญากู้ยืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา (ถา้มี) และไม่เป็นการตดั

สิทธิทรัสตีในการเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์หากปรากฏว่า

ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเข้าท าสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา  

(ฎ) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้ริการในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการ

ปล่อยเช่าและการให้บริการ และจัดท าสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้

เหมาะสม และประเมินผลความถูกตอ้ง การติดตามเรียกเก็บรายได ้ค่าเช่า 

ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี ้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี ้สูญ หรือบันทึก

หนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู)  

(ฏ) จัดใหม้ีระบบดูแลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสรา้งที่กองทรัสต์              

ไดล้งทุน เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการ

เมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบติังานในการบรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุง

อาคารสิ่งปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

2.6 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละ/หรือบรษิัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน

มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย์โดยถูกต้อง

รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท าโดยถูกต้องตาม

กฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญา

ดงักลา่ว  
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2.7 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้ง

กบัการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากดัเพียง

หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

หนังสือชีช้วน รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการ

บันทึกบัญชีของกองทรสัตแ์ละบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมาย

และ/หรือกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใชบ้งัคับกับกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่ลงทุน โดยเก็บ

รกัษาขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายใน

ระยะเวลาอย่างนอ้ย 10 ปีนบัแต่วนัที่มีการจดัท าเอกสารหรือขอ้มลูดงักลา่ว 

2.8 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ าปี และขอ้มลูอ่ืนใด

เก่ียวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดใน

กฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการ และผูบ้รหิาร ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจดัท า

และเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หาขอ้มูลที่ประกาศ

หรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบ

ที่ท าใหม้ั่นใจไดว้่า ขอ้มลูที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ ์

หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใดไดร้บัการตรวจสอบว่า มีความถูกตอ้ง ครบถว้น เป็นปัจจุบนั 

ไม่ขาดขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ใหท้ราบ หรือไม่ขาดขอ้ความอนัอาจท าใหเ้ขา้ใจผิดเก่ียวกับ

การด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์ ไม่มีขอ้ความที่อาจท าใหส้  าคัญผิด

เก่ียวกบัการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์และไดใ้หข้อ้มลูที่เพียงพอ

ต่อการตัดสินใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย ประกาศ 

และขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งแลว้  

2.9 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและ

เพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่างๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้น
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ล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.10 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือ

แนวทางปฏิบติัที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากบัดแูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

2.11 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้น

สัญญาก่อตั้งทรสัตก์ล่าวคือไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของ 

รอบปีบญัชีซึ่งหมายถึงก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้

(1) การหักก าไรที่ยังไม่ เกิดขึ ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือ                

การสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุง               

ดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะ

เงินสดของกองทรสัต ์

(2) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจาก

การกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล

และหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 

โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการ      

จ่ายประโยชนต์อบแทนนั้น แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอด

ขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และมีการจัดท า

รายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารของบัญชีที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน ติดตาม

ด าเนินการสถานะเช็คคงคา้งและอ านวยความสะดวกใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนดงักลา่ว ทัง้นี ้รายงานกระทบยอดเงินฝากธนาคารจะจดัท าเป็นราย

เดือนและถือเป็นส่วนหนึ่งในการจัดท างบการเงิน และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ต้อง

รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อนัเนื่องมาจากการท าหนา้ที่ติดตามสถานะเช็คคงค้าง 

เช่น ค่าใช้จ่ายการส่งข้อความทางโทรศัพท์ (SMS) ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์การ
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แกไ้ขขอ้มลูเช็ค การออกเช็คฉบบัใหม่หรือค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน เนื่องมาจาก

การเปลี่ยนแปลงวิ ธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

2.12 ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรสัตก์ าหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุได ้การเบิกจ่ายดงักลา่วกระท าไดเ้ฉพาะกรณี

ที่ เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวันและบัญชีเงินสดย่อย                  

(Petty Cash) ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท าและจัดส่ง

รายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรสัตีเพื่อให้ทรสัตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้

ภายในระยะเวลาที่ทรสัตีเห็นสมควร พรอ้มทัง้จดัสง่ใบแจง้หนี ้(Invoice) ใบเสรจ็รบัเงิน 

(Receipt) และ/หรือหลกัฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกับรายการค่าใชจ้่ายดังกล่าว

มายังทรสัตี โดยทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัตห์รือบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะ

ตรวจพิจารณาและช าระเงินเขา้บญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนัภายใน 5 วนัท าการ

นบัแต่วนัที่ทรสัตีไดร้บัเอกสารหลกัฐานดงักลา่วครบถว้น 

 ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่เก็บรกัษาเอกสารหลักฐานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ

บรหิารจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ และ

ตน้ฉบบัใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่ายต่างๆ เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 10 ปีนบัแต่วนัที่มีการ

ท าเอกสารดงักลา่วใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 

2.13 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจัดท าและ/หรือจัดส่งและรบัรองความถูกตอ้งของ

ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจัดการกองทรสัตซ์ึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละตามกฎหมายที่

เก่ียวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงข้อมูล

เก่ียวกบัการค านวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

2.14 ในกรณีที่ทรพัยส์ินของกองทรสัตส์ญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใดๆ 

เพื่อติดตามเอาคืนซึ่งทรพัยส์ินดงักล่าวใหก้ลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัต์

ดงัเดิม 
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2.15 ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัทที่ทรสัต์

เขา้ลงทุนตามประกาศ ทจ. 49/2555 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ควบคมุดแูลใหบ้ริษัท

ที่ทรัสต์เข้าลงทุน มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ประกาศ               

ทจ. 49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่เสนอชื่อบุคคลหนึ่งหรือหลายคนซึ่งเป็นกรรมการ              

ผูม้ีอ  านาจลงนามของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่มีคุณสมบัติเหมาะสมใหท้รสัตีใน

ฐานะผูถื้อหุ้นของบริษัทที่ทรัสตเ์ขา้ลงทุนเป็นผูแ้ต่งตั้งให้เป็นกรรมการของ

บริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนหรือเสนอชื่อผูท้ี่ควรถูกถอดถอนจากการเป็นกรรมการ

ของบรษิัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหท้รสัตีเป็นผูถ้อดถอน  

(2) เมื่อทรสัตีแต่งตัง้คณะกรรมการบรษิัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่ควบคุมดูแลการปฏิบติัหนา้ที่ของกรรมการบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนให้

เป็นไปตามข้อบังคับของบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน และบริษัทใดๆ ที่บริษัท

ที่ทรัสต์เข้าลงทุนนั้นถือหุ้น มติของที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม              

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) สัญญาก่อตั้งทรสัต ์ประกาศ  

ทจ. 49/2555 และประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง และผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่แจง้ใหท้รสัตีทราบทันทีหากมีการด าเนินการใดๆ ที่ไม่เป็นไปตามมติ 

ขอ้ก าหนดหรือหลักเกณฑด์ังกล่าว เพื่อใหท้รสัตีสามารถพิจารณาถอดถอน

กรรมการดงักลา่วและแต่งตัง้กรรมการใหม่ไดท้นัที  

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดูแลการปฏิบติัหนา้ที่ของกรรมการที่ไดร้บัการ

เสนอชื่อโดยผู้จัดการกองทรัสต์ตาม (1) โดยให้กรรมการดังกล่าวมีอ านาจ

จ ากัดในการเข้าท าธุรกรรมส าคัญตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์

(4) ในการถอดถอนกรรมการของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดงัต่อไปนี ้
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(ก) กรรมการของบริษัทที่ทรสัต์เข้าลงทุนอาจถูกถอดถอนได้โดยทรัสตี           

โดยอาศยัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(ข) กรรมการของบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกถอดถอนโดยทรัสตี             

โดยไม่ตอ้งอาศยัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใตเ้งื่อนไขดงันี ้

(ข.1) ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงว่ากรรมการดังกล่าวไม่ปฏิบัติ

หน้าที่ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม             

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) หรือประกาศ 

ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง หรือตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และทรสัตีพิจารณาโดยค านึงถึงประโยชน์

สงูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้เห็นว่าการกระท าดงักลา่วอาจ

ท าให้ หรือท าให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์หรือ

ผลประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีมีสิทธิถอดถอน

กรรมการดงักลา่วและแต่งตัง้กรรมการใหม่ไดท้นัที 

(ข.2) ในกรณีอ่ืนใดนอกเหนือจากข้อ (ข.1) ทรัสตีจะด าเนินการ   

ถอดถอนกรรมการของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดต่้อเมื่อไดร้บั

ความเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดการให้บริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปันผล

ให้แก่กองทรัสต์ ให้สอดคล้องกับพ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่

เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้โดยไม่ขัดแยง้กับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์โดยบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนตอ้งจ่ายเงินปันผลดงักล่าวภายใน 90 วนั

นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนั้น 

แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่บริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนยังมียอดขาดทุน

สะสมอยู่จะไม่จ่ายเงินปันผลแก่กองทรสัต ์
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(6) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าควรมีการควบรวมกิจการ ช าระบญัชี หรือ

การเลิกกิจการของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุน ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแจง้ใหท้รสัตี

ทราบและมีหน้าที่ เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาลงมติในเรื่องดงักลา่ว  

2.16 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดการให้บริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนแต่งตั้งให้บุคคลที่ทรัสตี

มอบหมายเป็นผูม้ีอ  านาจลงนามแต่ผูเ้ดียวในการท าธุรกรรมใดๆ กับธนาคารที่บริษัท

ที่ทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีบัญชีอยู่ทุกบัญชีหรือกับสถาบันการเงินใดๆ ที่บริษัทที่ทรสัต์เข้า

ลงทุนเขา้ท าสัญญาทางการเงินประการอ่ืนๆ ทั้งนี ้ทรสัตีอาจมอบหมายใหผู้จ้ัดการ

กองทรสัตแ์ต่งตั้งบุคคลที่ผูจ้ัดการกองทรสัตก์ าหนดเป็นผูม้ีอ  านาจลงนามในการท า

ธุรกรรมกับธนาคารเก่ียวกับบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวันและบัญชีเงินสดย่อย 

(Petty Cash) ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัตต์ามจ านวนที่ทรสัตีก าหนด   

2.17 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตรวจตราและด าเนินการใดๆ ตามสมควรเพื่อใหส้ดัส่วนการ

กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑต์ามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้งที่จะไดม้ี

การแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 

2.18 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินใหแ้ก่กองทรสัตร์วมถึงบริษัท

ที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุทกุบรษิัท ดงัต่อไปนี ้

(1) จัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช้ในการช าระหนี ้เงินกู้เ ดิม 

(Refinancing) ก่อนที่หนีเ้งินกูต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่

จะถึงก าหนดช าระอย่างนอ้ย 1 ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการ

ด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับ

เงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใชใ้นการด าเนินการใน

กิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 
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โดยการกูย้ืมเงินนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีการน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมัติ

เป็นกรณีไปโดยใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2.19 มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 

(1) หลกัเกณฑก์ารค านวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value: NAV)  

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ัดท าและเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรพัยส์ิน

รวม มลูค่าทรพัยส์ินและ มลูค่าหน่วยทรสัต ์ของวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

ซึ่งผ่านการรบัรองจากส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่

ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท าและส่งรายงานมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตี

ตรวจสอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

ทั้งนีก้ารค านวณและรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

  (ก) การค านวณมูลค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน ใหเ้ป็นไปตามวิธีการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่เป็น

การค านวณมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนไม่ว่าโดยทางตรง

หรือโดยทางออ้ม ในช่วงเวลาตัง้แต่วนัที่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าวจนถึงวันก่อนวันสอบทานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์

ครัง้แรก ใหค้ านวณตามราคาที่ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้แทน 

  (ข) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี ้ 

(ข.1) ค านวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิและใชผ้ลลพัธเ์ป็นตวัเลขทศนิยม 

2 ต าแหน่งและปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล   
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(ข.2) มูลค่าหน่วยทรสัตใ์หค้  านวณเป็นตัวเลขทศนิยม 5 ต าแหน่ง

และปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล แต่ใชผ้ลลพัธ์เป็นตัวเลข

ทศนิยม 4 ต าแหน่งและตดัทศนิยมต าแหน่งที่ 5 ทิง้   

   ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ใหน้ าเศษ

นัน้รวมค านวณเขา้เป็นทรพัยส์ินในกองทรสัต ์

 (2) เงื่อนไขเพิ่มเติม 

 ส าหรบัวิธีการค านวณมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ และ มูลค่าหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์เวน้แต่

กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย 

ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อน

ผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

 ทัง้นี ้การค านวณมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศเป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการ

ประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการ

ก าหนดมลูค่าทรพัยส์ินหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ของกองทรสัต ์ซึ่งมลูค่าดงักล่าว

อาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของทรพัยส์ินหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักลา่ว 

2.20 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอ่ืนรบัด าเนินการในงานที่อยู่ในความ

รบัผิดชอบของตนนอกเหนือจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การมอบหมายใหบุ้คคล

อ่ืนบริหารทรพัยส์ินอ่ืนนอกจากทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้ง

คัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการก ากับและ

ตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดเก่ียวกับการมอบหมาย

งานตอ้งไม่มีสาระที่ขดัหรือแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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3. หนา้ที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(Property Manager) 

ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมดัระวงั เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคณุสมบติั ความรู ้ความสามารถและ

ประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท า

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หส้อดคลอ้งและไม่ขัดกับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าว เพื่อใหก้ารปฏิบติัหนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของ         

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยทั่วไป โดยตอ้งด าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

3.1. การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 การมอบหมายหรือแ ต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เ ป็นผู้บริหารจัดการ

อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ข้าไปลงทุน เช่น ดูแลดา้นการขาย การตลาด และการ

บริหารงานประจ าวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ

ด าเนินการอย่างนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในเรื่องต่างๆ เช่น การติดตามหนี ้การบ ารุงรักษา

ทรพัยส์ินภายในอาคาร การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม 

เป็นตน้ อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตาม

ข้อก าหนดขั้นต ่าตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน
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อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตรา ค่าตอบแทนของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก าหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน      

เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ค) จดัใหม้ีกลไกที่ท าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้

ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบติัตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบติัตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นที่น่าพอใจ  

(ง) จัดใหม้ีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายใน

ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยสม ่าเสมอเพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบการควบคุม

ภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบ

การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมภายในไดโ้ดยง่าย 

เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบญัชีของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยห์รือผูต้รวจสอบภายใน

ของบริษัทแม่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้องประเมินระบบการควบคุม

ภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้

รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการ

กองทรสัตท์ราบ เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์อง

กองทรสัตอ์ันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น

ระบบการควบคมุท าใหเ้กิดการทจุริตไดโ้ดยง่าย 

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติหน้าที่
ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์หรือกระท าการหรือละ
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เวน้การกระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบติัหนา้ที่ตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการบอก
เลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้ เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
สามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หม่เพื่อ
ทดแทนรายเดิม  

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ลอ่ยเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่

ผูเ้ช่ารายเดียวโดยกองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วน

แบ่งก าไร (Profit Sharing) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการคัดเลือกและ

ติดตามตรวจสอบการปฏิบติังานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกับการ

มอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้ด้วย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถ้วนตาม

เงื่อนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได ้อันอาจท าใหก้องทรสัต์

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์งึไดร้บั  

(ฉ) ในกรณีที่ทรสัตีพบว่า ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบติัหนา้ที่ตามที่ก าหนดใน
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท า
การอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบติัหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตั้ง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นหนังสือ
ถึงเหตุการณด์ังกล่าวเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการตามขอ้ 3.1 (จ) 
ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมีความรบัผิดภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
หากไม่ด าเนินการตามที่ทรสัตีก าหนด 

3.2. การก าหนดขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ตอ้งรวมถึง

แต่ไม่จ ากดัเพียงขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

(ก) หนา้ที่ในการจดัการดแูลอสงัหารมิทรพัย ์
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ดูแลและบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรพัยส์ินใดๆ ตามที่จ  าเป็นใหอ้ยู่ใน

สภาพที่ดีเพื่อประโยชนใ์นการบริการ อ านวยความสะดวกใหก้บัทรสัตี บริษัท

ประเมินค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้ง

กบัอสงัหาริมทรพัยต์ามที่เก่ียวขอ้งจ าเป็นและเหมาะสม  ประสานงานรวมถึง

เจรจากบัผูเ้ช่าในการเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบรกิาร หรือสญัญาอื่นใดที่

เก่ียวกบัโครงการ จดัสง่รายได ้น าสง่ค่าใชจ้่าย และช าระเงินใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ  

ติดต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษี

โรงเรือนและที่ดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสตม์ีหน้าที่ต้องช าระ 

ภาษีหกั ณ ที่จ่ายอนัเนื่องจากการบรหิารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใดที่

เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือการบริหารจัดการโครงการ ต่อพนกังาน

เจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ด าเนินการ และ/หรือประสานงาน

กับผูจ้ัดการกองทรัสต ์และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการ

จดัการใหผู้เ้ช่าของทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดร้บับรกิารสาธารณูปโภคต่างๆ ใน

โครงการฯ ด าเนินการอ่ืนใดที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไป

ตามโครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

(ข) การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ รวมทั้ง เอกสารหลักฐานทางการบัญชี  

ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์

ผูส้อบบญัชี และ/หรือ ทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายสามารถตรวจสอบได ้

ด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยส์ินของ

กองทรสัตใ์ดๆ ที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูส้อบบัญชี และ/

หรือ ทรสัตี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 วนัท าการนบัแต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควร

ทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็น

อย่างอ่ืน รวมถึงจัดใหม้ีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจาก
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารที่เก่ียวขอ้งใหผู้จ้ัดการ

กองทรัสต์ ภายในระยะเวลาที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ก าหนด ทั้งนี ้ ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะจัดท าบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่ เป็นที่รับรอง

โดยทั่วไป และจะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการ

บนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และ

พรอ้มใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบ รวมถึงอ านวยความสะดวกในการ

ตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือ ทรสัตี ตามที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีรอ้งขอ 

(ค) หน้าที่ในการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัต ์

จดัท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบรกิารสาธารณปูโภค สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ 

และสัญญาอ่ืนใดที่เก่ียวขอ้งกับโครงการที่มีระยะเวลาสอดคลอ้งกับสัญญา

การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ ผู จ้ ัดการ

กองทรสัตก์ าหนด ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสมเพื่อให้ผูเ้ช่าปฏิบติั

ตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญา

บรกิาร สาธารณปูโภค สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง

กบัโครงการ ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละอ านวยความสะดวกใหแ้ก่

ผูเ้ช่าในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการเปลี่ยนแปลง แกไ้ขและ/หรือเลิกสญัญาขา้งตน้ 

จดัหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณี

ที่ผูเ้ช่ามีความประสงคใ์นการเพิ่มหรือลดพืน้ที่ที่ใชห้าผลประโยชน ์

3.3. การก ากบัดแูลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรบัรายจ่าย
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ของกองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ซึ่ง

มาตรการก ากบัดแูลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี ้

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผูพ้ิจารณาอนุมัติแผน

ด าเนินการจัดท างบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแสดง

รายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดือน 

เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์ก าหนดเป้าหมายการจัดหารายได้

แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคมุดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของ

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว้ โดยได้รับความ

เห็นชอบจากทรสัต ี

(ข) ผูจ้ัดการกองทรสัต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ 

แผนการตลาดและส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการดา้นต่างๆ 

ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเพิ่มการจัดหารายได ้

และลดความเสี่ยงจากความผนัผวนของรายไดค่้าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึง

ประสานงาน ติดตามและควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการในดา้น

ต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานที่ไดก้ าหนดไว ้

(ค) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูเ้ช่าและ

ผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ และวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ซึ่งจัดท าโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์        

เพื่อจ ากดัและควบคมุความเสี่ยงหรือความผนัผวนของรายไดค่้าเช่าในแต่ละปี 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของ

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสม

ตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้ริการในขณะนั้น รวมทัง้ตอ้งก ากับดูแล

และติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย

ดงักลา่ว และตอ้งก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการ

ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าเก่ียวกบัการค านวณและการช าระค่าเช่า 
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(จ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายใน

การบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคาร เพื่อประเมินความเหมาะสม

ของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดงักล่าว

ไม่สญูเปลา่และก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับ

การจดัซือ้จดัจา้งของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือ

บริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ ายจากกองทรัสต์      

มากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัที่ไดใ้ห้

ไวเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่             

ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค่้าเช่าครบถว้น 

(ซ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและ

ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการจ่ายช าระค่าภาษีต่างๆ ใหค้รบถว้นถูกตอ้ง

ตามที่กฎหมายก าหนด รวมทั้งต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัหนา้ที่ดงักลา่ว 

(ฌ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ 

(ญ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุ

ภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 
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 นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุม่

ตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยป์ฏิบัติตามหลักเกณฑ์

อย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) จดัเก็บรายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 
(2) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่

ภายในกรอบที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ าหนดใหเ้รียก
เก็บได ้

(3) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอ
และเหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องใน
ระยะยาว 

(4)  จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจ
คาดการณไ์ด ้หรืออาจมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(5) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่
อาจเกิดขึน้ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์และ 

(6)  แบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวกันท างานส าคัญตั้งแต่ต้น            
จนจบ โดยงานที่ส  าคัญต้องมีการแบ่งแยกหน้าที่  เช่น งานจัดซื ้อ         
งานรบัมอบสินคา้หรือบริการ งานบญัชี งานควบคุมจัดเก็บทรพัยส์ิน 
งานตรวจนบัทรพัยส์ิน เป็นตน้ 

8.1.5 กำรเปล่ียนแปลงผู้จัดกำรกองทรัสต ์

1.  เหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 (ก)  ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก 
 (ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่  เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการ

กองทรสัตม์ิไดจ้ัดการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ที่ก  าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต์
หรือประกาศที่ก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรสัต ์

(ค) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุน  และไม่สามารถปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
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(ง) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือ
สั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่าที่ส  านักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(จ) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบคุคล 
2. ในการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ทรสัตีตอ้งขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วัน นับแต่วันที่ปรากฎเหตุในการเปลี่ยนแปลง
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และแต่งตั้งบุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน
นับตั้งแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี ้ในกรณ๊ที่ไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด้วย
วิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เอง โดย
ค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ  าเป็นและ
สมควร 

3. ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่จ  าเป็นจนกว่าผูจ้ัดการกองทรสัต์
รายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบรูณ์ เพื่อใหท้รสั
ตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แลว้แต่กรณีสามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ภายใต้
เงื่อนไขเดียวกนักบัเงื่อนไขที่ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว
รวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้ง ครบถว้นของสิ่งที่ส่งมอบ
ใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย นอกจากนัน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิม
ตอ้งปฏิบติัหนา้ที่ภายหลงัจากการลาออกตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์ว้ย 

 

 

 

 

 

 

 

 



    
  

 
136 

8.2 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

8.2.1 ข้อมูลท่ัวไป 

โครงกำรเมอรค์ิวร่ี ทำวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“JLL”) 
บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเม้นท์ จ ากัด (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์นิวยอรก์        

เป็นหนึ่งในบริษัทชั้นน าของโลกในธุรกิจบริการที่มีความเชี่ยวชาญดา้นอสังหาริมทรพัยแ์ละบริหารการลงทุน                    
JLL เป็นหนึ่งใน 500 บริษัทที่ที่มีส  านกังานใหญ่ในสหรฐัอเมริกาที่มีรายไดส้งูสุดตามการจัดอันดับโดยนิตยสาร                
ฟอรจ์ูน โดยในปีที่ผ่านมา มีรายได้ทั่วโลกรวมทั้งสิน้ 1.63 หมื่นล้านดอลลารส์หรัฐฯ ด าเนินธุรกิจในกว่า                     
80 ประเทศและมีพนักงานทั่ ว โลกรวมจ านวนทั้งสิ ้นกว่า  93,000 คน (ณ วันที่  30 กันยายน 2562)                                    
JLL เป็นชื่อแบรนดแ์ละเครื่องหมายการคา้ของบรษิัทโจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle Incorporated)  

ส าหรบัในประเทศไทย JLL เริ่มด าเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบนัเป็นบริษัทระหว่างประเทศผูใ้หบ้ริการ
ด้านอสังหาริมทรัพย์ครบวงจรรายใหญ่ที่สุดในประเทศ ด้วยพนักงาน 1,600 คน มีอสังหาริมทรัพย์และ                     
สถานประกอบการภายใตก้ารบรหิารจดัการคิดเป็นพืน้ที่รวม 6.6 ลา้นตารางเมตร JLL ไดร้บัรางวลัแบรนดบ์ริหาร
จัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่ดีที่สุดในประเทศไทยติดต่อกันเป็นปีที่ 3 ในปี 2562 โดย Global Brands Magazine    
ผลการส ารวจความคิดเห็นของคนในแวดวงอสงัหารมิทรพัยโ์ดยยูโรมนันีประจ าปี 2562 JLL ยงัไดร้บัการโหวตให้
เป็นบริษัทที่ปรกึษาอสงัหาริมทรพัยอ์นัดบัหนึ่งของประเทศไทยในสาขาบรกิารงานวิจยั และบริการประเมินราคา
ทรพัยส์ิน นอกจากนี ้บริษัทยังไดร้บัการคัดเลือกใหเ้ป็นผู้ชนะรางวัลระดับหา้ดาวในสาขาที่ปรึกษาและตัวแทน    
ซือ้ขายใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ี่ดีที่สดุในประเทศไทย จากการประกาศรางวลั International Property 
Awards Asia Pacific 2019/2020 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นและไม่มีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ต่อย่างใด ทัง้นี ้ค่าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 18,000,000 บาทต่อปี 

 
ชื่อบริษัท บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“JLL”) 
วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 30 ธันวาคม 2535 

ทีต่ั้งบริษัท 
88 อาคารเดอะปารค์ ชัน้ 10 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขต
คลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

 โทรศัพท/์โทรสำร 
โทรศพัท:์ 02-624-6400 
โทรสาร: 02-679-6519 

 เว็บไซต ์   http://www.jll.co.th 
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ทุนจดทะเบียน 20,000,000.00 บาท 
ลักษณะและขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

บรกิารดแูลและรกัษาทรพัยส์ิน 

รำยชื่อกรรมกำร 

1. นายสมคิด ตนังาม 
2. นายเด็กซเ์ตอร ์บรีน นอรว์ิลล ์
3. นายจกัรพนัธ ์ภวงัคค์ะรตัน ์
4. นายตรีภพ ยงัประเสรฐิกลุ 

 
โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์

               ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บรษิัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (“CBM”) 
บริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากัด ก่อตั้งขึน้ในเดือน                    

มกราคม 2556 เป็นบริษัทร่วมลงทุนระหว่าง CBM Pte Ltd (ประเทศสิงคโปร)์, บริษัท แองเจิล เรียล เอสเตท 
คอนซัลแทนซี่ จ ากัด และ บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากัด ซึ่งต่างเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอย่างดี โดย CBM Pte Ltd เป็นบรษิัทบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ชัน้น าในประเทศสิงคโปร ์
และจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์สิงคโปร ์ซึ่งก่อตั้งขึน้ตั้งแต่ปี 2514 ปัจจุบันมีบุคลากรกว่า 1,700 คน                       
และมีประสบการณ์ให้บริการที่ครอบคลุมในหลายส่วนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น ด้านวิศวกรรม 
สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย การบริหารโครงการ ตัวแทนบริหารที่จอดรถ การบริหารจัดการ (Operation)                     
การอบรมและใหค้ าปรกึษา เป็นตน้  

นอกจากนี ้CBM ยังมีประสบการณ์ในการให้บริการเก่ียวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์แก่                  
ผู้ว่าจ้างรายอ่ืนๆ เช่น กระทรวงการต่างประเทศ (อาคารส านักงาน), กรมการกงสุล (อาคารส านักงาน) ,                     
บริษัท แอสคอทท ์อินเตอรเ์นชั่นแนล แมนเนจเมนท ์(ประเทศไทย) (อาคารส านักงาน) , แมกโนเลียส ์ราชด าริ               
บเูลอวารด์ (อาคารที่พกัอาศยั) และอาคารชดุ เซเว่น ซีส ์โคด้ ดิ อะซูร ์(อาคารที่พกัอาศยั) เป็นตน้ 

CBM ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด                   
ทัง้นี ้ค่าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 13,000,000 บาทต่อปี 
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ชื่อบริษัท 
บรษิัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แอนด ์ 
ซีเคียวรตีิ ้แมเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (“CBM”) 

วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 3 มกราคม 2556 

ทีต่ั้งบริษัท 
65 หอ้ง 1903 อาคาร 42 ทาวเวอร ์ชัน้ 19 ซอยสขุมุวิท 42    
พระโขนง คลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110  

 โทรศัพท/์โทรสำร 
โทรศพัท:์ 02-381-5015-7 
โทรสาร: 02-381-5020 

 เว็บไซต ์   https://cbm-thai.com 
ทุนจดทะเบียน 80,000,000.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตกำรด ำเนินธุรกิจ 
กิจกรรมการบรกิารอ่ืน ๆ ที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไดร้บั
ค่าตอบแทนหรือตามสญัญาจา้ง  

รำยชื่อกรรมกำร 

1. นายรอย เชียง ฮอก ทิว 
2. นายอนศุกัดิ ์อมัพรสขุสกลุ 
3.  นายลี ซือ มิน 
4.  นายลิม เทียอ็อง ฮ็อก เดวิด 

 

8.2.2 โครงสร้ำงผู้ถือหุ้น 

บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเม้นท ์จ ำกัด 

ล ำดับ ผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. นางสาวนิษฐา สวุรรณประทีป 1 0.00050 
2. นายสมคิด ตนังาม 2 0.00100 
3. บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์เอเชีย โฮลดิง้ จ ากดั 1 0.00050 
4. บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แอ๊ดไวซอรี่ จ ากดั 1 0.00050 
5. นางสพุินท ์มีชชูีพ 1 0.00050 
6. บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 199,994 99.99700 
 รวม 200,000 100.00% 

 



    
  

 
139 

บริษัท รักษำควำมปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเม้นท ์(ไทยแลนด)์ จ ำกัด 

ล ำดับ ผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. ซีบีเอ็ม อินเตอรเ์นชั่นแนล   พีทีอี แอลทีดี 392,000 49.00 
2. บรษิัท แองเจิล เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จ ากดั 216,000 27.00 
3. บรษิัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จ ากดั 192,200 24.00 
 รวม 800,000 100.00 

8.2.3  หน้ำที่และควำมรับผิดชอบของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

ขอบเขตอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ต้องรวมถึง                 

แต่ไม่จ ากดัเพียงขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

(ก) หนา้ที่ในการจดัการดแูลอสงัหารมิทรพัย ์

ดูแล และบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามที่จ  าเป็นให้อยู่ในสภาพที่ ดี                

เพื่อประโยชนใ์นการบริการ อ านวยความสะดวกใหก้ับทรสัตี บริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยต์ามที่เก่ียวขอ้งจ าเ ป็น

และเหมาะสม  ประสานงานรวมถึงเจรจากับผูเ้ช่าในการเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบริการ 

หรือสญัญาอ่ืนใดที่เก่ียวกบัโครงการ จดัส่งรายได ้น าส่งค่าใชจ้่าย และช าระเงินใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ  ติดต่อ 

ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิด

จากอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีหน้าที่ตอ้งช าระ ภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่องจากการบริหาร

จดัการโครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใดที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือการบริหารจัดการ

โครงการต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้อง ด าเนินการและ/หรือ

ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการจดัการ

ใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดร้บับริการสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการฯ ด าเนินการอ่ืนใด

ที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามโครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

(ข) การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 
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จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่อง

กบัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี  และ/หรือ ทรสัตีหรือบุคคลที่

ไดร้บัมอบหมายสามารถตรวจสอบได ้ด าเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่อง

กบัทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ดๆ ที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรือ 

ทรสัตี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 วันท าการนับแต่วันที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอ

ดังกล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอ่ืน รวมถึงจัดใหม้ีบัญชีและ

รายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อจัดส่งบัญชี รายงาน และ

เอกสารที่เก่ียวขอ้งใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์ภายในระยะเวลาที่ผูจ้ัดการกองทรสัตก์ าหนด ทั้งนี ้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจดัท าบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีที่เป็นที่รบัรองโดยทั่วไป และ

จะด าเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลา

อย่างนอ้ย 5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบูรณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบ 

รวมถึงอ านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผูจ้ัดการกองทรสัต์

หรือ ทรสัตี ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีรอ้งขอ 

(ค) หนา้ที่ในการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

จัดท าสัญญาเช่าพืน้ที่หรือสญัญาบริการสาธารณูปโภค และสัญญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ และ

สัญญาอ่ืนใดที่ เก่ียวข้องกับโครงการที่มีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญญาการเข้าลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ก าหนด   ด าเนินการใดๆ                  

ที่จ  าเป็นและเหมาะสมเพื่อใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้น

สญัญาเช่าและบริการสาธารณูปโภค สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ และสญัญาอ่ืนใดที่เก่ียวขอ้ง

กับโครงการ ประสานงานกับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าในเรื่องที่

เก่ียวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลง แก้ไขและ/หรือเลิกสัญญาขา้งตน้ จัดหา อ านวยความสะดวก 

รวมทัง้ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความประสงคใ์นการเพิ่มหรือลดพืน้ที่

ที่ใชห้าผลประโยชน ์
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8.3 ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลท่ัวไป 

ชื่อบริษัท บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 18 มีนาคม 2535 

ทีต่ั้งบริษัท 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน                  
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

 โทรศัพท/์โทรสำร 
โทรศพัท:์ 0-2673-3999 
โทรสาร: 0-2673-3988 

 เว็บไซต ์ www.kasikornasset.com 

ทุนจดทะเบียน 135,771,370.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตกำร
ด ำเนินธุรกิจ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุและทรสัตี 

รำยชื่อกรรมกำร 

1. นายพชัร สมะลาภา 
2. นายวศิน วณิชยว์รนนัต ์
3. นายสรุเดช เกียรติธนากร 
4. นายประสพสขุ ด ารงชิตานนท ์
5. นางรตันาพรรณ ศรีมณีกุลโรจน ์
6. นางนิศานาถ อู่วฒุิพงษ์ 

 

8.3.2 โครงสร้ำงกำรถือหุ้น 

  บริษัท หลักทรัพยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด 

ล ำดับ ผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (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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8.3.3 หน้ำที่และควำมรับผิดชอบในกำรเป็นทรัสตี  

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสัตยส์ุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ 

รวมทั้งด้วยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของ                          

ผู้ร ับประโยชน์ และเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง

กองทรสัต ์มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี)  

อนึ่ง การปฏิบติัหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์

ของกองทรสัตไ์ม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ่ื้น เวน้แต่เป็น

การเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ใน

ลักษณะที่ เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว                     

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน ทั้งนี ้การเปิดเผยข้อมูลและการ

คดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามประกาศและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และส านักงาน 

ก.ล.ต. 

หนา้ที่ของทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) บังคับช าระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบังคับช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สัญญาระหว่าง
กองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

(2) แจง้ต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์ักษรเมื่อเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับ
บคุคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

(3) จดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบญัชีอื่นๆ ของ              
ทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัต์
แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนั 
รวมทัง้แยกทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์วต่้างหากจากทรพัยส์ินสว่นตวัของทรสัตี ทรพัยส์ิน
อ่ืนที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และทรพัยส์ินของกองทรสัตอ่ื์นที่ทรสัตีจดัการ (ถา้มี) ดว้ย 

(4) ท าหน้าที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเมื่อกองทรัสต์สิน้สุดลง            
โดยตอ้งช าระสะสางหนีส้ินและค่าใชจ้่ายเมื่อกองทรสัตส์ิน้สดุลงตามล าดบัที่ก าหนดใน
พระราชบญัญัติทรสัต ์

(5) จดัใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรสัต ์และตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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(6) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งกองทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้องและ
ด าเนินการตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัตใ์นกรณีที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติมสญัญา 

(7) ติดตาม ดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(8) รายงานต่อส านักงาน ก .ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยา                
ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่เห็นสมควร กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท า
การ หรืองดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบติัหนา้ที่
ตามสญัญาและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(9) เขา้รว่มประชมุในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากตอ้งมีการขอมติที่ประชุม
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งตอบขอ้ซกัถาม และใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการ
ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ รวมทัง้ทักทว้งและ
แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท าได ้หากไม่
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(10) แกไ้ขความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างทรสัตีกบักองทรสัตใ์หส้ิน้ไป 
(11) จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัย ์  หรือ

ผูไ้ดร้บัใบอนญุาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์
ด าเนินการแทนได ้

(12) จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิ ในหน่วยทรัสต์ ห รื อ ใบหน่วยทรัสต์มอบให้แ ก่           
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(13) ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
เวลาอันสมควรกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัตใ์หม่ หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน ช ารุด
เสียหาย   

(14) รับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันท าการ
สดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เพื่อที่
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน    
สี่สิบหา้ (45) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ไตรมาสนัน้ 

(15) จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหาย
อย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม กรณีที่ผูจ้ัดการ
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กองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ที่ได ้รวมทัง้มีอ านาจในการจดัใหม้ีผู ้จดัการกองทรสัต์
รายใหม่ 

(16) จัดท ารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ 
โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบติังานของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการ
บริหารจ ัดการกองทร ัสตว์ ่าเป็นอย่างไรสอดคล ้องก ับข ้อก าหนดแห่งส ัญญา               
ก่อตั้งทรสัต ์รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ และขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่  
ทั้งนี ้ ผู ้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอ านาจหน้าที่และ               

ความรบัผิดชอบของทรสัตีไดใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

8.4 ข้อมูลติดต่ออื่น ๆ 

8.4.1 ผู้สอบบัญช ี

 ชื่อ บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
ที่อยู่ ชัน้ 33 อาคารเลครชัดา 193/136-137 ถนนรชัดาภิเษก คลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 
 โทรศพัท ์  0-2264-0777 

8.4.2 นำยทะเบียนหน่วยทรัสต ์

    ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 62 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก  
  กรุงเทพมหานคร 10110 
 โทรศพัท ์ 0-2009-9999 

8.4.3 นำยทะเบียนหุ้นกู้ 

 ชื่อ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  
 ที่อยู่ เลขที่ 122 ถนนพระรามที่ 3 บางโพงพาง ยานนาวา 
  กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศพัท ์ 0-2296-2000 
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8.4.4 บริษัทประเมิน 

 ชื่อ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 121/39 ชัน้ 9 อาคารอาร ์เอส ทาวเวอร ์                           
  ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
 โทรศพัท ์ 0-2941-3800 

 ชื่อ บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 1350/279-283 ชัน้ 16 อาคารไทยรงคท์าวเวอร ์                           
  ถนนพฒันาการ สวนหลวง สวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 
 โทรศพัท ์ 0-2719-4500 

8.4.5 ทีป่รึกษำกองทรัสต ์

 ชื่อ บรษิัท ซีบีอารอี์ จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 2-1-1 ชัน้ 18 อาคารเมจิ ยาซดึะ เซยเ์มย ์ย่านมารุโนอจูิ  
  แขวงชิโยดะ โตเกียว 100-0005 
 โทรศพัท ์ 03-5288-9800 

 ชื่อ บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์จ ากดั  
 ที่อยู่ เลขที่ 2-11-1 ชัน้ 13 อาคารซนัโน พารค์ ทาวเวอร ์ย่านนางาตะโจ              
  แขวงชิโยดะ โตเกียว 100-6113 
 โทรศพัท ์ 03-3596-7038 

 ชื่อ บรษิัท เจแอลแอล โมร ิแวลเูอชั่น แอนด ์แอดไวเซอรี่ จ ากดั  
 ที่อยู่ เลขที่ 1-8-3 ชัน้ 8 อาคารยเูซน คายาบะโจ ย่านนิฮงบาชิ-คายาบะโจ      
  แขวงชโูอ โตเกียว 103-0025 
 โทรศพัท ์ 03-5645-5733 

 ชื่อ บรษิัท ซมโบะ รคิส ์เมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
 ที่อยู่ เลขที่ 24-1 นิชิชินจกู ุแขวงชินจกู ุโตเกียว 160-0023 
 โทรศพัท ์ 03- 3349-4330 
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 ชื่อ พีดบับลิวซี แท็คซ เจแปน    
 ที่อยู่ เลขที่ 1-2-1 อาคารโอเตมาจิ วนั ทาวเวอร ์ย่านโอเตมาจิ แขวงชิโยดะ  
  โตเกียว 100-0004 
 โทรศพัท ์ 03-6257-0600 

 ชื่อ บรษิัท เน็กซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 25 ชัน้ 31 อาคารบางกอก อินชวัรนัส ์/ วายดบัเบิลยซูีเอ ทาวเวอร ์
  ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศพัท ์ 02-286-8899 

 ชื่อ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลส ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
 ที่อยู่ เลขที่ 88 อาคารเดอะปารค์ ชัน้ 10 ถนนรชัดาภิเษก  
  แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
 โทรศพัท ์ 02-679-6500 

 ชื่อ บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 
 ที่อยู่ 179/74-80 ชัน้ 15 อาคารบางกอกซิตี ้ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้                       
  แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศพัท ์ 02-844-1000 

 ชื่อ บรษิัท เบเคอร ์ทิลลี่คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 175 ชัน้ 21/1 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ถนนสาทรใต ้ 
  แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศพัท ์ 02-679-5400 

 ชื่อ บรษิัท แชนดเ์ลอ่ร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั 
 ที่อยู่ เลขที่ 98 ชัน้ 36 อาคารสาทร สแควร ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ถนนสาทรเหนือ  
  แขวงสีลม เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 
 โทรศพัท ์ 02-009-5000 

ชื่อ  บรษิัท ชินเดช แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั 
ที่อยู่  เลขที่ 140/8 อาคารไอทีเอฟ ทาวเวอร ์ชัน้ 9 ถนนสีลม 
     แขวงสรุวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

 โทรศพัท ์ 02-231-6083-7 
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9. กำรก ำกับดูแลกองทรัสต ์
1) นโยบำยกำรก ำกับดูแลกองทรัสต ์

 บริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความส าคัญในการก ากับดูแลกิจการ เพื่อใหก้ารบริหาร

กองทรสัตเ์ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเพื่อสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนเพื่อรักษา

ผลประโยชนส์ูงสุดแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเท่าเทียมกันทุกราย บริษัทจึงจัดใหม้ีระบบงานตามขอ้ก าหนดที่

เก่ียวขอ้ง คู่มือการปฏิบติังาน และระบบควบคมุภายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ ความรบัผิดชอบ และ

แนวทางการด าเนินงานของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของบริษัท ใหเ้ป็นไป

อย่างถูกต้อง มีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามหลักธรรมาภิบาล รวมทั้งให้เป็นไปตามประกาศ กฎหมาย             

และกฎเกณฑต่์าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนีฝ่้ายก ากบัดแูลกิจการและบริหารความเสี่ยงจะท าหนา้ที่ในการก าหนดนโยบายและก ากับดแูล

บริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง โดยท าหน้าที่ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน และยังยังท าหนา้ที่ตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงาน คู ่ม ือการปฏิบตั ิงาน ระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญา               

ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อท าใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้งทราบถึงกฎหมายและ

กฎระเบียบที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง และปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ               

ดว้ยความรบัผิดชอบ ความซื่อสตัยส์จุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) คณะกรรมกำรชุดย่อย 
 - ไม่มี - 

3) กำรประชุมของผู้จัดกำรกองทรัสต ์  
ข้อก ำหนดกำรประชุม 

บริษัทก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัททุกไตรมาส โดยมีการประชุมอย่างน้อย       
ไตรมาสละ 1 ครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบด้วยกรรมการเขา้ประชุมด้วยตนเองเกินกว่าครึ่งหนึ่ง       
ของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงของคณะกรรมการจะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเห็นดว้ยเกินกว่า
ครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทั้งหมดที่เขา้ร่วมประชุมและในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุม
คณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
และจะตอ้งออกจากการประชมุในระหว่างการพิจารณาวาระนัน้ๆ ดว้ยเช่นกนั  
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นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชมุคณะกรรมการเท่ากนั ใหผู้ท้ี่เป็นประธาน
ในที่ประชมุมีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านได้
แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม 
โดยบริษัทฯ จะจดัท าบนัทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยจดัเก็บตน้ฉบบั
รว่มกบัเอกสารประกอบการประชมุ และจดัเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์เพื่อความสะดวกส าหรบั
กรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ โดยทั่วไปจะมีวาระในการประชมุดงันี ้
(ก) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 

(1)   ผลประกอบการของบรษิัท และของกองทรสัต ์
(2)  ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้โดยบริษัท 

ในการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทาง
ในการด าเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

(3)  แนวทางในการบรรเทาความเสี ่ยง หรือเหตุอื่นใดที ่อาจมีผลกระทบต่อผล การ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(4)  ผลการปฏิบติังานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัท อันไดแ้ก่ ฝ่ายก ากับดูแลกิจการและบริหาร
ความเสี่ยง ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่ายควบคุมดูแลทรพัยส์ินและนักลงทุน
สมัพนัธ ์รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบติังาน และแนวทางในการแกไ้ข 

(5)  จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบติังานของบริษัท ในการท าหนา้ที่
ในฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

(ข) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุติั 
(1)  ก าหนดกลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

เหมาะสม และก ากบัดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกิจ ปัจจยัความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อ
การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

(2)  รา่งงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจประจ าปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของ
กองทรัสต์ประจ าปีที่ได้จัดท าขึน้โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ด้วยความ
สนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(3)  แนวทางในการด าเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงาน
ของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

(4)  รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์บั
การด าเนินงานของกองทรสัต ์



    
  

 
149 

 (5)   เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุติัโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 (6)  เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษิัทเองและกองทรสัต ์
 

4) ธุรกรรมทีส่ ำคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบริษัท 

   - ไม่มี – 

5) กำรดูแลเร่ืองกำรใช้ข้อมูลภำยใน 
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญัในการป้องกนัการใชข้อ้มลูภายในของบริษัท โดยมีนโยบาย

หา้มมิใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร พนกังาน ลกูจา้ง ตลอดจนองคก์รภายนอกที่เก่ียวขอ้งน าความลบัและ/หรือ

ขอ้มูลภายในที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปเปิดเผยหรือแสวงหาประโยชนแ์ก่ตนเองหรือผูอ่ื้นไม่ว่า

ทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าจะได้รับผลตอบแทนหรือไม่ก็ตาม รวมทั้งต้องไม่ท าการซื ้อขาย

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยใชข้อ้มลูภายในนี ้ทัง้นี ้บริษัทไดก้ าหนดแนวทางการป้องกนัการใชข้อ้มลู

ภายใน ดงันี ้

1) ให้ความรู้แก่กรรมการและผู้บริหารของบริษัทเก่ียวกับหน้าที่ในการรายงานการถือครอง                 
การรายงานการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งหน่วยทรสัตข์องตนเอง คู่สมรส และบุตรที่ยังไม่บรรลุ  
นิติภาวะ ต่อส านักงานคณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ตามมาตรา 59 และ
มาตรา 246 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ .ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม) รวมทัง้การจัดท ารายงานการถือครองและการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรสัต์
ของตนเอง คู่สมรสหรือผูท้ี่อยู่กินกนัฉนัสามีภรรยา บตุรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ และนิติบคุคลที่ตน
หรือคู่สมสมรสหรือผูท้ี่อยู่กินกันฉันสามีภรรยา หรือบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะถือหุ้นรวมกัน     
เกินรอ้ยละสามสิบ (30) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดต่อส านกังานคณะกรรมการหลกัทรพัย์
และตลาดหลักทรัพย์ ตามประกาศที่ สจ . 54/2561 เรื่อง การจัดท ารายงานการถือและการ
เปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรสัตข์องกรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผูส้อบ
บญัชีของของทรสัต ์

2) ก าหนดให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัท รวมทั้งคู่สมรสหรือผู้ที่อยู่กินกันฉันสามีภรรยา 
(แลว้แต่กรณี) และบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะจัดท ารายงานและเปิดเผยรายงานการถือครอง
หลกัทรพัย ์และการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์
และตลาดหลักทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศที่ สจ. 54/2561 
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เรื่อง การจัดท ารายงานการถือและการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรัสต์ของกรรมการและ
ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูส้อบบญัชีของของกองทรสัต ์

3) ก าหนดใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร พนกังาน ลกูจา้งของบรษิัท ตลอดจนผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นที่มีโอกาสไดร้บั
ทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญ อาทิ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และผู้สอบบัญชีของ
กองทรสัต ์ตอ้งงดการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์โดยบริษัทจะจดัใหม้ีการติดตามตรวจสอบและจ ากัด
การท าธุรกรรมของบุคคลที่ได้รบัทราบข้อมูลดังกล่าว ไม่ให้มีการเปิดเผยขอ้มูลหรือซือ้ขาย
หน่วยทรสัตจ์นกว่าจะไดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยห์รือ
ขอ้มลูดงักล่าวกลายเป็นขอ้มลูที่ไม่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรสัตแ์ลว้ (แลว้แต่
กรณี)  

4) บริษัทก าหนดใหม้ีการแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรในหน่วยงานที่มีโอกาสรบัขอ้มลูภายในที่
มีความส าคัญออกจากหน่วยงานอ่ืนอย่างชัดเจน โดยมีการจ ากัดสิทธิการเข้าถึงข้อมูล
สารสนเทศต่าง ๆ ตลอดจนก าหนดใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายในที่มีความส าคัญมี
หนา้ที่ตอ้งปฏิบติัตามกฎเกณฑแ์ละระเบียบดา้น Chinese Wall อย่างเครง่ครดั 

ก าหนดใหก้ารกระท าใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนการใชข้อ้มูลภายในของบริษัทเป็นความผิดทางวินัยของ

บริษัท และจะพิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ตั้งแต่การตัดเตือนด้วยวาจา การตักเตือนเป็นหนังสือ                 

การภาคทณัฑ ์ ตลอดจนการเลิกจา้ง 

6) กำรพิจำรณำตัดสินใจลงทุน และกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต ์
กระบวนกำรและปัจจัยที่ใช้พิจำรณำตัดสินใจลงทุน 

ในอนาคต หากกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม และมีการ

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทในฐานะผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) กองทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่ตัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและในต่างประเทศ 
2) เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ไม่ว่าโดยตรงหรือ

โดยออ้ม ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือ

สิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 
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3) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาท            
ใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อักษรว่า                 
การอยู่ภายใตบ้งัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยังเป็น
ประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

4) การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนั้นต้องไม่มีข้อตกลงหรือ                 
ขอ้ผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม 
(ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้อสังหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลให้
กองทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพงึมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

5) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชนคิ์ดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า             
รอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี ้
กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได ้โดยมลูค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้
ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพื่อน าไปจดัหาประโยชน ์ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 
ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่า
จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของ
กองทรสัตด์ว้ย 

6) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตอ้งผ่านการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป                 

เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อน

วนัยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่างนอ้ย 2 ราย

ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท าค าขออนุญาต (ถา้มี) พิจารณา

ว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมลูค่าทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงไดอ้ย่าง

น่าเชื่อถือเพียงพอ และ 

(ข) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินตาม (ก) ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบ

จากส านกังาน ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุอยู่ต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบุคคลที่

อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของ
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อสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่า อสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ได้                  

ทั้งนี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท าหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเขา้

ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรบัอย่าง

แพรห่ลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

2. เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบติังานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็น

สากล 

3. เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (International Firm) 

7) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า  500,000,000 บาท ทั้งนี ้               
ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทุน บริษัทตอ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอที่จะท าให้
ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

8) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยห์รือ

เช่าอาคารหรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสรา้งท่ีผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือ

ผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีมาตรการ

ป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้กบักองทรสัตอ์ันเนื่องมาจาก

การเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ                   

สิ่งปลกูสรา้งที่ผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ หรือผูม้ีสิทธิครอบครอง เช่น จัดใหม้ีบริษัท

ประก ันเป็นผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว การจัดให้มีการจ านองเพื่อเป็นประกัน                

การปฏิบติัตามสญัญา จัดใหม้ีขอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลที่เก่ียวขอ้งเพื่อรบัรองการปฏิบติั

ตามสญัญาและชดใชค่้าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์จดัใหม้ีการรบัประกันการปฏิบติัตามสญัญา

โดยการวางหลกัทรพัยเ์พื่อเป็นหลกัประกัน จัดใหม้ีขอ้สญัญาหรือขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิกองทรสัต์

สามารถ เข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองได้              

เป็นตน้ และผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีการเปิดเผยความเสี่ยงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ 

โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กับผลประกอบการของ
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กองทรสัตห์ากเจา้ของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนังสือรบัรองการ

ท าประโยชนบ์อกเลิกสญัญา  

นอกจากนี ้กองทรัสต์ยังอาจท าการลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยต้อง

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) เป็นการลงทุนผ่านบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อการด าเนินการในลักษณะ

เดียวกนักบักองทรสัตไ์ม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบรษิัท โดยการถือหุน้หรือตราสารหนีท้ี่

ออกโดยบริษัทดงักล่าว หรือการเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงินกบับรษิัท

ดงักลา่ว ทัง้นี ้บรษิัทดงักลา่วตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

 ก.  เป็นบรษิัทที่กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

ข. ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวมิใช่

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูข้ออนุญาต ตอ้งเป็นบริษัทที่เขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่ง

ดงัต่อไปนี ้

(1) บริษัทที่มีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจ านวนหุน้ที่

จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบห้าของจ านวนสิทธิออก

เสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้  

(2) บริษัทที่มีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม  (1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า                        

รอ้ยละเจ็ดสิบห้าของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่า                  

รอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ 

(3) บรษิัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจ านวนหุน้ที่

จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ของจ านวนสิทธิออก

เสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ โดยเริ่มจากการถือหุน้ของ (1) หรือ (2) 

ทั้งนี ้การถือหุน้ในบริษัทดังกล่าวไม่ว่าในชั้นใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่า

จ านวนที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนัน้จดัตัง้ขึน้ไดก้ าหนดไวส้  าหรบัการผ่านมติ

ที่มีนยัส าคญัโดยการถือหุน้ในชัน้สดุทา้ยเมื่อค านวณโดยวิธีตามสดัส่วน (pro rata 

basis) แลว้ ตอ้งมีจ านวนหุน้ที่กองทรสัตถื์อไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 51 ของจ านวนหุน้ที่

จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษิัทในชัน้สดุทา้ย 
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ค. เป็นบริษัทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถถือหุน้ในบริษัทดงักล่าวไดถ้ึงสดัส่วนตาม ก. หรือ 

ข. เนื่องจากมีขอ้จ ากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรสัตห์รือบริษัทตาม ก. หรือ ข. 

ตอ้งถือหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่าจ านวนขัน้สูงที่สามารถถือไดต้ามกฎหมายดังกล่าว 

ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 40 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ และ

แสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอย่างน้อย              

ตามสดัสว่นการถือหุน้ในบรษิัทนัน้ดว้ย 

2) แสดงไดว้่ามีกลไกการก ากบัดแูลที่จะท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดแูลและควบคมุ

ใหบ้ริษัทดงักล่าวด าเนินการใหเ้ป็นไปในท านองเดียวกบัหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวส้  าหรบั

กองทรสัตท์ี่มีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยตรง โดยตอ้งมีกลไกการก ากับดูแลอย่าง

นอ้ยดงัต่อไปนี ้

ก. มีการส่งบุคคลเข้าเป็นกรรมการของบริษัทดังกล่าวอย่างน้อยตามสัดส่วนการ               

ถือหุ้นในบริษัทนั้น และมีระเบียบปฏิบัติหรือข้อก าหนดที่ท าให้การส่งบุคคล

ดงักลา่วตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากที่ประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ข. มีการก าหนดขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการที่ไดร้บัแต่งตัง้ตาม 

ก. ไวอ้ย่างชดัเจน ซึ่งรวมถึง 

(1) การก าหนดกรอบอ านาจในการใชด้ลุพินิจที่ชดัเจน และที่มีผลใหก้ารพิจารณา 

ของกรรมการดงักล่าวในการออกเสียงในการประชมุคณะกรรมการของบริษัท

ในเรื่องส าคญัตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผูจ้ัดการ

กองทรสัตก์่อน  

(2)  การติดตามดูแลใหบ้ริษัทดังกล่าวมีการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับฐานะการเงิน  

และผลการด าเนินงาน การท ารายการระหว่างกนั และการไดม้าหรือจ าหน่ายไป

ซึ่งทรพัยส์ินที่มีนยัส าคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

(3)  การติดตามดแูลใหก้รรมการและผูบ้ริหารของบรษิัทดงักลา่วปฏิบติัใหเ้ป็นไป

ตามหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่กฎหมายก าหนด 
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(4) มีกลไกในการก ากับดูแลที่มีผลใหก้ารท ารายการระหว่างบริษัทดังกล่าวกับ

บุคคลที่เก่ียวโยง การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน หรือการท ารายการ

ส าคญัอ่ืนใดของบริษัทดงักล่าว มีสาระของรายการและไดร้บัมติจากที่ประชุม

คณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนการ

เขา้ท ารายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว  ทัง้นี ้ใหพ้ิจารณาการท ารายการ

ของบริษัทดังกล่าวท านองเดียวกับการท ารายการในลักษณะและขนาด

เดียวกนักบัที่กองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(5) กลไกในการก ากับดูแลที่มีผลใหก้ารแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงเรื่องใด ๆ ที่อาจ

ส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั เช่น การแกไ้ขเอกสารส าคญั การเลิกหรือเปลี่ยนการประกอบธุรกิจ 

การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งเงินทุน การออกหลักทรพัย ์การกู้ยืมเงิน การให้

หลกัประกนั การโอนหรือขายทรพัยส์ิน เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนมุติัจากกองทรสัต ์

3) มีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

4) กองทรัสต์อาจให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทดังกล่าวผ่านการถือตราสารหนี ้หรือการเข้าท า

สัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน หรือกองทรัสต์อาจเข้ารับภาระหนี ้เงินกู้ที่            

บริษัทดงักล่าว มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้ ้โดยใหถื้อว่าการใหบ้ริษัทดงักล่าวกูย้ืมเงินเป็น

การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มดว้ย  

นอกจากนีว้ิธีการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

1)  ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

ก.) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) ในเรื่องต่อไปนี ้เช่น  

• สภาพของอสังหาริมทรัพย์ เช่น สภาพที่ตั้ง ทางเข้าออก โอกาสในการ
จดัหารายไดแ้ละภาระผกูพนัต่างๆ ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้  
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• ข้อมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน และความสามารถของ
คู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคับ
ไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง  

• ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและ
สอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าวโดยต้องจัดให้มี
ความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศ
นัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย 

• ขอ้มลูดา้นการเงินของอสงัหาริมทรพัย ์และความเหมาะสมอื่นๆ ในการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ โดยในกรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือ          
ผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษา
ทางการเงินซึ่งทรัสตียอมรับให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูล
ดงักลา่วดว้ย 

ทั้งนี ้ การตรวจสอบหรือสอบทานทรัพย์สินหลักและ อุปกรณ์เ ป็นไป                           

เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถูกตอ้ง 

ข.) ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัอย่างนอ้ยตามขอ้ก าหนดดงันี ้
(1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ ได้รับความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต.ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เ ก่ียวกับการให้                  

ความเห็นชอบบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินและผูป้ระเมินหลกั 

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

รายเดียวกนัติดต่อกนัเกินสองครัง้ 

(3) ในกรณีดังต่อไปนี ้ตอ้งประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยข้อมูล   

ต่อผูล้งทนุและผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3.1)  เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้

ประเมินลว่งหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 ปี 
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(3.2)  เมื่อครบก าหนด 2 ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบ                 

ครัง้ลา่สดุ 

(3.3)  เมื่อปรากฏเหตกุารณห์รือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบ

ต่อการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ลงทุนอย่าง                          

มีนยัส าคญั 

(3.4) เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

(ค) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 ปีนับแต่วันที่มี

การประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

(ง) ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทุนทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัท ตอ้งมีการประเมิน

มลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุโดยทางออ้ม ดงันี ้

(1) จดัใหม้ีการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ทัง้ในชัน้ของกองทรัสต์

และในชัน้ของบรษิัทที่ออกหุน้ดงันี ้

ก. การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ จะประเมินมูลค่าตาม

หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยตอ้งค านึงถึงสดัสว่น

การถือหุน้ของกองทรสัต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ 

และปัจจยัอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัย ์

 ในกรณีการลงทุนทางอ้อมดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอดๆ 

การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงปัจจัยตามวรรค

ก่อนของบรษิัทในทกุชัน้ดว้ย 

ข. การประเมินมลูค่าในชัน้ของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ในอสงัหาริมทรพัย ์ ใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑใ์นสัญญาก่อตัง้ทรัสต์      

ขอ้ 11.1.1 โดยอนโุลม 

(2) มกีารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินอ่ืนซึ่งบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้และบริษัท

ที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไวต้ามหลกัเกณฑด์งันี ้

ก. ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรม

ของเงินลงทนุที่ออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนุโลม 
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ข. ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่

ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนไม่รองรับการก าหนดมูลค่า

ยุติธรรมของทรพัยส์ินใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็น

ที่ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

(3) ในกรณีที่มีการลงทุนในตราสารหนี ้หรือสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืม

เงิน ตอ้งมีการประเมินมูลค่าตราสารหรือสญัญาดังกล่าวตามหลักเกณฑ ์

แห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์ว้ย 

 (จ)  ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการ

เช่าช่วงจะจดัใหม้ีมาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจ

เกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า  

(ฉ) วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรือรบัโอน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ส าหรบัการด าเนินการดงักลา่ว  

2) การไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงัต่อไปนีด้ว้ย 

 (ก)  ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี ) อยู่ใน                

อตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการ

ตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

 (ข)  ในดา้นระบบในการอนมุติั ตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  
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(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 ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

 การค านวณมลูค่าของทรพัยส์ินหลกัขา้งตน้ จะค านวณตามมลูค่าการไดม้า

ซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหารายได ้

ซึ่งรวมถึงทรพัยส์ินที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(ค)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ตอ้งก าหนดหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัต่อไปนี ้

(1) หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการจัดใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือ

หนั ง สื อ เ ชิญป ร ะ ชุ ม  แ ล้ ว แ ต่ ก ร ณี  ซึ่ ง แ สด ง คว าม เ ห็ น ข อ ง ตน                                     

(โดยคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์) เก่ียวกับลักษณะธุรกรรม                  

การไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลักเพิ่มเติม พรอ้มทั้งเหตุผลและขอ้มูลประกอบที่

ชดัเจน  

(2) หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อให้ความเห็น

เก่ียวกับลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ 

กำรจัดหำผลประโยชน ์นโยบำย และกระบวนกำรในกำรสรรหำผู้เช่ำ 
  บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ (REIT Manager) มีหนา้ที่ด  าเนินการ

จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรพัย์สินของกองทรสัต ์ เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรัสต์และก่อให้เกิด

ประโยชนส์ูงสุดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัต์ไดท้ าสญัญา

แต่งตั้งและว่าจา้งบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็มแฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ และ



    
  

 
160 

บร ิษ ัท  โ จนส ์ แลง  ลาซาลล ์ แมน เนจ เม ้นท ์ จ าก ัด  ซึ ่ง เ ป็นบ ุคคลที ่ม ีป ระสบการณ ์และ                       

ความเชี่ยวชาญในการจัดการดูแลโครงการมาโดยตลอด ใหท้ าหน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรี่  ทาวเวอร ์ตามล าดับ 

ทั้งนี ้หน้าที่ของบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์  จ ากัด 

และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการ

ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงคท์ี่จะด าเนินการ

บรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

กำรคัดเลือกผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์
ในการที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์ดๆ บริษัทฯ อาจแต่งตัง้และมอบหมายใหผู้บ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อด าเนินการ

บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดแูลดา้นการตลาดและการจดัหาผูเ้ช่า ดแูลและซ่อม

บ ารุงรกัษาอาคารและอุปกรณ์ จัดท าบัญชีรายรบัและรายจ่ายจากการใหเ้ช่า เป็นตน้) ภายใต้การ

ควบคุมดูแลของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามกลยุทธ์และนโยบายที่ก าหนดโดยบริษัทฯ โดยมีขอบเขตการ

ใหบ้ริการตามที่จะระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยบริษัทฯ จะคัดเลือกผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีคณุสมบติัอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) มีทนุจดทะเบียนซึ่งช าระแลว้ไม่นอ้ยกว่า 50 (หา้สิบ) ลา้นบาท 

2) มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพรอ้มในการปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมี
ความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจให้เช่าอาคาร
ส านกังานหรือธุรกิจประเภทใกลเ้คียง รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 (หา้) ปี 

3) ผูถื้อหุน้รายใหญ่ (ถือหุน้เกินกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ 
ผูจ้ดัการ และผูด้  ารงต าแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอ่ืนซึ่งรบัผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการ
ดแูลจดัการกองทรสัตข์องบริษัทฯ ตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทนุเรื่องลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทุน 

4) ไม่ปรากฏขอ้เท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสยัว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อใหเ้กิดความ
เสียหาย ต่อการปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์
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นอกจากนี ้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือท าสัญญากับผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่นัน้ บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และทรสัตีจะพิจารณาและด าเนินการ

ดงัต่อไปนี ้

1) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะพิจารณาผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อ
สญัญากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง 
และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่) โดยในการพิจารณานัน้ บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ
จะพิจารณาปัจจัยที่ส  าคัญเช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี ้การบ ารุง
ทรพัยส์ินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบ
ควบคมุภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม รวมถึง
ปัจจยัอ่ืน ๆ ที่ส  าคญัเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะสามารถบริหาร
จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี และสามารถสรา้งมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และ                          
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยอาจจะซึ่งจะ
ก าหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบติังาน เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ที่ได้รับการว่าจ้าง ให้พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์ึน้อยู่กับรายไดค่้าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บไดจ้ริง หรือก าไรสุทธิจากการ
ปลอ่ยเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

3) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะน าเสนอรายชื่อผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หค้ณะกรรมการ
บริษัทฯ พิจารณาและคดัเลือกใหม้าเป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ โดยในการออก
เสียงในเรื่องนี ้กรรมการที่มีสว่นไดเ้สียจะไม่สิทธิในการออกเสียง 

4) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะน ารายชื่อผูไ้ดร้บัคัดเลือกเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์าก
คณะกรรมการบรษิัทฯ แจง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการบรษิัทฯ  

5) ทรสัตีจะพิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในการแต่งตัง้บุคคลที่ไดร้บัการเสนอมาเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ภายใน 7 ( เจ็ด)  วันท าการนับจากได้รับการแจ้งจากบริษัทฯ ทั้งนี ้                      
ทรัสตีจะพิจารณาโดยค านึงถึงผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมาและความเหมาะสมของ                          
อตัราค่าตอบแทนเป็นหลกั 
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6) บริษัทฯ โดยฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และทรัสตีจะเข้าเจรจาและท าสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต่์อไปภายหลงัไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีแลว้ 

กำรติดตำมดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์                

เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ัดการกองทรสัต ์             

มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไป                       

ตามเปา้หมายที่ก าหนดไว ้ซึ่งมาตรการก ากบัดแูลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี  ้

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผูพ้ิจารณาอนุมัติแผนด าเนินการจัดท า

งบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่าย

ที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พงึประสงค ์ก าหนดเปา้หมาย

การจดัหารายไดแ้ต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคมุดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธท์างธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการดา้นต่างๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเพิ่มการจัดหารายได ้และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายไดค่้าเช่า

ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคมุใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ าเนินการ

ในดา้นต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานที่ไดก้ าหนดไว ้

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน                

ซึ่งจัดท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อจ ากัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของ

รายไดค่้าเช่าในแต่ละปี 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของ ผู ้บ ร ิห า ร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่า

และให้บริการในขณะนั้น รวมทั้งต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหา ริมทรัพย์

ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว และต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยด์ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกับผูเ้ช่าเก่ียวกับการค านวณและการช าระ                           

ค่าเช่า 
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(จ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรักษา

หรือซ่อมแซมอปุกรณห์รืออาคาร เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยน

ทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต์

โดยแทจ้รงิ 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับการจดัซือ้จัดจา้ง

ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบริการที่คุม้ค่ากับเงินที่จ่ายไป     

ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจน                         

ขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่  

ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค่้าเช่าครบถว้น 

(ซ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดูแลให้       

ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการจ่ายช าระค่าภาษีต่างๆ ใหค้รบถว้นถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมทัง้

ตอ้งก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัหนา้ที่ดงักลา่ว 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ 

(ญ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุม่ตรวจสอบเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) จดัเก็บรายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(2) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สัญญา

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดใหเ้รียกเก็บได ้

(3) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
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(4)  จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(5) ด าเนินการตามมาตรการการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่างผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์และแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวกันท างานส าคัญ

ตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานที่ส  าคญัตอ้งมีการแบ่งแยกหนา้ที่ เช่น งานจดัซือ้ งานรบัมอบสินคา้หรือ

บรกิาร งานบญัชี งานควบคมุจดัเก็บทรพัยส์ิน งานตรวจนบัทรพัยส์ิน เป็นตน้    

กำรติดตำมดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
บรษิัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์าก

การลงทุนอย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพฒันาและเพิ่มคณุภาพ

ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์จะมีแนวทางและระบบในการ

ติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ดงัต่อไปนี ้

1) บริษัท และทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกบั

งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมา เพื่ อให้

การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลก าไร และในกรณีที่ผล

ประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้        

บริษัทจะด าเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และบริษัทจะด าเนินการร่วมกับ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิดในการพฒันาแผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผล

การด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือ                    

ที่คาดการณไ์ว ้

2)  บริษัทจะสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่างๆ    

พรอ้มทัง้บริหารจัดการใหอ้ัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ                   

แก่กองทรสัต ์ในขณะเดียวกนั บริษัทจะควบคมุและบริหารตน้ทุนดา้นการตลาดและความเสี่ยง

เก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3)  บริษัทจะเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน พรอ้มทัง้มีการ

ควบคุมและบริหารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคุณภาพของ

การใหเ้ช่าและใหบ้รกิารใชพ้ืน้ที่ 
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4)  บริษัทจะเพิ่มศักยภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะ

รวมถึงการก าหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยมีการ

ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการให้บริการ และมีการก าหนดราคาค่าเช่าให้มี                 

ความเหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุม่เปา้หมายที่ก าหนด 

• การดูแลและบ ารุงรกัษาพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่
สาธารณะและพืน้ที่ส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ที่เฉพาะส่วนใหม้ีความเหมาะสมกับ
การใชง้าน 

• การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน การบ ารุงรักษาทรัพย์สิน
ดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความ
เหมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

5) กองทรสัตแ์ละบริษัทมีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทุน โดยการน าพืน้ที่ของทรพัยส์ินดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถึงใหบ้ริการต่างๆ ที่จ  า    

เป็นและเก่ียวเนื่องกับการเช่า โดยบริษัทจะเป็นผูด้  าเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่ของ

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ที่ โดยการโฆษณาผ่านสื่อ Internet และ

ช่องทางการจดัจ าหน่ายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากบั

ผู้ที่สนใจจะเช่าพื ้นที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีการ

ปรบัปรุงใหท้นัสมยัอยู่เสมอ และมีการเผยแพรท่างสื่อต่างๆ ตามความเหมาะสม 

6) บรษิัทจะจดัใหม้ีการประกนัภยั ดงัต่อไปนี ้

• การประกันภัยอย่ าง เพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสี ยของกองทรัสต์ที่ มี                               
ต่ออสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่
จะเกิดขึน้กับกองทรัสต์ อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว                
โดยก าหนดใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีเป็นผูร้ ับผลประโยชน ์ทั้งนี ้โดยไดร้บัความเห็นชอบ
จากทรสัตี 

• การประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากความช ารุด
บกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรา้ง ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าหรือผู้ใหส้ิ ทธิใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัต ์หรือผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัต ์ไดท้ าประกนัภยันัน้
ไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีท าประกันภัยความรบัผิดเฉพาะกรณีที่กองทรสัตอ์าจถูก             
ไลเ่บีย้ใหต้อ้งรบัผิด 
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• การท าประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรสัต ์ใหม้ีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่
กองทรสัตโ์ดยทรสัตีมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ 

ค่ำตอบแทนของผู้จัดกำรกองทรัสต ์
ตลอดระยะเวลาที่ผู ้จัดการกองทรัสต์กระท าการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตั้ง                        

ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ ในการเป็น                           

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 2 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตใ์นแต่ละรอบบญัชี แต่ทัง้นีไ้ม่นอ้ยกว่า                 

26 ลา้นบาทต่อปีซึ่งไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กำรเปิดเผยข้อมูลและสำรสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
เปิดเผยทนัที  -   ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน  สิทธิประโยชน์    

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
- ขอ้มลูเก่ียวกบัการด าเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล การจ่ายเงินลดทนุ 
- รายงานเมื่อเกิดเหตกุารณท์ี่อาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลิกกอง 
- รายงานเมื่อเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้ป็นเหตแุห่ง

การเลิกกองทรัสต์หรือเหตุการณ์อ่ืนที่ท าให้ทราบก าหนดการเลิก
กองทรสัตล์ว่งหนา้ 

- รายงานโดยไม่ชักชา้เมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป    
ซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กินสดัส่วนที่ก าหนด 

ภายใน 3 วนัท าการ -  ขอ้มูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ใหผู้ล้งทุนทราบ เช่น 
การแจ้งย้ายส านักงานใหญ่  /  การ เปลี่ ยนแปลงกรรมการ  /                      
การเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชี 

ภายใน 14 วนั -  ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งอิง เช่น ส าเนา
รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์/ รายงานการจดัสรรหุน้เพิ่มทนุ 

 
ภายใน 15 วนั -   รายงานการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์

- รายงานการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์
ภายใน 30 วนั  -  รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ก่อสรา้งไม่เสรจ็ 
เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1.  งบการเงิน 

รายไตรมาส ภายใน  45 วั นนับแ ต่ วั นสุ ดท้ ายของ ไต รมาส                
(ไตรมาสที่ 1-3) 
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 ประจ าปี  ภายใน 2 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 
 2.  วิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ 
 3.  แบบส าเนารายงานขอ้มลูประจ าปี ภายใน 90 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 

4.  รายงานประจ าปี พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี          
ภายใน 120 วนันบัตัง้แต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

5.  ตวัเลข NAV ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 
กำรจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี  ้

1) การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งตอ้งจัดใหม้ีขึน้ภายในสี่ (4) เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีของ
กองทรสัต ์

2) การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งจะจัดใหม้ีขึน้    
เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้
(ก) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละสิบ (10) ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหผู้ ้จัดการกองทรัสต์
หรือทรสัตีเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่าง
ชดัเจนในหนังสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหม้ีการเรียก
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
ภายใน 1 เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

(ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ
เสนอเรื่องให้ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้จัดให้มีการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง)  เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัส ตี                    
ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตใีนการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 

(ค) ในกรณีอ่ืนใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ 

การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์ห้ฝ่ายควบคุมดูแลทรพัยส์ินและนักลงทุนสมัพันธ์จัดท าเป็น

หนงัสือเชิญประชมุ ระบุสถานที่ วนั เวลา ระเบียบวาระการประชมุ และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชมุพรอ้ม

ดว้ยรายละเอียดตามสมควร ตอ้งมีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีขอ้มูล

เก่ียวกบัวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และระบุใหช้ดัเจนว่า
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เ ป็นเรื่ องที่ จะ เสนอเพื่ อทราบ หรือ เพื่ อพิจารณาอนุมั ติแล้วแ ต่กรณี  รวมทั้งความเห็นของ                   

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดังกล่าว ทัง้นี ้ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติใน

เรื่องนัน้ และจดัสง่ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบไม่นอ้ยกว่าระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

(1) สิบสี่ (14) วนั ก่อนวนัประชุม ในกรณีที่เป็นการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้ง
ได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าสามในสี่  (3 ใน 4) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของ                   
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(2) เจ็ด (7) วนั ก่อนวนัประชมุ ส าหรบักรณีอ่ืนนอกจาก (1) 
ทั้งนี ้ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับ                

ไม่นอ้ยกว่าสาม (3) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

สถานที่ที่จะใชเ้ป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งที่อนัเป็นที่ตัง้ส  านักงานของทรสัตี หรือ
ของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือจงัหวดัใกลเ้คียง 

องคป์ระชมุ และประธานในที่ประชมุ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู ้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า  (25) คนหรือ               
ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่าหนึ่ง
ในสาม (1 ใน 3) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแลว้ถึงหนึ่ง  (1) ชั่วโมงจ านวน              
ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่า     
การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร ้องขอตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์                    
การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะ                         
ผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส้่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า
เจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ทั้งนี ้ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่ง                   
เพื่อท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนได้
เสียใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตัวแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงใน
วาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตัวแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็น             
ผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบุคคล
เพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ  
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ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณา
แต่งตัง้บคุคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชมุ ทัง้นี ้ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงักล่าวจะ
ไม่นบัรวมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อนึ่ง ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ  านาจหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 
(2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอ่ืนใดในการด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชุมจะ

พิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการใน
การพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความ
เป็นระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยุ ติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุม                            
ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดๆ ได ้

ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุม                    
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี เสียงชี ้ขาด โดยการใช้อ านาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที่ประชุม                          
ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันีใ้หเ้ป็นที่สดุ  

การพิจารณาของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย                  
ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่ประชุม               
ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบุ้คคลอื่นเขา้ประชมุและออกเสียงแทน
ตนในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดส่ง
หนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉนัทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบที่ทรสัตีก าหนด 

หนังสือมอบฉันทะนี ้จะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย                    
ณ ที่ประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนบัคะแนนเสียง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 



    
  

 
170 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ย
คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมลูค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้า                       
ในสญัญานี ้

3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

4) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต์                      
ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3)                 
ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทั้งนี ้การขอมติและการ
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตส์  าหรบัการเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้ง
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 19.5 แห่งสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต์อย่าง                     
มีนยัส าคญั 

8) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจัดการกองทรัสตม์ีลกัษณะที่ขัด
หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อ่ืนตามพระราชบัญญัติ
หลกัทรพัย ์ หรือพระราชบญัญัติทรสัตใ์หถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั  



    
  

 
171 

บนัทกึการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าบนัทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชุม
ของการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ต่ละครัง้โดยใหป้ระธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครั้งเป็น           
ผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของบนัทึกนั้น ทัง้นี ้ใหค่้าใชจ้่ายส าหรบัการจัดท าบนัทึกการประชุมเป็น
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

กำรสรรหำและแต่งตั้งกรรมกำรและผู้บริหำรระดับสูงสุด 
ในกรณีต าแหน่งของกรรมการ และผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทครบวาระหรือว่างลง บริษัทจะด าเนินการ

สรรหาและแต่งตัง้กรรมการหรือผูบ้รหิารระดบัสงูรายใหม่ โดยมีขัน้ตอนดงันี ้

1) พิจารณาทบทวนโครงสรา้งและขนาดขององค์กร ตลอดจนขนาด จ านวน และสัดส่วนของ
คณะกรรมการบริษัทใหเ้หมาะสมกับองค์กร สอดคลอ้งกับสภาพธุรกิจ ตลอดจนหลักเกณฑ์
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการและผูบ้ริหารระดับสูงจะตอ้งประกอบไปดว้ยบุคคลที่มีความรู ้
ความสามารถ มีประสบการณใ์นดา้นต่าง ๆ และสามารถมีสว่นร่วมสนบัสนุนการบริหารจดัการ
กองทรสัตใ์หม้ั่นคงและมีประสิทธิภาพได ้

2) พิจารณาทบทวนคุณสมบติัทั่วไป คณุสมบติัเฉพาะของกรรมการ กรรมการอิสระ และผูบ้ริหาร
ระดบัสงูเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและส านกังานก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

3) การเลือกและแต่งตัง้กรรมการตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคับของบริษัท โดยกรรมการที่ไดร้บัแต่งตัง้
ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น มติผู้ถือหุ้นให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหุ้น             
ซึ่งมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามวิธีการดงันี ้
3.1. ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหุน้เลือกตัง้กรรมการ โดยใหม้ีกรรมการอิสระอย่างนอ้ยหนึ่งในสามของ

จ านวนกรรมการทัง้หมด กรรมการมีอ านาจหนา้ที่ด  าเนินการภายในขอบเขตของกฎหมาย 
วัตถุประสงค ์ขอ้บังคับของบริษัท มติที่ประชุมผูถื้อหุน้ อีกทั้งมีอ านาจกระท าการใดๆ 
ตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือบรคิณหส์นธิหรือที่เก่ียวขอ้งกบัการดงักลา่ว  

3.2. กรรมการทั้งหมดของบริษัทต้องเป็นผูไ้ม่มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องหา้มตามที่
กฎหมายก าหนด และตอ้งมีคุณสมบติัตามขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยและส านกังานก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

3.3. ในการประชุมผู้ถือหุ้นสามัญประจ าปีทุกครั้งให้กรรมการออกจากต าแหน่งเป็นอัตรา
จ านวนหนึ่งในสาม ถ้าจ านวนกรรมการที่จะแบ่งออกให้ตรงเป็นสามส่วนไม่ได้ก็ให้
ออกเป็นจ านวนใกลท้ี่สุดกบัอัตราหนึ่งในสาม กรรมการที่จะออกในปีแรกและปีที่สองให้
ภายหลงัแปรสภาพนัน้ใหจ้บัสลากกนั สว่นปีหลงั ๆ ต่อไปใหก้รรมการคนที่อยู่ในต าแหน่ง
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นานที่สดุนัน้เป็นผูอ้อกจากต าแหน่ง กรรมการท่ีพน้จากต าแหน่งอาจไดร้บัเลือกตัง้ใหม่อีก
ไดโ้ดยที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

3.4. ส าหรับการแต่งตั้งผู้บริหารระดับสูง บริษัทมีนโยบายนโยบายที่จะคัดเลือกบุคคลที่มี
ความรู ้ความสามารถ และมีประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจ โดยการคดัเลือกตอ้งผ่าน
การอนมุติัจากคณะกรรมการบรษิัทหรือบคุคลที่คณะกรรมการมอบหมาย 

ค่ำตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
 ค่าตอบแทนการตรวจสอบบญัชีของกองทรสัตป์ระจ าปี 2564 คือ 1,048,500 บาท 

กำรปฏิบัติตำมหลักกำรก ำกับดูแลกิจกำรในเร่ืองอื่นๆ 

 - ไม่มี - 

10. ควำมรับผิดชอบต่อสังคม 
10.1. นโยบำยและกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตท์ี่แสดงถึงควำมรับผิดชอบต่อสังคมและ

ส่ิงแวดล้อม 
การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความส าคญัในการประกอบธุรกิจดว้ยความเป็นธรรม โดยมุ่งเนน้การบรหิารจดัการ

กองทรสัตอ์ย่างซื่อสตัย ์มีคณุธรรม จริยธรรมและมีความโปร่งใส โดยบริหารจดัการกองทรสัต ์ภายใตก้ฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครดั ไดแ้ก่ พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) 

พระราชบญัญัติกองทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑข์องหน่วยงานก ากับดูแลอ่ืนๆ สญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อความเป็นธรรมของผูถื้อหน่วย นกัลงทนุทัง้รายย่อยและรายใหญ่อย่างเป็นธรรมและเสมอภาค 

การเคารพสิทธิมนษุยช์น 

 กองทรสัตม์ีนโยบายสนับสนุนและเคารพการปกป้องสิทธิมนุษยช์น โดยปฏิบัติต่อผูท้ี่เก่ียวข่องไม่ว่า        

จะเป็นพนักงาน ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นักลงทุนทัง้รายย่อยและรายใหญ่ และผูเ้ก่ียวขอ้งอ่ืนๆ ดว้ยความเคารพใน

คณุค่าของความเป็นมนษุย ์ค านึงถึงความเสมอภาคและเสรีภาพที่เท่าเทียมกนั ไม่ละเมิดสิทธิพืน้ฐาน หรือเลือก

ปฏิบติัไม่ว่าจะเป็นในเรื่องของเชือ้ชาติ สญัชาติ ศาสนา ภาษา สีผิว เพศ อาย ุการศกึษา สภาวะทางรา่งกาย หรือ

สถานะทางสงัคม รวมถึงจดัใหม้ีการดแูลไม่ใหธุ้รกิจของบริษัท เขา้ไปมีสว่นเก่ียวขอ้งกบัการละเมิดสิทธิมนุษยชน 

เช่น การใชแ้รงงานเด็ก และการคกุคามทางเพศ เป็นตน้ 
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การปฏิบติัต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

กองทรัสต์ตระหนักถึงความส าคัญต่อการปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรมซึ่งเป็นรากฐานของการพัฒนา

ทรพัยากรบุคคลอนัเป็นปัจจยัที่จะช่วยเพิ่มมลูค่าของกิจการและเสริมสรา้งความสามารถในการแข่งขนัและการ

เจรญิเติบโตอย่างยั่งยืนของบรษิัทฯ และกองทรสัต ์โดยไดก้ าหนดนโยบายและแนวทางปฏิบติัดงันี ้

(1) เคารพสิทธิของพนกังานตามหลกัสิทธิมนษุยชน และปฏิบติัตามกฎหมายแรงงาน 
(2) จดัใหม้ีกระบวนการจา้งงานและเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรม รวมถึงการก าหนดค่าตอบแทน 

และการพิจารณาผลงานความดีความชอบภายใตก้ระบวนการประเมินผลการท างานที่เป็นธรรม 
(3) ส่งเสริมการพฒันาบุคลากร โดยจดัใหม้ีการจดัอบรม สมัมนา ฝึกอบรม รวมถึงส่งบุคลากรเขา้ร่วม

สมัมนาและฝึกอบรมวิชาการดา้นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อพฒันาความรูค้วามสามารถ 
(4) จดัใหม้ีสวสัดิการดา้นต่างๆ ตามที่กฎหมายก าหนด 
(5) ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหพ้นักงานปฏิบติังานไดอ้ย่างปลอดภัย และมีสุขอนามัยในสถานที่

ท างานที่ดี 
(6) เปิดโอกาสใหพ้นักงานสามารถแสดงความคิดเห็น หรือรอ้งเรียนเก่ียวกับการปฏิบติัที่ไม่เป็นธรรม

หรือการกระท าที่ไม่ถกูตอ้งในบรษิัทฯ รวมถึงคุม้ครองพนกังานที่รอ้งเรียนหรือรายงานเรื่องดงักล่าว 

ความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค 

เนื่องดว้ยกองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์ิน ซึ่งไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งที่เป็นอาคาร
ส านักงานเช่า ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ ากับดูแล และควบคุมการด าเนินงานผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หผู้บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์หค้วามส าคัญกับการปฏิบติัที่เป็นธรรมและรบัผิดชอบต่อผูเ้ช่าโดยค านึงถึงสุขภาพและความ
ปลอดภยัของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารดงันี ้

 -  บรหิารอาคารโดยใชบ้รษิัทที่ไดม้าตรฐานและมีความรบัผิดชอบ 
 -  ใช้วัสดุ อุปกรณ์ที่ได้มาตรฐานและมีคุณภาพ ตลอดจนส่งมอบงานให้ครบถ้วนถูกต้อง และ

ปลอดภยั 
-  ติดต่อผู้เช่าและผู้ใช้บริการด้วยความสุภาพ ตลอดจนรับเรื่องร้องเรียนและแก้ไขปัญหาต่างๆ       

ดว้ยความรวดเรว็ 
10.2. แนวปฏิบัติเกี่ยวกับกำรป้องกันกำรคอรรั์ปชั่น 

กองทรสัต ์วางกรอบการปฏิบติังานทุกขัน้ตอนทัง้ส  าหรบัการปฏิบติังานของบุคลากรภายในองคก์ร และ

การปฏิบติังานขององคก์รอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อก ากับดูแล และป้องกันการทุจริต
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คอรร์ปัชั่น ตลอดจนการจดัใหม้ีการตรวจสอบที่รดักมุทัง้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (ส าหรบัการก ากบัดแูลองคก์รอ่ืน

ที่เก่ียวขอ้ง) จากทรสัตี และจากผูส้อบบญัชีจากองคก์รภายนอกที่น่าเชื่อถือ ตลอดจนเนน้ย า้สรา้งจิตส านึกใหแ้ก่

บคุลากรภายในและภายนอกที่เก่ียวขอ้งอย่างต่อเนื่อง  

11. กำรควบคุมภำยในและกำรบริหำรจัดกำรควำมเส่ียง 
บริษัทก าหนดนโยบายและก ากับดูแลบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละการลงทนุของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งโดยท าหนา้ที่

ดแูลและปอ้งกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งรวมถึงการจดั

โครงสรา้งองคก์รและแนวทางการด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชนข์ึน้ นอกจากนี ้ยังท าหน้าที่ดูแลใหบุ้คลากรที่เก่ียวขอ้งกับการ

ด าเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคณุสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบติั เช่น ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากับดแูล

กิจการและบริหารความเสี่ยง ตอ้งจบการศึกษาเก่ียวกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเงินส าหรบั

อสงัหาริมทรพัย ์หรือดา้นอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง และบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัตท์ี่เขา้ปฏิบัติ

หนา้ที่จะตอ้งมีจ านวนครบถว้นและ ตอ้งมีประสบการณท์ างานที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

หรือธุรกิจอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง เช่น การบริหารจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่ก าหนดไวใ้นพระราชบัญญัติ

หลกัทรพัย ์พระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศส านักงาน ก.ล.ต.และกฎหมายอ่ืนๆที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงหนา้ที่ในการ

สรรหาบุคลากรที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัตซ์ึ่งเป็นผูท้ี่มีคุณสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานที่

ปฏิบัติเพื่อเขา้ปฏิบัติหน้าที่ทดแทนกรณีที่มีการลาออกหรือมีเหตุใดๆ ที่ท าใหบุ้คลากรนั้นไม่สามารถด าเนิน     

งานได ้รวมถึงการเตรียมความพรอ้มและการด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าจะไม่มีกรณีที่กองทรสัต์

ขาดบคุลากรเขา้ปฏิบติัหนา้ที่เกิดขึน้  

นอกจากนี ้ ฝ่ายก ากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงยังท าหน้าที่ตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานทัง้ 10  (สิบ) ระบบ และระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสญัญาก่อตั้ง   

ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง เพื่อท าใหม้ั่นใจว่ากองทรสัต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

หรือทรสัตีทราบและปฏิบติัตามกฎหมายและกฎระเบียบที่มีอยู่หรือมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 
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12. กำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 
คณะกรรมการบริษัทฯ ตระหนกัถึงความส าคญัเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละการมีสว่นไดเ้สียที่

เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และบริษัทฯ กบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัทฯ จึงมีนโยบายเก่ียวกับ

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์โดยยึดหลักการว่าการตัดสินใจด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจใดๆ                

ของบริษัทฯ และการด าเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัทฯ จะตอ้งท าเพื่อผลประโยชนส์งูสุดของกองทรสัต์

เท่านัน้ และควรหลีกเลี่ยงการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์นอกจากนี ้ทัง้กรรมการและ

ผูบ้ริหารของบริษัทฯยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของตนและบุคคลที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่

เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการของกองทรสัตห์รือบรษิัทฯ ดว้ย 

12.1. รำยกำรระหว่ำงกัน 
การท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก (ซึ่งประกอบดว้ยสิทธิการเช่าโครงการเมอรคิ์วรี่ 

ทาวเวอร ์และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ มีการท ารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยง

กนักบับริษัท ซึ่งท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยรายละเอียดการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคล

ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถสรุปไดด้งันี ้

1) ทรัสตีซึ่ งกระท าในนามของกองทรัสต์แต่งตั้งบริษัทเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์                   
(REIT Manager) โดยบริษัทเป็นบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้กบักองทรสัตเ์พราะบริษัทไดร้บัการแต่งตัง้
เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งถูกก าหนดใหเ้ป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแยง้กับกองทรสัตต์ามประกาศ        
สช. 29/2555  ทัง้นี ้รายละเอียดการท าธุรกรรมแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถสรุปไดด้ังนี ้

 
บุคคล/บริษัท ที่
อำจมีควำมขัดแย้ง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 
 

ควำมสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งถกูก าหนดใหเ้ป็นบคุคลที่อาจมีความ
ขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555  

ลักษณะของ
รำยกำร 
ระหว่ำงกัน 

ทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัตแ์ต่งตัง้บริษัทเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์       
(REIT Manager) ของกองทรสัต ์
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เงือ่นไขนโยบำย
รำคำ 

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
กรณีที่ก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตก์่อนค่าธรรมเนียมพิเศษนอ้ยกว่า
ค่าธรรมเนียมที่จะเรียกเก็บ 

3. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์  
3.1 ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตภ์ายหลงัการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ต่อประชาชนครั้งแรก ซึ่งคาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2%      
ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้า 

3.2 ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งคาดว่าจะ
เรียกเก็บไม่เกิน 2% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่จ  าหน่ายได ้

ควำมเหน็ผู้จัดกำร
กองทรัสตเ์กี่ยวกับ
รำคำ 

โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
1. ในส่วนค่าธรรมเนียมอัตราพืน้ฐานนั้นเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับ

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใน
ประเทศที่อยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกันและค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผู้จัดการ
กองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทยใน
ต่างประเทศ โดยในการเปรียบเทียบกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์อ่ืนนั้นต้องค านึงว่าภาระหน้าที่ในการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ัน้มีปริมาณมากกว่าการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัย ์และในการเปรียบเทียบกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นนัน้ตอ้งค านึงถึงภาระหน้าที่ของ
บริษัทซึ่งจะแตกต่างจากผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยก์องอ่ืนเนื่องจากหนา้ที่ของบริษัทในการบรหิารจดัการกองทรสัต์
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นั้นรวมถึงการมีหน้าที่จัดหาผูเ้ช่าด้วย ค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพืน้ฐานนั้น
สะทอ้นค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัตต์ามปกติที่เกิดขึน้  

2. ในสว่นค่าธรรมเนียมพิเศษนัน้จะสะทอ้นจากผลการบรหิารจดัการกองทรสัตข์อง
ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นการก าหนดค่าธรรมเนียมดังกล่าวเพื่อการสร้ าง
แรงจงูใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

3. ในส่วนค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์
นั้นเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อ่ืนในประเทศไทยที่มีการก าหนด
ค่าธรรมเนียมดังกล่าว และการก าหนดค่าธรรมเนียมดังกล่าวยังเป็นการสรา้ง
แรงจูงใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์นการจัดหาทรพัยส์ินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตของ
กองทรสัต ์

 หมายเหต ุ1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการกองทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นในประเทศที่อยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั (กองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ไพรม์ ออฟฟิศ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย  ์
ควอลิตี ้เฮา้ส ์และกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น) มีอตัราการเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ 0.08 และรอ้ยละ 0.88 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ิน
รวม (ค านวณจากค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุในปีบญัชีล่าสดุหารดว้ยมลูค่าทรพัยส์ินรวมเฉลี่ย (ค่าเฉลี่ยของมลูค่าทรพัยส์ินรวมตน้ปีและสิน้ปี)) 
และค่าธรรมเนียมพื ้นฐานของผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศไทย (ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ บิสสิเนส คอมเพล็กซ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เ อช ช้อปปิ้ง                  
เซ็นเตอร ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ การเช่า
อมตะซมัมิทโกรท และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วง
เท่ากบัรอ้ยละ 0.25 ต่อปีของราคาทนุ และรอ้ยละ 2 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 
หมายเหต ุ2: ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นในประเทศ
ไทย (ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ บิสสิเนส  คอมเพล็กซ ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท และทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท) มีอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ 0.75 และรอ้ยละ 5 ของมูลค่าทรพั ยส์ินที่ไดม้า                     
และอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ 0.5 และรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์ินที่จ  าหน่ายไป 
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2) รายการที่บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด (เปลี่ยนชื่อมาจาก บริษัท หาดสบาย จ ากัด)                 
มีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีอ่ำจมี

ควำมขัดแย้ง 
บรษิัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากดั 

(เปลี่ยนชื่อมาจาก บรษิัท หาดสบาย จ ากดั)  

ควำมสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่เป็นบุคคลเดียวกับกรรมการของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงถือเป็นบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์            

ตามประกาศ สช. 29/2555  

ลักษณะของรำยกำร 

ระหว่ำงกัน 
บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากดั มีการเช่าพืน้ที่ส  านักงานภายใตส้ญัญาเช่า

และสัญญาบริการเป็นระยะเวลา 1 ปี ระหว่างบริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) 

จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตำรำงเมตร) 
โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 58 

 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด จะท าการเช่าพื ้นที่บนทรัพย์สินของ

กองทรสัตโ์ดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการเช่าที่

เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับ

รำคำ 

การเช่าพื ้นที่ส  านักงานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ั้น อัตราค่าเช่าและ

ค่าบรกิารของบริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากดั เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/

บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืน

ไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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3) รายการที่บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่าพืน้ที่ในโครงการ        
เมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล ทีอ่ำจมีควำม

ขัดแย้ง 
บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ควำมสัมพันธ ์ นายสชุาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็น

กรรมการและผูม้ีอ  านาจควบคุมในบริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์

(ประเทศไทย) จ ากดั จึงถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรำยกำร 

ระหว่ำงกัน 
บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั มีการเช่าพืน้ที่

เพื่อประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าและ

สัญญาบริการเป็นระยะเวลา 1 ปีระหว่างบริษัท เอสซี  แคปปิตอล       

พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดัในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต์ฯ ในฐานะ

ผูใ้หเ้ช่ามีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตำรำงเมตร) 
โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์(พืน้ที่ส  านกังาน) 94.19 
โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์(พืน้ที่เก็บของ) 8.77 

 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าการเช่าพืน้ที่

บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และ

มีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้ับผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะ

ใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นเงื่อนไข

ภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่สามารถเทียบเคียงได้กับ

เงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้ับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะพืน้ที่ 

ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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4) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน  

บุคคล/บริษัท ทีอ่ำจมี

ควำมขัดแย้ง 
บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 

ควำมสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งถูกก าหนดใหเ้ป็นบุคคลที่อาจมี

ความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรำยกำร 

ระหว่ำงกัน 
บริษัท  เอสซีซีพี  รีทส์ จ ากัด  มีการเช่ าพื ้นที่ ในโครงการเ อ็ก เชน  

ทาวเวอร์ ภายใต้สัญญาเช่าและบริการเป็นระยะเวลา 3 ปี ระหว่าง       

บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัดในฐานะผูเ้ช่า และบริษัท เอ็กเชน  ทาวเวอร ์

จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่ามีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตำรำงเมตร) 
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 

 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดย

ใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่ส  านักงานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจ

ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์

จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่สามารถ

เทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกับ

ลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีการท ารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีและบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

โดยรายละเอียดการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีสามารถสรุปไดด้งันี ้ 

1) ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ใน
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์พื่อประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ทีอ่ำจมี
ควำมขัดแย้ง 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ควำมสัมพันธ ์ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน  กสิกรไทย จ ากัด  โดยถือหุ้นอยู่ ในสัดส่วนร้อยละ 99.99                 
ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทดังกล่าว นอกจากนี ้
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของธนาคาร
กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) อาจท าธุรกิจปกติของสถาบันการเงินให้กับ
ทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรำยกำร 
ระหว่ำงกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจบน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการเ ป็น
ระยะเวลา 3 ปีระหว่างธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผูเ้ช่า
และบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดัในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป 
ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตำรำงเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงือ่นไขนโยบำยรำคำ ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) จะท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของ
กองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการ
เช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ควำมเหน็ผู้จัดกำร
กองทรัสตเ์กี่ยวกับรำคำ 

การเช่าพืน้ที่รา้นค้าโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) นั้น อัตราค่าเช่าและค่าบริการของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการ
พืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืน
ไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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12.2. นโยบำยกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องกับการจัดการทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ตอ้งรกัษาไวซ้ึ่งประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผลประโยชนข์อง

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมาก่อนผลประโยชนข์องบริษัทฯ และพนกังานของบริษัทฯ และบริษัทฯ ตอ้งปฏิบติังานดว้ย

ความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์ และในกรณีที่มีความขัดแยง้        

ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะมีการด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบติัที่เป็นธรรมและเหมาะสม  

ทัง้นี ้เพื่อใหบ้รรลเุปา้หมายดงักล่าว ฝ่ายก ากบัดแูลกิจการและบรหิารความเสี่ยง โดยอาศยัความร่วมมือ
จากกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคน รวมถึงทรสัตี จะท าหน้าที่ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดความขัดแย้ง      
ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนั โดยจะมีการด าเนินการในดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสตห์รือบริษัทที่ทรัสตเ์ข้ำลงทุนกับผู้จัดกำรกองทรัสต์

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันของผู้จัดกำรกองทรัสต ์

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนกับผู้จัดการ

กองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ัดการกองทรสัต ์ลกัษณะของธุรกรรมทัง้ดา้นสาระของ

ธุรกรรม ระบบในการอนุมัติ กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุม               

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ตอ้งเป็นไปตามที่สญัญาก่อตัง้ ทรสัต ์และประกาศ สร. 26/2555 ก าหนดไว้

ดงัต่อไปนี ้

(1) ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ดา้นระบบในการอนมุติั การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคล

ที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตอ่ื์นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ใน

แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้ าเนินการเก่ียวกบัการขออนุมติัการเขา้ท า

รายการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าไม่เกินกว่า 1,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 0.03 

ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board 

of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีดว้ย 
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(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่รอ้ยละ 0.03 

ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่าตอ้งไดร้ับ

อนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ัดการกองทรสัต์และตอ้ง

ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีดว้ย 

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

ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของ

ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี ้เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก          

การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนั้นๆ พรอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถึง

ทรพัยส์ินที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(3) เว้นแต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนกับผู้จัดการ

กองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชัดเจน

แลว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน กระบวนการขอความเห็นชอบจาก     

ทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์

ก าหนดโดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือ          

เชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุม        

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย  

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่                       

เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ 

(ก) เป็นธุรกรรมที่สมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(ข) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ท า

ธุรกรรมนั้นหรือธุรกรรมนั้นได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือได้รับมติจาก               

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ขึน้อยู่กบัความมีนยัส าคญัของธุรกรรมนัน้) ก่อนที่จะท าธุรกรรม 
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(ค) ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมนัน้ซึ่งน ามาเรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) 

อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัอตัราในทอ้งตลาด 

(5) ในการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

เปิดเผยส่วนไดเ้สียของตนหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันของตนในธุรกรรมที่จะใหก้องทรัสต์  

เขา้ท า รายละเอียดของธุรกรรม เหตผุลในการท าธุรกรรม และความสมเหตสุมผลของการ

คิดค่าตอบแทนหรือการก าหนดเงื่อนไขของธุรกรรมดังกล่าวไวใ้นหนังสือเชิญประชุม 

รวมทั้งเปิดเผยผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ของตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อก าหนดส าหรับ

หน่วยทรสัตท์ี่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

(6) ภายหลังการท าธุรกรรมไปแล้วผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ เปิดเผยธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นรอบปีบัญชีก่อนและรอบปี

บญัชีปัจจบุนัไวใ้นรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต ์

 นอกจากนี ้ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ท ากับ

ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตต่์อส านักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการ

ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจ า ปีของกองทรัสต์ด้วย  ทั้งนี ้                       

ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานก าหนดเก่ียวกบัหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการกระท าที่เป็นการ

ขดัแยง้กบัประโยชนข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

2) กำรท ำธุรกรรมทีเ่ป็นกำรขัดแย้งทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรัสตก์ับทรัสตี 

(1) การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีต้องมี

สาระส าคญัไม่ขดัหรือแยง้กบัมาตรา 31 ของพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่ออกโดย

อาศัยอ านาจแห่งบทบญัญัติดังกล่าว กล่าวคือ หา้มมิให้ ทรสัตีกระท าการใดอันเป็นการ

ขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตี

เองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี 

หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นว่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูล

ที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัต์ที่ได้

ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านตามที่ก าหนดในข้อ 13.3 แห่งสัญญา                
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ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่

ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตห์รืออาจท าใหท้รสัตี

ขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรม

ดงักลา่ว 

(ข) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการ

เปิดเผยข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว                   

โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดคา้นหรือคัดคา้นในจ านวนไม่เกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4)  

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(ค) การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน

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

ส านกังาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนด หรือแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป  

(ง) การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรพัยต์ามขอ้บงัคับของตลาดหลกัทรพัยท์ี่
เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอ่ืนใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเข้าถึง
ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่       
(14) วนั 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่
ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักลา่วตอ้งไม่นอ้ยกว่าสิบสี่ (14) วนั เวน้แต่ในกรณีที่
มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน
กระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(จ) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผย
ตามขอ้ 13.3.1(3) แห่งสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ในจ านวนเกินกว่าหนึ่งในสี่  (1 ใน 4) 
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ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ี
การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

 

13. ข้อมูลทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 
13.1. สรุปรำยงำนกำรสอบบัญชี 

 สรุปรำยงำนกำรสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะเวลำทีก่องทรัสตม์ีกำรด ำเนินงำน  

งบกำรเงนิส ำหรับปีสิน้สุดวันที่ ส ำนักงำนบัญชี ชื่อผู้สอบบัญชีรับอนุญำต 

31 ธันวาคม 2559 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2560 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2561 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2562 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2563 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2564 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 
 

รายงานของผูส้อบบัญชีไดแ้สดงความเห็นอย่างไม่มีเงื่อนไขว่า งบการเงินของกองทรสัตแ์สดงฐานะ

การเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ 

พร็อพเพอรตี์ ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 และผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ กระแสเงินสด 

และขอ้มูลและอัตราส่วนทางการเงินที่ส  าคัญ ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยถูกตอ้งตามที่ควรใน

สาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ตำรำงสรุปงบกำรเงนิ 

 
 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

สินทรัพย์

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม -                        -                        100,598,155     

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 8,759,976,262  8,666,484,687  8,124,556,067  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 692,859,762     702,941,481     547,766,498     

ลกูหนี้ 13,219,609       14,017,889       6,892,813         

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี -                        29,714,887       68,144,739       

สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน 28,360,982       31,952,360       35,553,511       

สนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี -                        68,933              5,345,145         

สนิทรพัยอ่ื์น 33,605,797       32,837,528       83,109,733       

รวมสินทรัพย์ 9,528,022,412  9,478,017,765  8,971,966,661  

หนีสิ้น

เจา้หนี ้ 39,937,265       52,565,293       35,874,779       

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 23,918,888       28,967,074       98,418,686       

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 20,174,758       29,658,269       33,409,794       

รายไดร้บัลว่งหนา้ 51,858,478       41,205,714       44,792,014       

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 247,283,706     278,060,643     287,493,324     

เงินกูย้ืมระยะยาว -                        -                        2,039,559,267  

หุน้กู้ 2,047,287,485  2,046,145,872  -

หนีส้นิภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 927,795            - -                        

หนีส้นิอ่ืน 308,355,878     162,485,542     12,642,855       

รวมหนีสิ้น 2,739,744,253  2,639,088,407  2,552,190,719  

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

ทุนจดทะเบยีน 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ก าไรสะสม 1,966,774,159  1,922,215,108  1,369,362,192  

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท) 12.3986          12.4912          11.7256          

ค านวณจากจ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 547,500,000    547,500,000    547,500,000    

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม
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14. ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์และข้อมูลกำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำย 
14.1. ผลกำรด ำเนินงำนในช่วงปีทีผ่่ำนมำ  

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า ทัง้นี ้สามารถสรุปสาระส าคญัของ

ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ดด้งัต่อไปนี ้

รำยกำร 
ณ วันที่ 

31 ธันวำคม 64 
ณ วันที่ 

31 ธันวำคม 63 
เปล่ียนแปลง 

(%) 
โครงกำรเอ็กเชน ทำวเวอร ์    
พืน้ที่ปลอ่ยเช่าส านกังานสทุธิ (ตร.ม.) 35,210.80 35,210.80 - 
พืน้ที่ปลอ่ยเช่ารา้นคา้สทุธิ (ตร.ม.) 7,072.72 7,115.41 -1.4 
อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน (รอ้ยละ) 79.9 94.1 -14.2 
อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ (รอ้ยละ) 70.5 84.7 -14.2 
โครงกำรเมอรค์ิวร่ี ทำวเวอร ์    
พืน้ที่ปลอ่ยเช่าส านกังานสทุธิ (ตร.ม.) 18,273.50 18,128.20 0.8 
พืน้ที่ปลอ่ยเช่ารา้นคา้สทุธิ (ตร.ม.) 6,747.78 6,747.78 - 
อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน (รอ้ยละ) 82.9 90.4 -7.5 
อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ (รอ้ยละ) 81.4 92.0 -10.6 

 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์ 

ส าหรับผลการด าเนินงานของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ มีอัตราการเช่าพื ้นที่  ณ สิ ้นปี 2564                  
โดยแบ่งเป็นอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 79.9 โดยปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 14.2 ในขณะที่
อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ ณ สิน้ปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 70.5 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 14.2 

ส าหรับผลการด าเนินงานของโครงการเมอร์คิวรี่  ทาวเวอร์ มีอัตราการเช่าพื ้นที่  ณ สิ ้นปี 2564                 
โดยแบ่งเป็นอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 82.9 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 7.5 ในขณะที่อตัรา
การเช่าพืน้ที่รา้นคา้ ณ สิน้ปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 81.4 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 10.6  

โดยภาพรวมนัน้อตัราการเช่าพืน้ที่ในปี 2564 นัน้ปรบัตวัลดลงทัง้ 2 โครงการ โดยมีสาเหตหุลกัมาจากผูเ้ช่า

ของกองทรสัตไ์ดข้อยกเลิกการเช่าพืน้ที่ก่อนครบก าหนดสญัญาและผูเ้ช่าบางรายไม่ต่อสญัญาเนื่องจากไดร้ับ

ผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19   
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14.2. ฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

 
สินทรัพย์ 
 

 
 
จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมประมาณ                  

9,528.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 50.0 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.5 โดยส่วนมากมาจากการเพิ่มขึน้ของเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ตามมูลค่ายุติธรรมเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าประมาณ                 
93.5 ล้านบาท ในขณะเดียวกันกองทรัสต์ยังมีการลดลงของค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า
ประมาณ 29.7 ลา้นบาท  
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หนีสิ้น 

 
 

จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี ้สินรวมประมาณ                  

2,739.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 100.7 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.8 โดยส่วนมากมาจากการเพิ่มขึน้ของ

หนีส้ินตามสญัญาเช่าประมาณ 145.1 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 96.2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

หนีสิ้น

เจา้หนี ้ 39,937,265       52,565,293       35,874,779       

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 23,918,888       28,967,074       98,418,686       

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 20,174,758       29,658,269       33,409,794       

รายไดร้บัลว่งหนา้ 51,858,478       41,205,714       44,792,014       

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 247,283,706     278,060,643     287,493,324     

เงินกูย้ืมระยะยาว -                        -                        2,039,559,267  

หุน้กู้ 2,047,287,485  2,046,145,872  -

หนีส้นิภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 927,795            - -                        

หนีส้นิอ่ืน 308,355,878     162,485,542     12,642,855       

รวมหนีสิ้น 2,739,744,253  2,639,088,407  2,552,190,719  

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม
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สินทรัพย์สุทธิ 

 
 

จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิประมาณ                     

6,788.3 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 50.7 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

ทุนจดทะเบยีน 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ก าไรสะสม 1,966,774,159  1,922,215,108  1,369,362,192  

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท) 12.3986          12.4912          11.7256          

ค านวณจากจ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 547,500,000    547,500,000    547,500,000    

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม
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การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 

 

 

จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ในปี 2564 กองทรสัตม์ ีรายไดร้วมประมาณ 811.3 ล้านบาท                  

ลดลงประมาณ 112.7 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 12.2 ซึ่งส่วนใหญ่มาจากการลดลงของรายไดค่้าเช่า

และบริการลดลงประมาณ 109.4 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 12.0 ส  าหรบัค่าใชจ้่ายรวมเท่ากับ                 

440.5 ลา้นบาท ซึ่งลดลงประมาณ 6.5 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 1.5 โดยเกิดจากการลดลงของ

ค่าใชจ้ ่ายรอการต ัดบญัช ีต ัดจ าหน ่ายและค่าใชจ้ ่ายภาษีเง ินไดล้ดลงประมาณ  8.7 ลา้นบาทและ                             

18.5 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 22.7 และรอ้ยละ 22.1 ตามล าดับ ท าใหก้องทรสัตม์ีก าไรจากการ

ลงทุนสุทธิงวดสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากับ 370.8 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 106.2 ลา้นบาทหรือคิด

เป็นลดลงรอ้ยละ 22.3 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้   

กองทรสัตม์ ีรายการขาดท ุนส ุทธ ิจ ากเง ินลงท ุนในงบการเง ินรวมประมาณ 54.6 ล า้นบาท                       

ลดลงประมาณ 425.8 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 114.7 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้  ท าใหก้องทรสัต ์             

มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานประมาณ 316.2 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 532.0 ลา้นบาท

หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 62.7 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม

2564 2563 2562

รวมรายได้ 811,319,694         924,034,839         980,869,243         

รวมค่าใช้จา่ย 440,497,268         447,009,204         532,023,939         

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 370,822,426         477,025,635         448,845,304         

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุในหลกัทรพัย์ -                           983,970                -                           

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในหลกัทรพัย์
-                           (598,155) 598,155                

รายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในบรษัิทยอ่ย -                           - -

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย์
(54,630,901) 370,773,551 220,171,279         

รวมรายการก าไรหรือขาดทุนจากเงนิลงทุน (54,630,901)         371,159,366         220,769,434         

การเพิม่ขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 316,191,525         848,185,001         669,614,738         

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม
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อัตราส่วนทางการเงินทีส่ าคัญของกองทรัสต์ 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 

กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนทางการเงินตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสิทธิและหนา้ที่ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถื้อหุน้กู้
ซึ่งกองทรสัตม์ีอตัราสว่นทางการเงินภายใตเ้กณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญา ดงัต่อไปนี ้

- กองทรัสต์จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
(Financial Indebtedness-to-total-Assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 60 ทัง้นีอ้ตัราส่วนทางการเงินดงักลา่ว 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากบัรอ้ยละ 21.491 ซึ่งยงัด ารงสถานะเป็นไปตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 

 
ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วย 

ในรอบปีบญัชี 2564 กองทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไดด้งัตารางต่อไปนี ้

วันที ่
คณะกรรมกำรมี

มติ 

วันที่ 
จ่ำยประโยชน์
ตอบแทน 

เงนิปันผล 
(บำท/หน่วย) 

จำกผลประกอบกำรรอบ ปันผลจำก 

18-02-64 25-03-64 0.1968 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2563 ก าไรสทุธิ* 

06-05-64 07-06-64 0.0885 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2564 ก าไรสทุธิ* 

04-08-64 03-09-64 0.1158 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2564 ก าไรสทุธิ* 

03-11-64 03-12-64 0.0951 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2564 ก าไรสทุธิ* 
หมายเหต:ุ *ก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 

 
ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทนุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี  ้

วันที ่
คณะกรรมกำรมี

มติ 

วันทีจ่่ำย 
เงนิลดทุน 

เงนิลดทุน 
(บำท/หน่วย) 

เหตุแห่งกำรลดทุน 

06-05-64 07-06-64 0.0715 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 
04-08-64 03-09-64 0.0442 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 
03-11-64 03-12-64 0.0582 สภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4, และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 

 

 
1 อตัราส่วนทางการเงินค านวณจากงบการเงินรวมซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสิทธิและหนา้ที่ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถ้ือหุน้กู้ 
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ค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

• ค่ าธรรม เนี ยมและ ค่าใช้จ่ าย
ทัง้หมดที่เป็นรายจ่ายประจ าของ
ก อ ง ท รั ส ต์  ซึ่ ง ไ ม่ ร ว ม ถึ ง
ค่าธรรม เนี ยมและ ค่าใช้จ่ าย
ทั้งหมดที่จ่ายรายครั้ง เมื่อมีการ
เพิ่มทุนหรือไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกิน 20%    

• ค่ าธรรม เนี ยมและ ค่าใช้จ่ าย
ทั้งหมดที่จ่ายรายครั้ง เมื่อมีการ
เพิ่มทุนหรือไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกิน 10%   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมด 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 2.0% อัตรำพื้นฐำน : ไม่เกิน 
0.45% ข อ ง มู ล ค่ า
ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง
กองทรสัตแ์ต่ทัง้นีต้อ้งไม่
น้อยกว่ า 26 ล้านบาท            
ต่อปี 

รายเดือน 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

 0.75% ค่ำธรรมเนียมพิเศษ 
( Incentive): ไ ม่ เ กิ น 
2.5% ของรายได้สุท 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
ก าไรสุทธิหลังปรับปรุง
แล้วของกองทรัสต์ก่อน
ค่าธรรมเนียมพิเศษของ
รอบปีนัน้ๆ มีจ านวนนอ้ย
กว่าค่าธรรมเนียมพิเศษ
ที่จะเรียกเก็บ 

รายเดือน 

 ตามที่จ่ายจรงิ ค่ำธรรมเนียมในกำร
ได้มำหรือจ ำหน่ำยไป
ซึ่งทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต:์ 

1. ค่าธรรมเนียมในการ
ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ภายหลัง
ก า ร เ ส น อ ข า ย

กรณีเพิ่มทุน 
ไ ด้ ม า ห รื อ
จ าหน่ ายไป
ซึ่ งทรัพย์สิน
หลกั 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

หน่วยทรสัตต่์อประชาชน
ครัง้แรก: ไม่เกิน 2% ของ
มูลค่าทรัพย์สินหลักที่
ไดม้า 

2. ค่าธรรมเนียมในการ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์: ไม่
เ กิ น  2% ข อ ง มู ล ค่ า
ทรัพย์สินหลักที่จ  าหน่าย
ได ้

• ค่าธรรมเนียมทรัสตี  และผู้เก็บ
รกัษาทรพัยส์ิน 

1.0% ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัตแ์ต่ทัง้นีต้อ้งไม่
น้อยกว่า 17 ล้านบาทต่อ
ปี 

รายเดือน 

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

2.0%  ตามที่ก าหนดในสัญญา
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

รายเดือน 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายเดือน 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการบริษัทที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

(1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน
ก า ร ด า ร ง ส ถ า น ะ เ ป็ น
หลักทรัพย์จดทะ เบี ยน ใน
ตลาดหลกัทรพัย ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายปี 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(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 ค่าใช้จ่ายจัดท า
รายงาน หรือบทวิจยั ซึ่งรวมถึง
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/
หรือภาวะอตุสาหกรรม 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(5) ดอกเบี ้ย ค่าธรรมเนียมจาก
การกู้ยื ม เ งิ นจากธนาคาร
พา ณิชย์  ส ถาบันกา ร เ งิ น 
บริษัทประกนัภัย และ/หรือนิติ
บุ ค ค ล ป ร ะ เ ภ ท อ่ื น 
ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษา
ในการจัดหาเงินกู้ยืมหรือการ
ออกต ร าส า รที่ มี ลั ก ษณะ
เดียวกัน ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามที่ระบุใน

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  



    
  

 
199 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

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
ด าเนินการด้านหลักประกัน
ร วมถึ ง ค่ า จ ดจ า นอ ง และ
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์เช่น ค่าพิธีกร  
ค่าว่าจา้งพนกังานชั่วคราว  
ค่าสถานที่ ค่าของช ารว่ย  
ค่าจัดท าและจัดพิมพร์ายงาน
ประจ าปี  รวมถึง ค่าใช้จ่ าย          
ที่เก่ียวขอ้งกบับทวิจยั  
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/
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 ท า  
จัดพิมพ์ และจัดส่งหนังสือ
บอกกล่าว หนังสือตอบโต้ 
เอกสาร ข่าวสาร ประกาศและ
ร า ย ง า น ต่ า ง ๆ  ถึ ง ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ รวมถึงการลง
ประกาศหนงัสือพิมพ ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

 



    
  

 
200 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(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 กส า รท ะ เ บี ย น ผู้ ถื อ
หน่ ว ยท รัส ต์  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่
เก่ียวเนื่องกบังานทะเบียน  
ค่ า เ อ ก ส า ร ก า ร ล ง บัญ ชี
กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(10) ค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเนื่องจาก
การเปลี่ยนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือที่
เกิดขึ ้นจากการปฏิบัติตาม
กฎหมาย และ/หรือประกาศ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

แล ะ / ห รื อ  กฎหมาย อ่ื นที่
เก่ียวขอ้ง 

(11) ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นจากการ
ติดตามทวงถามหรื อกา ร
ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อ
กา ร รับช า ร ะหนี ้ ใ ดๆ  หรื อ
ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ
ด าเนินคดีในศาล เพื่อรักษา
สิท ธิของผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ ทรสัตี 
ซึ่งเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์
 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(12) ค่าใชจ้่ายทางกฎหมายรวมถึง
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดีทาง
ศาลที่เก่ียวกับการด าเนินงาน
และการบริหารทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายใน
การรบัค าปรกึษาทางกฎหมาย
ในเรื่องต่างๆ ของกองทรัสต์ 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี 
ค่าใช้จ่ายในการยึดทรัพย์สิน 
ค่ า สิ น ไ ห มทดแทนค ว าม
เ สี ย ห า ย จ า ก ผู้ จั ด ก า ร
กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ของผู้
ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์ โ ด ย ร ว ม 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ
ด า เ นิ น ค ดี ท า ง ศ า ล 
ค่าธรรมเนียมศาล  
ค่ า สิ น ไ ห มทดแทนค ว าม
เสียหายแก่บคุคลภายนอก  
ค่าจดจ านอง ค่าปลดจ านอง 
ค่าใช้จ่ ายในด้านนิ ติกรรม 
ค่าใชจ้่ายในการแก้ไขสัญญา 
และเอกสารที่ เ ก่ียวข้องกับ
กองทรสัต ์ 

(13) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดีของ 
ทรัสตีที่ฟ้องร้องให้ผู ้จัดการ
กองทรัสต์ปฏิบัติตามหน้าที่  
หรือเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวงหรือ 
เมื่อไดร้บัค าสั่งจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(14) ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น แ ก่
บุคคลภายนอกส าหรับความ
เ สี ย ห า ย ที่ เ กิ ด ขึ ้ น อั น
เนื่องมาจากการด าเนินงาน
ของกองทรัสต์ ในส่วนที่ เกิน
จ า ก ค่ า สิ น ไ ห มทดแทนที่

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

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 
ค่าใชจ้่ายในการเลิกกองทรสัต์
หรือเปลี่ ยนแปลงผู้จัดการ
กองทรสัต ์หรือ ทรสัตี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(16) ค่าตอบแทนผู้ช  าระบัญชีใน
ร ะ ห ว่ า ง ก า ร ช 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 ค่าจัดท า และค่า
เผยแพร่สื่อโฆษณา การจัด
กิจกรรมและงานอีเว้นท์ การ
ตกแต่งเนื่องในงานเทศกาลตาม
ความเหมาะสม การจัดท าและ
ดู แ ล รั ก ษ า เ ว็ บ ไ ซ ต์ ข อ ง
กองทรสัต ์ทรพัยส์ิน และ/หรือ
บริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
การจัดท าและดูแลรักษา สื่อ
สังคมออนไลน์ต่างๆ  การจัด
หรือสนับสนุนงานการกุศล

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

ต่างๆ การจัดกิจกรรมเพื่ อ
สงัคม การจัดกิจกรรมตามวัน
ประเพณี การจดังานแถลงข่าว 
รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาก
การ ใช้บ ริ ก า รผู้ ใ ห้บ ริ ก า ร
ภายนอก 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(18) ค่ า ใ ช้จ่ า ยที่ ก อ งท 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
ความสะอาดและก าจดัขยะ  
ค่าก าจดัแมลง ค่าบรกิารรกัษา
ค ว า ม ป ล อ ดภั ย  ค่ า ดู แ ล
บ า รุ ง รักษาและซ่ อมแซม
ทรัพย์สิน ค่าดูแลบ ารุงรักษา
และซ่อมแซมสาธารณูปโภค
ส่วนกลางของอสงัหาริมทรพัย์ 
ค่าจดัท าป้ายชื่อผูเ้ช่าและป้าย
บอกทาง ค่าตกแต่งดแูลพืน้ที่สี
เขียว ค่าอปุกรณง์านช่าง  
ค่าวัสดุ /อุปกรณ์สิ ้น เปลือง 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร  
ค่าระบบที่จอดรถ ค่านายหนา้
ในการจดัหาผูเ้ช่า ค่านายหนา้
ตวัแทนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  



    
  

 
206 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(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 าธ ร รม เนี ยมการ ใช้ส่ วน
เชื่อมต่อรถไฟฟ้าบีทีเอส 
ค่ า ดู แ ล บ 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
ก ฎ ห ม า ย ก า ห น ด  เ ช่ น                    
ภาษีโรงเรือน ภาษีปา้ย 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(24) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร บ ริ ห า ร 
ควบคุมงาน ซ่อมแซม ดูแล 
บ ารุงรกัษา 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 

 

 



    
  

 
207 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

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 ค่าอปุกรณส์ านักงาน 
ค่าจัดเก็บเอกสาร ค่าใช้จ่าย
ส าหรับจัดจ้างผู้ให้บริ การ
ภายนอกซึ่งด าเนินการด้าน
การจดัท าบญัชี การเตรียมยื่น/
วางแผนภาษี การท างานดา้น
ธุ ร ก า ร  เ ป็ น ต้ น  ค่ า ก า ร
ด าเนินงานต่างๆ ของบริษัทที่
กองทรัสต์เข้าลงทุนผ่านการถือ
หุน้ 

(26) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/
ห รื อ ที่ ป รึ กษา 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 ในก า ร จั ด
ประชุมนักวิเคราะห์หลักทรัพย์ 
การพบปะนักลงทุนทั้งในและ
ต่างประเทศ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 



    
  

 
208 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(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
ของขวัญและของก านัล เนื่อง
ในโอกาสและวันส าคัญต่างๆ 
ให้แก่พนักงาน บุคลากรที่
ท างานภายในอาคาร ผูส้นใจ
จะเช่า ลูกค้า ผู้เช่า วิทยากร 
ส านักงานจราจร ส านักงาน
ต า ร ว จ  ส า นั ก ง า น เ ข ต 
หน่วยงานราชการ ตัวแทน
และ/หรือบุคคลที่มาติดต่อ
อาคาร เช่น ของขวัญวันขึน้ปี
ใหม่ ของขวญัส าหรบัผูเ้ช่าใหม่ 
กระเช้าดอกไม้แสดงความ
ยินดี 

 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  



    
  

 
209 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(30) ค่ า ใ ช้จ่ า ย ที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ
พิธีกรรมทางศาสนาและสิ่ง
ศักดิ์สิทธิ์ การสกัการบูชาศาล
พระภูมิ  งานท าบุญอาคาร
ประจ าปี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(31) ค่าใชจ้่ายในการขออนุมติัและ/
ห รื อ ด า ร ง ส ถ าน ะ อ า คา 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
ประจ าปี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(33) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อันเก่ียวเนื่อง
กั บ ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง
กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

ค่ำใช้จ่ำยอื่นที่เกี่ยวข้องกับกำร
จัดหำ หรือกำรด ำเนินกำรเพ่ือให้
ได้มำซึ่งทรัพยสิ์น* และ/หรือ กำร
ได้มำซึ่งทรัพย์สิน และ/หรือกำร
เพ่ิมทุน และ/หรือกำรจ ำหน่ำยไป
ซึ่งทรัพยสิ์น 

  กรณีกำร
จัดหำ หรือ

กำร
ด ำเนินกำร
เพ่ือให้ได้มำ
ซึ่งทรัพยสิ์น 

(ไม่ว่ำ
กองทรัสต์
จะได้มำซึ่ง
ทรัพยส์ิน
น้ันหรือไม่) 
และ/หรือ

กำรได้มำซึ่ง
ทรัพยส์ิน 
หรือกำร
เพ่ิมทุน 
หรือกำร

จ ำหน่ำยไป
ซึ่งทรัพยสิ์น 

 

 

(1) ค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์
 
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ ไม่เกิน 4% ของมลูค่า
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(2) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา และ
ประชาสัมพันธ์ที่เก่ียวข้องกับ
การไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน และการ
เพิ่มทุน  เช่นค่าเลี ้ยงรับรอง  
ค่ า ว า ง แผน  ค่ าออกแบบ  
ค่าจัดท า และค่าเผยแพร่สื่อ
โฆษณา เว็บไซต์ สื่อสังคม
ออนไลน ์งานอีเวน้ท์ 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
ความส าเรจ็ 
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(3) ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทาง 
การเงิน 
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(4) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/
หรือค่าธรรมเนียมที่ปรึกษา
อ่ืนๆ  
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(5) ค่าธรรมเนียมจากการกูย้ืมเงิน
จากธนาคารพาณิชย ์สถาบัน
การเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/
หรื อนิ ติบุคคลประ เภท อ่ืน 
ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษา
ในการจัดหาเงินกู้ยืมหรือการ
ออกต ร าส า รที่ มี ลั ก ษณะ
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
ด าเนินการด้านหลักประกัน
ร วมถึ ง ค่ า จ ดจ า นอ ง และ
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(6) ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ ค่าใชจ้่ายในการ
จัดท า  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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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย แ ล ะ / ห รื อ
ค่าธรรมเนียมที่ เ ก่ียวข้องใน
การจัดตั้งและ/หรือเสนอขาย
กองทรสัต ์เช่น ค่าธรรมเนียม
ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมยื่นค าขอเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนหน่วยทรัสต์
เ ป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 
และค่าใช้จ่ายในการเตรียม
และจัดท า 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 การท ารงัวดั 
เป็นตน้ 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(8) ค่ า ธ ร รม เนี ย มผู้ แ ท นห 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 ท า
หนา้ที่ทางการตลาด ในการซือ้ 
จดัหา จ าหน่าย หรือโอนสิทธิ 
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

 

(9) ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย
เพื่อการจัดหา ไดม้า จ าหน่าย 
จ่าย โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน 
หลกัทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น 
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางใน
การจดัหา ไดม้า จ าหน่าย จ่าย 
โอนอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่าย หรือ
โอนสิทธิ ค่าธรรมเนียมการ
โอน ค่าธรรมเนียมการจดสิทธิ
การเช่า ค่าท ารงัวดั เป็นตน้ 
 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(10) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์
และศึกษาความเป็นไปไดแ้ละ
ความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 
หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 
โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ซึ่ งมีความ
ซับซ้อนและ /หรื อต้อ ง การ
ความ เห็ น และกา รศึ กษ า
เพิ่มเติมจากผูเ้ชี่ยวชาญ 

ตามที่จ่ายจรงิ 

 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(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 ์
และจะถู กหักจาก ค่ า ขาย
หลักท รัพย์ เ มื่ อ มี ก า ร ข าย
ห ลั ก ท รั พ ย์  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่
เก่ียวข้องกับการซื ้อหรือขาย
อสังหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายใน
ก า ร โ อ นหลั 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
ประมาณการงบก าไรขาดทุน 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายจัดท ารายงาน หรือ
บทวิจัย ซึ่งรวมถึงการส ารวจ
ภาพรวมตลาดและ/หรือภาวะ
อตุสาหกรรม ค่าใชจ้่ายในการ
ต ร ว จ ส อบท รั พ ย์ สิ น จ า ก
ผูเ้ชี่ยวชาญ เช่นการตรวจสอบ
ขอ้เท็จจริงดา้นภาษีและ/หรือ
ดา้นการเงิน 

(14) ค่าใช้จ่ายในการรับช าระเงิน
ค่ า ซื ้ อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์  เ ช่ น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
อากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร  
ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(15) ค่าจัดท า จัดพิมพ์ ใบจองซือ้
หน่วยทรสัต ์ใบทรสัต ์ 
หนงัสือชีช้วน เอกสารสื่อความ 
ข้ อ มู ล น า เ ส น อ นั ก ล ง ทุ น 
ใบเสร็จรับเงิน ใบก ากับภาษี 
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  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

เพดำน% ของ NAV       
ต่อปี หรือภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมกำรได้มำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

ทรัพยสิ์นในแต่ละคร้ัง 

อัตรำทีค่ำดว่ำ 

จะเรียกเก็บ 
(ไม่รวม

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลำที่
เรียกเก็บ 

(16) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อันเก่ียวเนื่อง
กับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
การได้มาซึ่งทรัพย์สิน และ/
หรือการเพิ่มทุน  ซึ่ ง รวมถึง
ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการโอน
สิทธิการเช่า ค่าเบีย้ประกันภัย
ทรัพย์สินในกรณีที่ต้องเพิ่ม
ความคุม้ครอง 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

หมำยเหตุ 1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี และ ค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน จะท าการคิดค่าธรรม เนียมโดย

อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์จะเรียกเก็บโดยไม่

อา้งอิงมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

2. มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) และมลูค่าสินทรพัยร์วม ค านวณจากงบการเงินรวมของกองทรสัต ์

3. ค่าใชจ้่ายอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งกับการจัดหา หรือการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่

ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่กิดขึน้จริง 
ส าหรบัปีสิน้สดุตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่
เรียกเก็บจำกกองทรัสต ์

งบกำรเงนิ 
รวม 

(ล้ำนบำท) 

ร้อยละของ 
มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ 

เรียกเก็บจริง เพดำน 
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ 155.3  2.3 ตามที่จ่ายจรงิ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 42.1  0.6 2.00  
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17.4  0.3 1.00 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.6  0.0 ตามที่จ่ายจรงิ 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

31.3  0.5 2.00 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 5.7  0.1 ตามที่จ่ายจรงิ 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดั
จ าหน่าย 

29.7  0.4 
ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 19.5  0.3 ตามที่จ่ายจรงิ 
ตน้ทุนทางการเงิน 62.4  0.9 ตามที่จ่ายจรงิ 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 65.5  1.0 ตามที่จ่ายจรงิ 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนที่ เ ก่ียวข้องกับการ
จัดหา หรือการด าเนินการเพื่อให้
ได้มาซึ่ งทรัพย์สินให้เป็นไปตาม
เ งื่ อน ไขที่ ไ ด้ รับม ติ อนุ มั ติ จ าก                     
ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.0 0.1 ไม่เกิน  10  ลา้นบาท 

รวมค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 440.5  6.5 20.00 
มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิปลำยปี 6,788.3  
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14.3. ปัจจัยหรือเหตุกำรณท์ีอ่ำจมีผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงนิหรือกำรด ำเนินงำนในอนำคต 
(forward looking) อย่ำงมีนัยส ำคัญ 

 แนวโน้มในอนาคต 

ภำพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าในไตรมาส 4 ปี  2564 มุมมอง             

ภาคธุรกิจสะท ้อนว่า เศรษฐกิจไทยหดตัวเล็กน้อยจากระยะเดียวกับปีก่อนหน้า  แต่ปร ับดีขึ น้จาก                

ไตรมาสก่อนหน้าเป็นผลจากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการ                      

เปิดประเทศ รายได้ภาคการค้าหดตัวเล็กน้อยจากช่วงเดียวกันปีก่อน -11%  แต่ปรับดีขึน้จากไตรมาส

ก่อน จากมาตรการผ่อนคลายควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดเมือง ประกอบกับมี

มาตรการสนับสนุนก าลังซื ้อของภาครัฐส่งผลให้ความเชื่อมั่นในการใช้จ่ายปรับดีขึ น้ รายได้ภาคการ

ผลิตขยายตัวจากช่วงเดียวกันปีก่อน 12% และปรับดีขึน้ไตรมาสก่อน ตามอุปสงค์ของประเทศคู่ค ้าที่

ฟื้ น ต ัว  และปัญหากา รต ิด เ ชื ้อ ใ น โ ร ง ง านที ่ค ลี ่ค ล า ยแต ่ย ัง ม ีปัจ จ ัย ฉ ุด รั ้ ง  ด ้า นกา รขาดแคลน                               

ตู ้คอนเทนเนอรแ์ละเซมิคอนดักเตอร  ์ รายได ้ภาคอส ังหาริมทร ัพย ์และก่อสร ้างหดตัว  หดตัวจาก                    

ช่วงเดียวกันปีก่อน -8 % แต่ทรงตัวจากไตรมาสก่อนตามก าลังซื อ้ที่ยังอ่อนแอและความระมัดระวัง            

ในการปล่อยสิน เชื ่อของสถาบ ันการ เงิน  รายได ้ภาคบริการหดตัวจากช่วง เดียวก ันปีก่อน  -15%                   

แต่ปร ับดีขึ น้ จากไตรมาสก่อนจากอัตราการฉีดว ัคซีนที ่ส ูงขึ น้  มาตรการผ่อนคลายควบคุมการ                    

แพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดประเทศประกอบกับเป็นช่วงฤดูกาลท่องเที่ยวปลายปี       

ส านักงานนโยบายเศรษฐกิจมหภาค กระทรวงการคลัง รายงานว่าเศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะ

ขยายตัวที่ร ้อยละ  1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.5 ถึง 1.5)เนื่องจากได้รับผลกระทบจาก

การระบาดระลอกใหม่ของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 2019:COVID-19) 

ที่ รุนแรงมากขึน้ในช่วงไตรมาสที่  3 ท าให้คาดว่าเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 จะชะลอลง

จากช่วงครึ่งแรกของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรคและกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ลดลง อย่างไรก็ดี 

ในปัจจุบันสถานการณ์การแพร่ระบาดมีทิศทางที่ ดีขึน้เป็นล าดับ ประกอบกับความคืบหน้าในการจัดหา

และการกระจายวัคซีนให้กับประชาชนท าให้ภาครัฐสามารถผ่อนคลายมาตรการในการควบคุมการ       

แพร่ระบาดลง รวมทั้งได้มีแผนการเปิดประเทศ ตั้งแต่วันที่  1 พฤศจิกายน 2564 เป็นต้นไป จะส่งผลให้
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มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะในภาคการท่องเที่ยว ธุรกิจค ้าปลีกและค้าส่ง  ภาคการขนส่ง                  

ธุรกิจพักผ่อนหย่อนใจและบันเทิง รวมถึงภาคธุรกิจอ่ืน ๆ เพิ่มมากขึน้ โดยคาดว่าการบริโภคภาคเ อกชน

จะขยายตัวที่ร ้อยละ 0.8 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.3 ถึง 1.3) และการลงทุนภาคเอกชนจะ

ขยายตัวที่ร ้อยละ 4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 3.5 ถึง 4.5) ในส่วนของการส่งออกสินค้ามี

แนวโน้มปร ับตัวดีขึ น้จากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจประเทศคู่ค ้า อย่างไรก็ดี  ยังคงต้องติดตามปัญหา                  

ห่วงโซ่อุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกสินค้าในระยะ

ถ ัด ไป  โดยคาดว่าม ูลค่าการส ่งออกสินค ้าของ ไทยในปี  2564 จะขยายต ัวที ่ร ้อยละ  16.3 ต ่อปี                     

(โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 15.8 ถึง 16.8) 

ส าหร ับเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ส  าน ักงานเศรษฐกิจการคล ังคาดว่า  “ เศรษฐกิจไทยปี  2565                       

คาดว่า เศรษฐกิจ ไทยจะขยายต ัว เ ร ่ง ขึ น้มาอยู ่ในช ่ว งร ้อยละ  4.0 ต ่อปี  ( โดยมีช ่ว งคาดการณ ์ที ่              

ร้อยละ 3.0 ถึง 5.0) โดยได้รับแรงสนับสนุนจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวหลังสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของโรค COVID-19 เริ่มคลี่คลายลงและมีการเดินทางระหว่างประเทศมากขึน้โดยคาดว่า

นักท่องเที่ยวต่างประเทศจะเดินทางเข้ามาในประเทศไทยจ านวน 7 ล้านคน ในขณะที่การส่งออกสินค้า

คาดว่าจะขยายตัวที่ร ้อยละ 3.8 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 2.8 ถึง 4.8) ซึ่งจะเป็นปัจจัย

ส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจ การจ้างงาน และการบริโภคภายในประเทศโดยคาดว่าการบริโภค

ภาค เ อกชนจะขยายต ัวที ่ร ้อ ยละ  4.2 ต ่อปี  ( โ ดยม ีช ่ว ง กา รคาดกา รณ ์ที ่  ร ้อ ยละ  3.2 ถ ึง  5.2)                     

นอกจากนี ้ การด า เนินนโยบายของภาคร ัฐก็ย ังคงมีบทบาทส าคัญ ในการสนับสนุนเศรษฐกิจไทย                 

อย่า งต่อ เนื ่อ ง  โดยในปี  2565 ภาคร ัฐม ีเม ็ด เ ง ินจากงบประมาณรายจ่ายประจ าปี  พ .ศ .  2565                      

ว ง เ ง ิน  3.1 ล ้า น ล ้า น บ า ท  แ ล ะ ง บ ล ง ท ุน ข อ ง ร ัฐ ว ิส า ห ก ิจ ป ร ะ จ า ป ี ง บ ป ร ะ ม า ณ  2565                                      

ว ง เ ง ิน  3.07 แ ส น ล ้า น บ า ท  ร ว ม ทั ้ง เ ม ็ด เ ง ิน จ า ก  พ . ร . ก .  กู ้เ ง ิน ฯ  เ พิ ่ม เ ต ิม  พ . ศ .  2564                                          

วง เง ิน  5 แสนล ้านบาท ในส่วนที ่เหลือที ่คาดว่าจะมีการ เบิกจ่ายได ้อย่างต่อ เนื ่องท า ให ้คาดว่า                     

การบริโภคภาครัฐและการลงทุนภาครัฐจะขยายตัวที่ร ้อยละ 1.1 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่                  

ร้อยละ 0.1 ถึง 2.1) และร้อยละ 5.0 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 4.0 ถึง 6.0) ตามล าดับ 

ในด้านเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปจะอยู่ที่ร ้อยละ 1.4 (โดยมีช่วงคาดการณ์

ที่ร ้อยละ 0.4 – 2.4) ปรับตัวสูงขึน้ตามการฟ้ืนตัวของอุปสงค์ภายในประเทศ  
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ส า ห ร ับ ป ัจ จ ัย ที ่จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บต ่อ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ไ ท ย ซึ ่ง ต ้อ ง ต ิด ต า ม อ ย ่า ง ใ ก ล ้ช ิด  ไ ด ้แ ก ่                                      

1)  ความไม่แน่นอนของสถานการณ ์การแพร ่ระบาดของ โรค  COVID-19 ทั ้ง สายพ ันธุ ์ที ่ร ะบาด               

ใ น ป ัจ จ ุบ ัน แ ล ะ ที ่อ า จ เ ก ิด ขึ น้ ใ ห ม ่ใ น อ น า ค ต  ซึ ่ง อ า จ จ ะ ล ด ท อ น ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ข อ ง ว ัค ซ ีน                                

2)  ปัญหาข ้อจ าก ัดในห่วงโซ่อ ุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) และการขนส่งระหว่าง

ประ เทศ 3)  ราคาน ้าม ันดิบในตลาดโลกที ่ปร ับต ัว เพิ ่มขึ น้  รว มถึงแรงกดดันจากอัตรา เง ิน เฟ ้อที ่                

ปรับเพิ่มขึน้ และ 4) ความเสี่ยงจากความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก อาทิ ความผันผวนของ

อัตราแลกเปลี่ยนและการเคลื่อนย้ายเงินทุน และนโยบายการเงินของประเทศส าคัญในระยะต่อไปที่มี

แนวโน้มที่ตึงตัวมากขึน้  

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

 อุปทำน 

นำยปัญญำ เจนกิจวัฒนำเลิศ กรรมกำรบริหำรและหัวหน้ำส่วนงำนพื้นที่ส ำนักงำน                       

บริษัท ไนทแ์ฟรงค์ ประเทศไทย จ ำกัด ใหข้อ้มูลว่า อุปทานรวมของพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพฯ 

เพิ่มขึน้ประมาณ 148,000 ตารางเมตร หรือรอ้ยละ 2.7 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่อาคาร

ใหม่อีก 6 แห่งที่จะแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสนีด้ว้ย ส าหรบัทัง้ปี 2564 อปุทานรวมปรบัตวัเพิ่มขึน้ 280,000 ตาราง

เมตร หรือรอ้ยละ 5.2 อยู่ที่ 5.66 ลา้นตารางเมตรคิดเป็นอตัราการเติบโตสงูสดุในช่วง 10 ปี 
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  อุปทำนในอนำคต 

มีพืน้ที่อีกประมาณ 1.7 ลา้นตารางเมตร ที่ยังอยู่ระหว่างด าเนินการในช่วงปี 2565 – 2569 คิดเป็น                  

โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 340,000 ตารางเมตรในแต่ละปี ซึ่งรอ้ยละ 66 ของอปุทานทัง้หมดจะตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ 

(CBD) ในช่วงอีก 2 ปีข้างหน้า ตลาดส านักงานอาจมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก เนื่องจากมีโครงการใหม่                          

อีก 25 แห่ง รวมพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 850,000 ตารางเมตรที่แพลนว่าจะแลว้เสรจ็ 
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 อุปสงค ์

การ เ ช่ าปรับตั ว ดี ขึ ้นอย่ า ง เห็ น ได้ชัด  อัต ราการ เ ช่ าพื ้นที่ เ พิ่ ม  (Take up rate)  จ าก เ ดิมที่                            

45,000 ตารางเมตรในไตรมาส 3 เพิ่มขึน้ 116,000 ตารางเมตรในไตรมาส 4 โดยมาจากอัตราการเช่า                       

ที่แข็งแกร่งของอาคารใหม่ที่เพิ่งแลว้เสรจ็ ในขณะเดียวกนัมีการคืนพืน้ที่รวม 70,400 ตารางเมตร เนื่องจากอตัรา

การขายมีปริมาณมากกว่าจ านวนการคืนพืน้ที่  อัตราการเช่าพื ้นที่ในไตรมาส 4 อยู่ที่ 45,500 ตารางเมตร                         

ซึ่งนบัเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่เกิดโควิด-19 

อุปสงค์แสดงสัญญาณการฟ้ืนตัวที่ แข็งแกร่ง  จากอัตราการ เช่าพื ้นที่ สุทธิประจ าปีดีดตัวขึ ้น                                 

จากเดิมที่หดตัวลงไป 121,000 ตารางเมตร ขยายตัวขึน้ไป 24,800 ตารางเมตรในปีนี ้ทั้งนีส้่งผลให้พืน้ที่

ครอบครองรวมเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.5 อยู่ที่  4.62 ล้านตารางเมตร อย่างไรก็ตามตลาดยังคงค่อนข้างซบเซา                        

หากเทียบกบัช่วงก่อนโควิด-19 ซึ่งมีอตัราการเช่าพืน้ที่สทุธิเฉลี่ยที่ประมาณ 96,000 ตารางเมตรต่อปี และพืน้ที่ที่

ถกูครอบครองรวมทัง้หมดท าสถิติสงูสดุเป็นประวติัการณท์ี่ 4.71 ลา้นตารางเมตรในปลายปี 2562 

ความตอ้งการพืน้ที่ส  านักงานใหม่และส านกังานที่ตกแต่งใหม่เป็นตวัขับเคลื่อนที่แข็งแกร่งในช่วงที่ผ่าน

มา โดยรอ้ยละ 44 ของการขายทั้งหมดในปี 2564 มาจากการเช่าอุปทานใหม่และส านักงานที่ตกแต่งใหม่       

นบัเป็นส่วนแบ่งสงูสุดของสดัส่วนการขายในรอบ 10 ปีที่ผ่านมา บ่งชีใ้หเ้ห็นว่าแมก้ารประหยัดตน้ทุนธุรกิจเป็น

ปัจจัยส าคัญที่สุดอย่างหนึ่งทางธุรกิจ แต่หลายๆ บริษัทยังคงใหค้วามส าคัญกับ ‘พืน้ที่ที่มีคุณภาพ’ ที่สามารถ

ตอบสนองความตอ้งการใหม่ๆของพนกังานได ้นอกจากนีก้ารลดพืน้ที่ดว้ยกลยุทธ์การจดัพืน้ที่ส  านกังานและการ

ใชป้ระโยชนจ์ากตลาดของผูเ้ช่าเพื่อบรรลุเงื่อนไขการเช่า บริษัทต่างๆสามารถยา้ยที่ตัง้ส  านักงานไปยังพืน้ที่ที่

ดีกว่าได ้โดยอาจจะมีค่าใชจ้่ายนอ้ยกว่าช่วงก่อนเกิดโรคระบาด 
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แม้จ านวนพื ้นที่ เช่ามีปรับเพิ่มขึน้ แต่อัตราการเช่าในตลาดกลับลดลงไปร้อยละ 81.7 โดยลดลง                       

รอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่แลว้ และลดลงรอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอปุทานยงัคงมีมากกว่า

อุปสงค์อย่างต่อเนื่อง อัตราการเช่าปรับลดลงทุกเกรดอาคาร แต่อาคารเกรด B ได้รับผลกระทบมากที่สุด                                    

ตั้งแต่ปี 2555-2562 อัตราการเช่าอาคารเกรด B สูงกว่าร้อยละ 90 อย่างต่อเนื่อง แต่ในช่วง 2 ปีถัดมา                            

อตัราดงักลา่วรว่งลงรอ้ยละ 14.7 โดยลงไปที่รอ้ยละ 76.8 ซึ่งเนน้ย า้ถึงการแข่งขนัที่ดเุดือดในตลาดอาคารเกรด B 

ที่มีขอ้เสนอลดลงส าหรบัผูเ้ช่าที่เลือกยา้ยที่ตั้งส  านักงาน แมว้่าอัตราการเช่าลดลง แต่อาคารเกรด A ยังคงมี

ผลงานดีที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยที่ รอ้ยละ 88.1  ในขณะเดียวกัน อาคารเกรด A- น าเสนอทางเลือก                         

ที่น่าดึงดดูใจส าหรบัผูเ้ช่าที่ตอ้งการอพัเกรดพืน้ที่ส  านกังานของตน แต่ไม่มีงบประมาณพอส าหรบัอาคารเกรด A 

หรือที่อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) 
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อตัราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ปรบัลดลงไปรอ้ยละ 2.8 ปีต่อปีอยู่ที่รอ้ยละ 84.6 

ซึ่งลดลงทุกโซน โดยเขตเพลินจิต-ชิดลม-วิทยุ ยังคงแข็งแกร่งที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ รอ้ยละ 86.9 

ในขณะที่อตัราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านนอกศนูยก์ลางธุรกิจ (non-CBD) ปรบัลดลงไปรอ้ยละ 5 อยู่ที่รอ้ยละ 77.8 

ในปัจจุบันยังไม่แน่ชัดว่าการแพร่ระบาดของไวรัสจะส่งผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งส  านักงานอย่างไร                                     

แต่เราคาดว่าบริษัทที่ยงัเปิดด าเนินการอยู่ ยงัคงใหค้วามส าคญักับการยา้ยที่ตัง้ส  านักงานภายในพืน้ที่เดียวกับ

ส านกังานเดิม เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินธุรกิจ 

 

  อัตรำค่ำเช่ำ 

เนื่องจากอุปทานใหม่ที่เพิ่มเข้ามาในไตรมาสนีม้ีราคาสูงกว่าตลาด ราคาเช่าเฉลี่ยจึงปรบัเพิ่มขึน้ไป                    

รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส เป็น 793 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามอัตรานีล้ดลงไป

รอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอาคารที่มีอยู่ส่วนใหญ่คงอัตราค่าเช่าในระดับคงที่หรือลดลงไม่มากนัก 

อตัราการเติบโตของค่าเช่ารายปีชะลอตวัลงเป็นอย่างมากเมื่อเทียบกับอตัราเฉลี่ยจากในช่วง 10 ปี อยู่ที่ รอ้ยละ 

3.7 แม้ว่าอัตราค่าเช่าจะมีเสถียรภาพ แต่เจ้าของอาคารมีความยืดหยุ่นในกระบวนการเจรจามากขึ ้น                            

ดว้ยขอ้เสนอใหเ้ช่าฟรีนานกว่า 6 เดือนในบางแห่ง ราคาปิดอาจต ่ากว่าราคาเปิดอาคารบางแห่งถึงรอ้ยละ 30 
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ราคาเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส 

เป็น 898 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แต่ยงัคงลดลงรอ้ยละ 1.3 เมื่อเทียบปีต่อปี เขตนานา-อโศก-พรอ้มพงษ์เป็น

พืน้ที่เดียวที่ค่าเช่ามีการเติบโตทัง้แบบรายไตรมาสและรายปี โดยเพิ่มขึน้เป็น 905 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ส าหรบัอาคารนอกย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (non-CBD) ราคาเช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส 

และรอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบปีต่อปี เขตบางนา-ศรีนครินทรเ์ป็นแรงขับเคลื่อนที่แข็งแกร่งดา้นการเติบโตของค่าเช่า

ในพืน้ที่นอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ โดยมีราคาเช่าโดยเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส                    

และรอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบปีต่อปี อย่างไรก็ตาม สาเหตหุลกัมาจากอุปทานใหม่มีราคาสงูกว่าค่าเฉลี่ยของตลาด

มากกว่าจะมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าของอาคารที่มีอยู่ 
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ในขณะเดียวกนั แผนกวิจยั ซีบีอารอี์ วิเคราะหต์ลาดอาคารส านกังานแลว้พบว่าตลาดอาคารส านักงาน

ได้รับผลกระทบอย่ า งมากจากการลดขนาดพื ้นที่ แ ละการย้ายท า เ ลของผู้ เ ช่ าพื ้นที่ ส  านัก ง าน                                                   

แมจ้ะมีพืน้ที่ส  านักงานมากกว่าหนึ่งลา้นตารางเมตรแต่พบว่าอัตราการเช่าพืน้ที่สทุธิ  (Net Take-Up) นัน้ติดลบ

ติดต่อกันเป็นเวลา 3 ไตรมาสในปี 2564 โดยมียอดติดลบสะสม 80,026 ตารางเมตร ซึ่งเป็นครัง้แรกนับตั้งแต่

วิกฤตการเงินปี 2540 

อุปทำน(ซัพพลำย)ใหม่ ปริมำณกำรใช้พื้นที่ส ำนักงำนที่เพ่ิมขึ้น และอัตรำพื้นที่ว่ำง  

ปี 2549-คำดกำรณ์ปี 2566
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ขณะที่บริษัทต่างๆ ประเมินกลยุทธ์ดา้นสถานที่ท างานของตนเองใหม่ จากการปรบัรูปแบบการท างาน

เป็นแบบไฮบริด รว่มกบัผลกระทบทางการเงินจากการแพร่ระบาด พบว่าการลดขนาดพืน้ที่ส  านกังานทั่วทัง้ตลาด 

ท าให้อัตราพื ้นที่ว่างสูงขึ ้น  และได้ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าที่ เจ้าของอาคารเคยสามารถก าหนดได้                           

อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์เชื่อว่าในปี 2565 ปริมาณการลดขนาดพืน้ที่จะต ่ากว่าปีที่แลว้ เนื่องจากบริษัทที่ตอ้งการ

ลดภาระการเช่าไดด้  าเนินการเรียบรอ้ยแลว้ 

อัตราเติบโตของค่าเช่าจะค่อนข้างมีจ ากัดและอาจลดลงในอาคารส านักงานบางแห่งซึ่งขึน้อยู่กั บ                     

การบ ารุงรกัษาและสภาพของอาคารแห่งนัน้ โดยอาคารส านักงานที่เพิ่งสรา้งเสร็จใหม่จะสามารถเรียกค่าเช่า                   

ในอตัราที่สงูกว่าแต่ก็อาจต ่ากว่าที่เคยคาดการณไ์วใ้นปีก่อนหนา้ 

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ำกัดเห็นว่ำ ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา บริษัทหลายแห่งเริ่มปรบัตวัเขา้

กับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากโควิด-19 และมีโอกาสประเมินความต้องการและขอ้ก าหนดทางธุรกิจอีกครั้ง  

บริษัทหลายแห่งประสบความส าเร็จในการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ส  านกังาน โดยส่งเสริมการท างานที่ไหนก็ไดม้ากขึน้ 

เราประมาณการ พนักงานประมาณรอ้ยละ 70 - 80 ในบริษัทที่ตอ้งการพืน้ที่ท างานในส านักงานในกรุงเทพฯ 

สามารถท างานจากที่บ้านได้ในระดับหนึ่ง  ในขณะเดียวกันบริษัทต่างก็ได้เรียนรู้ว่าการท างานจากที่บ้าน                   

ไม่สามารถแทนท่ีการท างานจากพืน้ที่ส  านกังานได ้โดยบางหน่วยงานไม่สามารถท างานนอกส านกังานไดอ้ย่างมี

ประสิทธิภาพ และพนักงานจ านวนมากไดร้ายงานถึงอุปสรรคที่เก่ียวขอ้งกับการท างานจากบา้นในระยะยาว 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พนักงานรูส้ึกขาดการติดต่อและท างานหนักเกินไป เนื่องจากขอบเขตการท างานและ                  

การใชช้ีวิตที่ไม่ชดัเจน 

มีความเห็นพอ้งตอ้งกันว่าการท างานจากที่บา้นจะยังคงอยู่ต่อไป แต่อาจอยู่ภายในขอบเขตของการ

ท างานระบบไฮบริด โดยอนุญาตตามความจ าเป็น ทัง้นีห้มายความว่าส านกังานยงัคงเป็นองคป์ระกอบที่ส  าคัญ

ส าหรบัธุรกิจ ค าถามคือ เราตอ้งการพืน้ที่มากเท่าไหร่ แนวทางของผูเ้ช่าในกรุงเทพฯ ที่แตกต่างกันอย่างมาก

ส่งผลใหเ้กิดความซบัซอ้นมากขึน้อีกขัน้ ในขณะที่บางบริษัทคาดหวงัว่าจะคงพืน้ที่ไวเ้ท่าเดิม แต่บริษัทบางแห่ง

พบว่าการท างานระบบไฮบริดและแนวทางใหม่อย่างการท างานตามกิจกรรม  จะช่วยลดพื ้นที่ลงได้ถึง                         

ร้อยละ 30 - 40 ในทางตรงกันข้าม บริษัทในภาคส่วนอีคอมเมิร ์ซก าลังต้องการพื ้นที่ท างานมากขึ ้น                         

แมว้่าการหดตวัของตลาดโดยรวมแสดงใหเ้ห็นว่าธุรกิจอีคอมเมิรซ์คิดเป็นเพียงสว่นนอ้ย 
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หากไม่ค านึงถึงวิธีด าเนินการ จะเห็นไดช้ัดเจนว่า การยา้ยไปยังอาคารที่มีคุณภาพที่ดีขึน้ยังคงเกิดขึน้ 

หากดูจากผลประกอบการของอาคารแต่ละเกรด อาคารเกรด A และ A- ยังคงมีผลด าเนินการดีที่สุดในตลาด 

แมว้่าอัตราการเช่าโดยเฉลี่ยปรบัลดลง ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าไม่ไดม้องพืน้ที่ส  านักงานของบริษัทเป็นตน้ทุน

ค่าใชจ้่ายเพียงอย่างเดียว แมว้่าเศรษฐกิจชะลอตัวลงอย่างต่อเนื่องก็ตาม อีกนยัหนึ่งคือโควิด -19 ส่งเสริมพืน้ที่

ส  านักงานที่มีคุณภาพสูง เนื่องจากปัจจัยส าคัญ อย่างเช่น สุขภาพ ความปลอดภั ย ความเป็นอยู่ที่ ดี                            

และความสะดวกสบาย สิ่งเหลา่นีจ้ะกลายตวัดงึดดูและคงรกัษาพนกังานที่มีความสามารถไวไ้ด ้นอกจากนีเ้รายงั

พบว่าอาคารเกรด A และ A- ที่เปิดโครงการในไตรมาส 4 เป็นตัวขับเคลื่อนส าคัญของตลาดในไตรมาสนี ้                             

ซึ่งจะน าไปสู่อตัราการดูดซบัสทุธิที่ดีขึน้ตลอดปีนีแ้ต่ยงัห่างไกลจากอัตราการดูดซบัสุทธิโดยเฉลี่ยก่อนโควิด -19 

อยู่ที่ 96,000 ตารางเมตร เราคาดว่าความตอ้งการจะค่อยๆฟ้ืนตัว เนื่องจากผูเ้ช่ายังคงตอ้งปรบักลยุทธอ์งคก์ร            

ใหเ้หมาะสมกบัสถานการณม์ากขึน้ 

เราคาดการณ์ผลลัพธ์ที่ แตกต่างออกไป โดยมองว่าอาคาร เก่าที่ ไม่มีการปรับตัวต้องดิ ้นรน                                 

เพื่อหาผู้เช่ารายใหม่และเผชิญกับการลดพื ้นที่จากผู้เช่าเดิม  จากสาเหตุปริมาณอุปทานและแรงจูงใจที่                            

เพิ่มมากขึน้ ทัง้รวมไปถึงความพงึพอใจของผูเ้ช่าที่มีต่อพืน้ที่คณุภาพสงู  

ตลาดอาคารส านกังานยงัคงเป็นตลาดของฝ่ังผูเ้ช่าต่อไปในอีก 3 ปี อปุทานใหม่ที่สรา้งแลว้เสรจ็ตามแผน

และอัตราการดูดซับสุทธิจะเพิ่มสูงขึน้เป็นสองเท่าของค่าเฉลี่ยภายในปี 2569 โดยมีอัตราการเช่าในตลาดอยู่

ประมาณรอ้ยละ 77 จากการคาดการณข์องเราชีใ้หเ้ห็นว่าเราก าลงัก้าวไปสู่อัตราการครอบครองส านักงานใน

ระดบัรอ้ยละ 70-80 ซึ่งจะกลายเป็นบรรทดัฐานใหม่ของตลาดอาคารส านกังาน 

ราคาเช่าคาดว่าจะคงที่หรืออาจเพิ่มขึน้ในเปอรเ์ซ็นหลกัเดียวในระดับต ่าในช่วงระยะสัน้  เจา้ของอาคาร

อาจลงัเลที่จะลดหย่อนค่าเช่าลง เนื่องจากอาจส่งผลกระทบต่อภาพลกัษณเ์ชิงลบที่มีต่ออาคาร และอาจท าให ้                

ผูเ้ช่าที่มีอยู่ปัจจุบนัไม่พอใจกับอัตราเช่าที่สูงกว่าที่พวกเขาตอ้งจ่ายตามสญัญา อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าที่แทจ้ริง               

จะลดลงอย่างมาก เนื่องจากส่วนลดและสิ่งจูงใจจ านวนมากที่เสนอให้ในระหว่างการเจรจาต่อรองส าหรบั                       

ผูเ้ช่ารายใหญ่ 
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ในขณะเดียวกัน แผนกวิจัย ซีบีอารอี์ วิเคราะห์ตลาดอาคารส านักงานแล้วพบว่า จากการแข่งขัน                  

ที่เพิ่มสงูขึน้ในตลาด เจา้ของอาคารส านกังานจึงก าลงัพิจารณาอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารของ

ตนเองใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไป แม้ว่าพืน้ที่ส  านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาด                    

จะมีมากกว่าลา้นตารางเมตร แต่เราไม่ไดเ้ห็นการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคญัในเรื่องของก าหนดการสรา้งแลว้เสร็จของ

อาคาร แต่ความคาดหวังต่างๆ ไดถู้กปรบัใหเ้ขา้กับความเป็นจริงในตลาด การเขา้เป็นพันธมิตรกับผูใ้หบ้ริการ                   

โคเวิร ์กกิ ้งสเปซ (coworking space) จะช่วยเพิ่มมูลค่าของอาคารได้ เนื่องจากผู้เช่าจ านวนมากมองว่า                               

โคเวิรก์กิง้สเปซเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีส าคญัในอาคาร 
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อุปทำน(ซัพพลำย)ในอนำคตที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง แบ่งตำมท ำเล 

 

เมื่ อทั้งปริมาณพื ้นที่ ส  านักงานและอัตราพื ้นที่ ว่ าง เพิ่มขึ ้น  ผู้ เช่ าจะมีอ านาจต่อรองมากขึ ้น                                       

ในเรื่องค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า เนื่องจากเจา้ของอาคารใหค้วามส าคัญกับอัตราการเช่าพืน้ที่มากกว่าค่าเช่า 

นอกจากนีผู้เ้ช่าจะมองหาพืน้ที่ส  านกังานคณุภาพสงูจากการเลือกอาคารส านกังานแห่งใหม่ที่จะแลว้เสรจ็ 

บริษัทขนาดใหญ่จะเป็นเหมือนกับผู้เช่าหลักในห้างสรรพสินค้า  ซึ่งเจ้าของอาคารมีความเต็มใจ                             

ที่จะเจรจาและใหเ้งื่อนไขที่เอือ้อ านวยมากขึน้ส าหรบัผูเ้ช่าที่จะยา้ยเขา้ไปอยู่ในอาคาร 
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15. รำยงำนควำมเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญชีทีผ่่ำนมำ 
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