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1ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

สารจากผู้จัดการกองทรัสต์

เรียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 ปี 2561 ท่ีผา่นมาเป็นปีท่ีทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK) ได้

มีการจดัตัง้ขึน้ โดยผมขอแสดงความขอบคณุตอ่ผู้ ท่ีมีสว่นเก่ียวข้องทกุฝ่าย โดยเฉพาะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ส�ำหรับการ

ตอบรับและการสนบัสนนุท่ีดี แก่ทรัพย์สนิแรกเร่ิมของเรา ซึง่ก็คืออาคารทรู ทาวเวอร์  1 และ อาคารทรู ทาวเวอร์  2 

นัน้ตัง้อยูบ่นท�ำเลธรุกิจท่ีมีการเติบโตอยา่งตอ่เน่ือง และมีกลุม่ผู้ เชา่ท่ีมีความแข็งแกร่งทางธรุกิจสงู นบัจากวนัแรก

ท่ีกองทรัสต์จดัตัง้ขึน้ ทางเราได้ร่วมท�ำงานกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั) อยา่งใกล้

ชิด เพ่ือท่ีจะรักษาและพฒันาระดบัการบริการท่ีดีเย่ียมแก่ลกูค้าของโครงการ รวมถงึสร้างผลตอบแทนท่ีมัน่คงแก่ผู้

ถือหนว่ยทรัสต์ทกุทา่น

	 ในปีนีเ้ราจะยงัคงมุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาผลการด�ำเนินงานของทรัพย์สินในปัจจุบนัอย่างต่อเน่ืองด้วยหลกัการ

ท�ำงานท่ีกระตือรือร้นและก้าวหน้า นอกจากนีเ้รายงัได้ให้ความส�ำคญัตอ่การมองหาโอกาสในการลงทนุในทรัพย์สนิ

ใหมเ่พ่ือสร้างการเตบิโตให้กบักองทรัสต์ตอ่ไป

พรชลติ พลอยกระจา่ง

รองกรรมการผู้จดัการ

Head of Real Estate & Infrastructure Investment
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1.สาระสำ�คัญของกองทรัสต์

สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ช่ือกองทรัสต์ (ภาษาไทย) 	 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

ช่ือกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ)	 Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ช่ือย่อกองทรัสต์	 B-WORK

ผู้จดัการกองทรัสต์	 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ�ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั (“ทรู พรอพเพอร์ตีส์”)

ทรัสต ี	 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”)

อายุกองทรัสต์	 กองทรัสต์ไมก่�ำหนดอายุ

ประเภทกองทรัสต์ 	 ไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า	 สทิธิการเชา่ในท่ีดนิและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู

	 ทาวเวอร์ 2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีจดทะเบียนสทิธิการเชา่เป็นต้น	

	 ไปโดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2591

ทนุจดทะเบยีนช�ำระแล้ว 	 3,620,030,160 บาท 

ทรัพย์สินที่เข้าลงทนุ

หมายเหต ุ      ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2561โดย บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทลั จ�ำกดัโดยวิธี

รายได ้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

	 อสังหาริมทรัพย์	 ลักษณะการลงทุน		 ต�ำแหน่งที่ตัง้			  มูลค่าทรัพย์สิน 	 มูลค่าที่กองทรัสต์	

												           จากการประเมนิมูลค่า 			   เข้าลงทนุ

														            ประจ�ำปี 2561	

		  	 โครงการ            		 สทิธิการเชา่ท่ีดนิ    	 ถนนรัชดาภิเษก	 	 	2,806 ล้านบาท	 2,934.14 ล้านบาท

	 	 ทรู ทาวเวอร์ 1	 	 	 และอาคาร	

	 	 	 โครงการ 	 	 สทิธิการเชา่ท่ีดนิ	 ถนนพฒันาการ	 	 	1,685 ล้านบาท	 1,635.71 ล้านบาท

	 	 ทรู ทาวเวอร์ 2	 	 	 และอาคาร	

(1)

(1)
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สรุปข้อมูลส�ำคัญเก่ียวกับ

	 นโยบายด�ำเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ

การจดัหารายได้จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทนุ

	 โดยน�ำพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีเข้าลงทนุออกให้เชา่แก่ผู้ เชา่รายยอ่ย ผู้จดัการกองทรัสต์โดยบลจ.บวัหลวง (REIT 

Manager) เป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ผา่นการก�ำหนดนโยบายและการวางกลยทุธ์ในการ

บริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ และมอบหมายหน้าท่ีในการบริหาร

จดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ ทรู พรอพเพอร์ตีส์ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager)

สรุปข้อมูลส�ำคัญเก่ียวกับการกู้ยืมเงนิ

	 กองทรัสต์เข้าท�ำสญัญาเงินกู้ กับธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) ประเภทวงเงินกู้ ระยะยาว จ�ำนวน 

920,000,000 บาท เพ่ือใช้ส�ำหรับการลงทนุซือ้ทรัพย์สนิหลกัท่ีลงทนุครัง้แรก 

ข้อมูลส�ำคัญการประกันรายได้ของอสังหาริมทรัพย์

	 - ไมมี่ -

สรุปเหตุการณ์ที่มีนัยส�ำคัญที่กระทบต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 - ไมมี่ -

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์มีการจา่ยประโยชน์ตอบแทน จากผลการด�ำเนินงานในปี 2561 รวมทัง้สิน้ 2 ครัง้ คดิเป็นมลูคา่ 

0.4834 บาทตอ่หนว่ยทรัสต์

ข้อมูลการจ่ายเงนิเฉล่ียคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว

	 กองทรัสต์มีการจา่ยเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว ตลอดปี 2561  รวมทัง้สิน้ 1 ครัง้ คดิเป็นมลูคา่ 

0.1843 บาทตอ่หนว่ยทรัสต์ และมีมลูคา่หนว่ยทรัสต์ท่ีตราไว้คงเหลือ 9.8157 บาทตอ่หนว่ยทรัสต์
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2. ความเส่ียงที่ส�ำคัญของการลงทนุในหน่วยทรัสต์

2.1 ความเส่ียงเก่ียวกับการด�ำเนินธุรกจิของกองทรัสต์

	 ความเสีย่งในการด�ำเนินธรุกิจของกองทรัสต์เก่ียวข้องกบัการประกอบกิจการของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุ

ทัง้ด้านรายรับ รายจา่ย และความสามารถในการแขง่ขนัของกิจการ ซึง่เก่ียวข้องกบัหลายองค์ประกอบ เชน่ ผู้ เชา่  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  ผู้ให้บริการ รวมถงึขัน้ตอน นโยบายและกระบวนการการบริหารงาน โดยความเสีย่งประเภท

นีจ้ะสง่ผลกระทบตอ่ผลส�ำเร็จในการลงทนุของกองทรัสต์ 

2.2 ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุ

	 การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุนัน้เผชิญกบัความเสี่ยงจากปัจจยัภายนอก เชน่ ความ

เสี่ยงจากการถกูเวนคืนท่ีดนิ ความเสี่ยงจากกฎหมายเก่ียวกบัสิง่แวดล้อม ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ และความ

เสี่ยงจากปัจจยัภายใน เชน่ ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระคา่เชา่ของผู้ เชา่รายยอ่ย ความเสี่ยงเก่ียวกบั

ความไมเ่พียงพอของท่ีจอดรถยนต์ เป็นต้น    

2.3 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์

	 ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนนีเ้ก่ียวข้องกับความเสี่ยงตัง้แต่กระบวนการการตรวจสอบข้อมูลของ

อสงัหาริมทรัพย์ก่อนการลงทนุ ในขณะท่ีหลงัจากเข้าลงทนุแล้วมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ก็จะเผชิญกบัความเสี่ยง

จากมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินนัน้ไม่ได้เป็น

เคร่ืองมือแสดงมลูคา่ท่ีแท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไมส่ามารถรับประกนัได้วา่มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะ

เป็นไปตามท่ีประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรืออนาคต 

2.4 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทนุ

	 ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์อาจจะสง่ผลกระทบตอ่ผลตอบแทนและมลูคา่หนว่ยลงทนุ เชน่ 

ความเสีย่งเก่ียวกบัราคาของหนว่ยทรัสต์ซึง่อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์และสภาพคลอ่งท่ีจ�ำกดัใน

ตลาดรองส�ำหรับการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ ความเสีย่งเก่ียวกบัผลการด�ำเนินงานจริงซึง่อาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยั

ส�ำคญัจากงบก�ำไรขาดทนุเบด็เสร็จท่ีคาดคะเนตามสมมตฐิานไมว่า่โดยชดัแจ้งหรือโดยปริยาย เป็นต้น
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ข้อมูลทางการเงนิที่ส�ำคัญ
	 รายงานท่ีแสดงดงัตอ่ไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาต โดย

มีความเหน็ของผู้สอบบญัชีรับอนญุาตส�ำหรับงบการเงินประจ�ำปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 สรุปได้ดงันี ้

	 “ผู้สอบบญัชีให้ความเหน็วา่ งบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ผลการด�ำเนินงาน 

การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สทุธิ กระแสเงินสด และข้อมลูทางการเงินท่ีส�ำคญั ส�ำหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี                          

6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจนัตัง้กองทรัสต์) ถงึ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ถกูต้องตามท่ีควรในสาระส�ำคญัตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน”

1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 สินทรัพย์

	 	 เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ตามมลูคา่ยตุธิรรม 	 	 4,491,000,000

	 	 เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงินตามมลูคา่ยตุธิรรม 	 	 143,605,079

	 	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด	 	 134,921,117

	 	 ลกูหนีจ้ากการให้เชา่และบริการ	 	 55,752,275

	 	 รายได้ค้างรับ	 	 	 6,455,758

	 	 ดอกเบีย้ค้างรับ	 	 	 330,528

	 	 คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี	 	 2,171,982

	 	 ภาษีมลูคา่เพ่ิมรอขอคืน	 	 17,801,438

	 	 เงินมดัจ�ำ	 	 	 10,726,388

	 	 สนิทรัพย์อ่ืน	 	 	 1,855,480

	 รวมสินทรัพย์			   4,864,620,045

	 หนีส้ิน

	 	 เจ้าหนีก้ารค้า	 	 	 18,990,116

	 	 เจ้าหนีอ่ื้นและคา่ใช้จา่ยค้างจา่ย	 	 31,923,049

	 	 รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า	 	 77,703,343

	 	 เงินมดัจ�ำคา่เชา่และบริการ	 	 111,281,114

	 	 เงินกู้ ยืมระยะยาว	 	 920,000,000
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2 งบก�ำไรขาดทนุส�ำหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่

วันที่ 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2561

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 หนีส้ิน

	 	 หนีส้นิอ่ืน	 	 	 1,913,200

	 รวมหนีส้ิน			   1,161,810,822

	 สินทรัพย์สุทธิ	

		  ทนุท่ีได้รับจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์	 	 3,620,030,160

	 	 ก�ำไรส�ำหรับงวด		 	 82,799,063

	 สินทรัพย์สุทธิ			   3,702,809,223

	 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)		  10.0401

	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด 		  368,800,000

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 รายได้จากการลงทนุ

  		 รายได้คา่เชา่และคา่บริการ	 	 496,044,024

   		 ดอกเบีย้รับ	 	 	 2,347,203

   		 รายได้อ่ืน	 	 	 7,808,409

	 รวมรายได้			   506,199,636

	 ค่าใช้จ่าย

   		 คา่ธรรมเนียมการจดัการ	 	 11,846,989

   		 คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์	 	 7,703,580

   		 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน	 	 1,351,641

  		 คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์	 	 30,632,678

   		 คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ	 	 1,384,205

   		 คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชีตดัจ�ำหนา่ย	 	 453,258

  		 ต้นทนุการเชา่และบริการ	 	 141,461,580

   		 คา่ใช้จา่ยในการบริหาร	 	 2,810,248
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			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 ค่าใช้จ่าย		

	 	 ต้นทนุทางการเงิน	 	 35,029,315

	 รวมค่าใช้จ่าย			   232,673,494

	 รายได้จากการลงทนุสุทธิ		  273,526,142

	 รายการขาดทนุสุทธิจากเงนิลงทนุ

   		 รายการขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุ	 	 78,853,159

	 	 ในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์                                           	

	 รวมรายการขาดทนุสุทธิจากเงนิลงทนุ		  78,853,159

	 การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน		  194,672,983

3 งบกระแสเงนิสดส�ำหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่

วันที่ 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2561

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด�ำเนินงาน		

	 	 การเพ่ิมขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการด�ำเนินงาน	 	 194,672,983	

	 	 ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการด�ำเนิน

	 	 งานให้เป็นเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน	 	

 		  การซือ้เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์	 	 (4,569,853,159)

	 	 การซือ้เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงิน	 	 (143,605,079)

   		 การตดัจ�ำหนา่ยคา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี	 	 453,258

   		 การเพ่ิมขึน้ในลกูหนีจ้ากการให้เชา่และบริการ	 	 (55,752,275)

   		 การเพ่ิมขึน้ในรายได้ค้างรับ	 	 (6,455,758)

  		 การเพ่ิมขึน้ในภาษีมลูคา่เพ่ิมรอขอคืน	 	 (17,801,438)

   		 การเพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ�ำ	 	 (10,726,388)

   		 การเพ่ิมขึน้ในสนิทรัพย์อ่ืน	 	 (1,855,480)

  		 การเพ่ิมขึน้ในเจ้าหนีก้ารค้า	 	 18,990,116

  		 การเพ่ิมขึน้ในเจ้าหนีอ่ื้นและคา่ใช้จา่ยค้างจา่ย	 	 18,746,885
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			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด�ำเนินงาน

  		 การเพ่ิมขึน้ในรายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า	 	 77,703,343

   		 การเพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ�ำรับคา่เชา่และบริการ	 	 111,281,114

   		 การเพ่ิมขึน้ในหนีส้นิอ่ืน	 	 1,913,200

   		 ดอกเบีย้รับ	 	 	 (2,347,203)

   		 รับดอกเบีย้	 	 	 2,016,675

   		 ต้นทนุทางการเงิน	 	 35,029,315

   		 รายการขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จาก	 	 78,853,159

		  เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์

	 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด�ำเนินงาน 		  (4,268,736,732)

	 กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ

   		 เงินสดรับจากผู้ถือหนว่ยจากการออกทนุของกองทรัสต์ท่ีได้รับ	       	 3,688,000,000 

   		 เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาว	          	 920,000,000 

   		 เงินสดจา่ยคา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์	 	 (2,625,240) 

   		 จา่ยดอกเบีย้	 	 	 (21,853,151) 

   		 การจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์	 	 (111,893,920) 

   		 ลดทนุช�ำระแล้วของกองทรัสต์จา่ยคืนให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์	 	 (67,969,840)

	 เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ	       	 4,403,657,849 

	 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ	          	 134,921,117 

	 	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 	 	 -  

	 	 ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561  (วนัจดัตัง้กองทรัสต์)	                       

	 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561	          	 134,921,117 
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4 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส�ำคัญ

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 ข้อมูลผลการด�ำเนินงาน (ต่อหน่วย) 

	 รายได้จากกจิกรรมลงทุน

  		 รายได้จากการลงทนุสทุธิ	 	 0.7416

  		 รายการขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จาก	 	 (0.2138)

	 	 เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์

	 รวมรายได้จากกจิกรรมการลงทนุ		  0.5278

	 บวก การเพ่ิมขึน้ของทนุท่ีได้รับจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์	 	 10.0000

	 หกั การจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์	 	 (0.3034)

	 หกั การลดทนุช�ำระแล้วของกองทรัสต์จา่ยคืนให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์	 	 (0.1843)

	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด		  10.0401

	 อัตราส่วนการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน		  5.22

	 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ)	

	 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส�ำคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเตมิที่ส�ำคัญ

	 	 มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561	 	 3,702,809,223

	 	 อตัราสว่นของคา่ใช้จา่ยรวมตอ่มลูคา่	 	 6.24

	 	 สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (ร้อยละ)

	 	 อตัราสว่นของรายได้จากเงินลงทนุรวมตอ่มลูคา่	 	 13.57

		  สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (ร้อยละ)

	 	 อตัราสว่นของจ�ำนวนถวัเฉลี่ยถ่วงน�ำ้หนกัของ	 	 122.48

		  การซือ้ขายเงินลงทนุระหวา่งงวดตอ่มลูคา่สนิทรัพย์

		  สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (ร้อยละ)*

	 	 มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด	 	 3,731,116,815

	 หมายเหต ุ*มูลค่าการซ้ือขายเงินลงทนุระหว่างงวดไม่ไดร้วมเงินฝากสถาบนัการเงินและเงินลงทนุในเงินฝาก	

	 สถาบนัการเงิน และค�ำนวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉลีย่ถ่วงน�้ำหนกัตามระยะเวลาทีมี่อยู่ในระหว่างงวด
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1.1 รายได้จากการลงทุน

	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้รวมจากการลงทนุ เทา่กบั 506.20 ล้านบาท โดยมาจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการ 

496.04 ล้านบาท รายได้ดอกเบีย้ 2.35 ล้านบาท และ รายได้อ่ืน 7.81 ล้านบาท

1.2 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์มีคา่ใช้จา่ยรวมส�ำหรับ ปี 2561 เทา่กบั 232.67 ล้านบาท โดยเป็น คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยในการ

บริหารกองทนุและอสงัหาริมทรัพย์ 52.92 ล้านบาท คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชีตดัจ�ำหนา่ย 0.45  ล้านบาท ต้นทนุ

การเชา่และบริการ 141.46 ล้านบาท คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 2.81 ล้านบาทและต้นทนุทางการเงิน 35.03 ล้านบาท

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 รายได้จากการลงทนุ

	 	 รายได้คา่เชา่และคา่บริการ	 	 496,044,024

	 	 ดอกเบีย้รับ	 	 	 2,347,203

   		 รายได้อ่ืน	 	 	 7,808,409

	 รวมรายได้			   506,199,636

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 รวมรายได้	

	 ค่าใช้จ่าย

   		 คา่ธรรมเนียมการจดัการ	 	 11,846,989

   		 คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์	 	 7,703,580

   		 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน	 	 1,351,641

   		 คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์	 	 30,632,678

   		 คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ	 	 1,384,205

   		 คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชีตดัจ�ำหนา่ย	 	 453,258

   		 ต้นทนุการเชา่และบริการ	 	 141,461,580

   		 คา่ใช้จา่ยในการบริหาร	 	 2,810,248

ฐานะทางการเงนิและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์และ
ข้อมูลการวเิคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จดัการกองทรัสต์

1. ผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์



11ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 	 ต้นทนุทางการเงิน	 	 35,029,315

	 รวมค่าใช้จ่าย			   232,673,494

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 สินทรัพย์

	 	 เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ตามมลูคา่ยตุธิรรม 	 	 4,491,000,000

	 	 เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงินตามมลูคา่ยตุธิรรม	 	 143,605,079

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 รวมรายได้			   506,199,636

	 รวมค่าใช้จ่าย			   232,673,494

	 รายได้จากการลงทนุสุทธิ		  273,526,142

	 รายการขาดทนุสุทธิจากเงนิลงทนุ

   		 รายการขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุใน                                         	 78,853,159

	 	 สทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์

	 การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน		  194,672,983

1.3 รายได้จากการลงทุนสุทธิ และ การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	

	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิ 273.53 ล้านบาท และมีการเพ่ิมขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการ

ด�ำเนินงาน 194.67 ล้านบาท เน่ืองจากในไตรมาส 3 กองทรัสต์รับรู้ขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้ จากการวดัมลูคา่

ยตุิธรรมส�ำหรับเงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ใหม ่จากผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระ ด้วยวิธีพิจารณา

จากรายได้ (Income Approach) จ�ำนวน 78.85 ล้านบาท

2.1 สินทรัพย์

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์มีสนิทรัพย์รวม  4,864.62 ล้านบาท ซึง่ประกอบด้วยรายการส�ำคญั ดงันี ้

เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ตามมลูคา่ยตุธิรรม จ�ำนวน 4,491 ล้านบาท เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนั

การเงินตามมลูคา่ยตุธิรรม จ�ำนวน 143.61 ล้านบาท เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด จ�ำนวน 134.92 ล้านบาท 

และ ลกูหนีจ้ากการให้เชา่และบริการ จ�ำนวน 55.75 ล้านบาท 

2. งบแสดงฐานะทางการเงนิ
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			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด	 	 134,921,117

	 	 ลกูหนีจ้ากการให้เชา่และบริการ	 	 55,752,275

	 	 รายได้ค้างรับ	 	 	 6,455,758

	 	 ดอกเบีย้ค้างรับ	 	 	 330,528

	 	 คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี	 	 2,171,982

	 	 ภาษีมลูคา่เพ่ิมรอขอคืน	 	 17,801,438

	 	 เงินมดัจ�ำ	 	 	 10,726,388

	 	 สนิทรัพย์อ่ืน	 	 	 1,855,480

	 รวมสินทรัพย์			   4,864,620,045

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 หนีส้ิน

	 	 เจ้าหนีก้ารค้า	 	 	 18,990,116

	 	 เจ้าหนีอ่ื้นและคา่ใช้จา่ยค้างจา่ย	 	 31,923,049

	 	 รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า	 	 77,703,343

	 	 เงินมดัจ�ำคา่เชา่และบริการ	 	 111,281,114

	 	 เงินกู้ ยืมระยะยาว	 	 920,000,000

	 	 หนีส้นิอ่ืน	 	 	 1,913,200

	 รวมหนีส้ิน			   1,161,810,822

2.2 หนีส้ิน	

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์มีหนีส้นิรวม 1,161.81 ล้านบาท ซึง่ประกอบด้วย เจ้าหนีก้ารค้า เจ้าหนี ้

อ่ืนและคา่ใช้จา่ยค้างจา่ยและรายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า จ�ำนวน 128.62 ล้านบาท เงินมดัจ�ำคา่เชา่และ

บริการ จ�ำนวน 111.28 ล้านบาท เงินกู้ ยืมระยาว จ�ำนวน 920.00 ล้านบาทและหนีส้นิอ่ืน จ�ำนวน 1.91 ล้านบาท

2.3 สินทรัพย์สุทธิ	

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์มีสนิทรัพย์สทุธิ (NAV) เทา่กบั 3,702.81 ล้านบาท หรือคดิเป็น 10.0401 

บาทตอ่หนว่ย



13ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

3. งบกระแสเงนิสด

4. อัตราส่วนทางการเงนิ

5. ผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ จ�ำนวน 134.92 ล้าน

บาท โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส�ำคญั ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 (1) เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน จ�ำนวน 4,268.74 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัจาก การซือ้เงิน

ลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์จ�ำนวน 4,569.85 ล้านบาท เป็นส�ำคญั

	 	 (2) เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ�ำนวน 4,403.66 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัจาก เงินสดรับ

จากผู้ ถือหนว่ยจากการออกทนุของกองทรัสต์ท่ีได้รับ  จ�ำนวน 3,688 ล้านบาท และ เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาว 

จ�ำนวน 920 ล้านบาท 

			   รายการ (หน่วย : บาท) 	 6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 31 ธันวาคม 2561

	 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด�ำเนินงาน 		  (4,268,736,732)

	 เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ		  4,403,657,849

	 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ		  134,921,117

	 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561		  134,921,117

	 ครัง้ที่ 		  รอบผลประกอบการ 	 วันจ่ายเงนิประโยชน์	 เงนิประโยชน์ตอบแทน 
								        ตอบแทน 		  (บาทต่อหน่วย)

	 	 1	 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561	 	 6 กนัยายน 2561	 	 	 0.3034

	 	 2	 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561	 	 25 มีนาคม 2562	 	 	 0.1800

	 	 	 	 	 รวม	 	 	 	 	 	 0.4834

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์มีอตัราสว่นทางการเงินท่ีส�ำคญั ดงันี ้

	 	 •  อตัราการกู้ ยืมและก่อภาระผกูพนั อยูท่ี่ร้อยละ 18.91 ของสนิทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561

	 	 •  อตัราสว่นความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ อยูท่ี่ 8.81 เทา่

	 	 •  อตัราผลตอบแทนตอ่สนิทรัพย์ด�ำเนินงาน (ROCE) อยูท่ี่ร้อยละ 7.43 ตอ่ปี

	 กองทรัสต์เร่ิมจดัตัง้เม่ือวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 มีรายละเอียดการจา่ยประโยชน์ตอบแทน และประวตักิารจา่ย

เงินเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว ดงันี ้

5.1 ประวัตกิารจ่ายประโยชน์ตอบแทน
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	 ครัง้ที่		  วันจ่ายเงนิเฉล่ียคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว		  เงนิเฉล่ียคืนทนุ 
											           (บาทต่อหน่วย)

		  1	 	 	 	11 ธ.ค. 2561	 	 	 	 	 0.1843

	 	 	 	 	 รวม	 	 	 	 	 	 0.1843

5.2 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉล่ียคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว
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ช่ือกองทรัสต์ (ภาษาไทย) 	 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

ช่ือกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ)	 Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ช่ือย่อกองทรัสต์	 B-WORK

ผู้จดัการกองทรัสต์	 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ�ำกดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั

ทรัสต ี	 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน) 

อายุกองทรัสต์	 กองทรัสต์ไมก่�ำหนดอายุ

ประเภทหน่วยทรัสต์ 	 ไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า	 สทิธิการเชา่ในท่ีดนิและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการ

	 ทรูทาวเวอร์ 2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีจดทะเบียนสทิธิการเชา่

	 เป็นต้นไป โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2591

ทนุจดทะเบยีนช�ำระแล้ว	 3,620,030,160 บาท 

ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์
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1. ข้อมูลหน่วยทรัสต์

2 ข้อมูลผู้ถอืหน่วยทรัสต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

	 ทนุจดทะเบียนท่ีได้รับจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 	 3,688,000,000 บาท

	 ทนุจดทะเบียนช�ำระแล้ว	 3,688,000,000 บาท

	 จา่ยเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว ครัง้ท่ี 1	 67,969,840 บาท

	 ทนุจดทะเบียนปัจจบุนั	 3,620,030,160 บาท

	 จ�ำนวนหนว่ยทรัสต์	 368,800,000 หน่วย

	 ประเภทหนว่ยทรัสต์	 ไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์

	 มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561)	  3,702,809,223 บาท

	 มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ย (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561)	 10.0401 บาทตอ่หนว่ยทรัสต์

	 มลูคา่ตามราคาตลาด*	 3,946,160,000 บาท

หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งอิงตามวนัท�ำการล่าสดุ ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561

2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561

	 ล�ำดบั		  ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ

	 	 1	 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั	 	 56,000,000	 15.18

	 	 2	 ส�ำนกังานประกนัสงัคม	 	 36,674,000	 9.94

	 	 3	 บริษัท อลอินัซ์ อยธุยา ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	 	 28,000,000	 7.59

	 	 4	 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND	 	 21,854,500	 5.93

	 	 5	 ธนาคาร ออมสนิ	 	 21,500,000	 5.83

	 	 6	 บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ�ำกดั (มหาชน)	 	 16,300,000	 4.42

	 	 7	 บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	 	 11,455,900	 3.11

	 	 8	 บริษัท ฮัว่ก่ีเปเปอร์ จ�ำกดั	 	 10,000,000	 2.71

	 	 9	 บริษัท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	 	 6,830,000	 1.85

	 	 10	 กองทนุเปิด บวัหลวงอินคมั	 	 6,000,000	 1.63

				    	 รวม	 	 214,614,400	 58.19
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2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 

(ถอืหน่วยทรัสต์ตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดยีวกัน)

3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน

3.2 ข้อจ�ำกัดและวธีิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ล�ำดบั			   ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ

	 	 1	 	 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั	 	 56,000,000	 15.18

				    	 	 รวม	 	 56,000,000	 15.18

3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์มีนโยบายการจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งน้อยปีละ 2 ครัง้ อยา่งไรก็ดี ใน

กรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาการจ่ายประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

มากกวา่ปีละ 2 ครัง้ได้ ทัง้นี ้

	 	 (1)  ผู้จดัการกองทรัสต์จะจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในอตัราไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 

ของก�ำไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยจะจา่ยภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา

บญัชีท่ีมีการจา่ยประโยชน์ตอบแทนนัน้แล้วแตก่รณี หรืออตัราอ่ืนใดท่ี ก.ล.ต.ก�ำหนด อยา่งไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์

อาจพิจารณากนัเงินส�ำรองเพ่ือการปรับปรุง และ/หรือซอ่มแซมทรัพย์สนิครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนท่ี

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เสนอ ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด�ำเนินงานในรอบปีบญัชี โดยผู้จดัการ

กองทรัสต์จะพิจารณาถงึความจ�ำเป็น ความพอเพียงของเงินทนุส�ำหรับการปรับปรุง และ/หรือซอ่มแซมทรัพย์สนิครัง้

ใหญ่ รวมถงึแหลง่เงินทนุอ่ืน เชน่ การกู้ ยืมเงินระยะสัน้ เป็นต้น

	 	 (2)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผู้จดัการกองทรัสต์จะไมจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนแก่

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 (1)  ในกรณีท่ีปรากฏข้อเทจ็จริงแก่ผู้จดัการกองทรัสต์วา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ย

ทรัสต์ของกองทรัสต์ใดเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ�ำนวนหนว่ยทรัสต์ท่ีจ�ำหนา่ยได้แล้วทัง้หมด ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้ง

ให้บคุคลดงักลา่วทราบโดยไมช่กัช้าถงึข้อจ�ำกดัสทิธิในการได้รับผลประโยชน์ตอบแทน โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่

จา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้ ในสว่นท่ีเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ�ำนวนหนว่ยทรัสต์

ท่ีจ�ำหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เว้นแตก่ฎหมายท่ีเก่ียวข้องก�ำหนดหรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน โดยให้ประโยชน์ตอบแทนดงั

กลา่วตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจดัสรร

ผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับในคราวนัน้
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3.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชน์ตอบแทน

3.4 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉล่ียคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว

	 (2)  ผู้จดัการกองทรัสต์จะประกาศการจา่ยประโยชน์ตอบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

เพ่ือก�ำหนดสทิธิผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทนผา่นระบบเผยแพร่

ข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึง่ดงัตอ่ไปนีด้้วย

	 	 (2.1)  สง่หนงัสือแจ้งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกอง

ทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือ

	 	 (2.2)  ท�ำการปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท�ำการทกุแหง่ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ

	 	 (2.3)  ผา่นเวบ็ไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ

	 	 (2.4)  ประกาศในหนงัสือพิมพ์อยา่งน้อย 1 (หนึง่) ฉบบั

	 (3)  ผู้จดัการกองทรัสต์จะจา่ยประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหนว่ย

ทรัสต์ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามช่ือและท่ีอยู่ท่ีปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์

	 (4)   ในกรณีท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนใดภายในอายคุวามใช้สิทธิ

เรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไมน่�ำประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนดงักลา่วไป

ใช้เพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์

	 (5)   ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายตอ่หน่วยทรัสต์

ระหวา่งปีบญัชีมีมลูคา่ต�่ำกวา่หรือเทา่กบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรัสต์สงวนสทิธิท่ีจะไมจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนใน

ครัง้นัน้และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพ่ือน�ำไปจา่ยรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจา่ยในงวดถดัไป

	 ครัง้ที่	 รอบผลประกอบการ		  วันจ่ายเงนิประโยชน์ตอบแทน	 เงนิประโยชน์ตอบแทน  

							      (บาทต่อหน่วย)

	 	 1	 6/2/2561 – 30/6/2561	 	 6 กนัยายน 2561	 0.3034

	 	 2	 1/7/2561 – 31/12/2561	 	 25 มีนาคม 2562	 0.1800

					    รวม	 	 0.4834

	 ครัง้ที่	 วันจ่ายเงนิเฉล่ียคืนจากการลดทนุช�ำระแล้ว	 เงนิเฉล่ียคืนทนุ 

						      (บาทต่อหน่วย)

	 	 1	 	 11 ธนัวาคม 2561	 	 0.1843

				    	 รวม	 	 0.1843
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ
และการจดัหาประโยชน์

1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

	 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรัสต์”) ได้จดัตัง้ขึน้ตามพระราช

บญัญตั ิทรัสต์เพ่ือธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เม่ือวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง 

จ�ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) เป็นผู้จดัการกองทรัสต์

	 กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้เพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินธรุกรรมในตลาดทนุตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด 

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพ่ือเสนอขายตอ่ประชาชนตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 

และมีวตัถปุระสงค์ในการน�ำหนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

	 เม่ือกองทรัสต์น�ำเงินท่ีได้จากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และเงินท่ีได้รับจากการกู้ ยืมไปลงทนุในทรัพย์สนิหลกั

ของกองทรัสต์แล้ว บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้แตง่ตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ 

จ�ำกดั (“ทรู พรอพเพอร์ตีส์”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ส�ำหรับโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เพ่ือด�ำเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เชา่ และ/หรือให้เชา่ชว่ง รวมไปถงึการให้บริการ

ท่ีเก่ียวข้องกับการเช่าหรือทรัพย์สินท่ีให้เช่า โดยจะได้รับรายได้จากการด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ คา่เชา่พืน้ท่ีและคา่บริการพืน้ท่ี และประโยชน์อ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง 

	 โดยการด�ำเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคมุและก�ำกบัดแูลโดยทรัสตีเพ่ือให้การด�ำเนิน

งานของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแหง่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกอง

ทรัสต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ.ทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องของส�ำนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์

ก�ำหนด ทัง้นี ้กองทรัสต์จะจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัดงักลา่วโดยการให้เชา่อสงัหาริมทรัพย์เทา่นัน้ โดยจะ

ไมด่�ำเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธรุกิจอ่ืน อีกทัง้จะไมน่�ำอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ออกให้เชา่แก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะน�ำอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธรุกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบ

ด้วยกฎหมาย
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2 ความสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

โครงสร้างของกองทรสัต์ สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี้

	 ณ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั เป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือ

หนว่ยทรัสต์ทัง้สิน้ร้อยละ 15.18 

	 แม้วา่บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั จะมีความสมัพนัธ์กบักองทรัสต์ในฐานะผู้ ถือหนว่ยรายใหญ่ และเป็นผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ ตามท่ีระบใุนหวัข้อการก�ำกบัดแูลกองทรัสต์ ข้อ 6 โดยค�ำนงึถงึการรักษาประโยชน์สงูสดุให้กบัผู้ ถือ

หนว่ยลงทนุเป็นส�ำคญั

ผู้จดัการกองทรัสต์
(บลจ.บวัหลวง)

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้เช่าพืน้ที่โครงการ

ทรัสตี
(บลจ.กรุงไทย)

ทรัสต์เพื่อการลงทนุใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

บวัหลวง ออฟฟิศ

ผู้ให้เงนิกู้
(บมจ.ธนาคารกรุงเทพ)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
(ทรู พรอพเพอร์ตส์ี)

นกัลงทนุทัว่ไป

ผู้เช่ารายย่อย
(บริษัทในกลุม่ทรู กลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์และบคุคลอ่ืน)

ทรัพย์สนิหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ได้แก่

1.) สทิธิการเชา่ท่ีดนิและอาคารของ 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

2.) สทิธิการเชา่ท่ีดนิและอาคารของ 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

รวมถงึกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรัพย์และงานระบบของโครง

การทรู ทวเวอร์ 1 และ 2

บริหารจดัการ
กองทรัสต์

ตรวจสอบดแูลกอง
ทรัสต์

บริหารจดัการ
อวงัหาริมทรัพย์

คา่ธรรมเนียม
คา่ธรรมเนียม

เงินกู้

เงินต้นและดอกเบีย้

ความหมายของสัญลักษณ์

ผลตอบแทน

ผลตอบแทน

เงินลงทนุ

เงินลงทนุ

การให้บริการ

กระแสเงินสด

คา่ธรรมเนียม

ทรูพรอพเพอร์ตีส์ 15%



21ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

3 รายละเอียดสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ
3.1 รายละเอียดสินทรัพย์

	 1.) โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส�ำนกังานขนาดใหญ่สงู 36 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ ตัง้อยูเ่ลขท่ี 18 ถนน

รัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ชัน้ ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเม่ือปี พ.ศ. 2536                 

มีพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดตามใบอนญุาตก่อสร้าง 63,615 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถจ�ำนวน 431 คนั ปัจจบุนัด�ำเนิน

การเป็นอาคารส�ำนกังานให้เชา่แก่บริษัทในกลุม่ทรูและกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์เป็นหลกัและอาคารดงักลา่วถือเป็น

อาคารส�ำนกังานใหญ่ของกลุม่ทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณปูโภคท่ีครบครัน อนัประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า 

ระบบปรับอากาศ ระบบลฟิท์ ระบบโทรศพัท์ ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถงึระบบกล้องรักษาความปลอดภยัทัง้ภายใน

และภายนอกอาคาร รวมถึงสิ่งอ�ำนวยความสะดวกท่ีจดัไว้ให้บริการแก่พนกังานของผู้ เช่ารายย่อยในกลุม่ทรูและ

กลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ เชน่ ร้านกาแฟ และเบเกอร่ี TRUE Coffee และห้องสมดุ เป็นต้น

ท่ีดนิซึง่เป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 มีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้

				    				  เลขที่ดนิ						      เนือ้ที่	

	 ล�ำดบั	 โฉนดที่ดนิเลขที่	 (เลขที่ดนิเดมิ)	 หน้าส�ำรวจ	 ไร่	 งาน	 ตารางวา

		  1	 	 8027	 	 	409 (328)	 	 468	 	2	 	 	1	 86.7

	 	 2	 	 42843	 	 405 (1857)	 	 2968	 	1	 	 	1	 92.0

								      รวม	 	 	 	3	 	 3	 78.7
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งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร์ 1

		  งานระบบภายในโครงการ		  รายละเอียด

	 ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 	 - ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System)

	 (Electrical and Communication System) 	 - ระบบส�ำรองไฟฟ้า (Electrical Emergency)

	 	 	 - ระบบตู้ประธาน (Main Distribution Board) 

	 	 	 ตู้จา่ยไฟฟ้า (Load Center) และตู้สลบัแหลง่จา่ย

	 	 	 ไฟฟ้าฉกุเฉินตา่งๆ (Emergency Distribution Board)

	 	 	 - ระบบโทรศพัท์ *(Telephone System)

	 	 	 - ระบบโทรทศัน์วงจรเปิด (Television System)

	 	 	 - ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV)

	 	 	 - ระบบเครือขา่ยคอมพิวเตอร์ 

	 	 	 (Computer Network System)

	 ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 	 - ระบบน�ำ้ดี (Cold Water System)

	 (Sanitary and Fire Protection System) 	 - ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสีย 

	 	 	 (Waste Water Treatment System)

	 	 	 - ระบบระบายน�ำ้เสีย (Drainage System)

	 	 	 - ระบบดบัเพลงิ (Fire Protection System)

	 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ	 - เคร่ืองปรับอาคารแบบ Chiller

	 (Air Condition and Ventilation System) 	 - ระบบระบายอากาศ

	 ระบบลฟิท์ 	 - ลฟิท์โดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถงึ 21) จ�ำนวน 6 ชดุ

	 (Elevator System) 	 - ลฟิท์โดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถงึ 33) จ�ำนวน 6 ชดุ

	 	 	 - ลฟิท์โดยสาร Car Park (ชัน้ G ถงึ 9) จ�ำนวน 2 ชดุ

	 	 	 - ลฟิท์ขนของ (ชัน้ G ถงึ 33) จ�ำนวน 1 ชดุ
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	 2.) โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส�ำนกังาน ตัง้อยูเ่ลขท่ี 1252 ถนนพฒันาการ แขวงสวนหลวง เขต

สวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจบุนัโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ด�ำเนินการเป็นอาคารส�ำนกังานให้เชา่แก่กลุม่ทรูและ

กลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ โครงการประกอบด้วยอาคารจ�ำนวน 4 อาคาร ดงันี ้

	 	 1.  อาคาร 1 เป็นอาคารส�ำนกังานสงู 14 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้

	 	 2.  อาคาร 2 เป็นอาคารส�ำนกังานสงู 7 ชัน้

	 	 3.  อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ 

	 	 4.  อาคาร 4 เป็นอาคารส�ำนกังานสงู 5 ชัน้

	 โดยอาคาร 1 ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเม่ือปี พ.ศ. 2534 สว่นอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสร้าง

แล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเม่ือปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดตามใบอนญุาตก่อสร้าง 25,459 ตารางเมตร รวม

พืน้ท่ีใช้สอยทัง้โครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถจ�ำนวนรวม 429 คนั ภายในมีระบบ

สาธารณปูโภค ซึง่ประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลฟิท์ ระบบโทรศพัท์ ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

รวมถงึระบบกล้องรักษาความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคารอีกทัง้สิง่อ�ำนวยความสะดวกท่ีจดัไว้ให้บริการ

แก่พนกังานของผู้ เช่ารายยอ่ยในกลุม่ทรูและกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ เช่น ร้านกาแฟและเบเกอร่ี TRUE Coffee 

และศนูย์ดแูลเดก็เลก็เป็นต้น นอกเหนือจากระบบสาธารณปูโภค และสิง่อ�ำนวยความสะดวกส�ำหรับอาคารส�ำนกังาน

แล้ว โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ยงัมีพืน้ท่ีท่ีออกแบบและสร้างขึน้เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ เชา่รายยอ่ย อนั

ได้แก่ 

	 	 -  ห้องประชมุและศนูย์ฝึกอบรมในอาคาร 2 ชัน้ 5 ถงึ 7 ซึง่สามารถรองรับผู้อบรมได้กวา่ 250 คน

	 	 -  ห้องสตดูโิอ ซึง่มีความสงูของพืน้ถงึฝ้าเพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พร้อมห้องตดัตอ่

	 	 -  พืน้ท่ี Server ซึง่สามารถรองรับน�ำ้หนกั 1,000 ตนั (Floor Load) พร้อมพืน้ท่ีส�ำหรับระบบสนบัสนนุ 

เชน่ เคร่ืองก�ำเนิดไฟฟ้าส�ำรอง เคร่ืองจา่ยกระแสไฟฟ้าส�ำรอง และระบบดบัเพลงิแบบสารเคมี มีการยกพืน้ของอาคาร

ให้สงูกวา่ระดบัน�ำ้ทะเล 5.4 เมตร เพ่ือป้องกนัความเสียหายจากอทุกภยั  
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ที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 มีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร์ 2

				    				  เลขที่ดนิ						      เนือ้ที่	

	 ล�ำดบั	 โฉนดที่ดนิเลขที่	 (เลขที่ดนิเดมิ)	 หน้าส�ำรวจ	 ไร่	 งาน	 ตารางวา

		  1	 	 2923	 	 		2822 (61)	 	 99	 	4	 	 	0	 56.0

	 	 2	 	 90760	 	 	2823 (1684)	 	 7111	 	4	 	 	0	 57.0

								      รวม	 	 	 	8	 	 1	 13.0

		  งานระบบภายในโครงการ		  รายละเอียด

	 ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 	 - ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System)

	 (Electrical and Communication System) 	 - ระบบส�ำรองไฟฟ้า (Electrical Emergency)

	 	 	 - ระบบตู้ประธาน (Main Distribution Board) 

	 	 	 ตู้จา่ยไฟฟ้า (Load Center) และตู้สลบัแหลง่จา่ย

	 	 	 ไฟฟ้าฉกุเฉินตา่งๆ (Emergency Distribution Board)

	 	 	 - ระบบโทรศพัท์ *(Telephone System)

	 	 	 - ระบบโทรทศัน์วงจรเปิด (Television System)

	 	 	 - ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV)

	 	 	 - ระบบเครือขา่ยคอมพิวเตอร์ 

	 	 	 (Computer Network System)

	 ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 	 - ระบบน�ำ้ดี (Cold Water System)

	 (Sanitary and Fire Protection System) 	 - ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสีย 

	 	 	 (Waste Water Treatment System)

	 	 	 - ระบบระบายน�ำ้เสีย (Drainage System)

	 	 	 - ระบบดบัเพลงิ (Fire Protection System)

	 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ	 - เคร่ืองปรับอาคารแบบ Chiller

	 (Air Condition and Ventilation System) 	 - ระบบระบายอากาศ
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	 ระบบลฟิท์ 	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 1	

	 (Elevator System) 	 	 - ลฟิท์โดยสารจ�ำนวน 3 ชดุ

	 	 	 	 - ลฟิท์ขนของจ�ำนวน 1 ชดุ

	 	 	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 2

	 	 	 	 - ลฟิท์โดยสารจ�ำนวน 3 ชดุ

	 	 	 	 - ลฟิท์ขนของจ�ำนวน 1 ชดุ

	 	 	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 3

	 	 	 	 - ลฟิท์โดยสาร Car Park จ�ำนวน 2 ชดุ

	 	 	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 4

	 	 	 	 - ลฟิท์โดยสารจ�ำนวน 1 ชดุ

	 	 	 	 - ลฟิท์ขนของขนาดใหญ่จ�ำนวน 1 ชดุ

		  งานระบบภายในโครงการ		  รายละเอียด

3.2 มูลค่าทรัพย์สินจากรายงานการประเมนิมูลค่าครัง้ล่าสุด

	 บริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ บริษัท ซีพีเอม็ แคปปิทลั จ�ำกดั ซึง่เป็นผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้รับความเหน็

ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ใช้หลกัเกณฑ์การประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด 

(Income Approach) ในการก�ำหนดมลูคา่ทรัพย์สนิ ซึง่เป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายสุญัญาเชา่

คงเหลอื โดยวิธีดงักลา่วเป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของทรัพย์สนิท่ีคาดวา่จะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต 

โดยมีสรุปสมมตฐิานส�ำคญัในการประเมินมลูคา่ ดงันี ้

		  รายละเอียด	 	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1	 	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

	 วิธีการประเมินมลูคา่	 วิธีรายได้/วิเคราะห์คดิลดกระแสเงินสด (Income Approach)

	 ระยะเวลาโครงการคงเหลือ	 29 ปี 7 เดือน 7 วนั นบัจากวนัท่ีประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 

	 วนัท่ีประเมิน	 1 กรกฏาคม 2561

	 มลูคา่ทรัพย์สนิท่ีประเมิน	 	 	2,806,000,000 บาท 	 	 1,685,000,000 บาท

	 สมมตฐิานส�ำคญั
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		  รายละเอียด			  โครงการทรู ทาวเวอร์ 1		  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

	 พืน้ท่ีเชา่สทุธิ (NLA) 	 	อาคาร 36 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ   	 - อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,624 ตารางเมตร

	 	 	 พืน้ท่ีเชา่สทุธิ 37,315 ตารางเมตร 	 - อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,788 ตารางเมตร

	 	 	 		 	 	 	 - อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,032 ตารางเมตร

	 	 	 		 	 	 	 - อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,628 ตารางเมตร

	 	 	 		 	 	 	 รวมพืน้ท่ีเชา่สทุธิ 25,072 ตารางเมตร

	 อตัราคา่เชา่พืน้ท่ีเฉลี่ย 	 เฉลี่ย 608 บาท/ตรม./เดือน		 เฉลี่ย 564 บาท/ตร.ม./เดือน (1)

	 อตัราการปรับคา่เชา่	 		 	 ปรับขึน้ร้อยละ 3.25 ตอ่ปี

	 อตัราการเชา่พืน้ท่ี	 		 	 	 ร้อยละ 99.07

	 รายได้อ่ืนๆ 	 รายได้คา่ท่ีจอดรถและรายได้อ่ืน	 รายได้คา่ท่ีจอดรถและรายได้อ่ืน	

	 คา่ใช้จา่ยในการด�ำเนินการ 	 ตามประมาณการคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จริงและปรับเพ่ิมขึน้ร้อยละ 3 ตอ่ปี

	 บริหารจดัการ

	 คา่ธรรมเนียมการบริหาร 	 ตามสญัญาจดัจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 อสงัหาริมทรัพย์

	 คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ	 คา่ใช้จา่ยการปรับปรุง และ/หรือซอ่มแซมอาคารและสิง่ปลกูสร้างใน

	 	 	 ทรัพย์สนิท่ีเชา่ครัง้ใหญ่ (Major Renovation)

	 	 	 • ปีท่ี 1 ถงึปีท่ี 5 ไมมี่คา่ใช้จา่ยในสว่นนีเ้น่ืองจากทรู พรอพเพอร์ตีส์

	 	 	 เป็นผู้ รับผิด ชอบตามสญัญาการเข้าลงทนุ

	 	 	 • ปีท่ี 6 ถงึ ปีท่ี 30 คดิเป็นประมาณร้อยละ 2.5 ของรายได้

	 	 	 จากการด�ำเนินงานทัง้หมด

	 อตัราคดิลด	 ร้อยละ 9.5

	 (Discount Rate)

หมายเหต ุ(1) พิจารณาจากวิธีถวัเฉลีย่ถ่วงน�้ำหนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร

	 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมตฐิานหลกัของผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิแล้ว เหน็วา่มีความสมเหตสุม

ผลเม่ือเทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถงึแนวโน้มของธรุกิจให้เชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน

	 อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีเกิดขึน้จริงอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ตา่งๆอาจจะ

ไมเ่ป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ เน่ืองจากความเหน็ดงักลา่วตัง้อยูบ่นปัจจยัสภาพแวดล้อมการด�ำเนินธรุกิจ และภาวะ

เศรษฐกิจปัจจุบนั ดงันัน้หากมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์

เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต
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4.1 ลักษณะการจดัหาผลประโยชน์

	 บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้ ก่อตัง้ทรัสต์และผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบายท่ีจะด�ำเนินการจดัหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุครัง้แรก โดยการน�ำทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เชา่แก่ผู้ประกอบการรายยอ่ย โดย

ในเบือ้งต้นจะแตง่ตัง้ ทรู พรอพเพอร์ตีส์ ซึง่เป็นผู้ มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการทรัพย์สนิ

ดงักลา่วให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ตามนโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด�ำเนินการหาผู้สนใจเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลา่ว และมีหน้าท่ีในการท�ำการตลาดโดย

การตดิตอ่ลกูค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการตดิตอ่ผา่นตวักลางตา่งๆ รวมทัง้การสง่เสริมการตลาด การให้ผู้สนใจท่ี

จะเชา่พืน้ท่ีเข้าชมทรัพย์สนิดงักลา่ว การเจรจากบัผู้ ท่ีสนใจจะเชา่พืน้ท่ี การท�ำสญัญาเชา่และการตอ่สญัญาเชา่ และ

การเก็บคา่เช่าและติดตามลกูหนี ้ ทัง้นี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะช�ำระคา่ตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้

บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอตัราท่ีอ้างอิงตามผลประกอบการของโครงการท่ีบริหารจดัการ

4.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า

	 ภายหลงัการเข้าลงทนุ กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้าเป็นคูส่ญัญากบัผู้ เชา่รายยอ่ยแทน ทรู พรอพเพอร์ตีส์ ใน

สญัญาเชา่พืน้ท่ีและบริการพืน้ท่ีท่ีจดัท�ำขึน้ใหมแ่ทนสญัญาบริการฉบบัเดิม เน่ืองจากกองทรัสต์จะเป็นผู้ให้บริการ

พืน้ท่ีซึง่เป็นบริการท่ีเก่ียวกบัการให้เช่าพืน้ท่ีเท่านัน้ เพ่ือให้ขอบเขตการให้บริการของกองทรัสต์เป็นไปตามการให้

บริการพืน้ท่ีของส�ำนกังานให้เชา่ทัว่ไป สว่น ทรู พรอพเพอร์ตีส์จะยงัคงเป็นคูส่ญัญากบัผู้ เชา่รายยอ่ยในสญัญาเชา่

เฟอร์นิเจอร์และสญัญาบริการพิเศษท่ีจดัท�ำขึน้ใหม ่เพ่ือให้บริการพิเศษท่ีไมเ่ก่ียวเน่ืองกบัการให้เชา่แก่บริษัทในกลุม่

ทรูและกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ ดงันัน้จะมีการจดัท�ำสญัญาฉบบัใหม ่และการเปลีย่นคูส่ญัญาในสญัญาฉบบัเดมิ 

โดยมีรายละเอียดตามแผนภาพท่ีแสดง

	 1.) แผนภาพแสดงลกัษณะการท�ำสญัญาหลงักองทรัสต์เข้าลงทนุ

4 การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

กองทรัสต์ ผู้เช่ารายย่อย

ให้เชา่พืน้ท่ี

ให้บริการทัว่ไป เชน่ บริการรักษาความ

ปลอดภยัและบริการท�ำความสะอาด

บริการรับสง่เอกสาร

ให้เชา่เฟอร์นิเจอร์

ให้บริการสถานออกก�ำลงักาย

ศนูย์ดแูลเดก็เลก็ ห้องสมดุ

ทรูพรอพเพอร์ตส์ี

สัญญาเช่าพืน้ที่

สัญญาเช่าเฟอร์นิเจอร์

สัญญาบริการพืน้ที่

สัญญาบริการพเิศษ
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	 2.) อายสุญัญาคงเหลือของสญัญาเชา่พืน้ท่ีในแตล่ะปี

สญัลกัษณ์:

หมายเหต:ุ *  การใหบ้ริการพิเศษและการใหเ้ช่าเฟอร์นิเจอร์นัน้เป็นการใหบ้ริการเฉพาะบริษัทในกลุ่มทรูและกลุ่ม

เครือเจริญโภคภณัฑ์เท่านัน้ และ/หรือผูมี้ความประสงค์จะใชบ้ริการดงักล่าวเท่านัน้กองทรสัต์จะไม่เกีย่วขอ้งกบัการ

ใหบ้ริการพิเศษหรือการใหเ้ช่าเฟอร์นิเจอร์ดงักล่าว อย่างไรก็ดี  กองทรสัต์จะดูแลให ้ ทรู พรอพเพอร์ตีส์เรียกเก็บ

อตัราค่าบริการพิเศษและค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ดงักล่าว ในราคาทีส่มเหตสุมผลจากผูเ้ช่ารายย่อยทีเ่ป็นผูเ้ช่าพืน้ทีจ่าก

กองทรสัต์

		 คดิเป็นอัตราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพืน้ที่เช่าทัง้หมด (ร้อยละ)

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1		  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

			   รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

หมายเหต ุ   ขอ้มูลโครงสร้างสญัญาเช่า ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561

(1)

(1)

สัญญาแบบเดมิ

สญัลกัษณ์

สัญญาแบบใหม่หรือมีการแก้ไข
ขอบเขตการให้บริการ
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	 3.) อตัราการตอ่สญัญาเชา่ของสญัญาเชา่ท่ีสิน้สดุใน ปี 2561

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

		  ลักษณะการใช้	 พืน้ที่เช่าทัง้หมด        		  พืน้ที่เช่าที่สามารถจดัหารายได้                        

					     (ตร.ม.) 		  จากสัญญาเช่าในปี 2562 (ตร.ม.)

	 พืน้ท่ีส�ำนกังานให้เชา่	 	 	 32,054.50	 	 	 32,054.50

	 พืน้ท่ีเชา่อ่ืน	 	 	 	 5,260.50	 	 	 5,138.50

	 พืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด	 	 	 37,315.00	 	 	 37,193.00

	 	 อตัราการเชา่ (ร้อยละ)	 	 	 	 	 	 99.67%

		  ลักษณะการใช้	 พืน้ที่เช่าทัง้หมด        		  พืน้ที่เช่าที่สามารถจดัหารายได้                        

					     (ตร.ม.) 		  จากสัญญาเช่าในปี 2562 (ตร.ม.)

	 พืน้ท่ีส�ำนกังานให้เชา่	 	 	 15,933.03	 	 	 15,933.03

	 พืน้ท่ีเชา่อ่ืน	 	 	 	 9,139.35	 	 	 9,139.35

	 พืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด	 	 	 25,072.38	 	 	 25,072.38

	 	 อตัราการเชา่ (ร้อยละ)	 	 	 	 	 	 100.00%

หมายเหต ุ		  ขอ้มูล ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561

		  พืน้ทีเ่ช่าอืน่ ในส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีเ่ช่าบนชัน้ดาดฟ้า ขนาด 122 ตร.ม. ซ่ึงผูเ้ช่าไดเ้ช่าพืน้ดงักล่าวที่

ส�ำหรบัวางจานรบัส่งสญัญาณ ไดส้ิ้นสดุสญัญาเช่าไป ณ ส้ินปี 2561 และทางผูเ้ช่าแจ้งความประสงค์ทีจ่ะไม่ต่อ

สญัญาเช่า

(1)

(1)

(2)

(2)

(1)

(2)
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	 4.) กลุม่ผู้ เชา่รายยอ่ย

		 คดิเป็นอัตราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพืน้ที่เช่าทัง้หมด (ร้อยละ)

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1		  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

			   รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

หมายเหต ุ   	 ขอ้มูลโครงสร้างสญัญาเช่า ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561

(1)

(1)
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	 5.) ประเภทธรุกิจของผู้ เชา่ 

		 คดิเป็นอัตราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพืน้ที่เช่าทัง้หมด (ร้อยละ)

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1		  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

			   รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

หมายเหต ุ 		 ขอ้มูลโครงสร้างสญัญาเช่า ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561

		  ทรูออนไลน์ ใหบ้ริการอินเทอร์เน็ตความเร็วสูงหรือบริการบรอดแบนด์และโซลูชัน่บริการโครงข่าย

ขอ้มูล บริการอินเทอร์เน็ตไร้สาย (WiFi) ดาตา้เกตเวย์ และบริการเสริมต่างๆ ผ่านโครงข่ายไฟเบอร์ประสิทธิภาพสูง, 

ทรูมูฟ เอช ใหบ้ริการโทรศพัท์เคลือ่นทีด่ว้ยเครือข่ายประสิทธิภาพสูงสดุและครอบคลมุทัว่ประเทศ ครบทกุมิติ ทัง้ 

4G 3G และ 2G บนคลืน่ความถีค่รบถว้นสูงสดุ, ทรูวิชัน่ส์ ผูใ้หบ้ริการโทรทศัน์แบบบอกรบัสมาชิก บริการในระบบ

เอชดีและโทรทศัน์ในระบบดิจิตอลทัว่ประเทศ ดว้ยคอนเทนต์คณุภาพสูงครบถว้น ทัง้ภายในประเทศ ต่างประเทศ 

และคอนเทนต์ทีท่รูวิชัน่ส์ผลิตข้ึนเอง

(1)

(1)

(2)
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5 การกู้ยืมเงนิ

กองทรัสต์เข้าท�ำสญัญาเงินกู้กบัธนาคารกรุงเทพ จ�ำกดั (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขท่ีส�ำคญัดงัตอ่ไปนี ้

	 ธนาคารผู้ให้เงินกู้ 	 ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกดั (มหาชน)

	 ผู้ขอสนิเช่ือ	 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ 

	 วตัถปุระสงค์ในการกู้ ยืมเงิน	 เพ่ือใช้ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 วงเงินกู้ 	 วงเงินกู้ทัง้หมดจ�ำแนกเป็น

	 	 วงเงินกู้ ท่ี 1:	 ประเภทวงเงินกู้ระยะยาว 920,000,000 บาท เพ่ือ

	 	 	 การลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ การซือ้

	 	 	 สงัหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการ

	 	 	 ทรู ทาวเวอร์ 1และ 2 

	 	 วงเงินกู้ ท่ี 2:	 ประเภทวงเงินกู้ระยะสัน้ โดยออกตัว๋สญัญาใช้เงิน 	

	 	 	 (Promissory Note) ไว้เป็นหลกัฐาน ซึง่เป็นวงเงินสนิ

	 	 	 เช่ือหมนุเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือตอ่ระยะเวลา

	 	 	 วงเงินทกุปี จ�ำนวนไมเ่กิน 200,000,000 บาท เพ่ือใช้

	 	 	 หมนุเวียนในการด�ำเนินงาน

	 	 วงเงินกู้ ท่ี 3:	 ประเภทวงเงินเพ่ือออกหนงัสือค�ำ้ประกนั ซึง่เป็น

	 	 	 วงเงินสนิเช่ือหมนุเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือตอ่

	 	 	 ระยะเวลาวงเงินทกุปี จ�ำนวนไมเ่กิน 50,000,000 บาท

	 	 	 เพ่ือเป็นประกนัการช�ำระหนีค้า่กระแสไฟฟ้า รวมทัง้	

	 	 	 ดอกเบีย้อนัเกิดจากหนีด้งักลา่วของเคร่ืองวดัหนว่ยไฟฟ้า

	 ประเภทของอตัราดอกเบีย้	 วงเงินกู้ท่ี 1 และ 2 เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั

	 	 วงเงินกู้ท่ี 3 เป็นอตัราคา่ธรรมเนียมคงท่ี

	 อตัราดอกเบีย้	 ส�ำหรับวงเงินกู้ท่ี 1 และ 2 ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR

	 	 (Minimum Loan Rate)ลบร้อยละ 1.00 ตอ่ปี โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” 

	 	 หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะ

	 	 เวลาของธนาคารผู้ให้เงินกู้ (Minimum Loan Rate, “MLR”)

	 	 ส�ำหรับวงเงินกู้ท่ี 3 อตัราคงท่ีไมเ่กินร้อยละ 1.50 ตอ่ปี

	 การช�ำระดอกเบีย้	 วงเงินกู้ท่ี 1  ช�ำระราย 6 เดือน ในวนัสดุท้ายของเดือน

	 	 วงเงินกู้ท่ี 2  ช�ำระรายเดือนทกุสิน้เดือน       

	 	 วงเงินกู้ท่ี 3  เก็บคา่ธรรมเนียมลว่งหน้าทกุ  ๆ1 ปี จนกวา่จะคืนต้นฉบบั

	 ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้	 ช�ำระคืนเงินต้นทกุ  ๆ6 เดือน

	 	 สิน้ปีท่ี 4  งวดละ 2.75% ของเงินกู้
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	 ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้	 ปีท่ี 5 ถงึ 9  ปีละ 5.50% ของเงินกู้

	 	 ปีท่ี 10  ช�ำระสว่นท่ีเหลือ หรือเทา่กบั 69.75% ของเงินกู้

	 ระยะเวลาปลอดการช�ำระคืนเงินต้น 	 เร่ิมช�ำระเงินต้นงวดแรกในวนัสดุท้ายของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนท่ีเบกิเงินกู้

	 หลกัประกนัการกู้ ยืม	 1) ไมจ่�ำหนา่ยจา่ยโอนหรือก่อภาระผกูพนัในโครงการทรู 

	 	 	 ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 (Negative Pledge)

	 	 2) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธรุกิจในสทิธิการเชา่ในโครง	

	 	 	 การทรู ทาวเวอร์ 1

	 	 3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธรุกิจในสทิธิการรับเงินคา่เชา่

	 	 	 ทัง้หมดของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2

	 	 4) การประกนัภยัความเสี่ยงภยัทกุประเภทในทรัพย์สนิ

	 	 	 (Property All Risks Insurance) และการประกนัภยัธรุกิจ

	 	 	 หยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยธนาคารเป็น

	 	 	 ผู้ รับผลประโยชน์ร่วมกบักองทรัสต์
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โครงสร้างการจดัการ
1 ผู้จดัการกองทรัสต์

1.1 ข้อมูลทั่วไป

ช่ือ	 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ�ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 	

	 (BBL Asset Management Company Limited, “BBLAM”)

ใบอนุญาต	 ได้รับความเหน็ชอบให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

	 เม่ือวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2560

ที่ตัง้ส�ำนักงานใหญ่	 175 อาคารสาธรซตีิท้าวเวอร์ ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 

	 ถนนสาทรใต้ แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท์	 02-674-6488

โทรสาร	 02-679-5996

เวบ็ไซต์	 http://www.bworkreit.com/

อีเมลล์	 bworkreit@bblam.co.th

เวลาท�ำการ	 8.30 น. ถงึ 17.00 น.

ทนุจดทะเบยีน	 100,000,000 บาท

ทนุช�ำระแล้ว	 100,000,000 บาท

จ�ำนวนหุ้นที่ออกและเรียกช�ำระแล้ว	 1,000,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้	 100.00 บาทตอ่หุ้น
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1.2 โครงสร้างการบริหารจดัการ 

1.) รายช่ือผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ. 2561

	 ล�ำดบั		  ช่ือผู้ถือหุ้น 	 จ�ำนวนหุ้น	 สัดส่วนการถอืหุ้น
						      (ร้อยละ)

	 	 1.	 ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกดั (มหาชน) 	 749,996	 75.00

	 	 2.	 บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน) 	 100,000	 10.00

	 	 3.	 Asia Financial Holdings Ltd. 	 100,000	 10.00

	 	 4.	 บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จ�ำกดั (มหาชน) 	 50,000	 5.00

	 	 5.	 นายเชิดช ูโสภณพนิช	 3	 0

	 	 6.	 นางวรวรรณ ธาราภมิู	 1	 0

2.) โครงสร้างการจดัการ

	 โครงสร้างคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริหารตาม

โครงสร้าง ดงันี ้

Board of Director

Risk
Management

Compliance
& Legal

CEO Office Business
Distribution

Product
Management

Fund
Management

Operation
& System

Real Estate
& Infrastructure

Investment

HR Strategy
& Service Suppost

Internal Audit

Executive Board

Chief Executive Officer

วรวรรณ ธาราภมู ิ(Chairman)

Risk Management
Committee

Internal Audit
Committee

พรีพงศ์ จริะเสวีจนิดา (CEO)
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4.) คณะกรรมการบริหาร (Executive Board)

	 คณะกรรมการบริหาร มีจ�ำนวนทัง้สิน้ 6 ทา่น ดงัรายช่ือตอ่ไปนี ้

	 ล�ำดบั		  ช่ือและสกุล	 สัญชาต	ิ	  ต�ำแหน่ง

		  1.	 นางวรวรรณ ธาราภมิู 	 ไทย	 ประธานกรรมการบริหาร

	 	 	 Mrs. Voravan Tarapoom

	 	 2	 นายนรินทร์ โอภามรุธาวงศ์	 ไทย	 กรรมการ

	 	 	 Mr. Narin Opamurathawong

	 	 3	 นางสาวสญุาณี ภริูปัญญวานิช	 ไทย	 กรรมการ

	 	 	 Ms. Suyanee Puripanyawanich

	 	 4	 นายไพศาล เลศิโกวิทย์	 ไทย	 กรรมการ

	 	 	 Mr. Paisarn Lertkowit

	 	 5	 นายพีรพงศ์  จิระเสวีจินดา 	 ไทย	 ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร

	 	 	 Mr. Peerapong Jirasevijinda

	 	 6	 นายวศนิ วฒันวรกิจกลุ	 ไทย	 กรรมการ

	 	 	 Mr. Wasin Wattanaworakijkul

	 กรรมการผู้ มีอ�ำนาจลงลายมือช่ือแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ได้แก่ นางวรวรรณ ธาราภมิู 

นางสาวสญุาณี ภริูปัญญวานิช นายไพศาล เลศิโกวิทย์ นายนรินทร์ โอภามรุธาวงศ์ นางสาวปิยะมาศ  ค�ำไทรแก้ว 

นายวศนิ วฒันวรกิจกลุ และนายพีรพงศ์  จิระเสวีจินดา สองในเจ็ดคนนีล้งลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราส�ำคญั

ของบริษัท

	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบง่ออกเป็น 2 สว่น คือ (ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบใน

การด�ำเนินกิจการของบริษัท  และ (ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบตอ่กองทรัสต์ภายใต้การบริหารจดัการ โดยในสว่น

ของหน้าท่ีและความรับผิดชอบตอ่กองทรัสต์คณะกรรมการบริษัทได้มอบหมายหน้าท่ีในการพิจารณา ทบทวนและ

อนุมตัิให้กบัคณะกรรมการการลงทุนด้านอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด�ำเนินการ ยกเว้นเร่ืองการอนุมตัิท่ีเป็นไปตาม

ประกาศ ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงลายมือช่ือแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ
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(ก) หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตวับริษัท

(ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์

	 1. ปฏิบตัหิน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์ และข้อบงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมตท่ีิประชมุของผู้ ถือ

	 หุ้นด้วยความซ่ือสตัย์ สจุริต ระมดัระวงั และรักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบท่ีเป็นธรรมตอ่ผู้ ถือหุ้น

	 2. ก�ำหนดนโยบายและทิศทางการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และก�ำกบัควบคมุดแูลให้ฝ่ายบริหารด�ำเนินการให้

	 เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล ภายใต้การก�ำกบัดแูลกิจการท่ีดี 

	 3. รายงานให้ผู้ ถือหุ้นทราบถงึผลประกอบการของบริษัทฯ ในท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น

	 4. ด�ำเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสทิธิผลและเช่ือถือได้

	 5. ควบคมุ ดแูล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบตัติอ่ผู้ มีสว่นได้เสียทกุฝ่ายอยา่งมีจริยธรรม และมีความเทา่เทียมกนั

	 6. มีความพร้อมท่ีจะใช้ดลุยพินิจของตนเองอยา่งเป็นอิสระในการพิจารณาก�ำหนดกลยทุธ์ การบริหารงานการ	

	 แตง่ตัง้กรรมการ และการก�ำหนดมาตรฐานการด�ำเนินงาน ตลอดจนพร้อมท่ีจะคดัค้านการกระท�ำของกรรมการ

	 อ่ืนหรือฝ่ายจดัการ ในกรณีท่ีมีความเหน็ขดัแย้งในเร่ืองท่ีมีผลกระทบตอ่ความเทา่เทียมกนัของผู้ ถือหุ้นทกุราย

	 7. พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีท่ีเหน็วา่มีเร่ืองท่ีส�ำคญัท่ีคณะกรรมการควรพิจารณาและยงัมิได้มีการ	

	 บรรจไุว้ในวาระการประชมุคณะกรรมการบริษัท

	 8. พิจารณาคดัเลือก แตง่ตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการเดมิท่ีพ้นจากต�ำแหนง่ รวมทัง้คดัเลือก เสนอแตง่ตัง้	

	 กรรมการเพ่ิมเติมตอ่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ

	 9. พิจาณาและอนมุตัเิร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการด�ำเนินงานท่ีส�ำคญัของบริษัทฯ เชน่ การจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้

	 แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ การจดัประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ การคดัเลือก เสนอแตง่ตัง้ และเสนอคา่ตอบแทนของ

	 ผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ เป็นต้น 

	 1. ก�ำหนดนโยบายท่ีส�ำคญัของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทนุ การให้เชา่ทรัพย์สนิ การคดัเลือกผู้บริหาร

	 อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น

	 2. ดแูลจดัการให้ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์ รวมทัง้รายงานประเดน็ตา่ง ๆ  ท่ีส�ำคญั

	 ตอ่คณะกรรมการในทกุๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร

	 3. พิจารณาอนมุตักิารเข้าท�ำรายการตามประกาศท่ีเก่ียวกบัการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์

	 การจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัตาม

	 หลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้ มีสว่นได้เสียในเร่ืองนัน้ๆ จะไมมี่สทิธิออกเสียง

	 4. พิจารณาอนมุตัแินวทางด�ำเนินการเพ่ือบริหารความเสี่ยงตา่งๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรัสต์
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	 5. ดแูลให้กองทรัสต์มีการควบคมุภายในท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในระบบการควบคมุภายในของกองทรัสต์

	 6. หากกรรมการรับทราบข้อมลูภายในท่ีเป็นสาระส�ำคญัอนัจะมีผลตอ่การเปลีย่นแปลงราคาหนว่ยทรัสต์ของกอง

	 ทรัสต์ กรรมการจะต้องระงบัการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ในชว่งระยะเวลาท่ีเหมาะสมก่อนท่ีข้อมลูใน

	 นัน้จะเปิดเผยตอ่สาธารณชน และจะต้องไมเ่ปิดเผยข้อมลูท่ีเป็นสาระส�ำคญันัน้ตอ่บคุคลอ่ืน โดยผู้ ฝ่าฝืนอาจได้

	 รับโทษตามกฎหมาย

5.) คณะกรรมการบริหารความเส่ียง (Risk Management Committee)

	 องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงประกอบด้วยตวัแทนจากหนว่ยงานตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1.    กรรมการบริษัท 1 ราย 	 ประธาน

	 	 2.    หวัหน้าฝ่ายงาน Risk Management 	 กรรมการและเลขานกุาร

	 	 3.    หวัหน้าฝ่ายงาน Compliance & Legal	 กรรมการ

	 	 4.    หวัหน้าฝ่ายงาน Research & Portfolio Solutions	 กรรมการ

	 	 5.    หวัหน้าฝ่ายงาน Business Distribution	 กรรมการ

	 	 6.    หวัหน้าฝ่ายงาน Operation & System	 กรรมการ

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

คณะกรรมการบริหารความเสีย่งมีหน้าท่ีก�ำหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบริหารความเสีย่งโดยรวมของบริษัท 

ควบคมุให้ระบบบริหารความเสี่ยงของบริษัทมีกลไกด้านการบง่ชี ้การวดั การควบคมุ และการตดิตามความเสี่ยงท่ี

มีประสิทธิภาพ รวมทัง้ดแูล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความสี่ยงของฝ่ายบริหารให้เป็นไปตาม

นโยบายท่ีก�ำหนด โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1.	 ก�ำหนดนโยบายบริหารความเสี่ยงโดยรวม ซึง่ต้องครอบคลมุถงึความเสี่ยงประเภทตา่งๆ ท่ีส�ำคญั ได้แก่ ความ

เสี่ยงด้านเครดติ ความเสี่ยงด้านตลาด ความเสี่ยงด้านสภาพคลอ่ง และความเสี่ยงด้านปฏิบตักิาร เป็นต้น

2.	 ก�ำหนดนโยบายการบริหารความเสีย่งให้สอดคล้องกบักลยทุธ์ โดยให้ครอบคลมุถงึการควบคมุ ตดิตาม ประเมิน

ผลการบริหารความเสี่ยง และดแูลปริมาณความเสี่ยงให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม

3.	 ควบคมุ ตดิตาม ประเมินผลการบริหารความเสี่ยง  และทบทวนแนวทางการบริหารความเสี่ยง รวมถงึก�ำหนด

มาตรการการควบคมุความเสี่ยง และระดบัความเสี่ยงท่ียอมรับได้ 

4.	 ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเสีย่งโดยรวมถงึความมีประสทิธิผลของระบบและการ

ปฏิบตัติามนโยบายท่ีก�ำหนด

5.	 รายงานผลการปฏิบตังิานตอ่คณะกรรมการบริษัทอยา่งสม�่ำเสมอ เพ่ือให้เกิดการปรับปรุงแก้ไขให้สอดคล้องกบั

นโยบายและหลกัเกณฑ์การบริหารความเสี่ยงท่ีก�ำหนด
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บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

6.) คณะกรรมการตรวจสอบ (Internal Audit Committee)

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเส่ียง

	 คณะกรรมการตรวจสอบประกอบด้วย กรรมการบริษัทอยา่งน้อย 2 ทา่น

	 1.	 รายงานทางการเงิน 

	 	 	 1.1.	 สอบทานให้มีรายงานทางการเงินอยา่งเพียงพอ ถกูต้อง เช่ือถือได้และเป็นไปตามหลกัการบญัชี

	 	 	 	 ท่ีรับรองทัว่ไป 

	 	 	 1.2.	 สอบทานกบัผู้สอบบญัชีถงึประเดน็ส�ำคญัๆ อนัอาจกระทบตอ่ความเช่ือถือได้ของรายงาน

	 	 	 	 ทางการเงินท่ีมีสาระส�ำคญั 

	 	 	 1.3.	 สอบทานการเปิดเผยข้อมลูของบริษัทในกรณีท่ีเกิดรายการเก่ียวโยงหรือ รายการท่ีอาจมีความ

	 	 	 	 ขดัแย้งทางผลประโยชน์ให้มีความถกูต้องและครบถ้วน

	 2.	 การควบคมุภายใน

	 	 	 2.1	 สอบทานและประเมินประสทิธิภาพของระบบการควบคมุภายใน รวมถงึการควบคมุภายใน

	 	 	 	 ส�ำหรับการจดัท�ำรายงานทางการเงิน 

	 	 	 2.2	 สอบทานเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่ข้อเสนอแนะเก่ียวกบัการควบคมุภายในท่ีผู้ตรวจสอบภายใน และผู้

	 	 	 	 สอบบญัชีเสนอนัน้ฝ่ายบริหารได้น�ำไปปรับปรุงแก้ไขแล้ว

	 3.	 การตรวจสอบภายใน

	 	 	 3.1	 สอบทานและอนมุตักิฎบตัรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ�ำปี ตลอดจน

	 	 	 	 บคุลากรและทรัพยากรท่ีจ�ำเป็นในการปฏิบตังิาน

	 	 	 3.2	 สอบทานกิจกรรมและการปฏิบตังิานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่ปฏิบตังิานได้

	 	 	 	 อยา่งเป็นอิสระและเป็นไปตามแผนงานท่ีก�ำหนด

	 	 	 3.3	 ให้ความเหน็ชอบในการแตง่ตัง้ ถอดถอน โยกย้าย หรือเลกิจ้าง และพิจารณาความดีความชอบ

	 	 	 	 ของผู้บริหารสงูสดุฝ่ายตรวจสอบ 

	 4.	 การปฏิบตัติามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และระเบียบท่ีเก่ียวข้อง

	 	 	 4.1	 รับทราบประเดน็เก่ียวกบัการปฏิบตัติามกฎเกณฑ์ของหนว่ยงานในองค์กร ตามการตรวจของ

	 	 	 	 ฝ่ายก�ำกบัการปฏิบตังิาน

	 	 	 4.2	 สอบทานและตดิตามผลการแก้ไขข้อบกพร่องท่ีตรวจพบโดยองค์กรท่ีมีหน้าท่ีในการก�ำกบัดแูลบริษัท 
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	 5.	 การบริหารความเสี่ยง

	 	 	 5.1	 รับทราบให้บริษัทมีมาตรการและระบบบริหารความเสี่ยง และนโยบายการประเมินและการ

	 	 	 	 บริหารความเสี่ยงท่ีเหมาะสม

	 6.	 ความรับผิดชอบอ่ืนๆ

	 	 	 6.1	 ปฏิบตังิานอ่ืนตามท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท

	 	 	 6.2	 สอบทานและประเมินกฎบตัรของคณะกรรมการตรวจสอบอยา่งสม�่ำเสมอ และน�ำเสนอขออนมุตัิ

	 	 	 	 จากคณะกรรมการบริษัทเม่ือมีการแก้ไข

	 	 	 6.3	 ตรวจสอบข้อเทจ็จริงเบือ้งต้น เม่ือได้รับแจ้งพฤตกิารอนัควรสงสยัจากผู้สอบบญัชีเก่ียวกบัการ

	 	 	 	 ทจุริต หรือฝ่าฝืนกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการปฏิบตัหิน้าท่ีของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 

	 	 	 	 89/25 ของ พรบ.หลกัทรัพย์ และแจ้งผลให้ผู้สอบบญัชีและส�ำนกังาน ก.ล.ต.ทราบภายในเวลา

	 	 	 	 ท่ีกฎหมายก�ำหนด

7.) คณะกรรมการการลงทนุด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM)

องค์ประกอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสังหาริมทรัพย์ 

	 คณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ เป็นคณะกรรมการท่ีจดัตัง้ขึน้ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการ ครัง้

ท่ี 3/2559 เม่ือวนัท่ี 7 กนัยายน พ.ศ.  2559 โดยได้รับการอนมุตัจิากคณะกรรมการบริษัท ให้ท�ำหน้าท่ีหลกัในการ

พิจารณาทบทวนและอนมุตัิการเข้าท�ำรายการเก่ียวกบัการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ การ

จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ก่อนน�ำเสนอ

ตอ่คณะกรรมการบริษัท รวมถงึการพิจารณา ทบทวนและอนมุตักิารเข้าท�ำรายการอ่ืนๆ ท่ีมีนยัส�ำคญัตอ่การบริหาร

จดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง 

	 ปัจจบุนัคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒิุในด้านตา่งๆ  โดยประกอบด้วย

กรรมการจ�ำนวนอยา่งน้อย 3 ทา่น แตไ่มเ่กิน 5 ทา่น ดงันี ้ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร, ผู้บริหารสงูสดุของหนว่ยงาน                     

Real Estate & Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแตง่ตัง้ อีกอยา่งน้อย 1 ทา่น แตไ่มเ่กิน 3 ทา่น  

ทัง้นี ้คณะกรรมการชดุนี ้ต้องประกอบด้วย กรรมการบริษัท ไมน้่อยกวา่ 1 ทา่น

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

ขอบเขตหน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ มีดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1.	 ท�ำหน้าท่ีทบทวนและอนมุตั ิกลยทุธ์การลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถงึโครงสร้างเงินทนุ ของกอง

	 	 	 ทรัสต์ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัท

	 	 2.	 ท�ำหน้าท่ีทบทวนและอนมุตัิ กรอบการปฏิบตังิานของสว่นงานผู้จดัการกองทรัสต์
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1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ 

	 	 3.	 ก�ำกบัดแูล การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัท ให้มีกลยทุธ์การลงทนุ 

	 	 	 นโยบายการจดัการ รวมถงึโครงสร้างเงินทนุ เป็นไปตามท่ีได้อนมุตัไิว้

	 	 4.	 ตดิตามและควบคมุการปฏิบตังิานของกองทรัสต์ให้อยูภ่ายในกรอบของหลกัเกณฑ์ตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 	 รวมถงึกรอบการปฏิบตังิานท่ีได้อนมุตัไิว้

	 	 5.	 ท�ำหน้าท่ีทบทวนและอนมุตั ิข้อเสนอด้านการลงทนุท่ีส�ำคญั 3 เร่ือง ก่อนน�ำเสนอตอ่คณะกรรมการ

	 	 	 บริหารบริษัท ดงันี ้

	 	 	 	 (1) การได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ 

	 	 	 	 (2) การจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ 

	 	 	 	 (3) การเข้าท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ภายใต้การบริหารจดัการ

	 	 	 	 ของบริษัท 

	 	 6.	 ท�ำหน้าท่ีในการรายงานเร่ืองหรือการเข้าท�ำรายการท่ีมีนยัส�ำคญัตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์ให้

	 	 	 คณะกรรมการบริษัทรับทราบ

	 	 7.	 ท�ำหน้าท่ีอนมุตัแิตง่ตัง้ผู้ รับมอบหมายงานภายนอก ได้แก่ ท่ีปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกนัการจดั

	 	 	 จ�ำหนา่ย และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 8.	 ท�ำหน้าท่ีอนมุตักิารก�ำหนดงบประมาณประจ�ำปี ตามขัน้ตอนการก�ำหนดงบประมาณในการบริหาร

	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

	 	 9.	 ท�ำหน้าท่ีการอนมุตักิารเพ่ิมทนุ การกู้ ยืม และการออกหุ้นกู้  ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุส�ำหรับ

	 	 	 กองทรัสต์

	 	 10.	ท�ำหน้าท่ีการตดิตามรายงานผลการจดัการกบัเร่ืองร้องเรียน และข้อพิพาทท่ีเกิดขึน้จากสว่นงานผู้

	 	 	 จดัการกองทรัสต์ รวมถงึร่วมพิจารณาแนวทางแก้ไขหากมีข้อร้องเรียน และข้อพิพาทท่ีมีนยัส�ำคญั 

	 	 11.	ท�ำหน้าท่ีอนมุตักิารเข้าท�ำรายการอ่ืนๆ ท่ีมีนยัส�ำคญัตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์

	 	 	 และกฎข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง เชน่ การอนมุตักิารจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น

	 บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดแูลและจดัการกองทรัสต์ซึง่

รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคมุการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการด�ำเนินการใดๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามท่ีก�ำหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ซึง่รวมถงึแตไ่มจ่�ำกดัเพียงหน้าท่ีดงัตอ่ไปนี ้
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1.3.1 หน้าที่โดยทั่วไป

	 (1)	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดั

	 	 การกองทรัสต์ หรือตามท่ีกฎหมาย และประกาศท่ีเก่ียวข้องก�ำหนด โดยขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีและความ

	 	 รับผิดชอบหลกัท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถงึการลงทนุในทรัพย์สนิของกองทรัสต์

	 (2)	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเร่ืองตา่ง ๆ ตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้

	 	 ทรัสต์ซึง่รวมถงึ

	 	 	 (ก)	 ดแูลจดัการกองทรัสต์ในสว่นท่ีเป็นการด�ำเนินงานทางธรุกิจ ซึง่รวมถงึการลงทนุ การกู้ ยืม

	 	 	 	 เงินและก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ การเข้าท�ำสญัญา และการด�ำเนินกิจการ

	 	 	 	 ตา่ง ๆ เพ่ือกองทรัสต์ ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขเทา่ท่ีสญัญาก่อตัง้

	 	 	 	 ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ระบไุว้

	 	 	 (ข)	 จดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ ซึง่รวมถงึข้อมลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แหง่ 

	 	 	 	 พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ และข้อมลูอ่ืนตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้

	 	 	 	 จดัการกองทรัสต์

	 	 	 (ค)	 จดัท�ำและจดัเก็บข้อมลูและเอกสารหลกัฐานตา่ง ๆ  ในการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน 

	 	 	 	 และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ โดยเม่ือมีเหตผุลอนัสมควรและไมก่ระทบตอ่การ

	 	 	 	 ด�ำเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ หากทรัสตีจะตรวจสอบการจดัการในเร่ืองใด ผู้จดัการ

	 	 	 	 กองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือและน�ำสง่ข้อมลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้เข้าไป

	 	 	 	 ตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจ

	 	 	 	 สอบให้มัน่ใจได้วา่ ผู้จดัการกองทรัสต์ไมไ่ด้ปฏิบตัฝ่ิาฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดของสญัญา

	 	 	 	 ก่อตัง้ทรัสต์ หรือไมรั่กษาประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 	 	 (ง)	 จดัท�ำและจดัสง่ข้อมลูเอกสารตา่ง ๆ พร้อมทัง้รับรองความถกูต้องของข้อมลูและเอกสาร

	 	 	 	 ตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวกบัการจดัโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เชา่การจดัหาและการจดั

	 	 	 	 เก็บรายได้ คา่ใช้จา่ยตา่ง ๆ  ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สญัญาท่ีผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 ได้ท�ำในนามกองทรัสต์กบับริษัทหรือบคุคลตา่ง ๆ นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัส

	 	 	 	 ตีต้องประสานงานและท�ำข้อตกลงเก่ียวกบัลกัษณะของข้อมลู เอกสารหลกัฐานประกอบ

	 	 	 	 การท�ำธรุกรรม และรายงานตา่ง ๆ รวมทัง้ความถ่ีและระยะเวลาท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ต้อง

	 	 	 	 น�ำสง่ข้อมลูและเอกสารดงักลา่วให้แก่ทรัสตี ทัง้นี ้เพ่ือประโยชน์ในการก�ำกบัดแูลและตรวจ

	 	 	 	 สอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
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	 	 	 (จ)	 ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บคุคลอ่ืนรับด�ำเนินการในงานท่ีอยูใ่นความรับ

	 	 	 	 ผิดชอบของตน ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีคดัเลือกผู้ รับด�ำเนินการด้วยความรอบคอบ

	 	 	 	 ระมดัระวงั ตลอดจนก�ำกบั ควบคมุ ดแูล และตรวจสอบการปฏิบตัหิน้าท่ีของผู้ รับด�ำเนิน

	 	 	 	 การทัง้นี ้การมอบหมายให้บคุคลอ่ืนด�ำเนินการแทนนัน้จะต้องไมมี่สาระท่ีขดัหรือแย้งกบั

	 	 	 	 ประกาศ สช. 29/2555 รวมถงึกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนอยา่งมีนยัส�ำคญั

	 	 	 (ฉ)	 จดัให้มีการประกนัภยักบัผู้ รับประกนัภยัท่ีทรัสตียอมรับเพ่ือประกนัภยัความรับผิดท่ีอาจ

	 	 	 	 เกิดขึน้จากการด�ำเนินธรุกิจหรือการปฏิบตังิานของตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

	 	 	 	 ตลอดจนการปฏิบตังิานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาท่ีได้

	 	 	 	 รับความเหน็ชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ แตท่ัง้นี ้ไมร่วมถงึความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก

	 	 	 	 ท่ีเกิดจากการท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 มีเจตนากระท�ำละเมิดตอ่บคุคลภายนอกนัน้ หรือประมาทเลนิเลอ่อยา่งร้ายแรงจนเป็นผล

	 	 	 	 ละเมิดตอ่บคุคลภายนอกนัน้ อนึง่ วงเงินประกนัภยัให้เป็นไปตามท่ีทรัสตีและผู้จดัการกอง

	 	 	 	 ทรัสต์เหน็ร่วมกนัวา่เพียงพอและเหมาะสม

	 	 	 (ช)	 ในการท�ำธรุกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องด�ำเนิน

	 	 	 	 การเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่การจ�ำหนา่ย จา่ย โอน อสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสญัญาท่ีเก่ียว

	 	 	 	 เน่ืองกบัอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือกองทรัสต์ เป็นไปอยา่งถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตาม

	 	 	 	 กฎหมาย และเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอยา่ง

	 	 	 	 เหมาะสม โดยอยา่งน้อยต้องมีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทนุ

	 	 	 	 ในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ ก่อนรับเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทนุเพ่ิมเติมใน

	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วเพ่ือกองทรัสต์ แล้วแตก่รณี รวมถงึการวิเคราะห์และศกึษาความ

	 	 	 	 เป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ ตลอด

	 	 	 	 จนการประเมินความเสี่ยงด้านตา่ง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ 

	 	 	 	 พร้อมทัง้จดัให้มีแนวทางการบริหารความเสีย่งด้วย ทัง้นี ้ความเสีย่งดงักลา่วให้หมายความ

	 	 	 	 รวมถงึ ความเสีย่งท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เชน่ ความ

	 	 	 	 เสี่ยงท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้างลา่ช้าและการไมส่ามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริม

	 	 	 	 ทรัพย์ได้ เป็นต้น ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการใด ๆ  เพ่ือให้ได้มาซึง่ทรัพย์สนิหรือ

	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุเพ่ิมเตมิ ในกรณีการเพ่ิมทนุของกองทรัสต์เพ่ือลงทนุ

	 	 	 	 ในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมเตมิ ภายใน 60 (หกสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จ

	 	 	 	 ส�ำหรับในกรณีท่ีเป็นการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ครัง้แรกและยงัไมไ่ด้จดัตัง้กองทรัสต์ หรือ	
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	 	 	 	 นบัแตว่นัท่ีปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในกรณีท่ีเป็นการเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพ่ือการ

	 	 	 	 เพ่ิมทนุของภายหลงัการจดัตัง้กองทรัสต์แล้ว

	 	 	 (ซ)	 จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยอาจเป็นผู้ รับ

	 	 	 	 มอบฉนัทะ (Proxy) จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพ่ือใช้สทิธิในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เฉพาะ

	 	 	 	 ในวาระการประชมุท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไมมี่ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ทัง้นี ้ในวาระ

	 	 	 	 การประชมุท่ีผู้จดัการกองทรัสต์อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์นัน้ ทรัสตีอาจเป็นผู้ รับ

	 	 	 	 มอบฉนัทะจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 การปฏิบตัหิน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการ

	 	 	 	 กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีใช้ความรอบคอบและระมดัระวงัในการด�ำเนินการ

	 	 	 	 เพ่ือป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ โดยผู้

	 	 	 	 จดัการกองทรัสต์ต้องไมมี่ผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกอง

	 	 	 	 ทรัสต์ และหากมีกรณีท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้

	 	 	 	 วา่มีมาตรการหรือกลไกท่ีสามารถรองรับให้การจดัการกองทรัสต์ด�ำเนินไปในลกัษณะท่ี

	 	 	 	 เป็นธรรม ไมเ่ป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และ

	 	 	 	 ประกาศ กร. 14/2555

1.3.2 หน้าที่ในการบริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 1.	 เพ่ือให้การดแูลจดัการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสทิธิ

	 	 ภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้

	 	 จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้เป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม ผู้จดัการ

	 	 กองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบงานท่ีมีคณุภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบตังิานท่ีมีประสทิธิภาพ 

	 	 และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อยา่งครบถ้วน โดยอยา่งน้อยต้องครอบคลมุเร่ืองดงัตอ่

	 	 ไปนี ้

	 	 	 (1)	 การก�ำหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ การ

	 	 	 	 ตดัสนิใจลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ การพิจารณาคดัเลอืกการลงทนุ และการก�ำหนดนโยบาย

	 	 	 	 และกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้การจดัการลงทนุตามท่ีได้

	 	 	 	 รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกบันโยบายการลงทนุตาม

	 	 	 	 สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามท่ีกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องก�ำหนด ตลอดจน

	 	 	 	 เพ่ือรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม
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	 	 	 (2)	 การบริหารและจดัการความเสีย่งท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบ

	 	 	 	 หมาย เพ่ือให้สามารถป้องกนัและจดัการความเสี่ยงได้อยา่งมีประสทิธิภาพ และเพ่ือให้

	 	 	 	 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง และเพ่ือรักษาผลประโยชน์

	 	 	 	 ของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 (3)	 การจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอยา่งย่ิงระหวา่งกองทรัสต์

	 	 	 	 กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถงึมาตรการ

	 	 	 	 หรือแนวทางด�ำเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดย

	 	 	 	 รวมเม่ือเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้

	 	 	 (4)	 การคดัเลอืกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบัการ

	 	 	 	 ด�ำเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพ่ือให้มีผู้ ท่ีมีความรู้ความสามารถ และมีคณุสมบตัท่ีิ

	 	 	 	 เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตัแิละเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 	 	 สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ก�ำหนด

	 	 	 (5)	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้การ

	 	 	 	 ตรวจสอบดแูลผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามท่ี

	 	 	 	 สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องก�ำหนด

	 	 	 (6)	 การเปิดเผยข้อมลูท่ีครบถ้วนถกูต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อ

	 	 	 	 ตัง้ทรัสต์ แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องก�ำหนด

	 	 	 (7)	 การปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back Office)

	 	 	 (8)	 การตรวจสอบและควบคมุภายใน

	 	 	 (9)	 การตดิตอ่สื่อสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ

	 	 	 (10)	 การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย

	 	 	 ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับด�ำเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการ

	 	 	 ประกอบธรุกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในข้อ 2 นี ้

	 2.	 การจดัให้มีระบบงานท่ีกลา่วมาข้างต้นทัง้หมดนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็น

	 	 ผู้ รับด�ำเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการประกอบธรุกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้เทา่ท่ีจ�ำเป็นเพ่ือสง่

	 	 เสริมให้การประกอบธรุกิจเป็นไปอยา่งคลอ่งตวัและมีประสทิธิภาพมากย่ิงขึน้ ทัง้นี ้จะต้องเป็นไปตาม

	 	 หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 	 (1)	 การมอบหมายต้องไมมี่ลกัษณะท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่ประสทิธิภาพของการปฏิบตัหิน้าท่ี

	 	 	 	 ของผู้จดัการกองทรัสต์
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	 	 	 (2)	 มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธรุกิจได้อยา่งตอ่เน่ืองในกรณีท่ีผู้ รับด�ำเนินการไม่

	 	 	 	 สามารถด�ำเนินการตอ่ไปได้

	 	 	 (3)	 ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรัพย์สนิอ่ืนของกองทรัสต์ต้องมอบ

	 	 	 	 หมายให้กบัผู้ ท่ีสามารถด�ำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

	 	 	 การมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับด�ำเนินการตามข้างต้น ต้องมิใชก่ารมอบหมายระบบและงาน

	 	 	 ตามข้อ 1 (1) (2) (3) (4) และ (9) 

	 3.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องบริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญา

	 	 แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์และหนงัสือชี ้

	 	 ชวนการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และดแูลรักษาประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 ทัง้นี ้หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าท�ำสญัญาใด ๆ กบับคุคลภายนอก (เชน่ สญัญากู้ เงินท่ี

	 ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าท�ำกบัผู้ให้กู้  เป็นต้น) ซึง่สญัญาดงักลา่วก�ำหนดให้ทรัสตีในฐานะทรัส

	 ตีของกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องปฏิบตัติามสญัญาดงักลา่วซึง่อาจสง่ผลตอ่การด�ำเนินงานในการบริหารจดัการ

	 กองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อก�ำหนดและเง่ือนไขตามสญัญาท่ีกองทรัสต์มีความผกูพนั

	 กบับคุคลภายนอกและอาจสง่ผลตอ่การด�ำเนินงานในการบริหารจดัการกองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์

	 ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับหนงัสือดงักลา่วจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จดัการกอง

	 ทรัสต์ถือปฏิบตัติามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขตามท่ีทรัสตีก�ำหนดไว้ในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เพ่ือมิให้กองทรัสต์

	 กระท�ำผิดสญัญาใด ๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าท�ำไว้

	 4.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไป

	 	 ลงทนุด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยต้องบนัทกึและจดัเก็บข้อมลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียว

	 	 กบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจท่ีจะลงทนุหรือไมล่งทนุในทรัพย์สนิใดทรัพย์สนิหนึง่

	 	 ให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กอง

	 	 ทรัสต์ไปลงทนุตามสญัญาข้อนีน้ัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัติามแนวปฏิบตัใินการจดัการกองทนุ

	 	 และทรัสต์ท่ีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

	 	 ก�ำหนด โดยให้ยดึถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต�่ำในการปฏิบตัหิน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

	 	 และตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์

	 5.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการตา่ง ๆ ให้มัน่ใจได้วา่ได้จดัการด้านการเงินและมลูคา่เชิงเศรษฐกิจ

	 	 ของสนิทรัพย์ของกองทรัสต์อยา่งมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เชน่ 

	 	 	 (1)	 ก�ำหนดกลยทุธ์และนโยบายการลงทนุและการบริหารความเสีย่งท่ีมีประสทิธิภาพและสอด

	 	 	 	 คล้องกบัข้อผกูพนัท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอ	
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	 	 	 	 ขายหนว่ยทรัสต์ และหนงัสือชีช้วน

	 	 	 (2)	 ดแูลจดัการกองทรัสต์ในสว่นท่ีเป็นการด�ำเนินงานทางธรุกิจ ซึง่รวมถงึการลงทนุ การกู้ ยืม

	 	 	 	 เงินและก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ การเข้าท�ำสญัญา และการด�ำเนินกิจการ

	 	 	 	 ตา่ง ๆ  เพ่ือกองทรัสต์ ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขเทา่ท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

	 	 	 	 แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และหนงัสือชีช้วนได้ระบไุว้

	 	 	 (3)	 ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีตรงกบัวตัถปุระสงค์การลงทนุของกองทรัสต์ และเป็นไปตาม

	 	 	 	 สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืชีช้วน หลกั

	 	 	 	 เกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค�ำสัง่ท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด 

	 	 	 	 ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก�ำหนด

	 	 	 (4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

	 	 	 (5)	 พิจารณาการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 	 	 (6)	 จดัให้มีการประกนัภยัตลอดเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัเพ่ือคุ้มครองความเสยี

	 	 	 	 หายท่ีอาจเกิดขึน้กบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ ซึง่อยา่งน้อยต้องครอบคลมุถงึการประกนั

	 	 	 	 วินาศภยัท่ีอาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ การประกนัภยัธรุกิจหยดุชะงกั (Business 

	 	 	 	 interruption Insurance) และการประกนัภยัส�ำหรับความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกท่ีอาจได้

	 	 	 	 รับความเสียหายจากทรัพย์สนิหลกัหรือจากการด�ำเนินการในทรัพย์สนิหลกั ในวงเงินท่ี

	 	 	 	 ทรัสตีเหน็วา่เพียงพอและเหมาะสม โดยระบใุห้กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์ในการ

	 	 	 	 ประกนัภยัดงักลา่ว (เว้นแตใ่นกรณีการประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก) ในกรณี

	 	 	 	 ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึง่สทิธิการเชา่ในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีลกัษณะเป็นการเชา่

	 	 	 	 ชว่ง ผู้จดัการกองทรัสต์จะด�ำเนินการเพ่ือให้มัน่ใจวา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุมีการ

	 	 	 	 ประกนัภยัในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอา

	 	 	 	 ประกนัภยัในการประกนัภยัดงักลา่ว เน่ืองจากเหตใุด ๆ  เชน่ การเข้าเป็นผู้ รับผลประโยชน์

	 	 	 	 และผู้ เอาประกนัภยัดงักลา่วขดักบัข้อก�ำหนดในสญัญาเชา่หลกั ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

	 	 	 	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มัน่ใจวา่มีมาตรการหรือกลไกท่ีเหมาะสมเพียงพอในการน�ำเงินคา่สนิไหม

	 	 	 	 ทดแทนมาสร้างทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุขึน้ใหมเ่พ่ือให้หาประโยชน์ได้ตอ่ไป และ/หรือ 

	 	 	 	 ชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส�ำหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์

	 	 	 	 เข้าลงทนุ

	 	 	 (7)	 ควบคมุดแูลให้ผู้ เชา่ปฏิบตัติามสญัญาเชา่และสญัญาบริการ

	 	 	 (8)	 ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัติามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องท่ีใช้บงัคบักบั	 	
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	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุ ตลอดจนดแูลและด�ำเนินการให้มัน่ใจได้วา่อสงัหา

	 	 	 	 ริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุนัน้ ไมถ่กูน�ำไปใช้ในการประกอบธรุกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรือ

	 	 	 	 ไมช่อบด้วยกฎหมาย ตลอดจนไมใ่ห้เชา่อสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัวา่

	 	 	 	 จะน�ำอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธรุกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย 

	 	 	 	 โดยการให้เชา่ในแตล่ะครัง้ ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์

	 	 	 	 สามารถเลกิสญัญาเชา่ได้หากปรากฏวา่ผู้ เชา่น�ำอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธรุกิจ

	 	 	 	 ดงักลา่ว

	 	 	 (9)	 จดัการและบริหารพืน้ท่ีส�ำหรับให้บริการและพืน้ท่ีให้เชา่ เชน่ ควบคมุดแูลให้มีการใช้บริการ

	 	 	 	 พืน้ท่ีในอตัราการเชา่ท่ีสงูและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดแูลการปลอ่ยเชา่ให้มีการ

	 	 	 	 ตอ่สญัญาเชา่อยา่งตอ่เน่ือง หรือมีอตัราพืน้ท่ีวา่งต�ำ่ เจรจาตอ่รองกบัผู้ เชา่เก่ียวกบัสญัญา

	 	 	 	 เชา่ ทบทวนอตัราคา่เชา่ บอกเลกิหรือตอ่อายสุญัญาเชา่ส�ำหรับการเชา่ระยะยาว เป็นต้น 

	 	 	 	 ทัง้นี ้จะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดในสญัญากู้ ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นคูส่ญัญา (ถ้ามี) และไม่

	 	 	 	 เป็นการตดัสทิธิทรัสตีในการเรียกร้องคา่เสียหายท่ีเกิดขึน้กบักองทรัสต์หากปรากฏวา่ผู้

	 	 	 	 จดัการกองทรัสต์ด�ำเนินการเข้าท�ำสญัญาเชา่ดงักลา่วโดยไมเ่ป็นไปตามข้อก�ำหนดใน

	 	 	 	 สญัญากู้ ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นคูส่ญัญา

	 	 	 (10)	 ประเมินผลการปลอ่ยเชา่และการให้บริการในอดีต เพ่ือก�ำหนดเง่ือนไขในการปลอ่ยเชา่

	 	 	 	 และการให้บริการ และจดัท�ำสญัญาเชา่และสญัญาให้บริการให้เหมาะสม และประเมิน

	 	 	 	 ผลความถกูต้อง การตดิตามเรียกเก็บรายได้ คา่เชา่ คา่ใช้จา่ย เพ่ือบนัทกึคา่เผ่ือหนีส้งสยั

	 	 	 	 จะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือบนัทกึหนีส้ญูรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู)

	 	 	 (11)	 จดัให้มีระบบดแูลรักษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุ เชน่ 

	 	 	 	 ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการตดิตอ่สื่อสาร และการจดัการเม่ือเกิดเหตฉุกุเฉิน

	 	 	 (12)	 ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบตังิานในการบริหาร บ�ำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิง่

	 	 	 	 ปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุ

	 6.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มัน่ใจวา่กองทรัสต์มีกรรมสทิธ์ิ และ/หรือ สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ท่ี

	 	 กองทรัสต์ลงทนุโดยถกูต้อง รวมทัง้สญัญาตา่ง ๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าไปเป็นคูส่ญัญามีการจดัท�ำโดยถกู

	 	 ต้องตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรือสามารถใช้บงัคบัได้ตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญาดงักลา่ว

	 7.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดท่ีเก่ียวข้องกบัการด�ำเนิน

	 	 งานของกองทรัสต์และบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึง่รวมถงึแตไ่มจ่�ำกดัเพียง หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือ

	 	 หนว่ยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืชีช้วน รายงานประจ�ำปีของกอง
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	 	 ทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบนัทกึบญัชีของกองทรัสต์และบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

	 	 และการปฏิบตัติามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องท่ีมีผลใช้บงัคบักบักองทรัสต์และทรัพย์สนิท่ีลงทนุ 

	 	 โดยเก็บรักษาข้อมลูและเอกสารดงักลา่วให้ถกูต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลา

	 	 อยา่งน้อย 5 (ห้า) ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัท�ำเอกสารหรือข้อมลูดงักลา่ว

	 8.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัท�ำและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�ำปี และข้อมลูอ่ืนใดเก่ียวกบักอง

	 	 ทรัสต์ ให้ถกูต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้

	 	 ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน รวมทัง้กฎหมาย

	 	 และประกาศท่ีเก่ียวข้อง

	 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถงึกรรมการและผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

	 ซึง่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลู

	 ท่ีประกาศหรือเผยแพร่ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุทัว่ไป โดยต้องจดัให้มีระบบการตรวจสอบท่ีท�ำให้

	 มัน่ใจได้วา่ ข้อมลูท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืชีช้วน หนงัสอืเชิญ

	 ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศสิง่ตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใดได้รับการตรวจสอบ

	 วา่ มีความถกูต้อง ครบถ้วน เป็นปัจจบุนั ไมข่าดข้อมลูท่ีควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไมมี่ข้อความท่ีอาจท�ำให้

	 ส�ำคญัผิดเก่ียวกบัการด�ำเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมลูท่ีเพียงพอตอ่การตดั

	 สนิใจลงทนุแล้ว รวมทัง้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องแล้ว

	 9.	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดแูลให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้รับข้อมลูท่ีถกูต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนท่ีจะใช้

	 	 สทิธิออกเสยีงในการอนมุตัเิร่ืองตา่ง ๆ  รวมทัง้ได้รับข้อมลูนัน้ลว่งหน้าตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสญัญา

	 	 ก่อตัง้ ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน รวมถงึกฎหมายและ

	 	 ประกาศท่ีเก่ียวข้อง

	 10.	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องควบคมุดแูลให้กองทรัสต์ปฏิบตัเิป็นไปตามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 หรือแนวทางปฏิบตัท่ีิออกโดยหนว่ยงานของรัฐหรือองค์กรก�ำกบัดแูลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการด�ำเนิน

	 	 งานของกองทรัสต์

	 11.	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้

	 	 ทรัสต์ กลา่วคือไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 (เก้าสบิ) ของก�ำไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ซึง่หมาย

	 	 ถงึ ก�ำไรสทุธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้

	 	 	 (1)	 การหกัก�ำไรท่ียงัไมเ่กิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินคา่หรือการสอบทานการ

	 	 	 	 ประเมินคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของ

	 	 	 	 ส�ำนกังาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์
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	 	 	 (2)	 การหกัด้วยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัจากการกู้ ยืมเงิน

	 	 	 	 ของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

	 	 	 	 และหนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปี แล้วแตก่รณี

	 	 	 นอกจากนี ้ให้รวมถงึเง่ือนไขเพ่ิมเตมิตามท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยจะจา่ยภายใน 

	 	 	 90 (เก้าสบิ) วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจา่ยประโยชน์ตอบแทน

	 	 	 นัน้ แล้วแตก่รณี แตอ่ยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยูจ่ะไมจ่า่ยประโยชน์

	 	 	 ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 12.	ในกรณีท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ก�ำหนดให้ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเบกิจา่ยทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้ 

	 	 การเบกิจา่ยดงักลา่วจะกระท�ำได้เฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบกิจา่ยจากบญัชีเพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวนั

	 	 และบญัชีเงินสด (Petty Cash) ภายใต้วงเงินท่ีได้รับการอนมุตัจิากทรัสตีในการเบกิคา่ใช้จา่ยจากกอง

	 	 ทรัสต์ ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ ท่ีได้รับมอบอ�ำนาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามท่ีได้รับการ

	 	 อนมุตัจิากทรัสตี และผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเบกิจา่ยได้ไมเ่กิน 3 (สาม) ครัง้ตอ่เดือน โดยให้ผู้จดัการ

	 	 กองทรัสต์จดัท�ำและจดัสง่รายงานการเบกิจา่ยให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดงั

	 	 กลา่วได้ภายในระยะเวลาท่ีทรัสตีเหน็สมควร พร้อมทัง้จดัสง่ใบแจ้งหนี ้(Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Re

	 	 ceipt) และ/หรือ หลกัฐานแสดงรายละเอียดซึง่เก่ียวกบัรายการคา่ใช้จา่ยดงักลา่วมายงัทรัสตี โดยทรัส

	 	 ตีซึง่กระท�ำในนามของกองทรัสต์จะตรวจพิจารณาและช�ำระเงินเข้าบญัชีเพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวนั

	 	 ภายใน 7 (เจ็ด) วนัท�ำการนบัแตว่นัท่ีทรัสตีได้รับเอกสารหลกัฐานดงักลา่วครบถ้วน

	 	 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเก็บรักษาเอกสารหลกัฐานตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกอง

	 	 ทรัสต์ ซึง่รวมถงึเอกสารประกอบยืนยนัการจา่ยเงินสดยอ่ยตา่ง ๆ  และต้นฉบบัใบเสร็จรับเงินคา่ใช้จา่ย

	 	 ตา่ง ๆ  เป็นระยะเวลาอยา่งน้อย 5 (ห้า) ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีมีการจดัท�ำเอกสารกลา่วให้อยูใ่นสภาพสมบรูณ์ 

	 	 ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีตรวจสอบ

	 	 ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกนัพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินส�ำหรับบญัชีเพ่ือการด�ำเนิน

	 	 งานประจ�ำวนัและบญัชีเงินสด (Petty Cash) ข้างต้นได้ โดยพิจารณาถงึความเหมาะสมในการด�ำเนิน

	 	 งานของกองทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์

	 13.	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการจดัท�ำ และ/หรือ จดัสง่และรับรองความถกูต้องของข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง

	 	 กบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ซึง่อยูใ่นความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้

	 	 จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องหรือตามท่ีทรัสตีเหน็สมควร 

	 	 ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถงึแตไ่มจ่�ำกดัเพียงข้อมลูเก่ียวกบัการค�ำนวณมลูคา่

	 	 ทรัพย์สนิสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์
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	 14.	ในกรณีท่ีทรัพย์สนิของกองทรัสต์สญูหาย ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องด�ำเนินการใด ๆ เพ่ือตดิตาม

	 	 เอาคืนซึง่ทรัพย์สนิดงักลา่วให้กลบัมาอยูใ่นความครอบครองของกองทรัสต์ดงัเดมิ

	 15.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีตรวจตราและด�ำเนินการใด ๆ  ตามสมควรเพ่ือให้สดัสว่นการกู้ ยืมเงินของกอง

	 	 ทรัสต์ เป็นไปตามเง่ือนไขของสญัญาเงินกู้และสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์ตามท่ีประกาศ ทจ. 49/2555 

	 	 หรือกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง

	 16.	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัเตรียมแผนเร่ืองการกู้ ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 	 (1)	 จดัเตรียมแผนเร่ืองการกู้ ยืมเงินระยะยาวเพ่ือใช้ในการช�ำระหนีเ้งินกู้ เดมิ (Refinancing) 

	 	 	 	 ก่อนท่ีหนีเ้งินกู้ตามสญัญาเงินกู้ระยะยาวท่ียงัมีผลใช้บงัคบัอยูจ่ะถงึก�ำหนดช�ำระอยา่ง

	 	 	 	 น้อย 1 (หนึง่) ปี

	 	 	 (2)	 จดัเตรียมแผนเร่ืองการทบทวนวงเงินหมนุเวียนระยะสัน้เพ่ือใช้ในการด�ำเนินการในกิจการ 

	 	 	 	 (Working Capital) ในตลาดเงิน เพ่ือเปรียบเทียบกบัเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้วงเงินหมนุเวียน

	 	 	 	 ระยะสัน้เพ่ือใช้ในการด�ำเนินการในกิจการ (Working Capital) ท่ียงัมีผลใช้บงัคบัอยู่

	 	 	 โดยการกู้ ยืมเงินนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีการน�ำเสนอตอ่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณี

	 	 	 ไปโดยให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

	 17.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความเหน็ตอ่เจ้าพนกังานท่ีเก่ียวข้องเก่ียวกบัคณุสมบตัหิรือลกัษณะของ

	 	 อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุตามท่ีได้รับการร้องขอจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง

	 18.	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟืน้ฟ ูและดดัแปลงทรัพย์สนิหลกั ตามความจ�ำเป็น

	 	 และสมควรเทา่ท่ีไมข่ดัหรือแย้งกบัสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง รวมทัง้สญัญา

	 	 จดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบลว่งหน้า

	 19.	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องควบคมุและดแูลการบริหารจดัการทรัพย์สนิหลกั และการจดัหาผลประโยชน์

	 	 จากทรัพย์สนิหลกั รวมตลอดถงึการบริหารจดัการในกรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน การซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์

	 	 ตามท่ีจ�ำเป็น ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบลว่งหน้าในกรณีท่ีเป็นการซอ่มแซมใหญ่

	 20.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีบริหารและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิอ่ืน ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

	 	 ทรัพย์สนิหลกั รวมทัง้ด�ำเนินการอ่ืนใดตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้การบริหารทรัพย์สนิอ่ืน ๆ ของกองทรัสต์

	 	 นอกจากทรัพย์สนิหลกัเป็นไปตามแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปี สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้

	 	 จดัการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง

	 21.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีด�ำเนินการใด ๆ ร่วมกบัทรัสตี เพ่ือท�ำให้ทรัสตีได้มาซึง่ใบอนญุาต หนงัสือ

	 	 อนญุาต หนงัสือผอ่นผนั และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องและจ�ำเป็นในการจดัหาผลประโยชน์จาก

	 	 ทรัพย์สนิหลกั
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	 22.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีอ�ำนวยความสะดวกให้กบัทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีใน

	 	 การตรวจตราทรัพย์สนิหลกั ภายในวนัและเวลาท�ำการของผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้ให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ 

	 	 และ/หรือ สง่มอบเอกสารใด ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ ตามท่ีทรัสตีร้องขอในกรณีท่ี

	 	 มีความจ�ำเป็นและเหมาะสม

	 23.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีอ�ำนวยความสะดวกให้กบับริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์หรือ

	 	 บคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิดงักลา่วในการส�ำรวจทรัพย์สนิหลกัเพ่ือการ

	 	 ประเมินคา่ รวมทัง้ให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ และ/หรือ สง่มอบเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ

	 	 กองทรัสต์ ตามบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิร้องขอในกรณีท่ีมีความจ�ำเป็นและเหมาะสม

	 24.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีอยูใ่นความครอบครองของผู้จดัการกอง

	 	 ทรัสต์อนัเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สนิหลกั และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวม

	 	 ทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบักองทรัสต์เพ่ือให้ทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับ

	 	 มอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบญัชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาท�ำการของผู้จดัการ

	 	 กองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบ

	 	 บญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบักอง

	 	 ทรัสต์ตามท่ีได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบญัชี (แล้วแตก่รณี) ภายใน 15 (สบิห้า) วนั

	 	 ท�ำการนบัแตว่นัท่ีได้ทราบถงึหรือควรทราบถงึการร้องขอดงักลา่ว เว้นแตจ่ะมีเหตอุนัสมควรหรือคูส่ญัญา

	 	 ตกลงเป็นอยา่งอ่ืน

	 25.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีแจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถงึความช�ำรุดบกพร่องของ

	 	 ทรัพย์สนิหลกั รวมถงึอปุกรณ์และสิง่อ�ำนวยความสะดวกตา่งๆ หรือเม่ือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ ท่ีจะท�ำให้

	 	 มลูคา่ของทรัพย์สนิหลกัลดลงอยา่งมีนยัส�ำคญั

	 26.	ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีด�ำเนินการอ่ืนใดตามท่ีกองทรัสต์จะพิจารณาเหน็วา่จ�ำเป็นและสมควร เพ่ือ

	 	 ให้ทรัพย์สนิหลกัอยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมในการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของ

	 	 สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ทกุประการ รวมทัง้ให้ค�ำแนะน�ำเก่ียวกบัสภาวะตลาดในกรณีท่ีกอง

	 	 ทรัสต์ประสงค์จะจ�ำหนา่ย หรือโอนสทิธิการเชา่ในทรัพย์สนิหลกั

	 27.	นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รับด�ำเนินการในงานท่ีอยูใ่นความรับผิดชอบของผู้จดัการ

	 	 กงทรัสต์ ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บคุคลอ่ืนรับด�ำเนินการในงานท่ีอยูใ่นความรับผิด

	 	 ชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เชน่ การมอบหมายให้บคุคลอ่ืนบริหารทรัพย์สนิอ่ืน

	 	 นอกจากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลอืกผู้ รับด�ำเนินการด้วยความรอบคอบ

	 	 ระมดัระวงั ตลอดจนการก�ำกบัและตรวจสอบการด�ำเนินการของผู้ รับด�ำเนินการ ทัง้นี ้ข้อก�ำหนดเก่ียว
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	 	 กบัการมอบหมายงานต้องไมมี่สาระท่ีขดัหรือแย้งกบัประกาศ สช. 29/2555 รวมถงึประกาศอ่ืนท่ีเก่ียว

	 	 ข้องตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

1.3.3. หน้าที่ในการท�ำสัญญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

1.3.4. การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด�ำเนินการในงานที่อยู่ใน

ความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์

	 1	 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพย์จะกระท�ำได้โดยการให้เชา่ และ/หรือ ให้เชา่

	 	 ชว่งอสงัหาริมทรัพย์เทา่นัน้ ซึง่ต้องมีมลูคา่รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 75 (เจ็ดสบิห้า) ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์

	 	 ท่ีเสนอขายทัง้หมดรวมทัง้จ�ำนวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี)

	 2	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการควบคมุ ดแูล รวมทัง้สร้างมาตรการในการควบคมุดแูลและด�ำเนินการใด 

	 	 ๆ  ท่ีจ�ำเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้ เชา่ ผู้ เชา่ชว่ง (ถ้ามี) และ/หรือ บคุคลภายนอก

	 	 ท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิหลกั ปฏิบตัติามหน้าท่ี เง่ือนไข และ/หรือ ข้อตกลงท่ีก�ำหนดไว้ใน

	 	 สญัญาเชา่ สญัญาเชา่ชว่ง (ถ้ามี) และ/หรือ สญัญาท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิหลกั รวมถงึระเบียบ กฎเกณฑ์ 

	 	 ข้อบงัคบั หรือข้อก�ำหนดอ่ืนใดของทรัพย์สนิหลกั หรือนโยบายท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สนิหลกั

	 3	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจดัท�ำสญัญาเชา่พืน้ท่ี สญัญาบริการ สญัญาวา่จ้างกบัผู้ให้บริการภายนอก 

	 	 และสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิหลกั (ถ้ามี)

	 ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด�ำเนินการในงาน

ท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วย

ความรอบคอบระมดัระวงั เพ่ือให้ได้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีคณุสมบตั ิความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์

ในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท�ำสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้

สอดคล้องและไมข่ดักบัสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้ควบคมุดแูล ก�ำกบั และตรวจสอบการปฏิบตัหิน้าท่ีของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพ่ือให้การปฏิบตัหิน้าท่ีและความรับผิดชอบเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

สญัญานี ้สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ี

ดีท่ีสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยทัว่ไป โดยต้องด�ำเนินการอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1	 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 	 การมอบหมายหรือแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกอง

	 	 	 	 ทรัสต์เข้าไปลงทนุ เชน่ ดแูลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�ำวนับนอสงัหาริม

	 	 	 	 ทรัพย์นัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการด�ำเนินการอยา่งน้อยในเร่ืองตอ่ไปนี ้
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	 	 	 	 (1)	 มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสงัหา

	 	 	 	 	 ริมทรัพย์ในเร่ืองตา่ง ๆ  เชน่ ความสามารถในการจดัหาผู้ เชา่ การตดิตามหนี ้การบ�ำรุงรักษา

	 	 	 	 	 ทรัพย์สนิภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ท่ีให้เชา่ การดแูลให้บริการแก่ผู้ เชา่ ผู้ใช้

	 	 	 	 	 บริการ ระบบควบคมุภายในเพ่ือป้องกนัการร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบกิคา่ใช้จา่ย

	 	 	 	 	 ให้รัดกมุ เป็นต้น อนึง่ ระบบควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อ

	 	 	 	 	 ก�ำหนดขัน้ต�่ำตามแนวปฏิบตัใินการจดัการกองทนุและทรัสต์ท่ีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่

	 	 	 	 	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

	 	 	 	 (2)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราคา่ตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ต้อง

	 	 	 	 	 ก�ำหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบตังิาน เพ่ือสร้างแรงจงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริม

	 	 	 	 	 ทรัพย์พยายามเพ่ิมรายได้และลดคา่ใช้จา่ยของกองทรัสต์

	 	 	 	 (3)	 จดัให้มีกลไกท่ีท�ำให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีท่ีผู้

	 	 	 	 	 บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัติามเง่ือนไข ไมป่ฏิบตัติามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่

	 	 	 	 	 ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง หรือมีผลการบริหารจดัการ

	 	 	 	 	 ไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ

	 	 	 	 (4)	 จดัให้มีระบบในการตดิตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคมุภายในของผู้บริหาร

	 	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์โดยสม�่ำเสมอ เพ่ือให้มัน่ใจวา่ระบบการควบคมุภายในยงัคงมีประสทิธิผล

	 	 	 	 	 และสามารถป้องกนัการทจุริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทจุริตหรือการปฏิบตัท่ีิไมเ่ป็นไปตาม

	 	 	 	 	 ระบบการควบคมุภายในได้โดยงา่ย เชน่ ก�ำหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 	 	 ต้องประเมินระบบการควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในระหวา่งการสอบบญัชี 

	 	 	 	 	 และให้รายงานจดุออ่นหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายในให้ผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 	 ทราบเป็นต้น

	 	 	 	 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาก�ำหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้

	 	 	 	 บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 	 	 อนัเน่ืองจากความประมาทเลนิเลอ่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในระบบการควบคมุท�ำให้เกิด

	 	 	 	 การทจุริตได้โดยงา่ย

	 	 	 	 (5)	 ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์พบวา่ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัหิน้าท่ีตามท่ีก�ำหนด

	 	 	 	 	 ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอนัเป็น

	 	 	 	 	 เหตใุห้ขาดความนา่เช่ือถือในการปฏิบตัหิน้าท่ีตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

	 	 	 	 	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอกเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายนัน้ 
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	 	 	 	 	 เพ่ือท่ีผู้จดัการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริม

	 	 	 	 	 ทรัพย์ใหมเ่พ่ือทดแทนรายเดมิ

	 	 	 	 อนึง่ ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ปลอ่ยเชา่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ เชา่รายเดียว

	 	 	 	 โดยกองทรัสต์ได้รับคา่ตอบแทนทัง้หมดหรือบางสว่นในรูปสว่นแบง่ก�ำไร (Profit Sharing) ผู้จดั

	 	 	 	 การกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคดัเลอืกและตดิตามตรวจสอบการปฏิบตังิานของผู้ เชา่รายเดียว

	 	 	 	 นีใ้นลกัษณะเดียวกบัการมอบหมายหรือแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทัง้นี ้เพ่ือให้

	 	 	 	 มัน่ใจได้วา่ผู้ เชา่รายเดียวนีจ้ะสามารถจา่ยคา่เชา่ให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเง่ือนไขของ

	 	 	 	 สญัญาเชา่และไมมี่การร่ัวไหลของรายได้ อนัอาจท�ำให้กองทรัสต์ไมไ่ด้รับผลตอบแทนอยา่งเตม็

	 	 	 	 ท่ีตามท่ีกองทรัสต์พงึได้รับ

	 	 	 	 (6)	 ในกรณีท่ีทรัสตีพบวา่ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัหิน้าท่ีตามท่ีก�ำหนดในสญัญาแตง่

	 	 	 	 	 ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอนัเป็นเหตใุห้ขาด

	 	 	 	 	 ความนา่เช่ือถือในการปฏิบตัหิน้าท่ีตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจ

	 	 	 	 	 แจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบเป็นหนงัสอืถงึเหตกุารณ์ดงักลา่วเพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 	 ด�ำเนินการบอกเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายนัน้ เพ่ือท่ีผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 	 จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหมเ่พ่ือทดแทนรายเดมิ

	 	 2	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 	 ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีก�ำกบัดแูลการบริหารจดัการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 	 เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยทัว่ไป โดยเฉพาะอยา่งย่ิง ผู้จดั

	 	 	 	 การกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคมุดแูลและบริหารรายรับรายจา่ยของกองทรัสต์เพ่ือให้ผลตอบแทน

	 	 	 	 ของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก�ำหนดไว้ ซึง่มาตรการก�ำกบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้บริหาร

	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์มีดงันี ้

	 	 	 	 (1)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีสว่นร่วมในการจดัท�ำหรือเป็นผู้ พิจารณาอนมุตัแิผนด�ำเนินการจดั

	 	 	 	 	 ท�ำงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือแสดงรายละเอียดของรายรับและ

	 	 	 	 	 รายจา่ยท่ีเกิดขึน้คอ่นข้างแนน่อนในแตล่ะเดือน เพ่ือหลีกเลี่ยงรายจา่ยท่ีไมพ่งึประสงค์ 

	 	 	 	 	 ก�ำหนดเป้าหมายการจดัหารายได้แตล่ะเดือนและแตล่ะปี รวมทัง้ตดิตามควบคมุดแูลให้

	 	 	 	 	 รายรับและรายจา่ยของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจ�ำปีท่ีวางไว้ โดยได้

	 	 	 	 	 รับความเหน็ชอบจากทรัสตี

	 	 	 	 (2)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยทุธ์ทางธรุกิจ แผนการตลาด

	 	 	 	 	 และสง่เสริมการจ�ำหนา่ย รวมถงึแผนการด�ำเนินการด้านตา่ง ๆ  ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
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	 	 	 	 	 เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเพ่ิมการจดัหารายได้ และลดความเสีย่งจากความผนัผวนของราย

	 	 	 	 	 ได้คา่เชา่ให้แก่กองทรัสต์ รวมถงึประสานงาน ตดิตามและควบคมุให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 	 	 ด�ำเนินการในด้านตา่ง ๆ ให้เป็นไปตามกลยทุธ์และแผนงานท่ีได้ก�ำหนดไว้

	 	 	 	 (3)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผู้ เชา่และผู้ใช้บริการราย

	 	 	 	 	 ใหญ่ และวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธรุกิจของผู้ เชา่ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุ ซึง่

	 	 	 	 	 จดัท�ำโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือจ�ำกดัและควบคมุความเสีย่งหรือความผนัผวนของ

	 	 	 	 	 รายได้คา่เชา่ในแตล่ะปี

	 	 	 	 (4)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การก�ำหนดนโยบายคา่เชา่ของผู้บริหารอสงัหาริม

	 	 	 	 	 ทรัพย์ เพ่ือให้อตัราคา่เชา่เป็นไปในอตัราท่ีเหมาะสมตามสภาวะตลาดการให้เชา่และให้

	 	 	 	 	 บริการในขณะนัน้ รวมทัง้ต้องก�ำกบัดแูลและตดิตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด�ำเนินการ

	 	 	 	 	 ให้เป็นไปตามนโยบายดงักลา่ว และต้องก�ำกบัดแูลและตดิตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 	 	 ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงกบัผู้ เชา่เก่ียวกบัการค�ำนวณและการช�ำระคา่เชา่

	 	 	 	 (5)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลคา่ใช้จา่ยในการบ�ำรุงรักษา

	 	 	 	 	 หรือซอ่มแซมอปุกรณ์หรืออาคารท่ีกองทรัสต์ลงทนุ เพ่ือประเมินความเหมาะสมของการ

	 	 	 	 	 ซอ่มแซมหรือการเปลีย่นทดแทน เพ่ือให้มัน่ใจได้วา่คา่ใช้จา่ยดงักลา่วไมส่ญูเปลา่และก่อให้

	 	 	 	 	 เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์โดยแท้จริง

	 	 	 	 (6)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดั

	 	 	 	 	 จ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับสนิค้าหรือบริการท่ีคุ้มคา่กบัเงินท่ี

	 	 	 	 	 จา่ยไป ไมมี่การเรียกเก็บคา่ใช้จา่ยจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็น และอยูภ่ายใต้กรอบ

	 	 	 	 	 ท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญานี ้กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัท่ีได้ให้

	 	 	 	 	 ไว้เพ่ิมเตมิในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหนว่ยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุและมติ

	 	 	 	 	 ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 	 	 	 (7)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องประเมิน ตดิตามและควบคมุการจดัเก็บรายได้ของผู้บริหารอสงัหา

	 	 	 	 	 ริมทรัพย์ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับรายได้คา่เชา่ครบถ้วน

	 	 	 	 (8)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีตดิตามและควบคมุดแูล

	 	 	 	 	 ให้ผู้ เชา่และผู้ใช้บริการจา่ยช�ำระคา่ภาษีตา่ง ๆ ให้ครบถ้วนถกูต้องตามท่ีกฎหมายก�ำหนด 

	 	 	 	 	 รวมทัง้ต้องก�ำกบัดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัหิน้าท่ีดงักลา่ว

	 	 	 	 (9)	 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกตใินการบริหารจดัการของผู้บริหารอสงัหาริม

	 	 	 	 	 ทรัพย์ รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยไมแ่จ้งให้ทราบลว่งหน้า
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	 	 	 	 (10)	ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือก ตดิตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของ

	 	 	 	 	 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งสม�่ำเสมอ

	 	 	 	 นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการตดิตามควบคมุ และสุม่ตรวจสอบเพ่ือให้มัน่ใจ

	 	 	 	 ได้วา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์อยา่งน้อยในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

	 	 	 	 (ก)	 จดัเก็บรายได้และน�ำสง่ให้กองทรัสต์ครบถ้วนถกูต้อง

	 	 	 	 (ข)	 ไมเ่รียกเก็บคา่ใช้จา่ยจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยูภ่ายในกรอบท่ีสญัญา

	 	 	 	 	 นีก้�ำหนดให้เรียกเก็บได้

	 	 	 	 (ค)	 มีการดแูลและซอ่มบ�ำรุงรักษาทรัพย์สนิของกองทรัสต์อยา่งเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือให้

	 	 	 	 	 สามารถใช้จดัหาผลประโยชน์ได้อยา่งตอ่เน่ืองในระยะยาว

	 	 	 	 (ง)	 จดัให้มีแผนฉกุเฉิน เพ่ือรองรับเหตฉุกุเฉินหรือเหตกุารณ์ท่ีไมอ่าจคาดการณ์ได้ หรืออาจมี

	 	 	 	 	 ผลกระทบอยา่งร้ายแรงตอ่การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ

	 	 	 	 (จ)	 ด�ำเนินการตามมาตรการการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ระหวา่งผู้

	 	 	 	 	 บริหารอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์

1.4 การบริหารจดัการ

	 บลจ.บวัหลวง มีจ�ำนวน 7 ฝ่ายงาน ท่ีปฏิบตัหิน้าท่ีในการสนบัสนนุงานท่ีเก่ียวข้องกบัการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์  

มีขอบเขตและหน้าท่ีความรับผิดชอบซึง่สามารถสรุปได้ ดงันี ้

1.) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment

	 	 ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment เป็นฝ่ายงานท่ีมีหวัหน้าฝ่ายงาน (Head of Real 

Estate and Infrastructure Investment) เป็นผู้ควบคมุดแูลการปฏิบตังิานของแตล่ะสว่นงานให้เป็นไปตามนโยบาย

การปฏิบตังิานท่ีได้ก�ำหนดไว้ ซึง่ประกอบด้วย 3 สว่นงาน คือ  

	 	 	 	 1.	 สว่นงาน Infrastructure Fund

	 	 	 	 2.	 สว่นงาน Property Fund

	 	 	 	 3.	 สว่นงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึง่เป็นสว่นงานท่ีท�ำหน้าท่ีหลกัในการรับผิด

	 	 	 	 	 ชอบในการบริหารจดัการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

2.) ฝ่ายงาน Compliance & Legal

	 	 ฝ่ายงาน Compliance & Legal มีหน้าท่ีตรวจสอบการท�ำงานในหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์และก�ำกบั

ให้การท�ำงานของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามแนวทางท่ีก�ำหนดตามหลกัการไว้วางใจได้เชน่การจดัตัง้กองทรัสต์

ให้เป็นไปตามกฎระเบียบของส�ำนกังานก.ล.ต. รวมถงึงานท่ีเก่ียวข้องด้านกฎหมายทัว่ไป
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3.) ฝ่ายงาน Operation & System

	 	 ฝ่ายงาน Operation & System มีหน้าท่ีจดัเตรียมระบบการจดัสรรหนว่ยทรัสต์การจองซือ้หนว่ยทรัสต์รวม

ทัง้งานบญัชีการเงินของกองทรัสต์ในสว่นท่ีผู้จดัการกองทรัสต์รับผิดชอบ

4.) ฝ่ายงาน Product Management

	 	 ฝ่ายงาน Product Management มีหน้าท่ีร่วมจดัเตรียมเอกสารย่ืนจดัตัง้และเสนอขายหนว่ยทรัสต์ การจดั

พิมพ์ใบจองซือ้และใบหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืชีช้วน และเอกสารตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถงึ มีหน้าท่ีร่วมวางแผน จดัเตรียม 

และด�ำเนินการงานโฆษณาประชาสมัพนัธ์ท่ีเก่ียวข้องกบังานจดัการกองทรัสต์ เช่น สื่อโฆษณา งานประชมุผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ และงานโฆษณาประชาสนัธ์อ่ืนๆ ท่ีได้รับการร้องขอเป็นครัง้คราว เป็นต้น

5.) ฝ่ายงาน Risk Management

	 	 ฝ่ายงาน Risk Management มีหน้าท่ีบริหารความเสี่ยงน�ำเสนอนโยบายการบริหารความเสี่ยงให้คณะ

กรรมการบริหารความเสี่ยงและคณะกรรมการบริษัทฯเพ่ือพิจารณาและอนมุตัิน�ำกรอบการบริหารความเสี่ยงไปใช้

เป็นพืน้ฐานและแนวทางในการประเมินและรายงานความเสี่ยง และถ่ายทอดให้ผู้บริหารและพนกังานได้รับทราบ

6.) ฝ่ายงาน Internal Audit

	 	 ฝ่ายงาน Internal Audit   ท�ำหน้าท่ีตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในท่ี

เก่ียวข้องกบัการปฏิบตังิานด้านตา่งๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์

7.) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support 

	 	 ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support ท�ำหน้าท่ีร่วมวางแผน ประสานงาน และด�ำเนินการงานด้าน

ทรัพยากรบคุคล รายละเอียดบคุลากรและผู้ รับผิดชอบในการบริหารจดัการกองทรัสต์ของหน่วยงานต่างๆของผู้

จดัการกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีดงันี ้

จ�ำนวนบคุลากรในฝ่ายตา่งๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์

		  หน่วยงาน  	 จ�ำนวน		  ผู้รับผิดชอบหลัก*		  คุณสมบตัิ

			   บุคลากร

	 ฝ่ายงาน Real Estate &	 15 	 นายพรชลติ พลอยกระจา่ง 	 รองกรรมการผู้จดัการประสบ -

	 Infrastructure Investment 	 	 	 	 การณ์การท�ำงานด้านการเงิน 		

	 	 	 	 	 	 และ/หรืออสงัหาริมทรัพย์

	 ฝ่ายงาน 	 	 5	 นายสธีุร์  คนัธารวงสกลุ	 รองกรรมการผู้จดัการประสบ -

	 Compliance & Legal	 	 	 	 	การณ์การท�ำงานด้านก�ำกบัดแูล	

	 	 	 	 	 	 การปฏิบตังิาน และกฎหมาย
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		  หน่วยงาน  	 จ�ำนวน		  ผู้รับผิดชอบหลัก*		  คุณสมบตัิ

			   บุคลากร

	 ฝ่ายงาน	 	 41 	 นายวินยั  หิรัณย์ภิญโญภาศ 	 กรรมการผู้จดัการประสบการณ์

	 Operation & System 	 	 	 	 การท�ำงานด้านการเงินและบลจ. 	

	 ฝ่ายงาน 	 	 21	 นางสาววิภารัตน์  เสร็จกิจ	 รองกรรมการผู้จดัการประสบ -

	 Product Management	 	 	 	 การณ์การท�ำงานด้านการเงิน	 	

	 	 	 	 	 	 และบลจ. 

	 ฝ่ายงาน 	 	 5	 ดร.อดศิร  โรจน์พนัธุ์	 ผู้ชว่ยกรรมการผู้จดัการประสบ -

	 Risk Management	 	 	 	 การณ์การท�ำงานด้านการบริหาร	

	 	 	 	 	 	 ความเสี่ยงและบลจ.

	 ฝ่ายงาน Internal Audit	 2	 นางสาวสริิมา ประภาพานิชย์	 ผู้ชว่ยกรรมการผู้จดัการ ผู้ มี	 	

	 	 	 	 	 	 ประสบการณ์ด้านงานตรวจสอบ	

	 	 	 	 	 	 ภายใน

	 ฝ่ายงาน HR Strategy &	 20	 นางอบุลรัตน์  บษุยะกนิษฐ์ 	 รองกรรมการผู้จดัการประสบ -

	 Service Support	 	 	 	 การณ์การท�ำงานด้านบริหาร	 	

	 	 	 	 	 	 ทรัพยากรบคุคลและบลจ.

	 หมายเหต ุ	 *นายพรชลิต พลอยกระจ่าง เร่ิมปฏิบติัหนา้ทีร่บัผิดชอบ ฝ่ายงาน Real Estate & Infrastructure 

		  Investment  เมือ่วนัที ่2 มกราคม 2562

1.5 ค่าธรรมเนียมในการท�ำหน้าที่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

	 ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการ

ปฏิบตัหิน้าท่ีในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ แบง่เป็น 3 สว่น ดงันี ้

		  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 		  เพดาน % ของ NAV 		  อัตราที่คาดว่าจะเรียกเกบ็ 

		  ที่เรียกเกบ็จากกองทรัสต์				    (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)**

	 สว่นท่ี 1 	คา่ธรรมเนียมการบริหาร	 ไมเ่กิน 1.00% ตอ่ปีของ NAV	 ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ของ TAV แตไ่ม	่

	 จดัการกองทรัสต์		 	 	 กวา่ 8 ล้านบาทตอ่ปี

	 สว่นท่ี 2 คา่ธรรมเนียมการบริหาร	 ดรูายละเอียดในคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 อสงัหาริมทรัพย์

	 สว่นท่ี 3 คา่ธรรมเนียมการได้มา	 ไมเ่กิน 5.00% ตอ่ปีของ NAV	 ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ของมลูคา่ทรัพย์	

	 หรือจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั	 	 	 สนิหลกัท่ีมีการได้มาหรือจ�ำหนา่ยไป
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2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
2.1 ข้อมูลทั่วไป

ช่ือ	 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกดั

วันที่จดทะเบยีนจดัตัง้บริษัท	 2 กรกฎาคม 2535

ทนุจดทะเบยีนช�ำระแล้ว	 7,059,000,000 บาท

ประเภทธุรกจิ	 ประกอบธรุกิจให้เชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในเขตกรุงเทพมหานครและ

	 อาคารส�ำนกังานในเขตภมิูภาค รวมทัง้ให้บริการภายในอาคารและการให้

	 เชา่เฟอร์นิเจอร์ 

ผู้ถือหุ้น	 รายช่ือผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 24 ธนัวาคม 2561 มีดงันี ้

	 	 	 รายช่ือ	 	 จ�ำนวนหุ้นท่ีถือ	  สดัสว่น

	 	 	 	 	 (หุ้น)	 	 (ร้อยละ)

	 1. บริษัท ธนเทเลคอม จ�ำกดั	 40,079,998		 56.78

	 2. บริษัท ซีพี พร็อพเพอร์ตีโ้ฮลดิง้ จ�ำกดั	 30,510,001		 43.22

	 3. นายวรวิทย์ เจนธนากลุ	 	 1	 0.00

ที่ตัง้ส�ำนักงานใหญ่	 อาคารทรู ทาวเวอร์ 1 เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

	 กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์	 02-858-1188

โทรสาร	 02-858-1480

คณะกรรมการบริษัท	 	 1. คณุขจร 	 เจียรวนนท์

	 	 2. คณุนฤมล	 ธเนศสนุทร

	 	 3. คณุนพปฎล	 เดชอดุม

	 	 4. คณุชาติวฒิุ	 ตนัจนัทร์พงศ์ 

	 	 5. คณุสมเกียรต	ิ วิภษูณมงัคละ

	 	 6. คณุประเสริฐ	 เจียรกลุ

คณะกรรมการลงช่ือผูกพนั	 กรรมการผู้ มีอ�ำนาจลงนามของทรู พรอพเพอร์ตีส์ ประกอบด้วย นายขจร 

	 เจียรวนนท์ หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสนุทร หรือนายนพปฎล เดชอดุม หรือ

	 นายชาตวิฒิุ ตนัจนัทร์พงศ์ ลงลายมือช่ือร่วมกบั นายสมเกียรต ิวิภษูณ

	 มงัคละ หรือนายประเสริฐ เจียรกลุ รวมเป็นสองคน และประทบัตราส�ำคญัของบริษัท
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2.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

2.2.1. หน้าที่เก่ียวกับการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย์

2.2.2. หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล

2.2.4. หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี

2.2.3. หน้าที่ในการปฏบิตัติามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการท�ำรายการกับบุคคลที่เก่ียวโยง

ของกองทรัสต์

	 1) จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุตามนโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสดุของกองทรัสต์

	 2) ซอ่มแซม ปรับปรุง และบ�ำรุงรักษาทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุให้อยูใ่นสภาพท่ีดี และพร้อมในการจดัหา

ประโยชน์ รวมถงึการตรวจสอบการปฏิบตัติามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

	 3) การจดัท�ำบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน โดยจดัให้มีบญัชีและรายงานตา่งๆ 

ตามความเหมาะสม รวมทัง้เอกสารหลกัฐานใด ๆ  ท่ีเก่ียวกบัรายได้จากการด�ำเนินการโดยรวมของกองทรัสต์ (Gross 

Operating Revenue) และคา่ใช้จา่ยในการบริหารจดัการ (Operating Expenses) เพ่ือน�ำสง่แก่กองทรัสต์

	 4) การด�ำเนินการด้านการตลาดโดยจดัให้มีแผนการโฆษณาท่ีจ�ำเป็นส�ำหรับกองทรัสต์ ทัง้นีต้้องเป็นไปตามท่ี

ก�ำหนดไว้ในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีท่ีได้รับอนมุตัแิล้ว

	 เปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัการบริหารจดัการและการจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุตามหลกั

เกณฑ์ และวิธีการท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ก�ำหนด ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี

	 ปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์การบริหารจดัการกองทรัสต์ในเร่ืองการท�ำรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์ โดย

ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัหิน้าท่ีโดยค�ำนงึถงึผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 การให้ความร่วมมือกับผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตี ในการปฏิบัติตามระบบการก�ำกับดูแลผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเม่ือผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตีด�ำเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จะจดัเตรียมการให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ และ/หรือสง่มอบเอกสารใด ๆ ตามท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัส

ตีร้องขอในกรณีท่ีมีความจ�ำเป็นและเหมาะสม
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2.2.5. หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

2.2.6. การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏบิตัหิน้าที่และการก�ำกับดแูล (Outsourcing)

2.2.7. ระบบงานเก่ียวกับการปฏบิตัหิน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.3 ค่าธรรมเนียมในการท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีในการจดัให้มี ปฏิบตัิตาม และปรับปรุงมาตรการในการป้องกนัความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้เปิดเผยความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ี

อาจเกิดขึน้ ให้ถกูต้อง ครบถ้วนและตรงตอ่ความเป็นจริงให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตีทราบ นอกจากนีผู้้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จะไมด่�ำเนินการใดๆ อนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดท่ีก�ำหนดไว้ใน

สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนปฏิบตัหิน้าท่ีบางสว่นของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เทา่ท่ีไม่

ขดัตอ่กฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือประกาศใดๆท่ีใช้บงัคบัแก่กองทรัสต์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ 

ทรัสตี และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในนโยบายเก่ียวกบัการมอบหมายงาน และการวา่จ้างบคุคลภายนอก 

(Outsourcing) 

	 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีในการปฏิบตัิตาม ปรับปรุง และเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัระบบงานต่างๆ ท่ี

เก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิหน้าท่ี เพ่ือให้การปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ และเป็นไปเพ่ือผลประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม

	 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับคา่ธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบตัหิน้าท่ีในการเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดย

แบง่เป็น 3 สว่น ดงันี ้

		  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 		  เพดาน % ของ NAV 		  อัตราที่คาดว่าจะเรียกเกบ็ 

		  ที่เรียกเกบ็จากกองทรัสต์				    (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)**

	 สว่นท่ี 1 	คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน	 ไมเ่กิน 3.00% ตอ่ปีของ NAV	 ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการ

	 	 	 	 	 ด�ำเนินงานส�ำหรับแตล่ะโครงการ  

	 สว่นท่ี 2 คา่ธรรมเนียมพิเศษ	 	 	 ไมเ่กิน 10.00% ของก�ำไรขัน้ต้นจาก

	 	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์หลงัปรับปรุง 

	 	 	 	 	 ส�ำหรับแตล่ะโครงการ

	 สว่นท่ี 3 คา่ธรรมเนียมการบริการ	 	 	 ไมเ่กิน 3 เดือนของรายได้คา่เชา่พืน้ท่ี

	 การท�ำสญัญา	 	 	 	 และ/หรือ คา่บริการพืน้ท่ี ส�ำหรับการ	
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		  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 		  เพดาน % ของ NAV 		  อัตราที่คาดว่าจะเรียกเกบ็ 

		  ที่เรียกเกบ็จากกองทรัสต์				    (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)**

	 	 	 	 	 เข้าท�ำสญัญาใหมห่รือการตอ่อายุ

	 	 	 	 	 สญัญาเดมิเพ่ือการเชา่หรือการให้บริการ

	 	 	 	 	 พืน้ท่ี รวมถงึการน�ำทรัพย์สนิของกอง

	 	 	 	 	 	ทรัสต์จดัหาประโยชน์ ส�ำหรับก�ำหนด

	 	 	 	 	 ระยะเวลาตามสญัญา  3 ปี และแปรผนั

	 	 	 	 	 ตามระยะเวลาของสญัญา

3 ทรัสตี
3.1 ข้อมูลทั่วไป

ช่ือ	 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน)(“บลจ.กรุงไทย”)

	 (Krung Thai Asset Management Public Company Limited, “KTAM”)

ใบอนุญาต	 ได้รับใบอนญุาตการประกอบธรุกิจทรัสตี เม่ือวนัท่ี 23 มกราคม 2557

ที่ตัง้ส�ำนักงานใหญ่	 เลขท่ี 1 อาคารเอม็ไพร์ทาวเวอร์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา

	 เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์	 02-686-6100

โทรสาร	 02-670-0430

เวบ็ไซต์	 www.ktam.co.th

3.2 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

	 ทรัสตีมีหน้าท่ีจดัการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความช�ำนาญ 

โดยปฏิบตัติอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1)	 ดแูลให้สญัญาก่อตัง้ทรัสต์มีสาระส�ำคญัเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และในการแก้ไขเปลี่ยน

	 	 	 แปลงสญัญาต้องเป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตาม

	 	 	 หลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นีห้ากการแก้ไขไมเ่ป็นไปตามท่ีกลา่ว ให้ทรัสตี

	 	 	 ด�ำเนินการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าท่ี ท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ เพ่ือ

	 	 	 ดแูลรักษาสทิธิประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม หากเป็นในกรณีท่ีหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการ

	 	 	 เสนอขายหนว่ยทรัสต์ หรือการจดัการกองทรัสต์ท่ีออกตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ และตาม พ.ร.บ. 
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	 	 	 ทรัสต์มีการแก้ไขเพ่ิมเตมิในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์มีข้อก�ำหนดท่ีไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์

	 	 	 ดงักลา่ว ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพ่ือแก้ไขเพ่ิมเตมิสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์นัน้ ตาม

	 	 	 วิธีการท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือตามท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต. มีค�ำสัง่ตามมาตรา 21 แหง่ 

	 	 	 พ.ร.บ. ทรัสต์ 

	 	 2)	 ดแูลให้การบริหารจดัการกองทรัสต์กระท�ำโดยผู้จดัการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเหน็ชอบจากส�ำนกั

	 	 	 งาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ตัง้อยู ่เว้นแตเ่ป็นกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถ

	 	 	 ปฏิบตัหิน้าท่ีได้และทรัสตีเข้าจดัการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพ่ือป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ�ำกดัมิให้

	 	 	 เกิดความเสยีหายอยา่งร้ายแรงตอ่ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม และด�ำเนิน

	 	 	 การตามอ�ำนาจหน้าท่ีในสญัญานีแ้ละ พ.ร.บ. ทรัสต์ในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม ่

	 	 3)	 ดแูลและด�ำเนินการตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ ท่ีได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มีลกัษณะ

	 	 	 และปฏิบตัใิห้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง (ถ้ามี) 

	 	 	 และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ซึง่รวมถงึการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์รายเดมิ และการแตง่ตัง้ผู้จดัการ

	 	 	 กองทรัสต์รายใหม ่หรือผู้ รับมอบหมายรายใหม ่(ถ้ามี)

	 	 4)	 ควบคมุดแูลให้การลงทนุของกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 5)	 ควบคมุดแูลให้มีการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์อยา่งถกูต้องครบถ้วนตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อ

	 	 	 ตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

3.3 ค่าธรรมเนียมในการท�ำหน้าที่ทรัสตี

	 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับคา่ธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบตัิหน้าท่ีในการเป็นทรัสตี 

และผู้เก็บรักษาทรัพย์สนิโดยได้รับคา่ธรรมเนียมในอตัราไมเ่กินร้อยละ 0.50 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวม โดยมีการก�ำหนด

อตัราขัน้ต�่ำท่ี 4 ล้านบาทตอ่ปี
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4 ช่ือ ที่อยู่ และโทรศัพท์ของนายทะเบยีนหลักทรัพย์

ผู้สอบบญัชี และผู้ประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน

4.1 นายทะเบยีนหน่วยทรัสต์	

	 ช่ือ	 บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั

	 ท่ีอยู	่ เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 

	 	 แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

	 โทรศพัท์	 0-2009-9000

4.2 ผู้สอบบญัชี	

	 ช่ือ	 บริษัท เคพีเอม็จี ภมิูไชย สอบบญัชี จ�ำกดั

	 ท่ีอยู	่ ชัน้ 50-51 เอม็ไพร์ทาวเวอร์ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา

	 	 เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

	 โทรศพัท์	 0-2677-2000

4.3 บริษัทประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน	

	 ช่ือ	 บริษัท ซีพีเอม็ แคปปิทลั จ�ำกดั	

	 ท่ีอยู	่ 976/10 ซอยแสงแจ่ม ถนนริมคลองสามเสน แขวงบางกะปิ 

	 	 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

	 โทรศพัท์	 0-2641-5775
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2 ความเส่ียงเก่ียวกับ

ความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุ

3 ความเส่ียงเก่ียวกับ

การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์

4 ความเส่ียงเก่ียวกับ

การลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทนุ

	 1.) ความเสี่ยงจากการปฏิบตัิตามสญัญา

	 2.) ความเสี่ยงจากการท่ีผู้ เชา่พืน้ท่ีอาจไมต่อ่อายสุญัญาเชา่

	 3.) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระคา่เชา่พืน้ท่ีและคา่บริการพืน้ท่ี ของผู้ เชา่รายยอ่ย

	 4.) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์

	 5.) ความเสี่ยงจากการพึง่พิงผู้ เชา่รายยอ่ยรายใหญ่

	 6.) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์จะขึน้อยูก่บัความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 7.) ความเสี่ยงเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการค้าในการด�ำเนินธรุกิจของกองทรัสต์

	 8.) ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกู้ ยืม

	 9.) การเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหวา่งกองทรัสต์กบั ทรู พรอพเพอร์ตีส์

	 1.) ความเสี่ยงจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดนิ

	 2.) ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ

	 3.) ความเสี่ยงจากการท่ีพืน้ท่ีบางสว่นของทรัพย์สนิมีการออกแบบเพ่ือลกัษณะการใช้งานท่ีเฉพาะเจาะจง

	 1.) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ตามการประเมินคา่โดยผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

	 2.) ความเสี่ยงในการลงทนุในสทิธิการเชา่ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ท่ีเหลืออยู่

	 1.) ความเสี่ยงเก่ียวกบัราคาของหนว่ยทรัสต์ซึง่อาจลดลงจากราคาท่ีผนัผวนตามสภาวะตลาด

	 2.) ความเสี่ยงเร่ืองสภาพคลอ่งในตลาดรองส�ำหรับการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์

	 3.) ความเสีย่งเก่ียวกบัผลการด�ำเนินงานจริงซึง่อาจมีความแตกตา่งจากงบก�ำไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมตฐิาน

	 4.) ความเสี่ยงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

	 5.) ความเสี่ยงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของภาษีหรือคา่ธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง

ปัจจยัความเส่ียง
1 ความเส่ียงเก่ียวกับการด�ำเนินธุรกจิของกองทรัสต์
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การก�ำกับดแูลกองทรัสต์
1 นโยบายการก�ำกับดแูลกองทรัสต์

	 เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ก�ำหนด บลจ.บวัหลวง มีระบบในการควบคมุ

ดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานด้านการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์และงานท่ีเก่ียวข้อง ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ประกาศ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและมีการก�ำหนดแผนการตรวจสอบประจ�ำปี วีธีการในการควบคมุดแูลและตรวจ

สอบอยา่งชดัเจน ซึง่ผู้ปฏิบตังิานในหน้าท่ีดงักลา่วจะต้องมีความเป็นอิสระ มีการก�ำหนดขัน้ตอน วิธีการและระยะ

เวลาอยา่งชดัเจนในการรายงานผลการตรวจสอบไปยงัคณะกรรมการบริษัท หรือคณะกรรมการอ่ืนท่ีได้รับมอบหมาย

จากคณะกรรมการบริษัท โดยตรงรวมทัง้มีหลกัเกณฑ์และวิธีการในการป้องกนัข้อผิดพลาดจากการด�ำเนินงาน เพ่ือ

ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หลกัเกณฑ์ และ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

2 คณะกรรมการชุดย่อย

3 การประชุมคณะกรรมการการลงทนุด้านอสังหาริมทรัพย์ 

(Real Estate Investment Committee)

	 โปรดดรูายละเอียดในหวัข้อ โครงสร้างการจดัการ

	 การประชมุคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM) 

มีการก�ำหนดการประชมุเป็นรายไตรมาสหรือเม่ือมีวาระส�ำคญัหรือตามท่ีเหน็สมควร โดยกลุม่งาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด�ำเนินการจดัการประชมุและท�ำหน้าท่ีเป็นเลขาธิการในการประชมุ โดยก�ำหนด

ให้ต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชมุด้วยตนเองไมน้่อยกวา่กึง่หนึง่ของจ�ำนวนคณะกรรมการทัง้หมด และมติทัง้

ปวงจะชีข้าดตามเสยีงข้างมากโดยจะมีการสง่หนงัสอืเชิญประชมุพร้อมวาระการประชมุให้คณะกรรมการพิจารณา

ก่อนการประชมุ โดยทัว่ไปจะมีวาระท่ีส�ำคญัในการประชมุ ดงันี ้

	 	 วาระท่ี 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ีผา่นมา

	 	 วาระท่ี 2	 พิจารณารับทราบรายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 	 วาระท่ี 3	 พิจารณารับทราบงบการเงิน

	 	 วาระท่ี 4	 พิจารณาอนมุตักิารจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 	 วาระท่ี 5	 พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี)
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3.1 ข้อก�ำหนดในการประชุม 

3.2 ธุรกรรมที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทนุด้านอสังหาริมทรัพย์

	 1. การก�ำหนดการประชมุเป็นรายไตรมาสหรือเม่ือมีวาระส�ำคญัหรือตามท่ีเหน็สมควร โดยกลุม่งาน Real Estate 

& Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด�ำเนินการจดัการประชมุและท�ำหน้าท่ีเป็นเลขาธิการในการประชมุ

	 2. ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารท�ำหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชมุ ทัง้นีใ้นกรณีท่ีประธานไมส่ามารถเข้าร่วมประชมุ

ได้ ให้กรรมการท่ีเข้าประชมุเลือกกรรมการคนหนึง่เป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน  

	 3. ในการประชมุต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชมุไม่น้อยกวา่กึ่งหนึง่ของจ�ำนวนกรรมการจงึจะครบองค์ประชมุ 

การวินิจฉยัชีข้าดของท่ีประชมุให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึง่ให้มีเสียงหนึง่ในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียง

เทา่กนัให้ประธานในท่ีประชมุออกเสียงเพ่ิมขึน้อีกเสียงหนึง่เป็นเสียงชีข้าด ทัง้นี ้กรรมการท่ีมีสว่นได้เสีย หรืออาจมี

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในเร่ืองใด จะต้องไมเ่ข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมตใินเร่ืองนัน้ๆ พร้อมทัง้บนัทกึใน

รายงานการประชมุเก่ียวกบัความมีสว่นได้เสีย หรือความขดัแย้งทางผลประโยชน์นัน้ๆ วา่มีความเก่ียวข้องอยา่งไร

	 4. จดัท�ำบนัทกึรายงานการประชมุ และเก็บเอกสารเก่ียวกบัการประชมุให้ถกูต้องครบถ้วน และสามารถตรวจ

สอบได้ และจดัเก็บรายงานการประชมุท่ีผา่นการรับรองจากท่ีประชมุเพ่ือเป็นหลกัฐานตอ่ไป

	 1. กลยทุธ์การลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถงึโครงสร้างเงินทนุ

	 2. การแตง่ตัง้ผู้ รับมอบหมายงานภายนอก เชน่ ท่ีปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกนัการจดัจ�ำหนา่ย และผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์

	 3. การคดัเลือกทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกั

	 4. การจ�ำหนา่ยทรัพย์สนิตามขัน้ตอนการจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั

	 5. การพิจารณาตรวจสอบและการท�ำรายการท่ีเข้าขา่ยการท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์

	 6. การก�ำหนดงบประมาณประจ�ำปี ตามขัน้ตอนการก�ำหนดงบประมาณ

	 7. การเพ่ิมทนุ การกู้ ยืม และการออกหุ้นกู้  ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ

	 8. การเข้าท�ำรายการอ่ืนๆ ท่ีมีนยัส�ำคญัต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัท่ี

เก่ียวข้อง เชน่ การจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น



72 รายงานประจำ�ปี 2561

4 การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน

5 กระบวนการและปัจจยัที่ใช้พจิารณา

ตดัสินใจลงทนุรวมทัง้การบริหารจดัการทรัสต์

	 บลจ.บวัหลวงในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์เก่ียวกบัการเก็บ

รักษาข้อมลูภายใน ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1. ห้ามเปิดเผยข้อมลูความลบัตอ่บคุคลภายนอก หรือตอ่พนกังานของบริษัทท่ีไมมี่สว่นเก่ียวข้อง และต้อง

ไมน่�ำข้อมลูท่ีได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบตัหิน้าท่ีปกต ิหรือไปใช้อยา่งไมเ่หมาะสม

	 	 2. จดัระบบเก็บรักษาเอกสารท่ีเป็นความลบัด้วยความระมดัระวงั 

	 	 3. ระมดัระวงัการสนทนา หรือหารือเก่ียวกบัข้อมลูภายในท่ีเป็นความลบักบับคุคลภายนอกสว่นงาน เพ่ือมิ

ให้บคุคลผู้ไมมี่สว่นเก่ียวข้องเข้ามามีสว่นรู้เหน็ในข้อมลูนัน้

	 	 4. ใช้ความระมดัระวงัในการสง่หรือรับข้อมลูภายใน เพ่ือป้องกนัการร่ัวไหลของข้อมลูก่อนท่ีจะเปิดเผยสู่

สาธารณะ

	 	 5. ห้ามบคุคลท่ีไมเ่ก่ียวข้องเข้าไปในพืน้ท่ีปฏิบตังิานของหนว่ยงาน โดยจดัให้มีพืน้ท่ีส�ำหรับการประชมุหรือ

ต้อนรับแยกไว้ตา่งหาก

	 	 6. หากพนกังานมีข้อสงสยัว่าข้อมลูใดจะเป็นความลบั หรือข้อมลูท่ีจะเปิดเผยได้หรือไม่นัน้ ก�ำหนดให้

พนกังานสอบถามโดยตรงกบัผู้บงัคบับญัชาหรือฝ่ายงาน  Compliance & Legal

5.1 การลงทนุในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 ผู้จดัการกองทรัสต์จะด�ำเนินการดงัตอ่ไปนีก่้อนการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัแตล่ะครัง้ 

	 	 1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สนิซึง่รวมถงึข้อมลูและเอกสารตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง (Due Diligence)

	 	 2. จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

	 	 3. ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง ผู้จดัการกอง

ทรัสต์จะจดัให้มีมาตรการป้องกนัความเสีย่งหรือการเยียวยาความเสยีหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเชา่ หรือ

การไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกนัความเสี่ยงดงักลา่วต่อทรัสตีและผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์
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5.2 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 1. จดัให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทนุในทรัพย์สิน วา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

	 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรัพย์สนิ ดงันี	้ 	

	 	 2.1 การลงทนุในทรัพย์สนิท่ีผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัเป็นเจ้าของโดย 

	 	 	 •  ส�ำหรับธรุกรรมท่ีเก่ียวกบัการได้มาทรัพย์สนิหลกั ต้องน�ำเสนอตอ่คณะกรรมการบริหารบริษัท

	 	 	 	 เพ่ือพิจารณาอนมุตัใินล�ำดบัถดัไป

	 	 	 •  ส�ำหรับธรุกรรมท่ีมีมลูคา่ตัง้แต ่20 ล้านบาทขึน้ไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ

	 	 	 	 ของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ ต้องได้รับมตด้ิวยคะแนนเสียงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของ

	 	 	 	 จ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีเข้าร่วมประชมุและมีสทิธิออกเสียง

	 	 	 •  จดัให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเหน็เก่ียวกบัการท�ำรายการท่ีเก่ียวโยงกบัผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 	 	 เพ่ือให้คณะกรรมการบริหารบริษัท และ/หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อมลูประกอบการ

	 	 	 	 ตดัสนิใจในการอนมุตักิารลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว

	 	 	 •  ด�ำเนินการให้บคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกบัทรัพย์สนิท่ีเสนอขายไมมี่สว่นร่วมในการอนมุตักิาร

	 	 	 	 ลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว

	 	 2.2 การลงทนุในทรัพย์สนิท่ีบคุคลทัว่ไปท่ีมิใชผู่้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัเป็นเจ้าของ

	 	 	 •  ส�ำหรับธรุกรรมท่ีเก่ียวกบัการได้มาทรัพย์สนิหลกั ต้องน�ำเสนอตอ่คณะกรรมการบริหารบริษัท

	 	 	 	 เพ่ือพิจารณาอนมุตัใินล�ำดบัถดัไป

	 	 	 •  การลงทนุในทรัพย์สนิท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละ 30.00 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ต้อง

	 	 	 	 ได้รับมตด้ิวยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีเข้า

	 	 	 	 ร่วมประชมุและมีสทิธิออกเสียง

	 ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจ�ำหนา่ยทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1. จดัให้มีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินอิสระตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในประกาศของส�ำนกังานคณะ

กรรมการก�ำกบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์

	 	 2. การจ�ำหนา่ยทรัพย์สนิหลกั ต้องน�ำเสนอตอ่คณะกรรมการบริหารบริษัท เพ่ือพิจารณาอนมุตัใินล�ำดบัถดัไป

	 	 3. การจ�ำหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัต้องกระท�ำโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนมุตัิ

ตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ อีกทัง้มีกระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรัสตีหรือการขอมตท่ีิประชมุผู้ ถือหนว่ย

ทรัสต์เชน่เดียวกบัการได้มาซึง่ทรัพย์สนิ
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5.3 การบริหารจดัการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

5.4 การคัดเลือกบุคคลที่เก่ียวข้องกับการบริหารจดัการทรัสต์

5.5 การลงทนุในทรัพย์สินอ่ืนเพื่อการบริหารกระแสเงนิสด

	 ในการบริหารทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ โดยคดัเลือกจากผู้ ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินในแตล่ะประเภททรัพย์สินท่ีกองทรัสต์

จะลงทนุ

	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีการคดัเลอืกบคุลากรเพ่ือท�ำหน้าท่ีบริหารจดัการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์

การท�ำงานในหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องเป็นส�ำคญั ทัง้นีผู้้จดัการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบคุลากรท่ีเป็นผู้บริหารมี

คณุสมบตัิตามท่ีระบไุว้ในประกาศของส�ำนกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

	 	 1. เป็นผู้ มีประสบการณ์ด้านบริหารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์รวมกนัเป็น

ระยะเวลาไมน้่อยกวา่ 3 ปี ภายในชว่งระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเร่ิมงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์

	 	 2. เป็นผู้ ท่ีไมมี่ลกัษณะต้องห้ามของบคุคลท่ีมีอ�ำนาจในการจดัการกองทรัสต์ ซึง่เป็นลกัษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุวา่ด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธรุกิจตลาดทนุโดยอนโุลม

	 	 3. คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแตก่รณี) จะเป็นผู้ดแูลคดัเลอืกบคุลากรตามคณุสมบตัิ

ท่ีกลา่วไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายก�ำกบัการปฏิบตังิานร่วมตรวจสอบคณุสมบตัขิองผู้สมคัรด้วย

	 ทัง้นี ้บคุลากรท่ีได้รับการคดัเลือกในแตล่ะต�ำแหนง่งาน จะมีข้อจ�ำกดัมิให้ท�ำหน้าท่ีในต�ำแหนง่งานอ่ืนท่ีอาจขดั

แย้งตอ่การปฏิบตัหิน้าท่ีในต�ำแหนง่งานหลกัท่ีได้รับการมอบหมาย

	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบในการควบคมุดแูลการลงทนุในทรัพย์สินอ่ืนเพ่ือการบริหารกระแสเงินสดของกอง

ทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สนิอ่ืนท่ีต้องการลงทนุและสดัสว่นการลงทนุในทรัพย์สนิอ่ืนให้เป็นไปตาม

ท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์
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6 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้ จดัการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้บุคคลอ่ืนท่ีเป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพ่ือท�ำหน้าท่ีในการบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทรัพย์สนิของกองทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ ท่ี

มีความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นท่ีได้รับมอบหมาย และมีบคุลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์

ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์มาแล้วไมน้่อยกวา่ 3 ปี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ธรรมเนียมในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเกิดขึน้จากการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์ เชน่ คา่สาธารณปูโภค คา่ใช้จา่ยในการรักษาความสะอาด คา่ใช้จา่ยในการรักษาความปลอดภยั 

คา่บ�ำรุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทัง้นี ้ หากมีการแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหมน่อกเหนือไปจากท่ี

ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งการแตง่ตัง้ดงักลา่วให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วนั 

นบัแตว่นัท่ีแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่

	 โดยผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาก�ำหนดอายตุามสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามความเหมาะ

สมเป็นรายกรณี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ   อย่างไรก็ดี ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมเตมิหรือเปลีย่นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณาก�ำหนดเง่ือนไขในการถอดถอนผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์เป็นรายกรณี โดยในเบือ้งต้น ส�ำหรับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุครัง้แรก ได้

ก�ำหนดเง่ือนไขในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีสทิธิพิจารณาถอดถอนผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ เม่ือเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ 

	 	 (1)  กรณีท่ีก�ำไรขัน้ต้นจากอสงัหาริมทรัพย์หลงัปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) ต�่ำกวา่

ร้อยละ 95 ของประมาณการของก�ำไรดงักลา่วตามท่ีระบไุว้ในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ได้เสนอและได้รับอนมุตัจิากผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นระยะเวลา 2 ปีตดิตอ่กนั เว้นแตก่รณีมีเหตสุดุวิสยั หรือ

	 	 (2)  กรณีอตัราการเชา่ของทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุครัง้แรกท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จดัการต�่ำกวา่ร้อยละ 50 

เป็นระยะเวลา 3 เดือนตดิตอ่กนั เว้นแตก่รณีมีเหตสุดุวิสยั

	 	 (3)  หากในระหวา่งปีใดท่ีมีเหตสุดุวิสยัเกิดขึน้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจเสนอแผนการด�ำเนินงานประจ�ำ

ปีท่ีได้ปรับปรุงตอ่ผู้จดัการกองทรัสต์ เพ่ือให้พิจารณาและอนมุตัไิด้ และหากปรากฏวา่ก�ำไรขัน้ต้นจากอสงัหาริมทรัพย์

หลงัปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) มีอตัราต�่ำกวา่ร้อยละ 95 ของประมาณการของก�ำไรดงั

กลา่วตามท่ีระบไุว้ในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีท่ีได้ปรับปรุงแล้ว เป็นระยะเวลา 2 ปีตดิตอ่กนั
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9 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย

	 1. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการจดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ตอ่สานกังาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ซึง่รวมถงึการจดัสง่รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมสามญัประจ�ำปี ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต. และ

ตลาดหลกัทรัพย์ประกาศก�ำหนด

	 2. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัท�ำและจดัสง่งบการเงินและรายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด�ำเนิน

งานของกองทรัสต์ตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. โดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 (1) งบการเงินรายไตรมาสท่ีผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว ให้สง่ตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบั

	 	 แตว่นัสดุท้ายของแตล่ะไตรมาส ทัง้นี ้ยกเว้นงบการเงินรายไตรมาสสี่

	 	 (2) งบการเงินประจ�ำรอบปีบญัชีท่ีผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเหน็แล้วให้สง่ตอ่ส�ำนกังาน 

	 	 ก.ล.ต. ภายใน 2 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้ยกเว้นกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ เลือก

	 	 ท่ีจะสง่งบการเงินรายไตรมาสสี่ ภายใน 45 วนันบัแตว่นัสดุท้ายของไตรมาสสี่ ให้ระยะเวลาในการจดั

	 	 สง่งบการเงินประจ�ำรอบปีบญัชีขยายเป็น 3 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี

	 	 (3) แบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปีให้สง่ตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบ

	 	 ระยะเวลาบญัชี

	 	 (4) รายงานประจ�ำปีและหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ�ำปีให้สง่สาเนาตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ไมช้่ากวา่

	 	 วนัท่ีสง่ให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตไ่มเ่กิน 4 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี

	 	 (5) ทัง้นี ้ในการจดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะด�ำเนินการ

	 	 ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีท่ีสภาวิชาชีพบญัชีก�ำหนดสาหรับการท�ำธรุกรรมในแตล่ะลกัษณะ

	 3. กรณีท่ีกองทรัสต์ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ียงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัท�ำรายงานความ

คืบหน้าของการก่อสร้างทกุรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแตว่นัท่ีลงทนุจนกวา่การก่อสร้างดงักลา่วจะแล้วเสร็จ และจดั

สง่ให้ส�ำนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแตว่นัสดุท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือนดงักลา่ว ทัง้นี ้ผู้

จดัการกองทรัสต์จะเปิดเผยความคืบหน้าผา่นทางเวบ็ไซต์ (web site) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย เม่ือหนว่ยลงทนุ

ของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งความ

คืบหน้าข้างต้นตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยด้วย
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10 การจดัประชุมผู้ถือหน่วย

11 ค่าตอบแทนผู้สอบบญัชี

	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1. การประชมุสามญัประจ�ำปีซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายใน 4 (สี่) เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์

	 	 2. การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอ่ืนท่ีมิใชก่ารประชมุสามญัประจ�ำปีซึง่จะจดัให้มีขึน้เม่ือมีรายการ

หรือเหตท่ีุก�ำหนดไว้ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 	 (1) เม่ือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ซึง่ถือหนว่ยทรัสต์รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 (สบิ) ของจ�ำนวนหนว่ยทรัสต์

	 	 	 ท่ีจ�ำหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกนัท�ำหนงัสือขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

	 	 	 โดยระบเุหตผุลในการขอเรียกประชมุไว้อยา่งชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เม่ือมีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เข้าช่ือ

	 	 	 กนัท�ำหนงัสือขอให้มีการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประชมุผู้

	 	 	 ถือหนว่ยทรัสต์ภายใน 1 (หนึง่) เดือนนบัแตไ่ด้รับหนงัสือจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

	 	 	 (2) ในกรณีเร่ืองใดท่ีทรัสตีเหน็วา่เป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์

	 	 	 พิจารณาและมีมตใินเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ภายใน 1 (หนึง่) 

	 	 	 เดือนนบัแตไ่ด้รับหนงัสือจากทรัสตี ทัง้นีไ้มต่ดัสทิธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ถงึ

	 	 	 เหต	ุจ�ำเป็นดงักลา่ว 

	 	 	 (3) ในกรณีอ่ืนใดท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เหน็วา่เป็นกรณีจ�ำเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ีประชมุผู้

	 	 	 ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาและมีมตใินเร่ืองนัน้ ทัง้นี ้ไมต่ดัสทิธิผู้จดัการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกบั

	 	 	 ทรัสตีถงึเหตจุ�ำเป็นดงักลา่ว

	 กองทรัสต์ได้แตง่ตัง้ บริษัท เคพีเอม็จี ภมิูไชย สอบบญัชี จ�ำกดั เป็นผู้สอบบญัชีส�ำหรับรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต ่

วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) จนถงึ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 โดยมีคา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี 

(Audit Fee) เป็นจ�ำนวนทัง้สิน้ 1,150,000 บาท
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การควบคุมภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง

	 	 ฝ่ายตรวจสอบภายในท�ำหน้าท่ีตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในของฝ่าย

งานตา่งๆ ท่ีรับผิดชอบในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์   ให้เป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานท่ี

ก�ำหนด โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ�ำปีท่ีได้

รับอนมุตัจิากคณะกรรมการตรวจสอบ เน่ืองจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานท่ีมีความอิสระในการด�ำเนินงาน 

จึงรายงานผลการปฏิบตัิงานโดยตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการ

ควบคมุภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเหน็วา่ระบบการควบคมุภายในในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ

กองทรัสต์มีความรัดกมุและเหมาะสม มีการมอบหมายบคุคลากรให้ปฏิบตัหิน้าท่ีอยา่งเพียงพอและแบง่แยกหน้าท่ี

ความรับผิดชอบอยา่งชดัเจน (Segregation of Duties) ท�ำให้สามารถปฏิบตังิานตามระบบการควบคมุภายในอยา่ง

มีประสทิธิภาพ รวมทัง้มีการตดิตามควบคมุดแูลการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ท�ำให้สามารถควบคมุ

และตดิตามการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์อยา่งรัดกมุและเหมาะสม  
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
1 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 สญัญาก่อตัง้ทรัสต์มีข้อก�ำหนดเก่ียวกบัการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียว

โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ไว้ ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1) การท�ำธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์

ต้องเป็นธรุกรรมท่ีมีรายการเข้าลกัษณะดงันี ้

	 	 	 1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 	 1.2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ 

	 	 	 1.3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

	 	 	 1.4) คา่ใช้จา่ยในการเข้าท�ำธรุกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 1.5) ผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธรุกรรม ไมมี่สว่นร่วมในการตดัสนิใจเข้าท�ำธรุกรรมนัน้ 

	 	 2) การอนมุตัธิรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

ต้องผา่นการด�ำเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

	 	 	 2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้องแล้ว 

	 	 	 2.2) ในกรณีท่ีเป็นธรุกรรมท่ีมีมลูคา่เกินกวา่ 1,000,000 บาท หรือตัง้แตร้่อยละ 0.03 ของมลูคา่ทรัพย์สนิ

สทุธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ ต้องน�ำเสนอเร่ืองดงักลา่วตอ่คณะกรรมการบริหารบริษัท เพ่ือ

พิจารณาอนมุตัใินล�ำดบัถดัไป 

	 	 	 2.3) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูคา่ตัง้แต2่0,000,000  บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมลูคา่

ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ ต้องได้รับมตขิองท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยคะแนนเสยีง

ไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง

	 	 3) ในกรณีท่ีธุรกรรมนัน้เป็นการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั การค�ำนวณมลูคา่จะค�ำนวณตาม

มลูคา่การได้มาหรือจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิทัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีท�ำให้โครงการนัน้ๆ พร้อมจะหารายได้ ซึง่

รวมถงึทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย

	 	 4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หน้าท่ีของผู้จดัการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีดงัตอ่ไปนี ้

	 	 4.1) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แล้วแตก่รณี แสดง

ความเหน็ของตนเก่ียวกบัลกัษณะธรุกรรมท่ีเป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจน  
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	 	 	 4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพ่ือให้ความเหน็เก่ียวกบัลกัษณะของธรุกรรมในประเดน็

วา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ และในกรณีท่ีเป็นการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วย

ทรัสต์ หนงัสอืเชิญประชมุต้องมีความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือประกอบการขอมตท่ีิประชมุผู้ ถือหนว่ย

ทรัสต์ด้วย

	 	 5)	 ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมลูส�ำหรับการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบคุคล

ท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ไว้อยา่งชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน การท�ำธรุกรรม

ดงักลา่วไมต้่องได้รับการอนมุตัติามข้อ 2) และไมต้่องผา่นกระบวนการขอความเหน็ชอบตามข้อ 4)

2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์

	 1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์

	 ผู้จดัการกองทรัสต์ ได้แก่ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ�ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”)

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 ภายหลงัการจดัตัง้กองทรัสต์ ทรัสตีในนามของกองทรัสต์จะแตง่ตัง้ 

	 	 บลจ.บวัหลวง เป็นผู้จดัการกองทรัสต์

	 เหตุผลและความจ�ำเป็น	 1)  บลจ.บวัหลวง เป็นผู้ ก่อตัง้ทรัสต์และเป็นผู้ ย่ืนขออนญุาตเสนอ	 	

	 ของรายการ		  ขายหนว่ยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุครัง้แรก

	 	 2)  บลจ.บวัหลวง เป็นบริษัทผู้ประกอบธรุกิจจดัการหลกัทรัพย์ และเป็น

	 	 	 บริษัทยอ่ยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บวัหลวง มีประสบการณ์

	 	 	 ในการบริหารจดัการกองทนุรวมโครงสร้างพืน้ฐาน กองทนุรวม

	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ และกองทนุรวมประเภทอ่ืน และมีประสบการณ์ใน

	 	 	 การท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

	 	 	 รวมทัง้มีบคุลากรท่ีมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในธรุกิจ ซึง่จะ

	 	 	 ชว่ยให้สามารถสนบัสนนุการด�ำเนินธรุกิจของ บลจ.บวัหลวงในฐานะ

	 	 	 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้เป็นอยา่งดี

	 	 3)  กรรมการ ผู้บริหาร และบคุลากรของบลจ.บวัหลวงเป็นผู้มีประสบการณ์ 

	 	 	 และมีความรู้ความเข้าใจในธรุกิจตลาดทนุและการลงทนุใน

	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งดี

	 	 บลจ.บวัหลวงจงึมีความเหมาะสมท่ีจะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์
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	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	 1)  บลจ.บวัหลวง จะเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 

	 	 	 ซึง่แบง่ออกเป็น 3 สว่น

	 	 	 สว่นท่ี 1 :  คา่ธรรมเนียมการบริหารจดัการกองทรัสต์ ไมเ่กินร้อยละ 

	 	 	 0.50 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ (TAV) ตอ่ปี 

	 	 	 สว่นท่ี 2 : คา่ธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ประกอบด้วย

	 	 	 	 •	 คา่ธรรมเนียมการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

	 	 	 	 	 ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จากการด�ำเนินงาน ตอ่ปี

	 	 	 	 •	 ไมเ่กิน 10.00% ของก�ำไรขัน้ต้นจากอสงัหาริมทรัพย์หลงั ปรับปรุง  

	 	 	 	 	 ไมเ่กิน 3 เดือนของรายได้คา่เชา่พืน้ท่ี และ/หรือ คา่บริการพืน้ท่ี 

	 	 	 	 	 ส�ำหรับการเข้าท�ำสญัญาใหมห่รือการตอ่อายสุญัญาเดิมเพ่ือ

	 	 	 	 	 การเชา่หรือการให้บริการพืน้ท่ี รวมถงึการน�ำทรัพย์สนิของกอง

	 	 	 	 	 ทรัสต์จดัหาประโยชน์ ส�ำหรับก�ำหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 

	 	 	 	 	 (สาม) ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา

	 	 	 สว่นท่ี 3 : คา่ธรรมเนียมการได้มาหรือจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั ไม่

	 	 	 เกิน 1.00% ของมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัท่ีมีการได้มาหรือจ�ำหนา่ยไป 

	 	 โดยโครงสร้างของคา่ธรรมเนียมนัน้เป็นไปตามธรุกิจโดยปกต ิซึง่เทียบ

	 	 เคียงได้กบัคา่ธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ของ

	 	 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน

	 	 2)  บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ จะเรียกเก็บคา่ธรรมเนียม

	 	 	 ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ไมเ่กินอตัราท่ีระบใุนคา่ธรรมเนียมและ

	 	 	 คา่ใช้จา่ยท่ีเรียกเก็บ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะก�ำหนดอตัราคา่

	 	 	 ธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ส�ำหรับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

	 	 	 แตล่ะรายและแตล่ะโครงการตามความเหมาะสมและบลจ.บวัหลวง 

	 	 	 มีระบบการควบคมุและปฏิบตังิานท่ีดี และผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็น

	 	 	 ผู้ รับผิดชอบคา่ธรรมเนียมท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เรียกเก็บและรับ

	 	 	 ผิดชอบปฏิบตัหิน้าท่ีหรือหาผู้ปฏิบตัหิน้าท่ีแทนในกรณีท่ีผู้บริหาร		

	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถปฏิบตัหิน้าท่ีบางประการหรือทัง้หมดได้ 	

	 	 	 นอกจากนี ้
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	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	 โดย โครงสร้างของคา่ธรรมเนียมนัน้เป็นไปตามธรุกิจโดยปกต ิซึง่เทียบ

	 	 เคียงได้กบัคา่ธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้

	 	 บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน

	 2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์

	 ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”)

	 ความสัมพนัธ์	 ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยธนาคาร	

	 	 กรุงเทพถือหุ้นทางตรงร้อยละ 75.00 ของจ�ำนวนหุ้นท่ีช�ำระแล้วทัง้หมด	

	 	 ของผู้จดัการกองทรัสต์

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ให้กองทรัสต์กู้ ยืมเงิน เพ่ือลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะ	

	 	 ลงทนุครัง้แรก และอาจให้บริการทางการเงินอ่ืนแก่กองทรัสต์ โดยการให้

	 	 บริการจะเป็นไปตามเง่ือนไขการค้าทัว่ไป เชน่ บญัชีเงินฝาก บริการระบบ

	 	 บริหารเงินสด (Cash Management) เป็นต้น

	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	 กู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามทางการค้าปกต ิ(Arm’s Length Basis)          

	 	 มีเง่ือนไขท่ีไมด้่อยกวา่ข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัท

	 	 ประกนัภยั และ/หรือนิตบิคุคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ และ

	 	 การให้บริการทางการเงินอ่ืนเป็นการให้บริการตามเง่ือนไขการท�ำธรุกิจ	

	 	 ทัว่ไป
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3 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี

	 1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี

	 ทรัสตี ได้แก่ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”)

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 บลจ.กรุงไทย จะท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์

	 เหตุผลและความจ�ำเป็น	 1)	 บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผู้ประกอบธรุกิจจดัการหลกัทรัพย์ บริษัทยอ่ย

	 ของรายการ	 	 ของ บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึง่มีประสบการณ์ในการบริหารจดัการ

	 	 	 กองทนุรวมโครงสร้างพืน้ฐาน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และกองทนุ

	 	 	 รวมประเภทอ่ืน โดย ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 บลจ.กรุงไทย 

	 	 	 เป็นผู้จดัการกองทนุของกองทนุรวมท่ีลงทนุในทรัพย์สนิประเภทอาคาร

	 	 	 ส�ำนกังาน 1 กอง คือ กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.

	 	 	 ทาวเวอร์โกรท (CFTGF) ดงันัน้ บลจ.กรุงไทย จงึมีบคุลากรท่ีมี

	 	 	 ประสบการณ์และความเช่ียวชาญในธรุกิจ ซึง่จะชว่ยให้สามารถการ

	 	 	 ด�ำเนินธรุกิจในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เป็นอยา่งดี

	 	 2)	 กรรมการ ผู้บริหาร และบคุลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผู้มีประสบการณ์ 

	 	 	 และมีความรู้ความเข้าใจในธรุกิจตลาดทนุและการลงทนุใน

	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งดี 

	 	 บลจ.กรุงไทย จงึมีความเหมาะสมท่ีจะเป็นทรัสตีให้แก่กองทรัสต์

	 ความสมเหตสุมผลของรายการ	 1)	 ทรัสตีจะเป็นผู้ดแูลการจา่ยคา่ธรรมเนียมการให้บริการตา่งๆ ของกอง

	 	 	 ทรัสต์ตามอตัราและเง่ือนไขท่ีได้รับความเหน็ชอบแล้วจากผู้จดัการ

	 	 	 กองทรัสต์ และไมเ่กินอตัราท่ีได้เปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการ

	 	 	 ข้อมลูและหนงัสือชีช้วน

	 	 2)	 ทรัสตีมีระบบการควบคมุก�ำกบัดแูลท่ีดี และเป็นไปตามท่ีเกณฑ์

	 	 	 ท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต.ก�ำหนด 

	 	 3)	 อตัราคา่ธรรมเนียมของทรัสตีเป็นไปตามเง่ือนไขการค้าปกต ิและเทียบ

	 	 	 เคียงได้อตัราคา่ธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต์อ่ืนในตลาดท่ีมีลกัษณะ

	 	 	 ใกล้เคียงกนั
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	 2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี

	 ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีได้แก่ ธนาคารกรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”)

	 ความสัมพนัธ์	 บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี โดย บมจ. ธนาคารกรุง

	 	 ไทยถือหุ้นทางตรงร้อยละ 99.9 ของจ�ำนวนหุ้นท่ีช�ำระแล้วทัง้หมดของทรัสตี

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 บมจ. ธนาคารกรุงไทย อาจให้บริการทางการเงินอ่ืนแก่กองทรัสต์ โดย

	 	 การให้บริการจะเป็นไปตามเง่ือนไขการค้าทัว่ไป เชน่ บญัชีเงินฝาก 

	 	 บริการระบบบริหารเงินสด (Cash Management) 

	 	 ผู้ รับฝากทรัพย์สนิ (Custodian) เป็นต้น

	 เหตุผลและความจ�ำเป็น	 การให้บริการทางการเงินอ่ืนเป็นการให้บริการตามเง่ือนไขการท�ำธรุกิจ

	 ของรายการ	 ทัว่ไป อีกทัง้ บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยงัมีความเข้าใจในธรุกรรมครัง้นีเ้ป็น

	 	 อยา่งดี นอกจากนี ้การบริหารงานผา่นระบบบางอยา่งซึง่ใช้ร่วมกนัใน

	 	 กลุม่ ยงัชว่ยให้เกิดความคลอ่งตวัและความรวดเร็วในการบริหารจดัการ 

4. นโยบายในการท�ำรายการระหว่าง

กองทรัสต์กับทรัสตหีรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี

	 ในกรณีท่ีมีการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัสตีหรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตีในอนาคตจะมีการด�ำเนิน

การดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1)	 มีการเปิดเผยข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยหรือชอ่งทางอ่ืนใดท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถ

เข้าถงึข้อมลูของธรุกรรมท่ีจะเข้าท�ำและข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัธรุกรรมได้อยา่งทัว่ถงึ

	 	 2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูท่ีสมเหตสุมผลเป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 14 วนั

	 	 3)	 มีการเปิดเผยชอ่งทาง วิธีการ และระยะเวลาคดัค้านท่ีชดัเจน โดยเวลาดงักลา่วต้องไมน้่อยกวา่ 14 วนั เว้น

แตใ่นกรณีท่ีมีการขอมตผิู้ถือหนว่ยทรัสต์เพ่ือเข้าท�ำธรุกรรมดงักลา่วให้การคดัค้านกระท�ำในการขอมตผิู้ถือหนว่ยทรัสต์นัน้

	 อนึง่ ในกรณีท่ีมีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แสดงการคดัค้านอยา่งชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามข้อ 3) ข้างต้น ใน

จ�ำนวนท่ีเกินกวา่ 1 ใน 4 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะไมก่ระท�ำหรือไมยิ่นยอมให้มี

ธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัสตีหรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตีดงักลา่วข้างต้น

	 ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมลูส�ำหรับการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัสตี หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัส

ตีไว้อย่างชดัเจนแล้วในเอกสารนี ้ การท�ำธุรกรรมดงักลา่วถือวา่ได้มีการเปิดเผยข้อมลูอย่างเพียงพอตอ่ผู้ ถือหน่วย

ทรัสต์หรือผู้ลงทนุก่อนการเข้าท�ำธรุกรรมท่ีเป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ของกองทรัสต์แล้ว 
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ข้อพพิาททางกฏหมาย

-ไมมี่-
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ข้อมูลส�ำคัญอ่ืน

	 	 กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูส�ำคญัอ่ืนท่ีมีนยัส�ำคญัต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ทัง้นีผู้้ลงทนุสามารถศกึษา

ข้อมลูของกองทรัสต์เพ่ิมเตมิได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) ท่ีแสดงไว้ใน www.sec.or.th 

หรือข้อมูลเพ่ิมเติมอ่ืนของกองทรัสต์ได้ท่ีเว็บไซต์ของกองทรัสต์ท่ี www.bworkreit.com หรือเว็บไซต์ของ

ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยท่ี www.set.or.th 
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
1 นโยบายภาพรวม

2 การด�ำเนินงาน

	 ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทนุภายใต้การจดัการด้วยความเป็นธรรม นอกจากนี ้ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ ยงัมีนโยบายในการตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่ โดยจะไมย่อมรับการคอร์รัปชัน่ใดๆ ทัง้สิน้ ซึง่ครอบคลมุ

ถงึธรุกิจและรายการทัง้หมดในทกุประเทศและทกุหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง ไมว่า่โดยการน�ำเสนอ การให้ค�ำมัน่สญัญา 

การขอ การเรียกร้อง การให้หรือรับสนิบน หรือการกระท�ำพฤตกิรรมท่ีสอ่ไปในทางคอร์รัปชัน่ และเพ่ือให้เป็นไปตาม

หลกัการดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์จงึได้ก�ำหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบตัิเพ่ือให้บรรลถุงึหลกัการดงักลา่ว

ซึง่ครอบคลมุ 5 ด้าน ดงันี	้ 1.	 การชว่ยเหลือทางการเมือง 

	 	 2.	 การบริจาคเพ่ือการกศุล 

	 	 3.	 เงินสนบัสนนุ  

	 	 4.	 คา่ของขวญั คา่บริการต้อนรับ และคา่ใช้จา่ยอ่ืน

	 	 5.	 สนิบนและสิง่จงูใจ

	 โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชัน่ของบริษัทจดัการเพ่ิมเติมได้ท่ี 

www.bblam.co.th

	 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ก�ำหนดขัน้ตอนเพ่ือตอ่ต้านการคอร์รัปชัน่อย่างละเอียด   โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะสอบ

ทานขัน้ตอนการปฏิบตัอิยา่งสม�่ำเสมอ เพ่ือให้สอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงของกฎหมาย ธรุกิจ และรักษาช่ือเสยีง

ของบริษัท โดยกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานทกุคนต้องปฏิบตัติามนโยบายนี ้โดยทัว่กนั

แนวทางการส่ือสาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอร์รัปช่ัน 

การควบคุมภายในและการรายงาน

	 เพ่ือให้นโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชัน่มีการน�ำไปใช้อย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชน์ต่อองค์กรโดยรวม 

จ�ำเป็นท่ีทกุคนในบริษัท ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจ้างประจ�ำ ลกูจ้างชัว่คราว จะ

ต้องรับทราบและตระหนกัถึงความส�ำคญัของนโยบายดงักลา่ว โดยต้องน�ำไปปฏิบตัิ พร้อมทัง้เปิดเผยให้บคุคลท่ี

เก่ียวข้องกนัทางธรุกิจ เชน่ บริษัทคูค้่า ลกูค้า เป็นต้น ได้ทราบ

	 ผู้จดัการกองทรัสต์จะตรวจสอบการบนัทกึรายการทางการเงิน และกระบวนการท�ำบญัชี อย่างน้อยปีละหนึง่

ครัง้ เพ่ือให้การปฏิบตัติามนโยบายการตอ่ต้านคอร์รัปชัน่สามารถปฏิบตัไิด้อยา่งมีประสทิธิภาพและตอ่เน่ือง รวมทัง้

เสนอรายงานผลการตรวจสอบดงักลา่วให้คณะกรรมการบริษัททราบ 
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3 การอนุรักษ์พลังงาน

หน่วยงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบ 

บทลงโทษ

	 ฝ่ายก�ำกบัการปฏิบตังิาน เป็นหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลการปฏิบตังิานของหนว่ยงานตา่งๆ ให้เป็นไป

ตามนโยบายนี ้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ�ำนาจหน้าท่ีในการออกระเบียบและก�ำหนดวิธีปฏิบตัิงาน รวมถึงแก้ไข

เพ่ิมเตมิรายละเอียดตา่งๆ เพ่ือให้มีความเหมาะสมตอ่การปฏิบตังิานของบริษัทจดัการเพ่ือบรรลหุลกัการท่ีให้ไว้

	 หากผู้บริหาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจ้างประจ�ำ ลกูจ้างชัว่คราว ท่ีจะต้องปฏิบตัิตามนโยบายนีแ้ล้ว

ไมก่ระท�ำตาม ผู้จดัการกองทรัสต์จะถือวา่เป็นการฝ่าฝืนข้อบงัคบัหรือค�ำสัง่อนัชอบด้วยกฎหมายของผู้จดัการกอง

ทรัสต์ ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์จะลงโทษอยา่งหนึง่อยา่งใดหรือหลายอยา่ง และมิต้องเรียงล�ำดบั ดงัตอ่ไปนี ้

	 	 1.	 วา่กลา่วตกัเตือนด้วยวาจา

	 	 2.  	ภาคทณัฑ์และท�ำทณัฑ์บน เป็นลายลกัษณ์อกัษร

	 	 3.  	โยกย้ายเปลี่ยนแปลงหน้าท่ีความรับผิดชอบตามท่ีบริษัทเหน็สมควร

	 	 4.  	เลกิจ้างพนกังาน โดยไมจ่า่ยคา่ชดเชยใดๆ

	 ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัคงให้ความส�ำคญักบัการอนรัุกษ์และประหยดัพลงังาน โดยประสานกบัทางผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ ให้มีการตดิตามวิเคราะห์สรุปผลการใช้พลงังาน เพ่ือเป็นฐานข้อมลูท่ีท�ำให้ทราบถงึการใช้พลงังาน

ของกองทรัสต์ เพ่ือท่ีจะน�ำไปสามารถวางแผนการใช้พลงังานได้ตอ่ไป รวมทัง้รณรงค์โครงการประหยดัน�ำ้ภายใน

โครงการผา่นสือ่ตา่งๆ เป็นระยะ ในสว่นของการดแูลรักษาสิง่แวดล้อมนัน้ ทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัได้ด�ำเนิน

การตดิตัง้เคร่ืองกงัหนัน�ำ้แบบ 6 ใบพดั จ�ำนวน 2 ชดุ  บริเวณคลองยายซุน่  หน้าโครงการทรูทาวเวอร์ 1 เพ่ือชว่ย

เพ่ิมปริมาณออกซเิจนและปรับสภาพน�ำ้  ซึง่จะชว่ยสง่เสริมให้สภาพแวดล้อมในบริเวณดงักลา่วดีขึน้ รวมทัง้ในปีท่ี

ผ่านมาผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารสงัหาริมทรัพย์ยงัได้จดัให้มีการตรวจวดัวิเคราะห์คณุภาพอากาศภายใน

อาคารโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เพ่ือน�ำผลวิเคราะห์ดงักลา่วไปพฒันาปรับปรุงคณุภาพ

อากาศภายในโครงการตอ่ไป 

	 ทัง้นี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์เช่ือมัน่วา่การท�ำดีผา่นกิจกรรมท่ีกลา่วมาทัง้หมดนีจ้ะเป็นพลงัส�ำคญัท่ีชว่ยสร้างสรรค์

สงัคมไทยได้ แม้วา่เราจะเป็นเพียงสว่นเลก็ๆ ในสงัคม แตห่ากสว่นเลก็ๆ จ�ำนวนมากพร้อมใจกนัด�ำเนินกิจกรรมอนั

เป็นประโยชน์แล้ว พลงัท่ีมีก็จะย่ิงใหญ่ทัง้สามารถพฒันาสงัคมไทยให้ดีขึน้ได้อยา่งยัง่ยืนตอ่ไป
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ภาพรวมเศรษฐกจิของประเทศไทย

ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรัสต์ลงทนุ
1 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรัสต์ลงทนุ

	 • ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2562 ตามประมาณการของส�ำนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคม

แหง่ชาตคิาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีแรงสนบัสนนุหลกัจาก (1) การใช้จา่ยภาคครัวเรือนยงัมีแนวโน้ม

ขยายตวัในเกณฑ์ดี (2) การปรับตวัดีขึน้ของการลงทนุรวม โดยการลงทนุภาครัฐมีแนวโน้มเร่งตวัขึน้ ในขณะท่ีการ

ลงทนุภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑ์ดีต่อเน่ือง (3) การปรับตวัดีขึน้ของภาคการท่องเท่ียว (4) การขยายตวัของ

เศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลกท่ีช่วยสนบัสนนุการเติบโตของการสง่ออก ทัง้นีค้าดวา่มลูคา่การสง่ออกสนิค้าจะ

ขยายตวัร้อยละ 4.6 การบริโภคภาคเอกชนและการลงทนุรวมขยายตวัร้อยละ 4.2 และร้อยละ 5.1 ตามล�ำดบั อตัรา

เงินเฟ้อทัว่ไปเฉลีย่อยูใ่นชว่งร้อยละ 0.7-1.7 และบญัชีเดนิสะพดัเกินดลุร้อยละ 5.8 ของผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ 

(GDP)  

	 • การใช้จา่ยเพ่ือการอปุโภค การใช้จา่ยเพ่ือการบริโภคภาคเอกชน คาดวา่จะขยายตวัในเกณฑ์ดีตอ่เน่ืองท่ีร้อย

ละ 4.2 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 4.7 ในปี พ.ศ. 2561 ตามฐานการขยายตวัท่ีสงูขึน้ ด้วยปัจจยัสนบัสนนุ

จากการปรับตวัขึน้ของฐานของรายได้ในระบบเศรษฐกิจทัง้ในภาคอตุสาหกรรม ภาคบริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัภาคการ

ทอ่งเท่ียวตา่งชาติ และภาคเกษตรตามการขยายตวัของปริมาณผลผลติ

	 • การลงทนุรวมคาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 5.1 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 3.6 ในปี พ.ศ. 2561 โดยการลงทนุ

ภาครัฐคาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 6.2 เร่งขึน้จาก 5.0 ในปี พ.ศ. 2561 จากการเพ่ิมขึน้ของกรอบวงเงินงบลงทนุภาย

ใต้งบประมาณรายจา่ยประจ�ำปีงบประมาณ 2562 ร้อยละ 20.1 เทียบกบัปีงบประมาณ 2561 สว่นการลงทนุภาค

เอกชนคาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 4.7 ตอ่เน่ืองจากการขยายตวัร้อยละ 3.7 ในปี พ.ศ. 2561 จาการเพ่ิมขึน้ของอตัรา

การใช้ก�ำลงัการผลติซึง่จะท�ำให้ความต้องการลงทนุเพ่ือขยายก�ำลงัการผลติเพ่ิมขึน้   

	 • ข้อจ�ำกดัและปัจจยัความเสี่ยงหลกัตอ่สภาวะเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2562 คือ (1) ระบบเศรษฐกิจและการเงิน

โลกยงัมีความเสีย่งตอ่ความผนัผวนและขยายตวัต�ำ่กวา่คาดการณ์ จากมาตราการกีดกนัทางการค้าของสหรัฐอเมริกา 

และความผนัผวนของราคาน�ำ้มนั เป็นต้น (2) ความลา่ช้าในการฟืน้ตวัของนกัทอ่งเท่ียว ภายใต้สถานการณ์การออ่น

คา่ของเงินรูเบิล การชะลอตวัทางเศรษฐกิจจีนและการออ่นคา่ของเงินหยวน (3) การเพ่ิมขึน้ของอตัราดอกเบีย้ใน

ตลาดโลกท่ีเร็วกวา่ปัจจยัพืน้ฐานทางเศรษฐกิจ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่การฟืน้ตวัทางเศรษฐกิจของประเทศส�ำคญั
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2 ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์

ส่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส�ำนักงาน

	 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงและศนูย์กลางของประเทศไทยซึง่รวมไปถงึเป็นศนูย์กลางเศรษฐกิจและธุรกิจ

ของประเทศไทยด้วย เม่ือพดูถึงศนูย์กลางเศรษฐกิจและธุรกิจก็ต้องพดูถึงอาคารส�ำนกังานแบบเลี่ยงไม่ได้ เพราะ

การท�ำธรุกิจในรูปแบบบริษัททกุขนาดจ�ำเป็นต้องมีสถานท่ีให้คนเข้าไปท�ำงาน โดยพืน้ท่ีเชา่ในอาคารส�ำนกังานเป็น

ท่ีนิยมมากท่ีสดุ แตอ่าคารส�ำนกังานสว่นใหญ่ของประเทศไทยนัน้อยูใ่นกรุงเทพมหานครทัง้หมด บริษัทห้างร้านใน

ตา่งจงัหวดัจะมีอาคารส�ำนกังานขนาดเลก็ของตนเอง หรือใช้อาคารพาณิชย์บ้านพกัอาศยัเป็นสถานท่ีท�ำงาน ไมมี่

อาคารส�ำนกังานขนาดกลางและขนาดใหญ่แบบในกรุงเทพมหานคร

2.1 ภาพรวมตลาดอาคารส�ำนักงานกรุงเทพมหานคร

2.2 พืน้ที่อาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการใหม่และพืน้ที่อาคารส�ำนักงานสะสมใน

กรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี พ.ศ.2561

	 อาคารส�ำนกังานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครจะ

อยูใ่นพืน้ท่ีเขตธรุกิจและพืน้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 

/ รถไฟใต้ดิน รวมไปถึงพืน้ท่ีท่ีอยู่ไม่ไกลจากพืน้ท่ีเขต

ธรุกิจ เชน่ พืน้ท่ีตามแนวถนนเพชรบรีุ ถนนพระรามท่ี 3 

และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ โดยพืน้ท่ีทัง้หมดใน

พืน้ท่ีด้านบนมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 6,971,800 ตาราง

เมตรหรือคิดเป็น 78% ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานใน

กรุงเทพมหานคร พืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกและ

พหลโยธินเป็นพืน้ท่ีใหม่ท่ีมีอาคารส�ำนักงานเปิดให้

บริการใหมม่ากขึน้ในชว่งไมก่ี่ปีท่ีผา่นมา 
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2.3 พืน้ที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครแยกตามปีที่เปิดให้บริการ

	 ตลาดอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัมาตอ่เน่ืองในชว่ง 10 – 20 ปีท่ีผา่นมาโดยเฉพาะใน

ชว่งตัง้แตปี่พ.ศ.2557 เป็นต้นมา ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานเปิดให้บริการใหมปี่ละไมต่�่ำกวา่ 100,000 ตารางเมตร 

จนพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึน้ไปถงึประมาณ 8,830,600 ตารางเมตร ณ สิน้ปีพ.ศ.2561 และ

ยงัมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานอีกไมน้่อยท่ีมีก�ำหนดแล้วเสร็จและเปิดให้บริการในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้า ดงันัน้ ในด้าน

อปุทานแล้วตลาดอาคารส�ำนกังานจะมีการขยายตวัตอ่เน่ืองตอ่ไปอีกหลายปีในอนาคตเพียงแตมี่พืน้ท่ีน้อยกวา่ก่อน

หน้านีม้ากมายนกั

	 พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครเปิดให้บริการมากมายในชว่งก่อนปี พ.ศ.2543 หรือก่อนประเทศไทย

เข้าสูภ่าวะวิกฤตเศรษฐกิจในปี พ.ศ.2540 ซึง่หลงัจากนัน้ก็มีอาคารส�ำนกังานเปิดให้บริการใหมล่ดลงตอ่เน่ืองและ

ไมเ่คยมีปีใดอีกเลยท่ีกรุงเทพมหานครมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานเปิดให้บริการใหมเ่ทียบเทา่กบัชว่งก่อนปี พ.ศ.2540 

อีกเลย 

	 พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึน้

ตอ่เน่ืองมาโดยตลอดแตเ่ร่ิมลดลงชดัเจนตัง้แตห่ลงัจาก

ปีพ.ศ.2545 เป็นต้นมา โดยพืน้ท่ีอาคารส�ำนักงาน

มากกว่า 67% ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนักงานรวมใน

กรุงเทพมหานครเปิดให้บริการในช่วงก่อนปีพ.ศ.2536 

– 2540 พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในช่วงหลงัจากปีพ.ศ.

2545 เป็นต้นมามีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานเปิดให้บริการ

ไม่มากนกัในแต่ละช่วงปี แต่หลงัจากปีพ.ศ.2561 เป็นต้นไปจะมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานใหม่เปิดให้บริการมากขึน้ 

เพราะมีโครงการมิกซ์-ยสูหลายโครงการท่ีมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ และส่วนใหญ่เป็น

โครงการท่ีอยูบ่นท่ีดนิเชา่ของหนว่ยงานราชการในพืน้ท่ี CBD 

	 อาคารส�ำนกังานสว่นใหญ่ท่ีเปิดให้บริการในชว่งก่อนปีพ.ศ.2545 จะอยูใ่นพืน้ท่ี CBD มากกวา่พืน้ท่ีอ่ืน เน่ืองจาก

ราคาท่ีดนิในพืน้ท่ี CBD ในชว่งเวลานัน้ยงัไมไ่ด้สงูเกินไป ผู้ประกอบการยงัสามารถซือ้ท่ีดนิมาพฒันาอาคารส�ำนกังาน

ได้ แตใ่นปัจจบุนันัน้ท�ำได้ยากขึน้เพราะราคาท่ีดนิท่ีสงูขึน้ไปมากกวา่ 1.5 ล้านบาทตอ่ตารางวาแบบในปัจจบุนัเป็น

อปุสรรคส�ำคญัในการพฒันาอาคารส�ำนกังานท่ีมีผลตอบแทนต�่ำไม่เหมาะกบัท่ีดินท่ีมีราคาสงูต่างจากโครงการ

คอนโดมิเนียมท่ียงัสามารถพฒันาบนท่ีดนิท่ีมีราคาสงูได้ ชว่งหลายปีท่ีผา่นมาจงึเหน็โครงการคอนโดมิเนียมจ�ำนวน

มากเปิดขายในพืน้ท่ี CBD หรือในพืน้ท่ีท่ีไมไ่กลจากสถานีรถไฟฟ้าแบบท่ีเหน็กนั



101ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ

2.4 อุปทาน พืน้ที่อาคารส�ำนักงานสะสมแยกตามท�ำเลที่ตัง้ ณ สิน้ปี พ.ศ.2561

	 พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ี CBD มีสดัสว่นประมาณ 40% ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานรวมในกรุงเทพมหานคร

ท่ีมีอยูป่ระมาณ 8,904,600 ตารางเมตร (ณ สิน้ปีพ.ศ.2561) และคงเป็นพืน้ท่ีท่ีมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานรวมมากท่ีสดุ

ตอ่ไปอีกนาน เพราะพืน้ท่ีอ่ืนๆ ยงัไมมี่พืน้ท่ีใดท่ีมีศกัยภาพเพียงพอในการเป็นพืน้ท่ีเขตธรุกิจหรือ CBD เทียบเทา่กบั

พืน้ท่ี CBD ปัจจบุนัอีกเลย อีกทัง้ยงัมีโครงการมิกซ์-ยสูขนาดใหญ่อีกหลายโครงการท่ีมีอาคารส�ำนกังานเป็นสว่น

หนึง่ของโครงการอยูใ่นพืน้ท่ี CBD    

	 เม่ือราคาท่ีดนิในพืน้ท่ี CBD มีราคาสงูขึน้ไปจนไมเ่หมาะสมในการพฒันาอาคารส�ำนกังานอีกตอ่ไป ผู้ประกอบ

การหลายรายเลือกพฒันาอาคารส�ำนกังานใหม่ๆ  บนพืน้ท่ีท่ีอยูต่ามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดนิ เชน่ พืน้ท่ี

ตามแนวถนนพหลโยธิน รัชดาภิเษก และสขุมุวิทในช่วงท่ีอยู่เลยสถานีรถไฟฟ้าพร้อมพงษ์ไปแล้ว ถ้าเป็นอาคาร

ส�ำนกังานใหมท่ี่เปิดให้บริการในชว่งไมก่ี่ปีท่ีผา่นมาในพืน้ท่ี CBD จะเป็นอาคารส�ำนกังานท่ีอยูบ่นท่ีดนิของท่ีดนิเชา่

ระยะยาวทัง้ของหนว่ยงานราชการและเอกชน 

	 แม้วา่บางพืน้ท่ีในกรุงเทพมหานครจะไม่มีเส้นทางรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินจะมีอาคารส�ำนกังานอยู่บ้างแตก็่มี

จ�ำนวนไมม่ากนกัคิดเป็นสดัสว่นประมาณ 32% ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานคร และสว่นใหญ่เป็น

อาคารขนาดกลางและขนาดเลก็ อีกทัง้ไมมี่อาคารส�ำนกังานเกรด A อยูใ่นพืน้ท่ีเหลา่นีเ้ลย เน่ืองจากค�ำจ�ำกดัความ

ของอาคารส�ำนกังานเกรด A มีการอ้างอิงถงึระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดนิ แตใ่นอนาคตอาจจะมีมาก

ขึน้ตามการขยายเส้นทางรถไฟฟ้าต่างๆ แต่ก็ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายอย่างรวมทัง้ความต้องการพืน้ท่ีส�ำนกังานใน

อนาคตด้วย เพราะถ้าไมมี่ความต้องการหรือมีความต้องการพืน้ท่ีส�ำนกังานไมไ่ด้แตกตา่งจากปัจจบุนัก็อาจจะไมมี่

อาคารส�ำนกังานเปิดให้บริการใหมใ่นพืน้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในอนาคต 
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2.5 อุปสงค์

1) พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานท่ีมีการเชา่ใหมใ่นกรุงเทพมหานครรายปี

2) พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานท่ีมีการเชา่ทัง้หมดในกรุงเทพมหานครและแนวโน้มในอนาคต

	 ความต้องการพืน้ท่ีส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึน้อยา่งตอ่เน่ือง แม้วา่จะมีอาคารส�ำนกังานใหมเ่ปิดให้

บริการต่อเน่ืองมาโดยตลอดในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา โดยพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานท่ีมีการเช่าใหม่ในปีพ.ศ.2561 มี

ประมาณ 195,000 ตารางเมตรใกล้เคียงกบั 3 ปีก่อนหน้านีซ้ึง่แสดงให้เหน็วา่ความต้องการพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน

ในกรุงเทพมหานครอยูใ่นระดบันีม้าตอ่เน่ืองตัง้แตปี่พ.ศ.2556 เป็นต้นมามีลดลงบ้างในปีพ.ศ.2557 ท่ีมีปัญหาเร่ือง

การชมุนมุทางการเมืองในกรุงเทพมหานคร 

	 ในขณะท่ีก่อนหน้านีใ้นปีพ.ศ.2552 – 2554 พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานเชา่ใหมมี่พืน้ท่ีน้อยมาก เพราะบริษัทตา่งชาติ

จ�ำนวนไม่น้อยได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจท่ีถดถอยในสหรัฐอเมริกา จึงมีผลให้บริษัทต่างชาติหลายแห่ง

ชะลอการลงทนุในพืน้ท่ีอ่ืนๆ ทัว่โลก รวมไปถงึการขยายหรือเชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานใหมด้่วย พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน

เชา่ใหมใ่นกรุงเทพมหานครจงึมีน้อยกวา่ปีก่อนหน้านีช้ดัเจน เพราะผู้ เชา่พืน้ท่ีในอาคารส�ำนกังานสว่นหนึง่เป็นบริษัท

ตา่งชาต ิในขณะท่ีบริษัทหลายบริษัทก็ไมมี่ความคดิขยายหรือเชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานใหมใ่นชว่งเวลาท่ีเศรษฐกิจ

โลกประสบกบัปัญหา
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หมายเหต:ุ F = พืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานทีค่าดว่าจะแลว้เสร็จในอนาคต

	 อตัราการเชา่เฉลี่ยของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปีพ.ศ.2561 อยูท่ี่ประมาณ 92.5%  มี

การปรับเพ่ิมขึน้ประมาณ 2% จากปีพ.ศ.2560 และเป็นการปรับเพ่ิมขึน้ตอ่เน่ืองมาโดยตลอดอาจจะมีลดลงบ้างใน

บางปีแตใ่นภาพรวมแล้วปรับเพ่ิมขึน้ตอ่เน่ือง อาจจะมีบางปีท่ีอตัราการเชา่ลดลงบ้างเพราะมีอาคารส�ำนกังานใหม่ๆ  

เปิดให้บริการใหมแ่ตอ่าคารส�ำนกังานสว่นใหญ่จะมีการเปิดให้ผู้ เชา่เข้าไปจบัจองพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานก่อนท่ีอาคาร

ส�ำนกังานจะสร้างเสร็จ ดงันัน้ อตัราการเชา่ของอาคารส�ำนกังานโดยทัว่ไปจงึเปลีย่นแปลงไมม่ากนกัมีลดลงบ้างแต่

ในปีตอ่ไปก็กลบัมาอยูใ่นทิศทางขาขึน้อีกครัง้ อตัราการเชา่มีการปรับเพ่ิมขึน้ในอตัราประมาณ 2 – 3% ตอ่ปีมาโดย

ตลอดในชว่งหลายปีท่ีผา่นมา

	 บริษัทจ�ำนวนไมน้่อยท่ีก่อนหน้านีต้ดิปัญหาเร่ืองของการขยายพืน้ท่ีส�ำนกังานเชา่ของตนเองไมไ่ด้เพราะอาคาร

ท่ีพวกเขาเชา่อยูใ่นปัจจบุนัไมมี่พืน้ท่ีเพียงพอหรือมีพืน้ท่ีวา่งท่ีอยูค่นละชัน้ไมต่รงกบัความต้องการของพวกเขาท่ีต้อง

ชัน้เดียวกนัหรือชัน้ท่ีติดกนั ดงันัน้ เม่ือมีอาคารส�ำนกังานท่ีมีแผนเปิดให้บริการในอีก 2 – 3 ปีข้างหน้าและเปิดให้

เข้าไปจบัจองพืน้ท่ีเช่าได้จงึได้รับความสนใจจากบริษัทกลุม่นีท้นัที และอตัราการเช่าของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานใน

อาคารท่ีก�ำลงัก่อสร้างจงึสงูหรือมีอตัราการเชา่ 100% ก่อนท่ีอาคารจะสร้างเสร็จ เน่ืองจากการเข้าไปเชา่พืน้ท่ีอาคาร

ส�ำนกังานตัง้แตช่่วงการก่อสร้างนัน้มีความสะดวกในเร่ืองการเข้าตกแตง่พืน้ท่ี หรือการขนย้ายอปุกรณ์ส�ำนกังาน

ตา่งๆ แม้วา่บางบริษัทอาจจะมีการย้ายออกจากพืน้ท่ีเขตธรุกิจหรือ CBD ไปยงัพืน้ท่ีอ่ืนแตย่งัคงอยูใ่นแนวเส้นทาง

รถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน เชน่ พืน้ท่ีตามแนวถนนพหลโยธิน รัชดาภิเษก หรือสขุมุวิทตอนปลายเป็นต้น     

3) อตัราการเชา่เฉลี่ยของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน 3 พืน้ท่ีส�ำคญัของกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี  2561

	 พืน้ท่ีส�ำคญัของกรุงเทพมหานครในเร่ืองของตลาดอาคารส�ำนกังานนัน้คือ พืน้ท่ี CBD, พืน้ท่ีตามแนวถนน

รัชดาภิเษก และพืน้ท่ีตามแนวถนนพหลโยธิน ทัง้ 3 พืน้ท่ีดงักลา่ว เป็นพืน้ท่ีท่ีมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานรวมกนั 59% 

ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานทัง้กรุงเทพมหานคร ดงันัน้ การพิจารณาอตัราการเชา่ในทัง้ 3 พืน้ท่ีจงึสามารถเห็นแนว
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โน้มในด้านอปุสงค์ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครได้ในระดบัหนึง่ 

	 พืน้ท่ีเขตธรุกิจหรือ CBD เป็นพืน้ท่ีท่ีได้รับความสนใจจากบริษัทตา่งๆ อยูแ่ล้ว และในพืน้ท่ีนีไ้มไ่ด้มีแตอ่าคาร

เกรด A เทา่นัน้ยงัคงมีอาคารเกรดรองลงไปอยูอี่กมากมาย ซึง่คา่เชา่ต�่ำกวา่อาคารเกรด A ไมน้่อยกวา่ 15 – 20% 

ดงันัน้ ผู้ เชา่จ�ำนวนไมน้่อยเลือกท่ีจะเชา่อยูใ่นอาคารเกรด B ท่ีมีคา่เชา่ต�่ำกวา่แตอ่ยูใ่นท�ำเล CBD ไมไ่กลจากสถานี

รถไฟฟ้า การเดนิทางโดยรถยนต์ก็สะดวกเชน่กนั 

	 เม่ือราคาท่ีดินในพืน้ท่ี CBD สงูขึน้การพฒันาอาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ีนีเ้ป็นจงึเป็นเร่ืองท่ีไมเ่หมาะสม เพราะ

ผลตอบแทนท่ีได้อาจจะไมคุ่้มคา่การลงทนุ พืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกท่ีอยูใ่นแนวเส้นทางรถไฟใต้ดินอีกทัง้อยู่

ในพืน้ท่ีทางตอนเหนือของ CBD ปัจจบุนัจงึเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจ ท่ีดินหลายแปลงของผู้ประกอบการรายใหญ่

บางรายจงึมีการพฒันาเป็นอาคารส�ำนกังานอีกทัง้ท่ีดนิบางแปลงมีการซือ้ขายเพ่ือน�ำมาพฒันาเป็นอาคารส�ำนกังาน 

พืน้ท่ีนีจ้ึงเป็น 1 ในท�ำเลมีอาคารส�ำนกังานเกิดขึน้ใหม่ในล�ำดบัต้นๆของกรุงเทพมหานคร พืน้ท่ีตามแนวถนน

พหลโยธินเป็นอีกท�ำเลท่ีเร่ิมมีอาคารส�ำนกังานใหมเ่กิดขึน้แม้วา่จะไมม่ากเทียบเทา่กบัพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษก 

แตก็่มีแนวโน้มมากกวา่ในอนาคต ด้วยปัจจยัหลายอยา่ง เชน่ สถานีกลางบางซ่ือท่ีมีโซนพาณิชยกรรมภายในโครงการ 

โครงการมิกซ์-ยสูบางโครงการของเอกชนในพืน้ท่ีไมไ่กลจากสถานีกลางบางซ่ือ เป็นต้น 

2.6 ค่าเช่าใน 3 ท�ำเล (CBD, รัชดาภเิษก, พฒันาการ)

1) คา่เชา่เฉลี่ยใน 3 พืน้ท่ีท่ีท�ำการส�ำรวจ ณ สิน้ปี พ.ศ.2561

	 คา่เชา่พืน้ท่ีส�ำนกังานใน 3 พืน้ท่ีท่ีท�ำการส�ำรวจนัน้มีความแตกตา่งกนัชดัเจน โดยพืน้ท่ี CBD มีคา่เชา่สงูท่ีสดุ 

โดยคา่เฉลีย่อยูท่ี่ประมาณ 950 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน แม้วา่จะมีอาคารส�ำนกังานเกรด A หลายอาคารท่ีมีคา่

เชา่สงูกวา่นีอ้ยูใ่นพืน้ท่ีนีบ้างอาคารขึน้ไปถงึ 1,200 บาทตอ่ตารางเมตรหรือมากกวา่นีแ้ตก็่มีอาคารเกรดรองลงไป

อีกไมน้่อยเชน่กนัในพืน้ท่ีนี ้คา่เชา่เฉลีย่ของอาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ี CBD จงึไมไ่ด้สงูเกินกวา่ 1,000 บาทตอ่ตาราง

เมตร 
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	 คา่เชา่เฉลีย่ของอาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกเองก็เชน่กนัท่ีอาจจะไมไ่ด้สงูเกินแบบท่ีอาคาร

เกรด Aใหม่ๆ  เรียกเก็บกนั เพราะมีอาคารท่ีสร้างเสร็จมามากกวา่ 10 ปีแล้วหลายอาคาร อีกทัง้เป็นอาคารส�ำนกังาน

เกรดรองลงไปทัง้นัน้ ดงันัน้ คา่ชา่เฉลี่ยในพืน้ท่ีนีจ้งึอยูท่ี่ประมาณ 654 บาทตอ่ตารางเมตร แม้วา่อาคารส�ำนกังาน

เกรด A หลายอาคารจะมีคา่เชา่มากกวา่ 900 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนก็ตาม

	 ถนนพฒันาการไม่ใช่พืน้ท่ีหลกัส�ำหรับตลาดอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครอีกทัง้เป็นพืน้ท่ีท่ีอยู่ไกลจาก

พืน้ท่ี CBD ไมมี่เส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน ซึง่คา่เชา่ของอาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ีนีต้�่ำกวา่พืน้ท่ีอ่ืนๆ ชดัเจน 

อีกทัง้มีอาคารส�ำนกังานเพียงไมก่ี่อาคารเทา่นัน้ในพืน้ท่ีนี ้คา่เชา่เฉลีย่ในพืน้ท่ีอยูท่ี่ประมาณ 546 บาทตอ่ตารางเมตร 

ซึง่เป็นคา่เชา่ท่ีใกล้เคียงกบัพืน้ท่ีรอบนอกกรุงเทพมหานครอ่ืนๆ 

2) คา่เชา่อาคารส�ำนกังานตามระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้า

	 ปัจจัยอีกอย่างท่ีมีผลต่อค่าเช่าอาคารส�ำนักงานในปัจจุบนัคือ ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินอาคาร

ส�ำนกังานท่ีอยูใ่กล้กบัสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินจะมีคา่เช่าสงูกวา่อาคารท่ีไกลออกไป อีกทัง้อาคารส�ำนกังานท่ีอยูใ่กล้

สถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดนิไมว่า่จะเป็นอาคารเก่าหรือใหมจ่ะสามารถเรียกคา่เชา่ได้สงูกวา่อาคารท่ีไกลออกไป นอกจาก

นีเ้จ้าของอาคารส�ำนกังานหลายอาคารท่ีอยูไ่มไ่กลจากสถานีรถไฟฟ้าจะมีการปรับปรุงระบบภายในอาคารรวมไป

ถงึการตกแตง่โดยรวมเพ่ืออพัเกรดอาคารของตนเองให้สามารถเรียกเก็บคา่เชา่ได้สงูขึน้ 

	 อาคารส�ำนกังานท่ีอยูไ่กลออกไปจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดนิมากกวา่ 1,000 เมตรแม้วา่ทางเจ้าของอาคารจะบอก

วา่เป็นอาคารเกรด A แตก็่จะไมไ่ด้รับการยอมรับจากตลาดหรือผู้ เชา่ทัว่ไป และไมส่ามารถเรียกเก็บคา่เชา่ได้สงู
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2.7 อัตราการเตบิโตของค่าเช่า

1) คา่เชา่เฉลี่ยของอาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ี CBD และพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกกบัพฒันาการ

	 คา่เชา่อาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครโดยสว่นใหญ่มีการปรับเพ่ิมขึน้ประมาณ 2 – 5% ตอ่ปี แล้วแตท่�ำเล 

เกรด และอตัราการเชา่ของอาคาร ถ้าพืน้ท่ีใด หรืออาคารใดมีพืน้ท่ีวา่งเหลอืน้อยจะมีการปรับเพ่ิมของคา่เชา่สงูกวา่ 

หรือถ้าท�ำเลใดมีอาคารส�ำนกังานเกรด A เปิดให้บริการใหมม่ากกวา่ 1 อาคารก็มีแนวโน้มท่ีคา่เชา่เฉลีย่จะมีการปรับ

เพ่ิมขึน้มากกวา่ท่ีผา่นมาเชน่กนั 

	 อาคารส�ำนกังานเกรด A ในพืน้ท่ี CBD มีการปรับคา่เชา่มากขึน้มาตอ่เน่ืองในชว่งหลายปีท่ีผา่นมา เพราะความ

ต้องการพืน้ท่ีส�ำนักงานในพืน้ท่ีนัน้ค่อนข้างสูง บริษัทต่างชาติส่วนใหญ่ท่ีเข้ามาหาท�ำเลท่ีตัง้ส�ำนักงานใน

กรุงเทพมหานครมกัจะเลอืกในพืน้ท่ี CBD ก่อนเป็นล�ำดบัแรก เม่ือหาอาคารหรือพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมไมไ่ด้จงึไปยงัพืน้ท่ี

อ่ืน แตพื่น้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดนิยงัคงเป็นทางเลือกท่ีนา่สนใจท่ีสดุมาโดยตลอด

	 คา่เชา่อาคารส�ำนกังานในพืน้ท่ี CBD มีการปรับคา่เชา่เพ่ิมขึน้ประมาณ 5% ตอ่ปี เพราะอาคารเกรด A หลาย

อาคารเหลือพืน้ท่ีวา่งให้เชา่ไมม่ากนกั อีกทัง้สญัญาเชา่พืน้ท่ีส�ำนกังานโดยทัว่ไปเป็นสญัญาระยะยาวมากกวา่ 1 ปี

ขึน้แตโ่ดยทัว่ไปแล้วสญัญาเชา่จะอยูท่ี่ 3 ปี ดงันัน้ อาคารส�ำนกังานเม่ือมีพืน้ท่ีเหลือให้เชา่น้อยลงจะปรับราคาเพ่ิม

ขึน้ตอ่เน่ือง และหลายอาคารมีแตพื่น้ท่ีขนาดเลก็เหลือรอการเชา่จงึสามารถปรับคา่เชา่ขึน้ได้คอ่นข้างมาก ในขณะ

พืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกอาจจะมีการปรับเพ่ิมของคา่เชา่ไมม่ากนกั คือประมาณ 4% แตก่ารปรับขึน้ของคา่เชา่

จะคอ่นข้างหลากหลาย เพราะอาคารเกรด A ท่ีเพ่ิงสร้างเสร็จไม่นานมีคา่เช่าสงูกวา่อาคารเกรด A ท่ีเปิดมานาน

หลายปีและอาคารเกรด B ในพืน้ท่ีเดียวกนั สว่นพืน้ท่ีตามแนวถนนพฒันาการ เน่ืองจากมีอาคารส�ำนกังานไมม่าก

การปรับขึน้จงึเป็นไปตามกลไกตลาดทัว่ไป คือประมาณ  3-5%
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2.8 โครงการอาคารส�ำนักงานในอนาคต

1) อาคารส�ำนกังานท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างและมีก�ำหนดแล้วเสร็จระหวา่งปี 2562 – 2564

	 ล�ำดบั		  อาคาร		  ถนน	 พืน้ที่		 ปีที่สร้าง	 พืน้ที่เช่า 
									         เสร็จ		 (ตร.ม.)

	 	 1	 เอม็เอส สยาม ทาวเวอร์	 	 พระราม 3	 รอบเมืองทางทิศใต้	 	 2562	 	40,000 

	 	 2	 สีลม เซน็เตอร์	 	 พระราม 4	 เขตธรุกิจ	 	 2562	 	 8,550 

	 	 3	 ทรู ดจิติอล พาร์ค	 	 สขุมุวิท	 สขุมุวิท	 	 2562	 	30,000 

	 	 4	 ซัมเมอร์ ฮับ	 	 สขุมุวิท	 สขุมุวิท	 	 2562	 	10,000 

	 	 5	 สามย่าน มติรทาวน์	 	 พระราม 4	 เขตธรุกิจ	 	 2562	 	50,000 

	 	 6	 สปริง ทาวเวอร์	 	 พญาไท	 พหลโยธิน	 	 2562	 	26,000 

	 	 7	 ไทยจง ทาวเวอร์	 	บางนา – ตราด	 พืน้ท่ีอ่ืนๆ	 	 2562	 	18,600 

			   รวมพืน้ที่อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2562				   183,150

	 	 1	 ดบับลวิ เอชเอ บสิสเินส 	 บางนา – ตราด	 พืน้ท่ีอ่ืนๆ	 	 2563	 	20,000

			   คอมเพล็กซ์ เฟส 2

	 	 2	 เดอะพาร์ค เฟส 1	 	 พระราม 4	 เขตธรุกิจ	 	 2563	 	63,000

	 	 3	 ทอีาร์อาร์ ออฟฟิศ บลิดิง้	 	นราธิวาสราช	 รอบเมืองทางทิศใต้	 	 2563	 	35,000

	 	 	 	 	 	 นครินทร์

	 	 4	 ทปิโก้ ทาวเวอร์ 2	 	 พระราม 6	 พืน้ท่ีอ่ืนๆ	 	 2563	 	15,000 

	 	 5	 ธนบุรี พาณิชย์	 	จรัญสนิทวงศ์	 ธนบรีุ	 	 2563	 	22,000 

	 	 6	 สิทธิผล 1919	 	 พระราม 3	 รอบเมืองทางทิศใต้	 	 2563	 	 5,300 

	 	 7	 อาคารวานิสสา	 	 ชิดลม	 เขตธรุกิจ	 	 2563	 	25,000 

	 	 8	 ซีพ ีทาวเวอร์	 	 นอร์ธพาร์ค	 พืน้ท่ีอ่ืนๆ	 	 2563	 	27,000 

	 	 9	 เบทาโกร ทาวเวอร์ 2	 	 นอร์ธพาร์ค	 พืน้ท่ีอ่ืนๆ	 	 2563	 	30,000 

	 	 10	 รสา ทาวเวอร์	 	 เพชรบรีุ	 เพชรบรีุ	 	 2563	 	20,000

			   รวมพืน้ที่อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2563			   262,300
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2) พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในอนาคตท่ีมีก�ำหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2562 – 2564 แยกตามพืน้ท่ี

	 ล�ำดบั		  อาคาร		  ถนน	 พืน้ที่		 ปีที่สร้าง	 พืน้ที่เช่า 
									         เสร็จ		 (ตร.ม.)

	 	 1	 เดอะมาร์เกต็ บาย	 	 ราชประสงค์	 เขตธรุกิจ	 	 2564	 	35,000 

			   แพลตน่ัิม

	 	 2	 ศรีบุญเรือง	 	 สีลม	 เขตธรุกิจ	 	 2564	 	45,000 

	 	 3	 เดอะยูนิคอร์น พญาไท	 	 พญาไท	 เพชรบรีุ	 	 2564	 	21,000 	 	

	 	 4	 วัน แบงคอ็ก เฟส 1	 	 พระราม 4	 เขตธรุกิจ	 	 2564	 	65,000 

	 	 5	 548 เพลินจติ	 	 เพลนิจิต	 เขตธรุกิจ	 	 2564	 	30,000  

	 	 6	 ศุภาลัย ไอคอน สาทร	 	 สาทร	 เขตธรุกิจ	 	 2564	 	80,000  

			   รวมพืน้ที่อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2564 			   276,000  

	 	 อาคารส�ำนกังานท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างและมีก�ำหนดแล้วเสร็จในชว่งระหวา่งปีพ.ศ.2562 – 2564 หลาย

อาคารเป็นอาคารขนาดเลก็ และเป็นอาคารท่ีเจ้าของอาคารสร้างขึน้มาเพ่ือใช้งานเอง เพียงแตอ่าคารท่ีเจ้าของใช้

พืน้ท่ีเองนีส้ร้างผลกระทบตอ่ตลาดอาคารส�ำนกังานในภาพรวมด้วยเช่นกนั เน่ืองจากภายหลงัท่ีอาคารส�ำนกังาน

ของพวกเขาสร้างเสร็จแล้ว กลุม่บริษัทของพวกเขาจะย้ายออกจากอาคารส�ำนกังานท่ีพวกเขาเชา่พืน้ท่ีอยูแ่ล้วมาเชา่

พืน้ท่ีท่ีอาคารส�ำนกังานของกลุม่บริษัทตวัเอง ดงันัน้ อาคารส�ำนกังานท่ีพวกเขาเชา่พืน้ท่ีอยูจ่ะวา่ง ซึง่หลายอาคาร

ได้รับผลกระทบจากการย้ายออกในรูปแบบนีพ้อสมควรในชว่งท่ีผา่นมา 

	 	 พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานอีกไมน้่อยกวา่ 751,400 ตารางเมตรอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างและมีก�ำหนดแล้วเสร็จ

ในชว่งระหวา่งปีพ.ศ.2562 – 2564 โดยเป็นอาคารส�ำนกังานท่ีอยูใ่นพืน้ท่ีเขตธรุกิจหรือ CBD ประมาณ 401,500 

ตารางเมตรคดิเป็น 53% ของพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง นอกจากนีย้งัคงมีพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน
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อีกไมน้่อยกวา่ 500,000 ตารางเมตรท่ีมีความเป็นไปได้วา่จะสร้างเสร็จในอีกหลายปีข้างหน้า เพียงแตย่งัอีกหลาย

ปีจงึไมน่�ำมาใสใ่นกราฟข้างต้น

	 	 ในชว่งปีพ.ศ.2557 – 2561 อาคารส�ำนกังานสว่นใหญ่ท่ีเปิดให้บริการใหมจ่ะอยูน่อกพืน้ท่ีเขตธรุกิจเพราะ

ราคาท่ีดนิท่ีสงูเกินกวา่จะพฒันาอาคารส�ำนกังาน แตใ่นชว่งตัง้แตปี่พ.ศ.2562 เป็นต้นไป มีอาคารส�ำนกังานเปิดให้

บริการในพืน้ท่ีเขตธรุกิจมากขึน้แบบเหน็ได้ชดั โดยเฉพาะในปีพ.ศ.2564 เน่ืองจากอาคารส�ำนกังานท่ีอยูใ่นเขตธรุกิจ

ท่ีก�ำลงัจะสร้างเสร็จในช่วงปีพ.ศ.2562 เป็นต้นไปตัง้อยู่บนท่ีดินสิทธิการเช่าระยะยาวของหน่วยงานราชการหรือ

องค์กรตา่งๆ เชน่ ส�ำนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ ส�ำนกังานจดัการทรัพย์สนิจฬุาลงกรณ์ฯ เป็นต้น  

	 	 อาคารส�ำนกังานสว่นใหญ่ยงัคงอยูใ่นพืน้ท่ีตามแนวเส้นทางระบบขนสง่ทางรางทัง้ในปัจจบุนัและเร่ิมมีบาง

พืน้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าท่ีก�ำลงัก่อสร้างท่ีมีอาคารส�ำนกังานอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างและมีแผนจะสร้างอีกใน

อนาคต เพียงแตย่งัมีจ�ำนวนน้อยมากเม่ือเทียบกบัพืน้ท่ีท่ีอยูต่ามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าท่ีเปิดให้บริการแล้วในปัจจบุนั

2.9 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส�ำนักงาน

	 	 ตลาดอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครมีการปรับตวัไปในทิศทางท่ีดีขึน้ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาทัง้ใน

สว่นของอปุทานท่ีเพ่ิมขึน้ตอ่เน่ืองทกุปี และอปุสงค์ท่ีปรับเพ่ิมขึน้ตลอดเช่นกนั แม้วา่จะมีอาคารส�ำนกังานเปิดให้

บริการใหมต่อ่เน่ืองมาโดยตลอด พืน้ท่ีเขตธรุกิจยงัคงเป็นพืน้ท่ีท่ีมีคา่เชา่พืน้ท่ีส�ำนกังานสงูท่ีสดุในกรุงเทพมหานคร 

อาคารส�ำนกังานเกรด A บางอาคารเรียกค่าเช่าสงูถึง 1,500 บาทต่อตารางเมตร ในขณะท่ีพืน้ท่ีตามแนวถนน

รัชดาภิเษกเป็นพืน้ท่ีท่ีมีการปรับขึน้คา่เชา่คอ่นข้างมากในชว่งปีพ.ศ.2557 – 2560 เพราะมีอาคารส�ำนกังานใหมเ่ปิด

ให้บริการตอ่เน่ือง 

	 	 อาคารส�ำนกังานเป็นรูปแบบการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้รับผลตอบแทนไมม่ากนกั ดงันัน้ พืน้ท่ี

ท่ีท่ีดนิมีราคาสงูจะไมมี่โครงการอาคารส�ำนกังานใหมเ่กิดขึน้ แบบท่ีเหน็ในพืน้ท่ีเขตธรุกิจของกรุงเทพมหานคร ยกเว้น

ท่ีดินท่ีเป็นสิทธิการเช่าระยะยาวเพราะยงัคงสามารถพฒันาอาคารส�ำนกังานได้ อาคารส�ำนกังานท่ีก�ำลงัก่อสร้าง

และมีก�ำหนดแล้วเสร็จในชว่งปีพ.ศ.2562 – 2564 ในพืน้ท่ีเขตธรุกิจจงึอยูบ่นท่ีดนิสทิธิการเชา่ระยะยาวทัง้หมด 

	 	 พืน้ท่ีท่ีอยูน่อกแนวเส้นทางระบบขนสง่มวลชนทางรางท่ีเปิดให้บริการแล้วในปัจจบุนัเร่ิมมีอาคารส�ำนกังาน

มากขึน้ เพราะการพฒันาเส้นทางระบบขนสง่มวลชนทางรางท่ีมีเส้นทางใหม่ๆ  รวมไปถงึเส้นทางท่ีตอ่ขยายกบัเส้น

ทางท่ีเปิดให้บริการแล้วช่วยสร้างความน่าสนใจให้กบัพืน้ท่ีท่ีอยูไ่กลออกไปมากขึน้ และท่ีส�ำคญัคือราคาท่ีดินท่ียงั

ต�่ำอยู ่ แตอ่าคารส�ำนกังานในพืน้ท่ีท่ีไกลออกไปจากศนูย์กลางของกรุงเทพมหานครสว่นใหญ่เป็นอาคารส�ำนกังาน

ท่ีสร้างขึน้เพ่ือเจ้าของอาคารใช้พืน้ท่ีเอง
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	 	 พืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกเป็นพืน้ท่ีท่ีมีการขยายตวัทัง้ในเร่ืองของอปุทานและอปุสงค์มาโดยตลาดใน

ชว่งหลายปีท่ีผา่นมา คา่เชา่เพ่ิมขึน้สงูตอ่เน่ือง แม้วา่จะมีอาคารส�ำนกังานใหม่ๆ  เปิดให้บริการ 3 – 4 อาคารในชว่ง

ท่ีผา่นมาก็ตาม เพราะความต้องการพืน้ท่ีส�ำนกังานมีมากโดยเฉพาะจากผู้ เชา่ท่ีต้องการพืน้ท่ีมากขึน้ แตไ่มส่ามารถ

ขยายพืน้ท่ีเชา่ในอาคารเดมิได้ ทนัทีท่ีมีอาคารส�ำนกังานใหมเ่กิดขึน้จงึพากนัย้ายจากอาคารเดมิมาอาคารส�ำนกังาน

ใหมซ่ึง่ชว่งท่ีผา่นมามีแตพื่น้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกท่ีมีอาคารส�ำนกังานใหมเ่ปิดให้บริการ

	 	 พืน้ท่ีตามแนวถนนพฒันาการอาจจะไมมี่การเปลีย่นแปลงแบบพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกหรือพืน้ท่ีเขต

ธรุกิจ เพราะวา่เป็นพืน้ท่ีท่ีไมไ่ด้รับความสนใจจากผู้ประกอบการในการเข้าไปพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ อาจ

จะมีโครงการคอนโดมิเนียมบ้างแตส่ว่นใหญ่ยงัอยูใ่นพืน้ท่ีตามแนวถนนรามค�ำแหง และเพชรบรีุท่ีไมไ่กลจากถนน

พฒันาการ ในขณะท่ีพืน้ท่ีนีย้งัไมมี่อาคารส�ำนกังานใหมเ่ลยอาคารท่ีมีอยูเ่ดิมจงึยงัได้เปรียบอยูต่อ่ไป
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ความเหน็ของทรัสตเีก่ียวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์



112 รายงานประจำ�ปี 2561112 รายงานประจำ�ปี 2561



113ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



114 รายงานประจำ�ปี 2561



115ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ 115ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



116 รายงานประจำ�ปี 2561



117ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



118 รายงานประจำ�ปี 2561



119ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



120 รายงานประจำ�ปี 2561



121ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



122 รายงานประจำ�ปี 2561



123ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



124 รายงานประจำ�ปี 2561



125ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



126 รายงานประจำ�ปี 2561



127ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



128 รายงานประจำ�ปี 2561



129ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



130 รายงานประจำ�ปี 2561



131ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



132 รายงานประจำ�ปี 2561



133ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



134 รายงานประจำ�ปี 2561



135ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



136 รายงานประจำ�ปี 2561



137ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



138 รายงานประจำ�ปี 2561



139ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



140 รายงานประจำ�ปี 2561



141ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



142 รายงานประจำ�ปี 2561



143ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



144 รายงานประจำ�ปี 2561



145ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



146 รายงานประจำ�ปี 2561



147ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



148 รายงานประจำ�ปี 2561



149ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ



150 รายงานประจำ�ปี 2561



151ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ






