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1. สารจากผู้จัดการกองทรัสต์

เรียน 	 ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอน�ำส่งรายงาน
ประจ�ำปี 2562 ส�ำหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ของทรัสต์ 
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ มายังผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน 

	 	 ในปัจจุบันตลาดอาคารส�ำนักงานภายในกรุงเทพมหานครมีสภาวะการแข่งขันท่ีสูงขึ้นจากอุปทานท่ี
เพิม่ขึน้จากพืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานใหม่ ในขณะทีปั่จจัยลบหลายอย่างท่ียงัคงมีผลกระทบต่อเนือ่งจากปีทีผ่่านมา 
เช่น สงครามการค้าระหว่างประเทศ และปัจจัยลบใหม่อย่างไวรสั โควิด-19 โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้มุ่งเน้นกลยุทธ์การบริหารจัดการโครงการอย่างระมัดระวังเพื่อให้มีความพร้อมที่จะรองรับ
การเติบโตและสร้างผลตอบแทนอย่างสม�่ำเสมอให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไปในอนาคต นอกจากนี้เรายังให้
ความส�ำคัญกับการดูแลรักษาอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี และการรักษาระดับการบริการที่ดีเยี่ยม เพื่อส่งเสริม
ความเช่ือม่ันให้แก่กลุ่มผู้เช่าภายในอาคาร ตลอดจนรักษาความสัมพันธ์อันดีกับทางกลุ่มผู้เช่า ในรอบปี 
ทีผ่่านมากองทรสัต์มรีายได้จากการลงทุนสทุธอิยูท่ี ่307,189,245 บาท โดยจากผลประกอบการในปีนีก้องทรสัต์ 
ได้ประกาศจ่ายผลตอบแทนเป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 4 คร้ัง รวมเป็นเงินผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากับ  
0.7558 บาท 

	 	 สุดท้ายน้ี ในนามของ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด ใคร่ขอขอบคุณท่าน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้มอบความไว้วางใจให้บริษัทฯเป็นผู้บริหารเงินลงทุนของท่าน ทั้งนี้ บริษัทฯมีความตั้งใจ
ที่จะบริหารกองทรัสต์ ภายใต้นโยบายธรรมาภิบาล และการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี โดยยึดถือผลประโยชน์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่างยั่งยืนต่อไป

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง
รองกรรมการผู้จัดการ

Head of Real Estate & Infrastructure Investment
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1. สาระส�ำคัญของกองทรัสต์

		  ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) 	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 	 	 บัวหลวง ออฟฟิศ

		  ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ)	 Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust

		  ชื่อย่อกองทรัสต์	 	 	 B-WORK

		  ผู้จัดการกองทรัสต์	 	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด 

	 	 	 	 	 	 (“บลจ.บัวหลวง”)

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

		  ทรัสตี 	 	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) 

	 	 	 	 	 	 (“บลจ.กรุงไทย”)

		  อายุกองทรัสต์	 	 	 กองทรัสต์ไม่ก�ำหนดอายุ

		  ประเภทกองทรัสต์ 	 	 	 ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

		  ระยะเวลาการเช่า	 	 สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ
โครงการทร ูทาวเวอร์ 2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีจดทะเบยีน
สิทธิการเช่าเป็นต้นไป โดยสิทธิการเช่าจะสิ้นสุดในวันที่ 7 
กุมภาพันธ์ 2591

		  ทุนจดทะเบียนช�ำระแล้ว	 3,620,030,160 บาท 

		  ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน	

อสังหาริมทรัพย์
ลักษณะการ

ลงทุน
ต�ำแหน่งที่ตั้ง

มูลค่าทรัพย์สิน  
จากการประเมิน
มูลค่า ประจ�ำปี 

2562(1)

มูลค่าที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน

โครงการ                              
ทรู ทาวเวอร์ 1

สิทธิการเช่าที่ดิน
และอาคาร

ถนน
รัชดาภิเษก

2,776.00 ล้านบาท 2,934.14 ล้านบาท

โครงการ                             
ทรู ทาวเวอร์ 2

สิทธิการเช่าที่ดิน
และอาคาร

ถนน
พัฒนาการ

1,689.00 ล้านบาท 1,635.71 ล้านบาท

หมายเหตุ (1)	ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 กรกฏาคม 2562 โดย บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จ�ำกัด จ�ำกัดโดยวิธีรายได้ /
วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

           

2. สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์
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สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับ 
การจัดหารายได้จาก
อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

นโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กอง
ทรัสต์เข้าลงทุน โดยน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนออกให้เช่าแก่
ผูเ้ช่ารายย่อย ผูจ้ดัการกองทรสัต์โดยบลจ.บวัหลวง (REIT Manager) 
เป็นผู ้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการ
ก�ำหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์เพือ่ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต์ และมอบ
หมายหน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ ทร ู
พรอพเพอร์ตีส์ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager)

สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับ 
การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)  
ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว จ�ำนวน 920,000,000 บาท เพือ่ใช้ส�ำหรบั
การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก 

ข้อมูลส�ำคัญการประกันรายได้
ของอสังหาริมทรัพย์

- ไม่มี -

สรุปเหตุการณ์ที่มีนัยส�ำคัญ 
ที่กระทบต่อการด�ำเนินงาน 
ของกองทรัสต์

- ไม่มี - 

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทนของกองทรัสต์

กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทน จากผลการด�ำเนนิงานในปี 
2562 และก�ำไรสะสม รวมทั้งสิ้น 4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่า 0.7558 บาท
ต่อหน่วยทรัสต์ โดยสามารถสรุปรายละเอียดการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนได้ ดังนี้

ครั้งที่ รอบผลประกอบการ
วันจ่ายเงิน

ประโยชน์ตอบแทน

เงินประโยชน์
ตอบแทน  

(บาทต่อหน่วย)

รวม
(บาทต่อหน่วย)

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กันยายน 2561 0.3034 0.4834

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

3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถุนายน 2562 0.1912 0.7558

4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กันยายน 2562 0.1810

5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวาคม 2562 0.1880

6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนาคม 2563 0.1956

รวม 1.2392 1.2392
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ข้อมูลการจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจาก
การลดทุนช�ำระแล้ว

กองทรัสต์ไม่มีการจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว ตลอด
ปี 2562  โดยปัจจุบันมีมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ตราไว้คงเหลือ 9.8157 
บาทต่อหน่วยทรัสต์ โดยสามารถ สรุปรายละเอียดการจ่ายเงินเฉลีย่
คืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว ดังนี้

 ครั้งที่ วันจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว
เงินเฉลี่ยคืนทุน  
(บาทต่อหน่วย)

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843

รวม 0.1843

2. ความเสี่ยงที่ส�ำคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์

	 2.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

ความเสี่ยงในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์เกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่กอง
ทรสัต์ลงทนุทัง้ด้านรายรบั รายจ่าย และความสามารถในการแข่งขนัของกจิการ ซึง่เกีย่วข้องกบัหลาย
องค์ประกอบ เช่น ผู้เช่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   ผู้ให้บริการ รวมถึงขั้นตอน นโยบายและ
กระบวนการการการบริหารงาน โดยความเสี่ยงประเภทนี้จะส่งผลกระทบต่อผลส�ำเร็จในการลงทุน
ของกองทรัสต์ 

	 2.2	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนนั้นเผชิญกับความเสี่ยงจากจากปัจจัยภายนอก 
เช่น ความเสี่ยงจากการถูกเวนคืนที่ดิน ความเสี่ยงจากกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ความเสี่ยงจาก
ภัยธรรมชาติ และความเสี่ยงจากปัจจัยภายใน เช่น ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่า
ของผู้เช่ารายย่อย ความเสี่ยงเกี่ยวกับความไม่เพียงพอของที่จอดรถยนต์ เป็นต้น    

	 2.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์

ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนน้ีเก่ียวข้องกับความเสี่ยงตั้งแต่กระบวนการการตรวจสอบข้อมูลของ
อสงัหาริมทรัพย์ก่อนการลงทุน ในขณะทีห่ลงัจากเข้าลงทนุแล้วมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์กจ็ะเผชญิ
กับความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรัพย์ทีก่องทรัสต์ลงทนุตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมนิ
ค่าทรัพย์สนิน้ันไม่ได้เป็นเคร่ืองมอืแสดงมูลค่าทีแ่ท้จรงิของอสงัหารมิทรพัย์ และไม่สามารถรบัประกนั
ได้ว่ามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรืออนาคต 

	 2.4	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน

ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์อาจจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนและมูลค่าหน่วย
ลงทุน เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์
และสภาพคล่องทีจ่�ำกดัในตลาดรองส�ำหรับการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ ความเสีย่งเกีย่วกบัผลการด�ำเนนิ
งานจริงซึ่งอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส�ำคัญจากงบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จที่คาดคะเนตาม
สมมติฐานไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย เป็นต้น
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3. ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ

	 สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะที่ผ่านมา

งบการเงินส�ำหรับปี ผู้สอบบัญชี ส�ำนักงานสอบบัญชี

2562 นางสาวสุจิตรา มะเสนา บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

2561 นางสาวสุจิตรา มะเสนา บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

รายงานท่ีแสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานเกี่ยวกับงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชี 
รับอนุญาต โดยมีความเห็นของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตส�ำหรับงบการเงินประจ�ำปีสิ้นสุดวันที่  
31 ธันวาคม 2562 สรุปได้ดังนี้

“ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  
ผลการด�ำเนนิงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์สทุธ ิกระแสเงนิสดและข้อมลูทางการเงนิทีส่�ำคญัส�ำหรบั
ปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน”
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1. งบแสดงฐานะทางการเงิน

รายการ (หน่วย : บาท)
ณ วันที่ 

 31 ธันวาคม 
2562

ณ วันที่
 31 ธันวาคม 

2561 

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 4,455,394,394 4,491,000,000

เงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงินตามมูลค่ายุติธรรม 224,297,392 143,605,079

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 86,410,536 134,921,117

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 70,877,656 55,752,275

รายได้ค้างรับ 7,439,096 6,455,758

ดอกเบี้ยค้างรับ 656,893 330,528

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 1,642,407 2,171,982

ภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน 3,713,678 17,801,438

เงินมัดจ�ำ 10,523,200 10,523,200

สินทรัพย์อื่น 12,107,328 2,058,668

รวมสินทรัพย์ 4,873,062,580 4,864,620,045

หนี้สิน

เจ้าหนี้การค้า 7,355,663 18,990,116 

เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 46,579,316 31,923,049 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 81,143,349 77,703,343 

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ 114,404,351 111,281,114 

เงินกู้ยืมระยะยาว 920,000,000 920,000,000 

หนี้สินอื่น 2,380,234 1,913,200 

รวมหนี้สิน 1,171,862,913 1,161,810,822 

สินทรัพย์สุทธิ 3,701,199,667 3,702,809,223

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 3,620,030,160 3,620,030,160

ก�ำไรส�ำหรับงวด 81,169,507 82,779,063

สินทรัพย์สุทธิ 3,701,199,667 3,702,809,223

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0357 10.0401

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นงวด 368,800,000 368,800,000
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2. งบก�ำไรขาดทุน

รายการ (หน่วย : บาท)
1 มกราคม 2562 -  
 31 ธันวาคม 2562

6 กุมภาพันธ์ 2561 
- 31 ธันวาคม 2561

รายได้จากการลงทุน

   รายได้ค่าเช่า  211,752,115 185,285,070 

   รายได้ค่าบริการ  354,983,472 310,758,954 

   ดอกเบี้ยรับ  3,311,094 2,347,203 

   รายได้อื่น  9,480,341 7,808,409 

รวมรายได้ 579,527,022 506,199,636 

ค่าใช้จ่าย

   ค่าธรรมเนียมการจัดการ 13,053,240 11,846,989 

   ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 8,499,685 7,703,580 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,470,390 1,351,641 

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 40,501,146 30,632,678 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,536,000 1,384,205 

   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 529,575 453,258 

   ต้นทุนการเช่าและบริการ 156,820,035 141,461,580 

   ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2,906,884 2,810,248 

   ต้นทุนทางการเงิน 47,020,822 35,029,315 

รวมค่าใช้จ่าย 272,337,777 232,673,494 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 307,189,245 273,526,142 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

    รายการขาดทุนสทุธท่ีิยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในสทิธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพย์                                           

(35,813,041)  (78,853,159)

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (35,813,041) (78,853,159)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 271,376,204 194,672,983
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3. งบกระแสเงินสด

รายการ (หน่วย : บาท)
1 มกราคม 2562 -  
 31 ธันวาคม 2562

6 กุมภาพันธ์ 2561 
- 31 ธันวาคม 2561

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน
   การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 271,376,204 194,672,983
   ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด�ำเนินงาน
   การซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  (207,435)  (4,569,853,159)
   การซื้อเงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงิน  (80,692,313)  (143,605,079)
   การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี  529,575 453,258 
   การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ  (15,125,381)  (55,752,275)
   การเพิ่มขึ้นในรายได้ค้างรับ  (983,338)  (6,455,758)
   การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน  14,087,760  (17,801,438)
   การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ�ำ  -  (10,523,200)
   การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์อื่น  (10,048,660)  (2,058,668)
   การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเจ้าหนี้การค้า  (11,634,453) 18,990,116 
   การเพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  11,877,362 18,746,885 
   การเพิ่มขึ้นในรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า  3,440,006 77,703,343 
   การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ�ำรับค่าเช่าและบริการ  3,123,237 111,281,114 
   การเพิ่มขึ้นในหนี้สินอื่น  467,034 1,913,200 
   ดอกเบี้ยรับ  (3,311,094)  (2,347,203)
   รับดอกเบี้ย  2,984,729 2,016,675 
   ต้นทุนทางการเงิน  47,020,822 35,029,315 
   รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์

35,813,041 78,853,159

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด�ำเนินงาน 268,717,096 (4,268,736,732)
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
     เงินสดรับจากผู้ถือหน่วยจากการออกทุนของกองทรัสต์ที่
ได้รับ

 - 3,688,000,000 

   เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว  - 920,000,000 
   เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์  -  (2,625,240)
   จ่ายดอกเบี้ย  (44,241,917)  (21,853,151)
   การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  (272,985,760)  (111,893,920)
   ลดทนุช�ำระแล้วของกองทรสัต์จ่ายคืนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ -  (67,969,840)
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (317,227,677) 4,403,657,849
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ (48,510,581) 134,921,117
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นปี/งวด  134,921,117  - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิ้นปี/งวด 86,410,536 134,921,117 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

9

4. อัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญ

อัตราส่วนทางการเงิน
1 มกราคม 2562 -  
 31 ธันวาคม 2562

6 กุมภาพันธ์ 2561 
- 31 ธันวาคม 2561

ข้อมูลผลการด�ำเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต้นปี/งวด 10.0401 - 

รายได้จากกิจกรรมลงทุน

   รายได้จากการลงทุนสุทธิ 0.8329 0.7416

   รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์

(0.0971)  (0.2138)

รวมรายได้จากกิจกรรมการลงทุน 10.7759 0.5278 

บวก การเพิ่มขึ้นของทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ - 10.0000 

หัก การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (0.7402) (0.3034)

หกั การลดทนุช�ำระแล้วของกองทรสัต์จ่ายคนืให้แก่ผู้ถอืหน่วย
ทรัสต์

- (0.1843)

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายปี/งวด  10.0357 10.0401

อัตราส่วนการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนิน	
งานต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)

7.31 5.22

อัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมที่ส�ำคัญ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 3,701,199,667 3,702,809,223

อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย
ระหว่างงวด (ร้อยละ)

7.34 6.24

อตัราส่วนของรายได้จากเงินลงทนุรวมต่อมลูค่าสนิทรพัย์สทุธิ
ถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)

15.62 13.57

อัตราส่วนของจ�ำนวนถัวเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักของการซ้ือขายเงิน
ลงทนุระหว่างงวดต่อมลูค่าสนิทรพัย์สทุธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด 
(ร้อยละ)*

 0.01 122.48

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด  3,711,365,307 3,731,116,815

หมายเหต ุ*	 มูลค่าการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวดไม่ได้รวมเงินฝากสถาบันการเงินและเงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงิน 

และค�ำนวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างปี/งวด
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4. ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

	 1. ผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

		  1.1	 รายได้จากการลงทุน

	ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้รวมจากการลงทุน เท่ากับ 579.53 ล้านบาท โดยมาจากรายได้
ค่าเช่า 211.75 ล้านบาท ค่าบริการ 354.98 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 3.31 ล้านบาท และ
รายได้อื่น 9.48 ล้านบาท

รายการ (หน่วย บาท)
1 มกราคม 2562 

- 31 ธันวาคม 2562
6 กุมภาพันธ์ 2561 

- 31 ธันวาคม 2561*

รายได้จากการลงทุน

   รายได้ค่าเช่า  211,752,115 185,285,070 

   รายได้ค่าบริการ  354,983,472 310,758,954 

   ดอกเบี้ยรับ  3,311,094 2,347,203 

   รายได้อื่น  9,480,341 7,808,409 

รวมรายได้ 579,527,022 506,199,636 

หมายเหตุ * 	 กองทรัสต์จัดตั้งเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 ดังนั้น งบการเงินปี 2561 จึงเริ่มตั้งแต่วันที่ 6 
กุมภาพันธ์ ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ส่งผลให้งบการเงินประจ�ำปี 2562 จึงไม่สามารถเปรียบ

เทียบกับ งบการเงินประจ�ำปี 2561

		  1.2	 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมส�ำหรับ ปี 2562 เท่ากับ 272.34 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนการเช่า
และบริการ 156.82ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทุนและ
อสังหาริมทรัพย์ 65.06 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2.91 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายรอการตัด
บัญชีตัดจ�ำหน่าย 0.53 ล้านบาท และต้นทุนทางการเงิน 47.02 ล้านบาท

รายการ (หน่วย : บาท)
1 มกราคม 2562 

- 31 ธันวาคม 2562
6 กุมภาพันธ์ 2561 

- 31 ธันวาคม 2561*

ค่าใช้จ่าย

   ค่าธรรมเนียมการจัดการ 13,053,240 11,846,989

   ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 8,499,685 7,703,580

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,470,390 1,351,641

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 40,501,146 30,632,678

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,536,000 1,384,205
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รายการ (หน่วย : บาท)
1 มกราคม 2562 

- 31 ธันวาคม 2562
6 กุมภาพันธ์ 2561 

- 31 ธันวาคม 2561*

   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 529,575 453,258

   ต้นทุนการเช่าและบริการ 156,820,035 141,461,580

   ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2,906,884 2,810,248

   ต้นทุนทางการเงิน 47,020,822 35,029,315

รวมค่าใช้จ่าย 272,337,777 232,673,494

หมายเหตุ * กองทรัสต์จัดต้ังเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 ดังนั้น งบการเงินปี 2561 จึงเริ่มตั้งแต่วันที่ 6 
กุมภาพันธ์ ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ส่งผลให้งบการเงินประจ�ำปี 2562 จึงไม่สามารถเปรียบ

เทียบกับ งบการเงินประจ�ำปี 2561

		  1.3	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ และ การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน

ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิส�ำหรับ ปี 2562 เท่ากับ 307.19 ล้านบาท 
และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน เท่ากับ 271.38 ล้านบาท โดยมีการรับ
รูร้ายการขาดทนุสทุธจิากการวดัมลูค่ายตุธิรรมส�ำหรบัเงินลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
เท่ากับ 35.81 ล้านบาท

รายการ (หน่วย : บาท)
1 มกราคม 2562 

- 31 ธันวาคม 2562
6 กุมภาพันธ์ 2561 

- 31 ธันวาคม 2561*

รวมรายได้ 579,527,022 506,199,636

รวมค่าใช้จ่าย 272,337,777 232,673,494

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 307,189,245 273,526,142

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

    รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรพัย์                                         

(35,813,041) (78,853,159)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 271,376,204 194,672,983

หมายเหตุ * 	 กองทรัสต์จัดตั้งเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 ดังนั้น งบการเงินปี 2561 จึงเริ่มตั้งแต่วันที่ 6 
กุมภาพันธ์ ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ส่งผลให้งบการเงินประจ�ำปี 2562 จึงไม่สามารถเปรียบ

เทียบกับ งบการเงินประจ�ำปี 2561
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	 2.	 งบแสดงฐานะทางการเงิน

		  2.1	 สินทรัพย์

	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ มีจ�ำนวน 4,873.06 ล้านบาท ซึ่ง
ประกอบด้วย เงินลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ จ�ำนวน 4,455.39 ล้านบาท เงนิลงทนุ
ในหลกัทรัพย์และเงินฝากสถาบนัการเงนิ จ�ำนวน 311.37 ล้านบาท และ สนิทรพัย์อืน่ จ�ำนวน 
106.30 ล้านบาท

รายการ (หน่วย : บาท)
ณ วันที่

31 ธันวาคม 2562
ณ วันที่

31 ธันวาคม 2561

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยุติธรรม 

4,455,394,394 4,491,000,000

เงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงินตามมูลค่ายุติธรรม 224,297,392 143,605,079

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 86,410,536 134,921,117

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 70,877,656 55,752,275

รายได้ค้างรับ 7,439,096 6,455,758

ดอกเบี้ยค้างรับ 656,893 330,528

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 1,642,407 2,171,982

ภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน 3,713,678 17,801,438

เงินมัดจ�ำ 10,523,200 10,523,200

สินทรัพย์อื่น 12,107,328 2,058,668

รวมสินทรัพย์ 4,873,062,580 4,864,620,045

		  2.2	 หนี้สิน

	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 หนี้สินรวม มีจ�ำนวน 1,171.86 ล้านบาท ซึ่งประกอบด้วย เจ้าหนี้ 
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย และ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า จ�ำนวน 135.08 ล้านบาท  
เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบรกิาร จ�ำนวน 114.40 ล้านบาท เงนิกู้ยมืระยาว จ�ำนวน 920.00 ล้านบาท 
และหนี้สินอื่น จ�ำนวน 2.38 ล้านบาท

รายการ (หน่วย : บาท)
ณ วันที่

31 ธันวาคม 2562
ณ วันที่

31 ธันวาคม 2561

หนี้สิน

เจ้าหนี้การค้า 7,355,663 18,990,116

เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 46,579,316 31,923,049

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 81,143,349 77,703,343

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ 114,404,351 111,281,114

เงินกู้ยืมระยะยาว 920,000,000 920,000,000

หนี้สินอื่น 2,380,234 1,913,200

รวมหนี้สิน 1,171,862,913 1,161,810,822
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		  2.3	 สินทรัพย์สุทธิ

	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
เท่ากับ 3,701.20 ล้านบาท หรือคิดเป็น 10.0357 บาทต่อหน่วย

	 3.	 งบกระแสเงินสด

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ�ำนวน 
86.41 ล้านบาท  โดยมีสาเหตุมาจากรายการที่ส�ำคัญ ดังต่อไปนี้ 

(1) 	 กองทรัสต์มเีงินสดสทุธไิด้มาจากกจิกรรมด�ำเนนิงาน จ�ำนวน 268.72 ล้านบาท โดยเปลีย่นแปลง
เพิม่ขึน้จาก งวดด�ำเนนิงาน 6 กมุภาพนัธ์ 2561 - 31 ธนัวาคม 2561 เนือ่งจากการซือ้เงนิลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จ�ำนวน 4,569.85 ล้านบาท ในวันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2561 เป็น
ส�ำคัญ

(2) 	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ�ำนวน 317.23 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลัก
จากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนต่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวน   272.99 ล้านบาท  
และการจ่ายดอกเบี้ย จ�ำนวน 44.24 ล้านบาท 

รายการ (หน่วย : บาท)
1 มกราคม 2562 

- 31 ธันวาคม 2562
6 กุมภาพันธ์ 2561 
- 31 ธันวาคม 2561

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด�ำเนินงาน 268,717,096 (4,268,736,732)

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (317,227,677) 4,403,657,849

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ (48,510,581) 134,921,117

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นปี/งวด 134,921,117 -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิ้นปี/งวด 86,410,536 134,921,117

	 4.	 อัตราส่วนทางการเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีอัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญ ดังนี้ 

รายการ 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561

อัตราการกู้ยืมและก่อภาระผูกพัน ต่อ สินทรัพย์รวม (%) 18.88% 18.91%

อัตราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี้ย (เท่า) 7.53 เท่า 8.81 เท่า

อัตราผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ด�ำเนินงาน (ROCE) (%) 7.69% 7.43%
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	 5.	 ผลตอบแทนของกองทรัสต์

กองทรัสต์เร่ิมจัดตั้งเมื่อวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2561 มีรายละเอียดการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ
ประวัติการจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว ดังนี้

		  5.1	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ครั้งที่ รอบผลประกอบการ
วันจ่ายเงิน

ประโยชน์ตอบแทน

เงินประโยชน์
ตอบแทน  

(บาทต่อหน่วย)

รวม
(บาทต่อหน่วย)

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กันยายน 2561 0.3034 0.4834

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

3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถุนายน 2562 0.1912 0.7558

4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กันยายน 2562 0.1810

5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวาคม 2562 0.1880

6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนาคม 2563 0.1956

รวม 1.2392 1.2392

		  5.2	 ประวัติการจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว

ครั้งที่ วันจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว
เงินเฉลี่ยคืนทุน  
(บาทต่อหน่วย)

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843

รวม 0.1843
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5. ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์

ข้อมูลกองทรัสต์

 ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์บวัหลวง ออฟฟิศ

ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อกองทรัสต์ B-WORK

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) 

อายุกองทรัสต์ กองทรัสต์ไม่ก�ำหนดอายุ

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ 
โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ระยะเวลา 30 ปี นับตั้งแต่วันที่จดทะเบียน
สิทธิการเช่าเป็นต้นไป โดยจะสิ้นสุดในวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2591

ทุนจดทะเบียนช�ำระแล้ว 3,620,030,160 บาท
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6. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

1.  ข้อมูลหน่วยทรัสต์

ทุนจดทะเบียนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 3,688,000,000 บาท

ทุนจดทะเบียนช�ำระแล้ว 3,688,000,000 บาท

จ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว ครั้งที่ 1 67,969,840 บาท

ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน 3,620,030,160 บาท

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ 368,800,000 หน่วย

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562) 3,701,199,667 บาท

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562) 10.0357 บาทต่อหน่วยทรัสต์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561)  3,702,809,223 บาท

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 10.0401 บาทต่อหน่วยทรัสต์

มูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยต่อปี 688,092,325 บาท

มูลค่าตามราคาตลาด* 4,462,480,000 บาท

หมายเหตุ * ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�ำการล่าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562

2.  ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562

ล�ำดบั ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกัด 56,000,000 15.18%

2 ส�ำนักงานประกันสังคม 36,318,700 9.85%

3 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 32,427,400 8.79%

4 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 28,000,000 7.59%

5 ธนาคาร ออมสิน 21,500,000 5.83%

6 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 12,105,900 3.28%

7 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน) 11,566,100 3.14%

8 บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 6,830,000 1.85%

9 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 6,427,300 1.74%

10 กองทุนเปิด บัวหลวงอินคัม 6,000,000 1.63%

รวม 217,175,400 58.89%
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	2.2	ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป 
โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

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

รวม 56,000,000 15.18

3.  การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 3.1	 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน

กองทรัสต์มนีโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์อย่างน้อยปีละ 2 ครัง้ อย่างไร
กด็ ีในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควร ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจพจิารณาการจ่ายประโยชน์ให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าปีละ 2 ครั้งได้ ทั้งนี้

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตราไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 90 ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้น
รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีมี่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้แล้วแต่กรณ ีหรืออัตรา
อ่ืนใดที่ ก.ล.ต.ก�ำหนด อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากันเงินส�ำรองเพื่อการ
ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินครั้งใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เสนอ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด�ำเนินงานในรอบปี
บัญชี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�ำเป็น ความพอเพียงของเงินทุนส�ำหรับ
การปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินครั้งใหญ่ รวมถึงแหล่งเงินทุนอื่น เช่น การกู้ยืมเงิน
ระยะสั้น เป็นต้น

(2)	 ในกรณทีีก่องทรสัต์ยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 3.2	 ข้อจ�ำกัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(1)	 ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมด ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้บุคคลดังกล่าวทราบโดยไม่ชักช้าถึงข้อจ�ำกัดสิทธิในการ
ได้รบัผลประโยชน์ตอบแทน โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่บคุคล
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่าย
ได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่กฎหมายทีเ่กีย่วข้องก�ำหนดหรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอืน่ โดยให้ประโยชน์
ตอบแทนดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์โดยผู้
จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจดัสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิด้รบั
ในคราวนั้น
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 (2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ทรสัต์เพือ่ก�ำหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์
ตอบแทนผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูลของตลาดหลกัทรพัย์ และอาจประกาศโดยวธิใีดวธิหีนึง่ดงั
ต่อไปนี้ด้วย

(2.1)	ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ

(2.2)	ท�ำการปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท�ำการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

(2.3)	ผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

(2.4)	ประกาศในหนังสือพิมพ์อย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับ

(3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่
ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

(4)	 ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนใดภายในอายุความใช้
สิทธิเรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่น�ำประโยชน์
ตอบแทนจ�ำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

(5)	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วย
ทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะ
ไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�ำไปจ่าย
รวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

	 3.3	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ครั้งที่ รอบผลประกอบการ
วันจ่ายเงิน

ประโยชน์ตอบแทน
เงินประโยชน์ตอบแทน  

(บาทต่อหน่วย)
รวม

(บาทต่อหน่วย)

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กันยายน 2561 0.3034
0.4834

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

3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถุนายน 2562 0.1912

0.7558
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กันยายน 2562 0.1810

5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวาคม 2562 0.1880

6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนาคม 2563 0.1956

รวม 1.2392 1.2392

	 3.4	 ประวัติการจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว

ครั้งที่ วันจ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช�ำระแล้ว
เงินเฉลี่ยคืนทุน  
(บาทต่อหน่วย)

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843

รวม 0.1843
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7. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน์

	 1.	 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรัสต์”) ได้จัดต้ังขึน้ตามพ
ระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 โดยมีบริษัท
หลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และ
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด (“บลจ.บัวหลวง”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นเพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก�ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการน�ำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

เมื่อกองทรัสต์น�ำเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ได้รับจากการกู้ยืมไปลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้แต่ง
ตั้งบริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกัด (“ทรู พรอพเพอร์ตีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ส�ำหรับโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เพื่อด�ำเนินการจัดหาผล
ประโยชน์โดยการให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วง รวมไปถึงการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือ
ทรพัย์สนิทีใ่ห้เช่า โดยจะได้รบัรายได้จากการด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการพื้นที่ และประโยชน์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

โดยการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ำกับดูแลโดยทรัสตีเพื่อ
ให้การด�ำเนนิงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาก่อต้ังทรัสต์ และ
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที ่พ.ร.บ.ทรสัต์ รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ทีเ่กีย่วข้อง
ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด ทั้งนี้ กองทรัสต์จะจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน
หลักดังกล่าวโดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น โดยจะไม่ด�ำเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน อีกทั้งจะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคล
ทีม่เีหตอัุนควรสงสยัว่าจะน�ำอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธรุกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยูภ่ายใต้ข้อก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์โดยมสีาระส�ำคญัตาม
เอกสารแนบ 2 โดยผู้ลงทุนสามารถขอดูส�ำเนาสัญญาก่อต้ังทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด 

โครงสร้างของกองทรัสต์ สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ ดังต่อไปนี้
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	 2.	 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกอง
ทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 15.18 

แม้ว่าบริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกัด จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 
และเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์ อย่างไรกต็ามกองทรัสต์มกีลไกและมาตรการในการ
คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุในหัวข้อ 9.6 โดยค�ำนึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้
กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส�ำคัญ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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	 3.	 รายละเอียดสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

		  3.1	 รายละเอียดสินทรัพย์

			   1)  โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส�ำนักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น  
ตั้งอยู่เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ก่อสร้างแล้ว
เสรจ็และเปิดใช้อาคารเมือ่ปี พ.ศ. 2536 มีพืน้ทีใ่ช้สอยทัง้หมดตามใบอนญุาตก่อสร้าง 63,615 
ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถจ�ำนวน 431 คัน ปัจจุบันด�ำเนินการเป็นอาคารส�ำนักงานให้เช่า
แก่บริษัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์เป็นหลักและอาคารดังกล่าวถือเป็นอาคาร
ส�ำนักงานใหญ่ของกลุ่มทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครัน อันประกอบไป
ด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย  
รวมถงึระบบกล้องรกัษาความปลอดภัยทัง้ภายในและภายนอกอาคาร รวมถงึสิง่อ�ำนวยความ
สะดวกท่ีจัดไว้ให้บริการแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อยในกลุม่ทรแูละกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ 
เช่น ร้านกาแฟ และเบเกอรี่ TRUE Coffee และห้องสมุด เป็นต้น

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 มีรายละเอียด ดังต่อไปนี้

ล�ำดับ
โฉนดทีด่นิเลข

ที่
เลขที่ดิน

(เลขที่ดินเดิม)
หน้าส�ำรวจ ไร่

เนื้อที่
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  
(Electrical and Communication 
System)

-	 ระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System)
-	 ระบบส�ำรองไฟฟ้า (Electrical Emergency)
-	 ระบบตู้ประธาน (Main Distribution Board) ตู้จ่ายไฟฟ้า (Load 
Center) และตู้สลับแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่างๆ (Emergency 
Distribution Board)

-	 ระบบโทรศัพท์ *(Telephone System)
-	 ระบบโทรทัศน์วงจรเปิด (Television System)
-	 ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV)
-	 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ (Computer Network System)

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  
(Sanitary and Fire Protection 
System)

-	 ระบบน�้ำดี (Cold Water System)
-	 ระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย (Waste Water Treatment System)
-	 ระบบระบายน�้ำเสีย (Drainage System)
-	 ระบบดับเพลิง (Fire Protection System)

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  
(Air Condition and Ventilation 
System)

-	 เครื่องปรับอากาศระบบ Chiller
-	 เครื่องปรับอากาศระบบ VRV
-	 ระบบระบายอากาศ

ระบบลิฟท์  
(Elevator System)

-	 ลิฟท์โดยสาร Low Zone (ชั้น G ถึง 21) จ�ำนวน 6 ชุด
-	 ลิฟท์โดยสาร High Zone (ชั้น G, 21ถึง 33) จ�ำนวน 6 ชุด
-	 ลิฟท์โดยสาร Car Park (ชั้น G ถึง 9) จ�ำนวน 2 ชุด
-	 ลิฟท์ขนของ (ชั้น G ถึง 33) จ�ำนวน 1 ชุด
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			   2)  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส�ำนักงาน ตั้งอยู่เลขที่ 1252 ถนนพัฒนาการ 
แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ด�ำเนินการ
เป็นอาคารส�ำนักงานให้เช่าแก่กลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ โครงการประกอบด้วย
อาคารจ�ำนวน 4 อาคาร ดังนี้

1.	 อาคาร 1 เป็นอาคารส�ำนักงานสูง 14 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น

2.	 อาคาร 2 เป็นอาคารส�ำนักงานสูง 7 ชั้น

3.	 อาคาร 3 เป็นอาคารที่จอดรถสูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 

4.	 อาคาร 4 เป็นอาคารส�ำนักงานสูง 5 ชั้น

โดยอาคาร 1 ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 
และ อาคาร 4 ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพื้นที่ใช้สอยทั้งหมด
ตามใบอนุญาตก่อสร้าง 25,459 ตารางเมตร รวมพื้นที่ใช้สอยทั้งโครงการประมาณ 41,417 
ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถจ�ำนวนรวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค ซึ่งประกอบ
ไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย  
รวมถึงระบบกล้องรักษาความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคารอีกทั้งสิ่งอ�ำนวยความ
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สะดวกท่ีจัดไว้ให้บริการแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อยในกลุม่ทรแูละกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ 
เช่น ร้านกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee และศูนย์ดูแลเด็กเล็กเป็นต้น นอกเหนือจากระบบ
สาธารณปูโภค และสิง่อ�ำนวยความสะดวกส�ำหรบัอาคารส�ำนกังานแล้ว โครงการทร ูทาวเวอร์ 2 
ยังมีพื้นที่ที่ออกแบบและสร้างขึ้นเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่ารายย่อย อันได้แก่ 

-	 ห้องประชุมและศูนย์ฝึกอบรมในอาคาร 2 ชั้น 5 ถึง 7 ซึ่งสามารถรองรับผู้อบรมได้กว่า 
250 คน

-	 ห้องสตูดิโอ ซึ่งมีความสูงของพื้นถึงฝ้าเพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 
พร้อมห้องตัดต่อ

-	 พืน้ที ่Server ซึง่สามารถรองรับน�ำ้หนกั 1,000 ตนั (Floor Load) พร้อมพืน้ทีส่�ำหรบัระบบ
สนับสนุน เช่น เครื่องก�ำเนิดไฟฟ้าส�ำรอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้าส�ำรอง และระบบดับ
เพลงิแบบสารเคม ีมกีารยกพืน้ของอาคารให้สงูกว่าระดบัน�ำ้ทะเล 5.4 เมตร เพ่ือป้องกนั
ความเสียหายจากอุทกภัย  

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 มีรายละเอียด ดังต่อไปนี้

ล�ำดับ
โฉนดที่ดินเลข

ที่
เลขที่ดิน 

(เลขที่ดินเดิม)
หน้าส�ำรวจ ไร่

เนื้อที่
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

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร์ 2

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด

ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร  
(Electrical and Communication 
System)

-	 ระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System)
-	 ระบบส�ำรองไฟฟ้า (Electrical Emergency)
-	 ระบบตู้ประธาน (Main Distribution Board) ตู้จ่ายไฟฟ้า (Load 
Center) และตู้สลับแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่างๆ (Emergency 
Distribution Board)

-	 ระบบโทรศัพท์* (Telephone System)
-	 ระบบโทรทัศน์วงจรเปิด (Television System)
-	 ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV)
-	 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ (Computer Network System)

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  
(Sanitary and Fire Protection 
System)

-	 ระบบน�้ำดี (Cold Water System)
-	 ระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย (Waste Water Treatment System)
-	 ระบบระบายน�้ำเสีย (Drainage System)
-	 ระบบดับเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
(Air Condition and Ventilation 
System)

-	 เครื่องปรับอากาศแบบ Chiller
-	 เครื่องปรับอากาศระบบ VRV
-	 ระบบระบายอากาศ
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด

ระบบลิฟท์  
(Elevator System)

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 1
-	 ลิฟท์โดยสารจ�ำนวน 3 ชุด
-	 ลิฟท์ขนของจ�ำนวน 1 ชุด
โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 2
-	 ลิฟท์โดยสารจ�ำนวน 3 ชุด
-	 ลิฟท์ขนของจ�ำนวน 1 ชุด
โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 3
-	 ลิฟท์โดยสาร Car Park จ�ำนวน 2 ชุด
โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 4
-	 ลิฟท์โดยสารจ�ำนวน 1 ชุด
-	 ลิฟท์ขนของขนาดใหญ่จ�ำนวน 1 ชุด

	
		  3.2	 มูลค่าทรัพย์สินจากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

บริษทัประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ บรษิทั ทเีอพ ีแวลเูอชัน่ จ�ำกดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ
ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี
รายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) ในการก�ำหนดมูลค่าทรัพย์สิน  
ซึง่เป็นการประมาณการงบกระแสเงนิสดตลอดอายสุญัญาเช่าคงเหลอื โดยวิธดีงักล่าวเป็นการ
พิจารณาประมาณการรายได้ของทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต  
โดยสามารถสรุปสมมติฐานส�ำคัญในการประเมินมูลค่า ดังนี้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

ระยะเวลาโครงการคงเหลอื 28 ปี 7 เดือน 7 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

วันที่ประเมิน 1 กรกฏาคม 2562

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 2,776,000,000 บาท 1,689,000,000 บาท

สมมติฐานส�ำคัญ

พื้นที่เช่าสุทธิ (NLA) อาคาร 36 ชั้น พร ้อมชั้นใต ้ดิน                     
พื้นที่เช่าสุทธิ 37,315 ตารางเมตร

-	 อาคาร 1 พืน้ที ่11,624 ตารางเมตร
-	 อาคาร 2 พื้นที่ 7,788 ตารางเมตร
-	 อาคาร 3 พื้นที่ 1,032 ตารางเมตร
-	 อาคาร 4 พื้นที่ 4,628 ตารางเมตร
รวมพืน้ทีเ่ช่าสทุธ ิ25,072 ตารางเมตร

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย เฉลี่ย 627 บาท/ตรม./เดือน เฉลี่ย 581 บาท/ตร.ม./เดือน (1)

อัตราการปรับค่าเช่า ปรับขึ้นร้อยละ 3.25 ต่อปี

อัตราการเช่าพื้นที่ ร้อยละ 99.00

รายได้อื่นๆ ประกอบด้วยรายได้ค่าที่จอดรถ
และ รายได้อื่น

ประกอบด้วยรายได้ค่าที่จอดรถ
และ รายได้อื่น

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ
บริหารจัดการ

ประมาณการจากค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง

ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์

ตามสัญญาจัดจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ค่าใช้จ ่ายการปรับปรุง และ/หรือ
ซ่อมแซมอาคารและสิ่งปลูกสร้างใน
ทรัพย ์ สินที่ เช ่าค ร้ังใหญ่ (Major 
Renovation)
•	ปีที่ 1 ถึงปีที่ 4 คิดเป็นประมาณ 
ร้อยละ 1.5 ของรายได้จากการ
ด�ำเนินงานทั้งหมด

•	ตั้งแต่ปีท่ี 5 เป็นต้นไป คิดเป็น
ประมาณร้อยละ 3.0 ของรายได้
จากการด�ำเนินงานทั้งหมด

ค่าใช้จ ่ายการปรับปรุง และ/หรือ
ซ่อมแซมอาคารและสิ่งปลูกสร้างใน
ทรัพย ์ สินที่ เช ่าครั้ ง ใหญ่ (Major 
Renovation)
•	ปีที่ 1 ถึงปีท่ี 4 คิดเป็นประมาณ 
ร้อยละ 1.5 ของรายได้จากการ
ด�ำเนินงานทั้งหมด

•	 ต้ังแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป คิดเป็น
ประมาณร้อยละ 3.5 ของรายได้จาก
การด�ำเนินงานทั้งหมด

อัตราคิดลด (Discount Rate) ร้อยละ 9.75

หมายเหตุ (1) พิจารณาจากวิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักตามพื้นที่ของแต่ละอาคาร

ทัง้น้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิแล้ว เหน็ว่ามคีวาม
สมเหตสุมผลเม่ือเทยีบกบัผลประกอบการในปัจจุบนั และครอบคลมุถงึแนวโน้มของธรุกจิให้เช่าพืน้ที่
อาคารส�ำนักงาน

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ หรือเหตุการณ์
ต่างๆอาจจะไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ เนือ่งจากความเหน็ดงักล่าวต้ังอยูบ่นปัจจยัสภาพแวดล้อม
การด�ำเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน ดังนั้นหากมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่ง
ผลให้ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต

	 4.	 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

4.1	 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบายที่จะ
ด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก โดยการน�ำทรัพย์สินดังกล่าว
ออกให้เช่าแก่ผู้ประกอบการรายย่อย โดยได้แต่งต้ัง ทร ูพรอพเพอร์ตีส์ ซ่ึงเป็นผูมี้ประสบการณ์
และความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
เป็นผูด้�ำเนนิการหาผูส้นใจเช่าพืน้ทีข่องทรัพย์สนิดงักล่าว และมีหน้าทีใ่นการท�ำการตลาดโดย
การติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่างๆ รวมทั้งการส่งเสริมการ
ตลาด การให้ผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่เข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว การเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่ 
การท�ำสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี้ ทั้งนี้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะช�ำระค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน
อัตราที่อ้างอิงตามผลประกอบการของโครงการที่บริหารจัดการ

4.2	 ลักษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า

ภายหลังการเข้าลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้าเป็นคู่สัญญากับผู ้เช่ารายย่อยแทน  
ทรู พรอพเพอร์ตส์ี ในสญัญาเช่าพืน้ทีแ่ละบรกิารพืน้ทีท่ี่จัดท�ำขึน้ใหม่แทนสญัญาบรกิารฉบบัเดมิ 
เนื่องจากกองทรัสต์จะเป็นผู้ให้บริการพื้นที่ซึ่งเป็นบริการที่เกี่ยวกับการให้เช่าพื้นที่เท่านั้น  
เพือ่ให้ขอบเขตการให้บรกิารของกองทรัสต์เป็นไปตามการให้บริการพืน้ทีข่องส�ำนกังานให้เช่า
ทัว่ไป ส่วน ทร ูพรอพเพอร์ตส์ีจะยงัคงเป็นคูส่ญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยในสญัญาเช่าเฟอร์นเิจอร์
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และสัญญาบริการพิเศษที่จัดท�ำขึ้นใหม่ เพื่อให้บริการพิเศษที่ไม่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าแก่
บรษิทัในกลุม่ทรแูละกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ดงันัน้จะมกีารจดัท�ำสญัญาฉบบัใหม่ และการ
เปลี่ยนคู่สัญญาในสัญญาฉบับเดิม โดยมีรายละเอียดตามแผนภาพที่แสดง

	 1) แผนภาพแสดงลักษณะการท�ำสัญญากับผู้เช่า

	 สัญลักษณ์ :

หมายเหต:ุ	*	 การให้บรกิารพเิศษและการให้เช่าเฟอร์นเิจอร์นัน้เป็นการให้บรกิารเฉพาะบรษิทัในกลุม่ทรแูละกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์
เท่านั้น และ/หรือผู้มีความประสงค์จะใช้บริการดังกล่าวเท่านั้นกองทรัสต์จะไม่เก่ียวข้องกับการให้บริการพิเศษหรือ
การให้เช่าเฟอร์นเิจอร์ดงักล่าว อย่างไรกด็ ีกองทรสัต์จะดแูลให้ ทร ูพรอพเพอร์ตส์ีเรยีกเกบ็อตัราค่าบรกิารพเิศษและ

ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ดังกล่าว ในราคาที่สมเหตุสมผลจากผู้เช่ารายย่อยที่เป็นผู้เช่าพื้นที่จากกองทรัสต์
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2)	อัตราการเช่า 

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

ลักษณะการใช้
พื้นที่เช่าทั้งหมด                

(ตร.ม.)
พื้นที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1)

พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า 32,055 32,055

พื้นที่เช่าอื่น(2) 5,260 5,138

พื้นที่เช่าทั้งหมด 37,315 37,193

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.67%

	โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

ลักษณะการใช้
พื้นท่ีเช่าทั้งหมด                    

(ตร.ม.)
พื้นที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1)

พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า 15,933 15,933

พื้นที่เช่าอื่น 9,139 9,139

พื้นที่เช่าทั้งหมด 25,072 25,072

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 100.00%

รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ 2

ลักษณะการใช้ พื้นที่เช่าทั้งหมด (ตร.ม.)
พื้นที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1)

พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า 47,988 47,988

พื้นที่เช่าอื่น 14,399 14,277

พื้นที่เช่าทั้งหมด 62,387 62,265

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.80%

หมายเหตุ	 (1)	 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
		 (2)	 พื้นที่เช่าอื่น ในส่วนที่เป็นพื้นที่เช่าบนชั้นดาดฟ้า ขนาด 122 ตร.ม. ซึ่งผู้เช่าได้เช่าพื้นดังกล่าว

ที่ส�ำหรับวางจานรับส่งสัญญาณ โดยสิ้นสุดสัญญาเช่าไป ณ สิ้นปี 2561 ปัจจุบันอยู่ระหว่างหา
ผู้เช่ารายใหม่
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	 3) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพื้นที่ในแต่ละปี

คิดเป็นอัตราส่วนพื้นที่เช่าต่อพื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)(1)

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

หมายเหตุ (1) ข้อมูลโครงสร้างสัญญาเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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4) อัตราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าที่สิ้นสุดใน ปี 2562

	 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

ลักษณะการใช้
พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า               

ณ สิ้นปี 2562 (ตร.ม.)
พื้นที่เช่าที่มีการต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท�ำสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่(1)

พืน้ทีส่�ำนกังานให้เช่า 9,349 9,349

พื้นที่เช่าอื่น 3,660 3,660

รวมทั้งหมด 13,009 13,009

อัตราการต่อสัญญาเช่า (ร้อยละ) 100.00%
	

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

ลักษณะการใช้
พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า            

ณ สิ้นปี 2562 (ตร.ม.)
พื้นที่เช่าที่มีการต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท�ำสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่(1)

พืน้ทีส่�ำนกังานให้เช่า 4,926 4,926

พื้นที่เช่าอื่น 4,048 4,048

พื้นที่เช่าทั้งหมด 8,974 8,974

อัตราการต่อสัญญาเช่า (ร้อยละ) 100.00%

รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ 2

ลักษณะการใช้
พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า            

ณ สิ้นปี 2562 (ตร.ม.)
พื้นที่เช่าที่มีการต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท�ำสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่(1)

พ้ืนท่ีส�ำนกังานให้เช่า 14,275 14,275

พื้นที่เช่าอื่น 7,708 7,708

พื้นที่เช่าทั้งหมด 21,983 21,983

อัตราการต่อสัญญาเช่า (ร้อยละ) 100.00%

หมายเหตุ (1) ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562

5) อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย

โครงการ
อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)(1)

ปี 2561 ปี 2562

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 608 627

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 564 581

รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ 2 590 608

หมายเหตุ (1) ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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6) ประเภทธุรกิจของผู้เช่า 

คิดเป็นอัตราส่วนพื้นที่เช่าต่อพื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)(1)

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2

หมายเหตุ  (1)	 ข้อมูลโครงสร้างสัญญาเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
		 (2)	 ทรูออนไลน์ ให้บริการอินเทอร์เน็ตความเร็วสูงหรือบริการบรอดแบนด์และโซลูชั่นบริการโครง

ข่ายข้อมูล บริการ   อินเทอร์เน็ตไร้สาย (WiFi) ดาต้าเกตเวย์ และบริการเสริมต่างๆ ผ่านโครง
ข่ายไฟเบอร์ประสทิธภิาพสงู, ทรมูฟู เอช ให้บรกิารโทรศพัท์เคลือ่นทีด้่วยเครอืข่ายประสทิธภิาพ
สงูสดุและครอบคลมุทัว่ประเทศ ครบทกุมติ ิทัง้ 4G 3G และ 2G บนคลืน่ความถีค่รบถ้วนสงูสดุ, 
ทรูวิชั่นส์ ผู้ให้บริการโทรทัศน์แบบบอกรับสมาชิก บริการในระบบเอชดี และโทรทัศน์ในระบบ
ดิจิตอลทั่วประเทศ ด้วยคอนเทนต์คุณภาพสูงครบถ้วน ทั้งภายในประเทศ ต่างประเทศ และ
คอนเทนต์ที่ทรูวิชั่นส์ผลิตขึ้นเอง

1.0%

0.6%
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	 5.	 การกู้ยืมเงิน

	 	 กองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส�ำคัญดังต่อไปนี้

ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัต์เพือ่การลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์บวัหลวง ออฟฟิศ 

วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

วงเงินกู้ ประเภทวงเงนิกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพือ่การลงทนุในสทิธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ การซื้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของ
โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ 2 

ประเภทของอัตราดอกเบี้ย เป็นอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

อัตราดอกเบี้ย ไม่เกินอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate)ลบร้อยละ 1.00 
ต่อปี โดย “อัตราดอกเบี้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี้ยลูกค้าราย
ใหญ่ช้ันดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate, 
“MLR”)

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระราย 6 เดือน ในวันสุดท้ายของเดือน

ระยะเวลาปลอดการช�ำระคืนเงินต้น เริ่มช�ำระเงินต้นงวดแรกในวันสุดท้ายของเดือนที่ 48 นับจากเดือน
ที่เบิกเงินกู้

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้ ช�ำระเงินให้แก่ธนาคารเป็นงวด จ�ำนวน 13 งวด โดยเริ่มช�ำระเงิน
ต้นงวดแรกในวันสุดท้ายของเดือนที่ 48 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ 
และงวดต่อไปเม่ือครบก�ำหนดระยะเวลาทุกๆ 6 เดือน โดยมีราย
ละเอียด ดังนี้
งวดที่ 1-12 	 จ�ำนวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท
งวดที่ 13 (งวดสุดท้าย) 	 ช�ำระหนี้ส่วนที่เหลือทั้งหมด

หลักประกันการกู้ยืม 1.		 ไม่จ�ำหน่ายจ่ายโอนหรอืก่อภาระผกูพนัในโครงการทร ูทาวเวอร์ 1 
และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 (Negative Pledge)

2.		 จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครง
การทรู ทาวเวอร์ 1

3.		 จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจในสิทธิการรับเงินค่า
เช่าทั้งหมดของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทร ู
ทาวเวอร์ 2

4.		 การประกันภัยความเสี่ยงภัยทุกประเภทในทรัพย์สิน (Property 
All Risks Insurance) และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) โดยธนาคารเป็นผู้รับผล
ประโยชน์ร่วมกับกองทรัสต์
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8. โครงสร้างการจัดการ

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์

	 1.1	 ข้อมูลทั่วไป

ชื่อ บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ�ำกดั (“บลจ.
บัวหลวง”) (Bualuang Asset Management Company 
Limited, “BBLAM”)

ประเภทธุรกิจ การจดัการกองทนุรวม การจดัการกองทนุส่วนบคุคล (ทีม่ใิช่
กองทุนส�ำรองเลี้ยงชีพและท่ีเป็นกองทุนส�ำรองเลี้ยงชีพ) 
และการเป็นทรัสตีภายใต้ พ.ร.บ. ทรัสต์

ใบอนุญาต ได้รบัความเหน็ชอบให้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ เมือ่วนัที ่15 
กุมภาพันธ์ 2560 

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ ชั้น 7 ชั้น 21 และชั้น 26 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 
10120 

โทรศัพท์ 02-674-6488

โทรสาร 02-679-5996

เว็บไซต์ http://www.bworkreit.com/

อีเมลล์ bworkreit@bblam.co.th

เวลาท�ำการ 8.30 น. ถึง 17.00 น.

ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว 100,000,000 บาท

จ�ำนวนหุ้นที่ออกและเรียกช�ำระแล้ว 1,000,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้ 100.00 บาทต่อหุ้น

	 1.2	 โครงสร้างการบริหารจัดการ 

		  1)	 รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562)

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้น
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ)

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

2. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 100,000 10.00

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00

4. บริษัท กรุงเทพประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน) 50,000 5.00

5. นายเชิดชู โสภณพนิช 3 0.00

6. นางวรวรรณ ธาราภูมิ 1 0.00
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		  2)	 โครงสร้างการจัดการ

โครงสร้างคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบด้วย คณะกรรมการบรษิทั และคณะกรรมการ
บริหารตามโครงสร้าง ดังนี้

		  3)	 คณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท มีจ�ำนวนทั้งสิ้น 9 ท่าน ดังรายชื่อต่อไปนี้

ล�ำดับ ชื่อและสกุล ต�ำแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ 

1 นายสตีเฟน แทน
Mr.Stephen Tan

กรรมการ -	 Master of Business 
Administration, 
St.John’s University

-	 BA Rutgers 
University

-	 Executive Director, 
Asia Financial Group

-	 CEO, Asia 
Commercial Bank 
Ltd.

2 นายนรินทร์ โอภามุรธาวงศ์
Mr.Narin Opamurathawong

กรรมการ -	 Master of Business 
Administration in 
Finance, University 
of Chicago

-	 ผู้ช่วยผู้จัดการใหญ่  
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด 
(มหาชน)

3 นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช
Ms.Suyanee Puripanyawanich

กรรมการ -	 ปริญญาโท สาขาการ
เงิน สถาบันบัณฑิต
พัฒนบริหารศาสตร์

-	 Senior Vice 
President,  
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด 
(มหาชน)

4 นายไพศาล เลิศโกวิทย์
Mr.Paisarn Lertkowit

กรรมการ -	 Master of 
Commerce, Funds 
Management, 
University of New 
Southwales

-	 กรรมการ บริษัทหลัก
ทรัพย์จัดการกองทุน
รวม บัวหลวง จ�ำกัด

-	 Dealer –  Senior  
Vice President 
Treasury ธนาคาร
กรุงเทพ จ�ำกัด 
(มหาชน)
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ล�ำดับ ชื่อและสกุล ต�ำแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ 

5 นางสาวปิยะมาศ ค�ำไทรแก้ว 
Ms.Piyamart Kumsaikaew

กรรมการ -	 ปริญญาเอก สาขา
วิศวกรรมอุตสาหการ 
Iowa State University

-	 ปริญญาโท สาขา
วิศวกรรมอุตสาหการ 
Iowa State University

-	 ปริญญาตรี สาขา
วิศวกรรม
คอมพิวเตอร์ สถาบัน
เทคโนโลยี
พระจอมเกล้าเจ้าคุณ
ทหารลาดกระบัง 

-	 Senior Vice 
President,           
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด 
(มหาชน)

6 นายโชน โสภณพนิช
Mr.Chone Sophonpanich

กรรมการ -	 ปริญญาโท  Johns 
Hopkins University 

-	 ปริญญาตรี University 
College London

-	 กรรมการ / ที่ปรึกษา
ประธานกรรมการ 
บมจ. กรุงเทพประกัน
ชีวิต

-	 กรมมการ / กรรมการ
ตรวจสอบ บมจ. ไทย
ศรีประกันภัย

7 นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
Mrs.Voravan Tarapoom

กรรมการ /
ประธาน
กรรมการ
บริหาร

-	 ปริญญาโท  MBA 
University of North 
Texas

-	 ปริญญาตรี 
สถาปัตยกรรมศาสตร์
บัณฑิต มหาวิทยาลัย
ศิลปากร

-	 ประธานกรรมการบริหาร              
บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง 
จ�ำกัด      

8 นายพีรพงศ์  จิระเสวีจินดา 
Mr.Peerapong Jirasevijinda

กรรมการ /
ประธาน 
เจ้าหน้าที่
บริหาร

-	 ปริญญาโท สาขาการ
ตลาดและการเงิน 
สถาบันบัณฑิต
บริหารธุรกิจ ศศินทร์

-	 ปริญญาตรี สาขาการ
เงิน Georgia State 
University

-	 ประธานเจ้าหน้าที่
บริหาร                
บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุนรวม  
บัวหลวง จ�ำกัด

9 นายวศิน วัฒนวรกิจกุล
Mr.Wasin Wattanaworakijkul

กรรมการ -	 ปริญญาโท สาขา การ
ตลาดจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย

-	 ปริญญาตรี สาขา 
การตลาดระหว่าง
ประเทศ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย

-	 กรรมการผู้จัดการ   
	 สายงาน Business 
Distribution                
บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุนรวม  
บัวหลวง จ�ำกัด
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		  4)	 คณะกรรมการบริหาร (Executive Board)

คณะกรรมการบริหาร มีจ�ำนวนทั้งสิ้น 6 ท่าน ดังรายชื่อต่อไปนี้

ล�ำดับ ชื่อและสกุล สัญชาติ ต�ำแหน่ง

1 นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
Mrs. Voravan Tarapoom

ไทย ประธานกรรมการบริหาร

2 นายนรินทร์ โอภามุรธาวงศ์
Mr. Narin Opamurathawong

ไทย กรรมการ

3 นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช
Ms. Suyanee Puripanyawanich

ไทย กรรมการ

4 นายไพศาล เลิศโกวิทย์
Mr. Paisarn Lertkowit

ไทย กรรมการ

5 นายพีรพงศ์  จิระเสวีจินดา 
Mr. Peerapong Jirasevijinda

ไทย ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

6 นายวศิน วัฒนวรกิจกุล
Mr. Wasin Wattanaworakijkul

ไทย กรรมการ

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่  
นางวรวรรณ ธาราภูมิ นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย์ นายนรินทร์ 
โอภามุรธาวงศ์ นางสาวปิยะมาศ ค�ำไทรแก้ว นายวศิน วัฒนวรกิจกุล และนายพีรพงศ์  
จิระเสวีจินดา สองในเจ็ดคนนี้ลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราส�ำคัญของบริษัท

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หน้าที่และ 
ความรับผดิชอบในการด�ำเนนิกจิการของบริษทั และ (ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์
ภายใต้การบริหารจัดการ โดยในส่วนของหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบต่อกองทรสัต์คณะกรรมการ
บรษิทัได้มอบหมายหน้าทีใ่นการพจิารณาทบทวนและอนมุตัใิห้กบัคณะกรรมการการลงทนุด้าน
อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ด�ำเนินการ ตามที่ระบุในหัวข้อที่ 7.) โดยหน้าที่และความรับผิดชอบของ
คณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน มีรายละเอียดดังนี้

(ก)	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท

1. 	 ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอด
จนมตท่ีิประชุมของผูถ้อืหุ้นด้วยความซ่ือสตัย์ สจุรติ ระมดัระวัง และรักษาผลประโยชน์ 
และมีความรับผิดชอบที่เป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น

2. 	 ก�ำหนดนโยบายและทศิทางการด�ำเนนิงานของบรษิทัฯ และก�ำกบัควบคมุดูแลให้ฝ่าย
บริหารด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล ภายใต้การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี 

3. 	 รายงานให้ผู้ถือหุ้นทราบถึงผลประกอบการของบริษัทฯ ในที่ประชุมผู้ถือหุ้น
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4. 	 ด�ำเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มี
ประสิทธิผลและเชื่อถือได้

5. 	 ควบคมุ ดแูล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบติัต่อผู้มีส่วนได้เสยีทกุฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และ
มีความเท่าเทียมกัน

6. 	 มีความพร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก�ำหนด
กลยุทธ์ การบริหารงาน การแต่งต้ังกรรมการ และการก�ำหนดมาตรฐานการด�ำเนิน
งาน ตลอดจนพร้อมที่จะคัดค้านการกระท�ำของกรรมการอื่นหรือฝ่ายจัดการ ในกรณี
ที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกันของผู้ถือหุ้นทุกราย

7. 	 พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเร่ืองที่ส�ำคัญที่คณะกรรมการควร
พิจารณา และยังมิได้มีการบรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท

8. 	 พิจารณาคดัเลอืก แต่งตัง้กรรมการบรษิทัแทนกรรมการเดมิทีพ้่นจากต�ำแหน่ง รวมทัง้
คัดเลือก เสนอแต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

9. 	 พิจาณาและอนุมัติเร่ืองที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญของบริษัทฯ เช่น การ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 
การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น 

(ข)	 หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์

1. 	 ก�ำหนดนโยบายที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน 
การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น

2. 	 ดูแลจัดการให้ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์ รวมทั้งรายงาน
ประเด็นต่างๆ ที่ส�ำคัญต่อคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือในเวลาอันสมควร

3. 	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการตามประกาศท่ีเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก
และอปุกรณ์ของกองทรัสต์การจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สนิหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ 
และการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่
เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

4. 	 พิจารณาอนุมัติแนวทางด�ำเนินการเพื่อบริหารความเสี่ยงต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับกอง
ทรัสต์

5. 	 ดแูลให้กองทรสัต์มกีารควบคมุภายในทีเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในระบบการ
ควบคุมภายในของกองทรัสต์

6. 	 หากกรรมการรบัทราบข้อมลูภายในทีเ่ป็นสาระส�ำคญัอนัจะมผีลต่อการเปลีย่นแปลง
ราคาหน่วยทรัสต์ของกองทรสัต์ กรรมการจะต้องระงบัการซ้ือขายหน่วยทรสัต์ของกอง
ทรัสต์ในช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่ข้อมูลในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชน และ
จะต้องไม่เปิดเผยข้อมูลที่เป็นสาระส�ำคัญนั้นต่อบุคคลอื่น โดยผู้ฝ่าฝืนอาจได้รับโทษ
ตามกฎหมาย
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		  5)	 คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee)

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงประกอบด้วยตัวแทนจากหน่วยงานต่างๆ ดังต่อไปนี้

1.	 กรรมการบริษัท 1 ราย 	 ประธาน

2.	 หัวหน้าฝ่ายงาน Risk Management 	 กรรมการและเลขานุการ

3.	 หัวหน้าฝ่ายงาน Compliance & Legal	 กรรมการ

4.	 หัวหน้าฝ่ายงาน Research & Portfolio Solutions	 กรรมการ

5.	 หัวหน้าฝ่ายงาน Business Distribution	 กรรมการ

6.	 หัวหน้าฝ่ายงาน Operation & System	 กรรมการ

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

คณะกรรมการบริหารความเสีย่งมีหน้าทีก่�ำหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบรหิารความเสีย่ง
โดยรวมของบริษทั ควบคมุให้ระบบบรหิารความเสีย่งของบรษิทัมกีลไกด้านการบ่งชี ้การวดั การ
ควบคุม และการติดตามความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพ รวมทั้งดูแล ติดตามและประเมินผล 
กระบวนการบริหารความสีย่งของฝ่ายบรหิารให้เป็นไปตามนโยบายทีก่�ำหนด โดยมรีายละเอยีด
ดังต่อไปนี้

1.	 ก�ำหนดนโยบายบริหารความเสีย่งโดยรวม ซึง่ต้องครอบคลมุถงึความเสีย่งประเภทต่างๆ 
ที่ส�ำคัญ ได้แก่ ความเสี่ยงด้านเครดิต ความเสี่ยงด้านตลาด ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 
และความเสี่ยงด้านปฏิบัติการ เป็นต้น

2.	 ก�ำหนดนโยบายการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกับกลยุทธ์ โดยให้ครอบคลุมถึงการ
ควบคุม ติดตาม ประเมินผลการบริหารความเสี่ยง และดูแลปริมาณความเสี่ยงให้อยู่ใน
ระดับที่เหมาะสม

3.	 ควบคมุ ตดิตาม ประเมนิผลการบรหิารความเสีย่ง  และทบทวนแนวทางการบรหิารความ
เสี่ยง รวมถึงก�ำหนดมาตรการการควบคุมความเสี่ยง และระดับความเสี่ยงที่ยอมรับได้ 

4.	 ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเสี่ยงโดยรวมถึงความมี
ประสิทธิผลของระบบและการปฏิบัติตามนโยบายที่ก�ำหนด

5.	 รายงานผลการปฏิบตังิานต่อคณะกรรมการบรษัิทอย่างสม�ำ่เสมอ เพ่ือให้เกดิการปรบัปรงุ
แก้ไขให้สอดคล้องกับนโยบายและหลักเกณฑ์การบริหารความเสี่ยงที่ก�ำหนด

		  6) 	คณะกรรมการตรวจสอบ (Internal Audit Committee)

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง

คณะกรรมการตรวจสอบประกอบด้วย กรรมการบริษัทอย่างน้อย 2 ท่าน 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

1.	 รายงานทางการเงิน 

1.1	 สอบทานให้มีรายงานทางการเงินอย่างเพียงพอ ถูกต้อง เชื่อถือได้และเป็นไปตาม
หลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 
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1.2	 สอบทานกับผู้สอบบัญชีถึงประเด็นส�ำคัญๆ อันอาจกระทบต่อความเชื่อถือได้ของ
รายงานทางการเงินที่มีสาระส�ำคัญ 

1.3	 สอบทานการเปิดเผยข้อมูลของบริษัทในกรณีท่ีเกิดรายการเกี่ยวโยงหรือ รายการที่
อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ให้มีความถูกต้องและครบถ้วน

2.	 การควบคุมภายใน

2.1	 สอบทานและประเมินประสิทธิภาพของระบบการควบคุมภายใน รวมถึงการควบคุม
ภายในส�ำหรับการจัดท�ำรายงานทางการเงิน 

2.2	 สอบทานเพื่อให้มั่นใจได้ว่าข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการควบคุมภายในท่ีผู้ตรวจสอบ
ภายใน และผู้สอบบัญชีเสนอนั้นฝ่ายบริหารได้น�ำไปปรับปรุงแก้ไขแล้ว

3.	 การตรวจสอบภายใน

3.1	 สอบทานและอนุมัติกฎบัตรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ�ำป ี
ตลอดจนบุคลากรและทรัพยากรที่จ�ำเป็นในการปฏิบัติงาน

3.2	 สอบทานกจิกรรมและการปฏบิตังิานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าปฏบิติั
งานได้อย่างเป็นอิสระและเป็นไปตามแผนงานที่ก�ำหนด

3.3	 ให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้ง ถอดถอน โยกย้าย หรือเลิกจ้าง และพิจารณาความดี
ความชอบของผู้บริหารสูงสุดฝ่ายตรวจสอบ 

4.	 การปฏิบัติตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และระเบียบที่เกี่ยวข้อง

4.1	 รับทราบประเด็นเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของหน่วยงานในองค์กร ตามการ
ตรวจของฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน

4.2	 สอบทาน และติดตามผลการแก้ไขข้อบกพร่องที่ตรวจพบโดยองค์กรที่มีหน้าที่ในการ
ก�ำกับดูแลบริษัท 

5.	 การบริหารความเสี่ยง

5.1	 รับทราบให้บริษัทมีมาตรการและระบบบริหารความเสี่ยง และนโยบายการประเมิน
และการบริหารความเสี่ยงที่เหมาะสม

6.	 ความรับผิดชอบอื่นๆ

6.1	 ปฏิบัติงานอื่นตามที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท

6.2	 สอบทานและประเมินกฎบัตรของคณะกรรมการตรวจสอบอย่างสม�่ำเสมอ และน�ำ
เสนอขออนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทเมื่อมีการแก้ไข

6.3	 ตรวจสอบข้อเท็จจริงเบือ้งต้น เมือ่ได้รบัแจ้งพฤตกิารอนัควรสงสยัจากผูส้อบบญัชีเกีย่ว
กับการทุจริต หรือฝ่าฝืนกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการและผู้
บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ พรบ.หลักทรัพย์ และแจ้งผลให้ผู้สอบบัญชีและ
ส�ำนักงาน ก.ล.ต.ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก�ำหนด
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		  7)	 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, 
REITCOM)

องค์ประกอบของคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ 

คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหารมิทรพัย์ เป็นคณะกรรมการท่ีจดัต้ังขึน้ตามมติทีป่ระชุมคณะ
กรรมการ คร้ังท่ี 3/2559 เมือ่วนัที ่7 กนัยายน พ.ศ. 2559 โดยได้รบัการอนมุตัจิากคณะกรรมการ
บริษัท ให้ท�ำหน้าที่หลักในการพิจารณาทบทวนและอนุมัติการเข้าท�ำรายการเกี่ยวกับการได้มา
ซ่ึงทรัพย์สนิหลกัและอุปกรณ์ของกองทรสัต์ การจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกอง
ทรสัต์ และการเข้าท�ำธรุกรรมกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ก่อนน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบรษิทั รวม
ถึงการพิจารณา ทบทวนและอนุมัติการเข้าท�ำรายการอื่นๆ ที่มีนัยส�ำคัญต่อการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

ปัจจุบันคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิในด้านต่างๆ  
โดยประกอบด้วยกรรมการจ�ำนวนอย่างน้อย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดังนี้ ประธานเจ้าหน้าที่
บริหาร, ผู้บริหารสูงสุดของหน่วยงาน Real Estate & Infrastructure Investment และกรรมการ
โดยการแต่งตั้ง อีกอย่างน้อย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน  ทั้งนี้ คณะกรรมการชุดนี้ ต้องประกอบ
ด้วย กรรมการบริษัท ไม่น้อยกว่า 1 ท่าน

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ

ขอบเขตหน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ มีดัง 
ต่อไปนี้

1.	 ท�ำหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงิน
ทุน ของกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท

2.	 ท�ำหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ กรอบการปฏิบัติงานของส่วนงานผู้จัดการกองทรัสต์

3.	 ก�ำกับดูแล การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท ให้มีกลยุทธ์
การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน เป็นไปตามที่ได้อนุมัติไว้

4.	 ตดิตามและควบคมุการปฏบิตังิานของกองทรสัต์ให้อยูภ่ายในกรอบของหลกัเกณฑ์ต่างๆที่
เกี่ยวข้อง รวมถึงกรอบการปฏิบัติงานที่ได้อนุมัติไว้

5.	 ท�ำหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ ข้อเสนอด้านการลงทุนที่ส�ำคัญ 3 เรื่อง ก่อนน�ำเสนอต่อคณะ
กรรมการบริหารบริษัท ดังนี้

(1) 	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ 

(2) 	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ 

(3) 	 การเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ภายใต้การบริหาร
จัดการของบริษัท 

6.	 ท�ำหน้าทีใ่นการรายงานเรือ่งหรอืการเข้าท�ำรายการทีม่นียัส�ำคญัต่อการบรหิารจัดการกอง
ทรัสต์ให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบ

7.	 ท�ำหน้าทีอ่นมุตัแิต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายงานภายนอก ได้แก่ ทีป่รึกษาทางการเงิน ผู้รับประกนั
การจัดจ�ำหน่าย และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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8.	 ท�ำหน้าท่ีอนุมัติการก�ำหนดงบประมาณประจ�ำปี ตามขั้นตอนการก�ำหนดงบประมาณใน
การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

9.	 ท�ำหน้าที่การอนุมัติการเพิ่มทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามขั้นตอนการจัดหาเงินทุน
ส�ำหรับกองทรัสต์

10.	 ท�ำหน้าที่การติดตามรายงานผลการจัดการกับเรื่องร้องเรียน และข้อพิพาทที่เกิดขึ้นจาก
ส่วนงานผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงร่วมพิจารณาแนวทางแก้ไขหากมีข้อร้องเรียน และข้อ
พิพาทที่มีนัยส�ำคัญ 

11.	 ท�ำหน้าท่ีอนุมัติการเข้าท�ำรายการอื่นๆ ที่มีนัยส�ำคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัทีเ่กีย่วข้อง เช่น การอนมุตักิารจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกอง
ทรัสต์ เป็นต้น

	 1.3	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการ
กองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด�ำเนินการใดๆ ตามที่
ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงหน้าที่ดังต่อไปนี้

		  1.3.1	 หน้าที่โดยทั่วไป

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มขีอบเขตอ�ำนาจหน้าทีต่ามทีร่ะบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวข้องก�ำหนด โดย
ขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ 
ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่ก�ำหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึง

(ก)	 ดแูลจดัการกองทรสัต์ในส่วนทีเ่ป็นการด�ำเนนิงานทางธรุกจิ ซึง่รวมถงึการลงทนุ การ
กู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท�ำสัญญา และการ
ด�ำเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไข
เท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว้

(ข)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 
57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

(ค)	 จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ  ในการบรหิารจดัการ การควบคมุ
ภายใน และการเปิดเผยข้อมลูเกีย่วกบักองทรสัต์ โดยเมือ่มเีหตผุลอนัสมควรและไม่
กระทบต่อการด�ำเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หากทรสัตจีะตรวจสอบการจดัการ
ในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือและน�ำส่งข้อมูลและเอกสาร
หลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตี
ร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตสีามารถตรวจสอบให้มัน่ใจได้ว่า ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏบิตัิ
ฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก�ำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(ง)	 จัดท�ำและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พร้อมทั้งรับรองความถูกต้องของข้อมูลและ
เอกสารต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เช่าการ
จัดหาและการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
สัญญาที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ท�ำในนามกองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ 
นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและท�ำข้อตกลงเกี่ยวกับ
ลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท�ำธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ 
รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องน�ำส่งข้อมูลและเอกสารดัง
กล่าวให้แก่ทรัสตี ทัง้นี ้เพือ่ประโยชน์ในการก�ำกบัดแูลและตรวจสอบการด�ำเนนิงาน
ของกองทรัสต์

(จ)	 ในกรณท่ีีผู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะให้บคุคลอ่ืนรบัด�ำเนนิการในงานทีอ่ยูใ่นความ
รับผิดชอบของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับด�ำเนินการด้วยความ
รอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนก�ำกับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่
ของผูร้บัด�ำเนินการ ทัง้นี ้การมอบหมายให้บคุคลอืน่ด�ำเนนิการแทนนัน้จะต้องไม่มี
สาระท่ีขดัหรือแย้งกบัประกาศ สช. 29/2555 รวมถงึกฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วข้อง
อื่นอย่างมีนัยส�ำคัญ

(ฉ)	 จัดให้มกีารประกันภยักบัผูร้บัประกนัภยัทีท่รสัตยีอมรบัเพือ่ประกนัภยัความรบัผดิที่
อาจเกดิขึน้จากการด�ำเนนิธรุกิจหรอืการปฏบิติังานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกอง
ทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอด
ระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึงความรับ
ผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีเกิดจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และ
พนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์มีเจตนากระท�ำละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือ
ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น อนึ่ง วงเงิน
ประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่าเพียงพอและ
เหมาะสม

(ช)	 ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้อง
ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้า
ท�ำสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและ
มีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมีการประเมินความพร้อม
ของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพ่ือกองทรัสต์ แล้ว
แต่กรณี รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบ
ทาน (การท�ำ Due Diligence)อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้าน
ต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทาง
การบริหารความเสีย่งด้วย ทัง้นี ้ความเสีย่งดงักล่าวให้หมายความรวมถงึ ความเสีย่ง
ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจ
เกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ได้ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการใด ๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน
หรอือสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุเพิม่เตมิ ในกรณกีารเพิม่ทนุของกองทรสัต์
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้งกอง
ทรัสต์แล้วเสร็จส�ำหรับในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรกและยังไม่ได้
จดัตัง้กองทรัสต์ หรอืนบัแต่วันทีปิ่ดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณทีีเ่ป็นการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์แล้ว
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(ซ)	 จดัให้มกีารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามทีก่�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยอาจเป็น
ผู้รับมอบฉันทะ (Proxy) จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ เฉพาะในวาระการประชุมที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความขัดแย้งทางผล
ประโยชน์ ท้ังนี้ ในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผล
ประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกอง
ทรัสต์

	 การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังใน
การด�ำเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้
จัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขัดแย้งกับ
ผลประโยชน์ท่ีดท่ีีสดุของกองทรสัต์ และหากมกีรณทีีอ่าจก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การ
จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต ์
และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

		  1.3.2	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์

1.	 เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกอง
ทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มรีะบบงานทีม่คุีณภาพ 
มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานใน
ความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

(1)	 การก�ำหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้างเงนิทนุของกองทรสัต์ 
การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการ
ก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การ
จัดการลงทุนตามท่ีได้รบัมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้อง
กับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายและ
ประกาศที่เกี่ยวข้องก�ำหนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม

(2)	 การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามท่ีได้
รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
และเพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และ
เพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(3)	 การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกีย่วข้อง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกอง
ทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวม
ถงึมาตรการหรอืแนวทางด�ำเนนิการเพือ่รกัษาประโยชน์ทีด่ท่ีีสดุของกองทรสัต์หรอื
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

(4)	 การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้อง
กับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ท่ีมีความรู้ความสามารถ และมี
คุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติและเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายและ
ประกาศทีเ่กีย่วข้อง สญัญาก่อต้ังทรัสต์ และสญัญาแต่งต้ังผู้จดัการกองทรัสต์ก�ำหนด



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

44

(5)	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวม
ทั้งการตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้
เป็นไปตามท่ีสญัญาก่อต้ังทรสัต์ แต่งต้ังผูจ้ดัการกองทรสัต์และกฎหมายและประกาศ
ที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

(6)	 การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง
ก�ำหนด

(7)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

(8)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน

(9)	 การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

(10)	การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในข้อ 2 นี้

2.	 การจัดให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้
บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับด�ำเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกอง
ทรัสต์ได้เท่าท่ีจ�ำเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติ
หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

(2)	 มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด�ำเนิน
การไม่สามารถด�ำเนินการต่อไปได้

(3)	 ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนของกองทรัสต์ต้อง
มอบหมายให้กับผู้ที่สามารถด�ำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

	 การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการตามข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมาย
ระบบและงานตามข้อ 1 (1) (2) (3) (4) และ (9) 

3.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อ
ตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์และหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และดแูลรักษาประโยชน์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ทั้งนี้ หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าท�ำสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก 
(เช่น สญัญากูเ้งนิทีท่รสัตใีนฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์เข้าท�ำกบัผูใ้ห้กู ้เป็นต้น) ซึง่สญัญา
ดังกล่าวก�ำหนดให้ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามสัญญาดัง
กล่าวซ่ึงอาจส่งผลต่อการด�ำเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกอง
ทรัสต์ ให้ทรัสตแีจ้งข้อก�ำหนดและเงือ่นไขตามสญัญาท่ีกองทรสัต์มีความผกูพนักบับคุคล
ภายนอกและอาจส่งผลต่อการด�ำเนนิงานในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกอง
ทรสัต์ให้แก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ทราบ เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับหนงัสอืดงักล่าวจากทรสั
ตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีก�ำหนดไว้
ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิให้กองทรัสต์กระท�ำผิดสัญญาใด ๆ ที่กองทรัสต์เข้าท�ำไว้
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4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้
กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูล
รวมท้ังเอกสาร หลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก การตรวจสอบ และการตัดสนิใจทีจ่ะลงทุน
หรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและ
ตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนตามสัญญาข้อนี้
น้ัน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด 
โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นต�่ำในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกอง
ทรัสต์ และตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

5.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่า
เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้
ถือหน่วยทรัสต์ เช่น 

(1)	 ก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพ
และสอดคล้องกับข้อผูกพันท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน

(2)	 ดแูลจดัการกองทรสัต์ในส่วนทีเ่ป็นการด�ำเนนิงานทางธรุกจิ ซึง่รวมถงึการลงทนุ การ
กู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท�ำสัญญา และการ
ด�ำเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไข
เท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ
หนังสือชี้ชวนได้ระบุไว้

(3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไป
ตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสอื
ชี้ชวน หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค�ำสั่ง
ที่เกี่ยวข้องอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศ
ก�ำหนด

(4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

(5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

(6)	 จัดให้มีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักเพื่อคุ้มครอง
ความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซ่ึงอย่างน้อยต้อง
ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัย
ธรุกจิหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และการประกันภยัส�ำหรบัความ
รับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการ
ด�ำเนนิการในทรพัย์สนิหลกั ในวงเงินทีท่รสัตเีหน็ว่าเพยีงพอและเหมาะสม โดยระบุ
ให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ในการประกันภัยดังกล่าว (เว้นแต่ในกรณีการ
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มา
ซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่
เหมาะสม และหากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการ
ประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอา
ประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อก�ำหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนิน
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การเพือ่ให้มัน่ใจว่ามีมาตรการหรือกลไกทีเ่หมาะสมเพยีงพอในการน�ำเงินค่าสนิไหม
ทดแทนมาสร้างทรพัย์สนิทีก่องทรัสต์ลงทนุขึน้ใหม่เพือ่ให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/
หรือ ชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส�ำหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน

(7)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ

(8)	 ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องที่ใช้บังคับกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่า
อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ได้ลงทนุนัน้ ไม่ถกูน�ำไปใช้ในการประกอบธรุกจิทีข่ดัต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีมี
เหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัด
ให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน�ำ
อสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(9)	 จัดการและบริหารพื้นที่ส�ำหรับให้บริการและพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลให้มีการ
ใช้บริการพ้ืนท่ีในอัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการ
ปล่อยเช่าให้มกีารต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนือ่ง หรอืมีอตัราพืน้ทีว่่างต�ำ่ เจรจาต่อรอง
กับผู้เช่าเก่ียวกับสัญญาเช่า ทบทวนอัตราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า
ส�ำหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดในสัญญากู้ยืม
ที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสีย
หายทีเ่กดิขึน้กบักองทรสัต์หากปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์ด�ำเนนิการเข้าท�ำสญัญา
เช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตามข้อก�ำหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา

(10)	ประเมนิผลการปล่อยเช่าและการให้บรกิารในอดตี เพือ่ก�ำหนดเงือ่นไขในการปล่อย
เช่าและการให้บริการ และจัดท�ำสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้เหมาะสม และ
ประเมินผลความถูกต้อง การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึก
ค่าเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บ
เงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

(11)	จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน 
เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุ
ฉุกเฉิน

(12)	ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ�ำรุงรักษา และปรับปรุง
อาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน

6.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยถูกต้อง รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไป
เป็นคู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้องตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับ
ได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว

7.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัให้มรีะบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดทีเ่กีย่วข้องกบั
การด�ำเนนิงานของกองทรสัต์และบรษิทัทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ�ำกดัเพยีง 
หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
หนังสอืช้ีชวน รายงานประจ�ำปีของกองทรสัต์ งบการเงนิและเอกสารประกอบการบนัทกึ
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บัญชีของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและ
ประกาศท่ีเก่ียวข้องท่ีมผีลใช้บงัคับกบักองทรสัต์และทรัพย์สนิทีล่งทุน โดยเกบ็รกัษาข้อมลู
และเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่าง
น้อย 5 (ห้า) ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

8.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท�ำและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�ำปี และข้อมูลอื่นใด
เกี่ยวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมทั้งกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง

	 ท้ังนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถงึกรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ 
ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้
ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ท�ำให้ม่ันใจได้ว่า ข้อมูลที่เปิดเผยใน
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการ
ตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ 
หรือไม่มีข้อความที่อาจท�ำให้ส�ำคัญผิดเกี่ยวกับการด�ำเนินงานหรือฐานะทางการเงิน
ของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องแล้ว

9.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียง
พอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้า
ตามระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ัง ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง

10.	ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องควบคมุดแูลให้กองทรสัต์ปฏบิตัเิป็นไปตามกฎหมายและประกาศ
ที่เกี่ยวข้อง หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก�ำกับดูแลอื่น ๆ 
ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

11.	ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่�ำหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กล่าวคอืไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสบิ) ของก�ำไรสทุธทิีป่รบัปรงุแล้ว
ของรอบปีบัญชี ซึ่งหมายถึง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

(1)	 การหักก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทาน
การประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตาม
แนวทางของส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์

(2)	 การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้
ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงนิทีไ่ด้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี แล้วแต่กรณี

	 นอกจากน้ี ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะจ่าย
ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุน
สะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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12.	ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ได้ การเบกิจ่ายดังกล่าวจะกระท�ำได้เฉพาะกรณทีีเ่ป็นการเบกิจ่ายจากบญัชี
เพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใต้วงเงินที่ได้รับการ
อนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ซ่ึงผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ที่ได้รับ
มอบอ�ำนาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และผู้
จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน 3 (สาม) ครั้งต่อเดือน โดยให้ผู้จัดการกอง
ทรัสต์จัดท�ำและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบ
รายการดงักล่าวได้ภายในระยะเวลาทีท่รสัตีเห็นสมควร พร้อมทัง้จดัส่งใบแจ้งหนี ้(Invoice) 
ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับรายการค่าใช้
จ่ายดงักล่าวมายังทรัสต ีโดยทรสัตซีึง่กระท�ำในนามของกองทรสัต์จะตรวจพจิารณาและ
ช�ำระเงินเข้าบัญชีเพื่อการด�ำเนินงานประจ�ำวันภายใน 7 (เจ็ด) วันท�ำการนับแต่วันที่ทรัส
ตีได้รับเอกสารหลักฐานดังกล่าวครบถ้วน

	 ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
บรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึเอกสารประกอบยนืยนัการจ่ายเงนิสดย่อยต่าง ๆ  และ
ต้นฉบับใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับตั้งแต่วัน
ทีม่กีารจดัท�ำเอกสารกล่าวให้อยูใ่นสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีตรวจสอบ

13.	ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินส�ำหรับบัญชี
เพื่อการด�ำเนินงานประจ�ำวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ข้างต้นได้ โดยพิจารณาถึง
ความเหมาะสมในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการจัดท�ำ  และ/หรือ จัดส่งและรับรองความถูกต้องของ
ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ
กองทรัสต์ตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายและ
ประกาศทีเ่กีย่วข้องหรอืตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ให้แก่ทรสัต ีและ/หรอื ส�ำนกังาน ก.ล.ต. 
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงข้อมูลเกี่ยวกับการค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) รายงาน
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

14.	ในกรณีท่ีทรัพย์สนิของกองทรสัต์สญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต้่องด�ำเนนิการใดๆ 
เพ่ือติดตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวให้กลับมาอยู่ในความครอบครองของกองทรัสต์
ดังเดิม

15.	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตรวจตราและด�ำเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อให้สัดส่วนการ
กูย้มืเงนิของกองทรสัต์ เป็นไปตามเงือ่นไขของสญัญาเงนิกูแ้ละสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์
ตามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง

16.	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

(1)	 จัดเตรียมแผนเร่ืองการกู ้ ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช ้ในการช�ำระหนี้ เงินกู ้ เดิม 
(Refinancing) ก่อนที่หนี้เงินกู้ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาวที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่จะถึง
ก�ำหนดช�ำระอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ปี

(2)	 จดัเตรยีมแผนเรือ่งการทบทวนวงเงนิหมนุเวยีนระยะสัน้เพือ่ใช้ในการด�ำเนนิการใน
กิจการ (Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้
วงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการด�ำเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยัง
มีผลใช้บังคับอยู่
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	 โดยการกู้ยืมเงินนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีการน�ำเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติ
เป็นกรณีไปโดยให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

17.	ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ห้ความเหน็ต่อเจ้าพนกังานทีเ่กีย่วข้องเกีย่วกบัคณุสมบตัหิรอื
ลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง

18.	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตาม
ความจ�ำเป็นและสมควรเท่าทีไ่ม่ขดัหรอืแย้งกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมายและประกาศ
ทีเ่กีย่วข้อง รวมทัง้สญัญาจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ
ล่วงหน้า

19.	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน 
การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ตามที่จ�ำเป็น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตี
ทราบล่วงหน้าในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมใหญ่

20.	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอ่ืน ๆ ของกอง
ทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งด�ำเนินการอื่นใดตามที่จ�ำเป็นเพื่อให้การบริหาร
ทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการด�ำเนินงาน
ประจ�ำปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่
เกี่ยวข้อง

21.	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด�ำเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อท�ำให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบ
อนญุาต หนงัสอือนญุาต หนงัสอืผ่อนผนั และ/หรอื เอกสารอืน่ใดทีเ่กีย่วข้องและจ�ำเป็น
ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก

22.	ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีอ่�ำนวยความสะดวกให้กบัทรสัตหีรอืบคุคลทีไ่ด้รบัมอบหมาย
จากทรสัตใีนการตรวจตราทรพัย์สนิหลัก ภายในวนัและเวลาท�ำการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
รวมท้ังให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ และ/หรอื ส่งมอบเอกสารใด ๆ  ทีเ่ก่ียวข้องกบัการบรหิารจดัการ
กองทรัสต์ ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความจ�ำเป็นและเหมาะสม

23.	ผู้จัดการกองทรัสต์มหีน้าทีอ่�ำนวยความสะดวกให้กบับรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิของกอง
ทรัสต์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการส�ำรวจ
ทรพัย์สนิหลกัเพ่ือการประเมนิค่า รวมท้ังให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ และ/หรอื ส่งมอบเอกสารใดๆ 
ทีเ่กีย่วข้องกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ตามบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิร้องขอในกรณี
ที่มีความจ�ำเป็นและเหมาะสม

24.	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของ
ผู้จัดการกองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครอง
ไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง
กบักองทรสัต์เพือ่ให้ทรสัตหีรอืบคุคลท่ีได้รบัมอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัชี
สามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาท�ำการของผู้จดัการกองทรัสต์ และหากได้รับการ
ร้องขอจากทรสัตหีรอืบคุคลทีไ่ด้รบัมอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัช ีผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ต้องด�ำเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกอง
ทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 
(สิบห้า) วันท�ำการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะ
มีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น
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25.	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความช�ำรุด
บกพร่องของทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์และสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อ
เกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะท�ำให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญ

26.	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าทีด่�ำเนนิการอืน่ใดตามทีก่องทรสัต์จะพจิารณาเหน็ว่าจ�ำเป็นและ
สมควร เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมในการจัดหาผลประโยชน์ หรือ
เป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให ้
ค�ำแนะน�ำเกีย่วกบัสภาวะตลาดในกรณีท่ีกองทรัสต์ประสงค์จะจ�ำหน่าย หรือโอนสทิธกิาร
เช่าในทรัพย์สินหลัก

27.	นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับด�ำเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิด
ชอบของผูจ้ดัการกงทรสัต์ ในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ประสงค์จะให้บคุคลอืน่รบัด�ำเนนิ
การในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น 
การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนบริหารทรัพย์สินอ่ืนนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับด�ำเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจน
การก�ำกบัและตรวจสอบการด�ำเนนิการของผูร้บัด�ำเนนิการ ทัง้นี ้ข้อก�ำหนดเกีย่วกบัการ
มอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่น
ที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด 

		  1.3.3	 หน้าที่ในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

1.	 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระท�ำได้โดยการให้
เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซ่ึงต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายทั้งหมดรวมทั้งจ�ำนวนเงินกู้ยืม  
(ถ้ามี)

2.	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการควบคมุ ดแูล รวมท้ังสร้างมาตรการในการควบคมุ ดแูล 
และด�ำเนินการใด ๆ ที่จ�ำเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้เช่า ผู้
เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ บุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก 
ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง 
(ถ้ามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ 
หรือข้อก�ำหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก

3.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดท�ำสัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับ
ผู้ให้บริการภายนอก และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี)

		  1.3.4	 การให้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) รบัด�ำเนนิการในงานทีอ่ยูใ่นความ
รับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับ
ด�ำเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่
คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ ความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท�ำสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้
สอดคล้องและไม่ขัดกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งควบคุมดูแล ก�ำกับ และตรวจสอบการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่และความรับผิด
ชอบเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู ้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยต้องด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

1.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้เป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหาริมทรพัย์
ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�ำวัน
บนอสังหาริมทรัพย์น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�ำเนินการอย่างน้อยในเรื่อง
ต่อไปนี้

(1)	 มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในเรื่องต่าง ๆ  เช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้ 
การบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพ้ืนทีใ่ห้เช่า การดแูล
ให้บรกิารแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ช้บรกิาร ระบบควบคมุภายในเพือ่ป้องกนัการรัว่ไหลของรายได้
และควบคมุการเบกิค่าใช้จ่ายให้รดักมุ เป็นต้น อนึง่ ระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดขัน้ต�ำ่ตามแนวปฏบิตัใินการจดัการกองทนุ
และทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส�ำนักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

(2)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ซึ่งต้องก�ำหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้
บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้และลดค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

(3)	 จัดให้มีกลไกที่ท�ำให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ใน
กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืกฎหมายและประกาศทีเ่ก่ียวข้อง 
หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

(4)	 จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้
บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยสม�ำ่เสมอ เพือ่ให้มัน่ใจว่าระบบการควบคมุภายในยงัคง
มีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการ
ปฏบิตัท่ีิไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุภายในได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู้สอบบญัชี
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบญัช ีและให้รายงานจดุอ่อนหรอืข้อบกพร่องใน
ระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นต้น

	 ทั้ งนี้  ผู ้จัดการกองทรัสต ์อาจพิจารณาก�ำหนดในสัญญาแต ่งตั้ งผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิด
ขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมท�ำให้เกิดการทุจริตได้โดยง่าย

(5)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่
ก�ำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ หรือกระท�ำการหรือละเว้นการก
ระท�ำการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชือ่ถอืในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผู้
บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้
บรหิารอสงัหารมิทรัพย์รายนัน้ เพือ่ทีผู้่จดัการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนนิงาน
แทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม
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	 อนึง่ ในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ให้แก่ผู้เช่า
รายเดียวโดยกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก�ำไร 
(Profit Sharing) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องมรีะบบในการคดัเลอืกและตดิตามตรวจสอบ
การปฏิบัติงานของผู้เช่ารายเดียวนี้ในลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้
บริหารอสงัหาริมทรพัย์ข้างต้นด้วย ทัง้นี ้เพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าผูเ้ช่ารายเดยีวนีจ้ะสามารถ
จ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงือ่นไขของสญัญาเช่าและไม่มกีารรัว่ไหล
ของรายได้ อนัอาจท�ำให้กองทรสัต์ไม่ได้รบัผลตอบแทนอย่างเตม็ทีต่ามทีก่องทรสัต์
พึงได้รับ

(6)	 ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�ำหนดใน
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการ
อันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตอีาจแจ้งให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทราบเป็นหนงัสอืถงึเหตกุารณ์
ดังกล่าวเพื่อให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน 
หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

2.	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก�ำกับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป 
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่าย
ของกองทรัสต์เพ่ือให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�ำหนดไว้  
ซึ่งมาตรการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังนี้

(1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องมส่ีวนร่วมในการจดัท�ำหรอืเป็นผูพ้จิารณาอนมุตัแิผนด�ำเนนิ
การจัดท�ำงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียด
ของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงราย
จ่ายที่ไม่พึงประสงค์ ก�ำหนดเป้าหมายการจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวม
ทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบ
ประมาณประจ�ำปีที่วางไว้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนกลยทุธ์ทางธรุกจิ แผนการ
ตลาดและส่งเสริมการจ�ำหน่าย รวมถึงแผนการด�ำเนินการด้านต่าง ๆ ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยง
จากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์ รวมถงึประสานงาน ตดิตามและ
ควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการในด้านต่าง ๆ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์
และแผนงานที่ได้ก�ำหนดไว้

(3)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู ้เช่าและ 
ผูใ้ช้บรกิารรายใหญ่ และวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธรุกจิของผูเ้ช่าของทรพัย์สนิ
ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ซ่ึงจัดท�ำโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อจ�ำกัดและควบคุม 
ความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่ละปี

(4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การก�ำหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ เพือ่ให้อตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราทีเ่หมาะสมตามสภาวะตลาดการ
ให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น รวมทั้งต้องก�ำกับดูแลและติดตามให้ผู ้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว และต้องก�ำกับดูแลและ
ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงกับผู้เช่าเกี่ยว
กับการค�ำนวณและการช�ำระค่าเช่า

(5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการ
บ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อประเมินความ
เหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยนทดแทน เพื่อให้ม่ันใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดัง
กล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์โดยแท้จริง

(6)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเกีย่วกับการจดั
ซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่
คุม้ค่ากบัเงินทีจ่่ายไป ไม่มกีารเรยีกเกบ็ค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มากเกนิความจ�ำเป็น 
และอยูภ่ายใต้กรอบทีส่ญัญาก่อต้ังทรัสต์ สญัญานี ้กฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วข้อง 
ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

(7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่าครบถ้วน

(8)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและ
ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการจ่ายช�ำระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตาม
ที่กฎหมายก�ำหนด รวมทั้งต้องก�ำกับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว

(9)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่มตรวจสอบการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า

(10)	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคดัเลอืก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายใน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ

	 นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบ
เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยในเรื่อง
ดังต่อไปนี้

(ก)	 จัดเก็บรายได้และน�ำส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

(ข)	 ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายใน
กรอบที่สัญญานี้ก�ำหนดให้เรียกเก็บได้

(ค)	 มกีารดแูลและซ่อมบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิของกองทรัสต์อย่างเพยีงพอและเหมาะ
สมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

(ง)	 จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ 
หรืออาจมผีลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ หรอืผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ และ

(จ)	 ด�ำเนนิการตามมาตรการการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้
ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

54

	 1.4	 การบริหารจัดการ

บลจ.บวัหลวง มจี�ำนวน 8 ฝ่ายงาน ทีป่ฏบิติัหน้าทีใ่นการสนบัสนนุงานทีเ่กีย่วข้องกบัการเป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์  มีขอบเขตและหน้าที่ความรับผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้

	 1)	 ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment

ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายพรชลิต 
พลอยกระจ่าง, รองกรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏบิตังิานของแต่ละส่วนงานให้
เป็นไปตามนโยบายการปฏิบัติงานที่ได้ก�ำหนดไว้ ซึ่งประกอบด้วย 4 ส่วนงาน คือ  

1.	 ส่วนงาน Infrastructure Fund

2.	 ส่วนงาน Property Fund

3.	 ส่วนงาน Technical Asset Inspection

4.	 ส่วนงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งเป็นส่วนงานที่ท�ำหน้าที่หลักในการรับ
ผิดชอบในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

	 2) 	 ฝ่ายงาน Compliance & Legal

ฝ่ายงาน Compliance & Legal มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายสุธีร์  คันธารวงสกุล, รองกรรมการ
ผู้จัดการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่ตรวจสอบการท�ำงานใน
หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์และก�ำกับให้การท�ำงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตาม
แนวทางที่ก�ำหนดตามหลักการไว้วางใจได้เช่นการจัดตั้งกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎระเบียบ
ของส�ำนักงานก.ล.ต. รวมถึงงานที่เกี่ยวข้องด้านกฎหมายทั่วไป

	 3) 	 ฝ่ายงาน Operation & System

ฝา่ยงาน Operation & System มีหวัหน้าฝ่ายงาน คือ นายวนิัย  หิรณัย์ภิญโญภาศ, กรรมการ
ผู้จัดการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่จัดท�ำและจัดเตรียมงาน
ที่เกี่ยวข้องกับการจัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์ และ/หรือ งานที่เกี่ยวข้องอื่น ในส่วนที ่
ผู้จัดการกองทรัสต์รับผิดชอบ

	 4) 	 ฝ่ายงาน Product Management

ฝ่ายงาน Product Management   มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาววิภารัตน์   เสร็จกิจ,  
รองกรรมการผู้จัดการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏบัิตงิาน โดยทางฝ่ายงานมหีน้าทีร่่วมวางแผน 
จดัเตรยีม และด�ำเนนิการงานโฆษณาประชาสมัพนัธ์ทีเ่กีย่วข้องกบักองทรัสต์ เช่น งานประชมุ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และงานโฆษณาประชาสัมพันธ์อื่นๆ เป็นต้น

	 5) 	 ฝ่ายงาน CEO Office

ฝ่ายงาน CEO Office แผนก Strategic Communications มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ  
นายทนง  ขันทอง, รองกรรมการผู้จัดการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงาน
มีหน้าที่ร ่วมวางแผน งานสื่อโฆษณาประชาสัมพันธ์ที่ เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ เช่น  
ข่าวประชาสัมพันธ์ บทสัมภาษณ์ และงานประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เป็นต้น

	 6) 	 ฝ่ายงาน Risk Management

ฝ่ายงาน Risk Management มีรักษาการหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาวภารดี  เอื้อวิริยานุกูล, 
ผู้อ�ำนวยการเป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่บริหารความเสี่ยงน�ำ
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เสนอนโยบายการบริหารความเสี่ยงให้คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงและคณะกรรมการ 
บริษทัฯเพ่ือพิจารณาและอนมุตันิ�ำกรอบการบรหิารความเสีย่งไปใช้เป็นพืน้ฐานและแนวทาง
ในการประเมินและรายงานความเสี่ยง และถ่ายทอดให้ผู้บริหารและพนักงานได้รับทราบ

	 7)	 ฝ่ายงาน Internal Audit

ฝ่ายงาน Internal Audit  มหีวัหน้าฝ่ายงาน คอื นางสาวสริมิา ประภาพานชิย์, ผูช่้วยกรรมการ
ผู้จัดการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าท่ีตรวจสอบและประเมิน
ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของผู้
จัดการกองทรัสต์

	 8) 	 ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support 

ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support มหีวัหน้าฝ่ายงาน คอื นางอบุลรตัน์  บษุยะกนษิฐ์, 
รองกรรมการผู้จัดการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีที่ร่วมวางแผน 
ประสานงาน และด�ำเนินการงานด้านทรัพยากรบุคคล เพื่อสนับสนุนการปฏิบัติงานของผู้
จัดการกองทรัสต์

	 1.5	 ค่าธรรมเนียมในการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียม
ส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

เพดาน % ของ NAV
อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)**

ส่วนที่ 1	 ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จัดการกองทรัสต์

ไม่เกิน 1.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกนิร้อยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่
ต�่ำกว่า 8 ล้านบาทต่อปี

ส่วนที่ 2	 ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ดูรายละเอียดในค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ส่วนที่ 3	 ค่าธรรมเนียมการได้มา
หรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

ไม่เกิน 5.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่า
ทรัพย์สินหลักที่มีการได้มาหรือ
จ�ำหน่ายไป 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

56

2.	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 2.1	 ข้อมูลทั่วไป

ชื่อ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ�ำกัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 2 กรกฎาคม 2535

ทุนจดทะเบียนช�ำระแล้ว 7,059,000,000 บาท

ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงานในเขตกรุงเทพมหานคร 
และอาคารส�ำนักงานในเขตภูมิภาค รวมทั้งให้บริการภายในอาคาร 
และการให้เช่าเฟอร์นิเจอร์

ผู้ถือหุ้น รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีดังนี้

รายชื่อ จ�ำนวนหุ้นที่ถือ
(หุ้น)

สัดส่วน
(ร้อยละ)

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

2. บริษัท ซีพี พร็อพเพอร์ตี้โฮลดิ้ง จ�ำกัด 30,510,001 43.22

3. นายวรวิทย์ เจนธนากุล 1 0.00

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ อาคารทรู ทาวเวอร์ 1 เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

โทรศัพท์ 02-858-1188

โทรสาร 02-858-1480

คณะกรรมการบริษัท คุณศุภชัย	 เจียรวนนท์
คุณขจร	 เจียรวนนท์
คุณนพปฎล	 เดชอุดม
คุณนฤมล	 ธเนศสุนทร
คุณชาติวุฒิ	 ตันจันทร์พงศ์
คุณเรืองเกียรติ	 เชาวรัตน์
คุณสมเกียรติ	 วิภูษณมังคละ
คุณประเสริฐ	 เจียรกุล
คุณเนติมา	 เอื้อธรรมาภิมุข
คุณฐนสรณ์	 ใจดี

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนามของทรู พรอพเพอร์ตีส์ ประกอบด้วย 
นายศุภชัย เจียรวนนท์ หรือ นายขจร เจียรวนนท์ หรือ  
นายนพปฎล เดชอุดม หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสุนทร หรือ  
นายชาตวิฒุ ิตนัจนัทร์พงศ์ หรอื นายเรอืงเกยีรต ิเชาวรตัน์ ลงลายมอืชือ่
ร่วมกบั นายสมเกยีรต ิวภิษูณมงัคละ หรอื นายประเสรฐิ เจยีรกลุ หรือ 
นางสาวเนตมิา เอือ้ธรรมาภมิขุ หรอื นายฐนสรณ์ ใจด ีรวมเป็นสองคน 
และประทับตราส�ำคัญของบริษัท
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	 2.2	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  2.2.1	 หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

1) 	 จัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

2) 	 ซ่อมแซม ปรบัปรงุ และบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุให้อยูใ่นสภาพทีด่ ีและ
พร้อมในการจัดหาประโยชน์ รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบัติตามกฏหมายที่เกี่ยวข้อง

3) 	 การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน โดยจัดให้มี
บัญชีและรายงานต่างๆ ตามความเหมาะสม รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่เกี่ยวกับ
รายได้จากการด�ำเนินการโดยรวมของกองทรัสต์ (Gross Operating Revenue) และค่าใช้
จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating Expenses) เพื่อน�ำส่งแก่กองทรัสต์

4) 	 การด�ำเนินการด้านการตลาดโดยจัดให้มแีผนการโฆษณาทีจ่�ำเป็นส�ำหรบักองทรสัต์ ทัง้นี้
ต้องเป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีที่ได้รับอนุมัติแล้ว

		  2.2.2	 หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล

เปิดเผยข้อมลูเกีย่วกบัการบรหิารจดัการและการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้า
ลงทุนตามหลักเกณฑ ์ และวิธีการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์และ
ทรัสตี

		  2.2.3	 หน้าท่ีในการปฏิบัตติามหลกัเกณฑ์เกีย่วกบัการท�ำรายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงของกอง
ทรัสต์

ปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์การบรหิารจดัการกองทรสัต์ในเรือ่งการท�ำรายการกบับคุคลทีเ่กีย่วข้อง
ของกองทรัสต์ โดยให้ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยค�ำนงึถงึผลประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุ
ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  2.2.4	 หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี

การให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตี ในการปฏิบัติตามระบบการก�ำกับดูแล
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตีด�ำเนินการตรวจตรา
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์จะจดัเตรยีมการให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ และ/หรอืส่งมอบ
เอกสารใด ๆ  ตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ หรอืทรสัตร้ีองขอในกรณท่ีีมคีวามจ�ำเป็นและเหมาะสม

		  2.2.5	 หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดให้มี ปฏิบัติตาม และปรับปรุงมาตรการในการ
ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์  
รวมทัง้เปิดเผยความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ ให้ถกูต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความ
เป็นจริงให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีทราบ นอกจากนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ 
ไม่ด�ำเนนิการใดๆ อันเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ตามรายละเอยีดทีก่�ำหนดไว้
ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  2.2.6	 การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่และการก�ำกับดูแล (Outsourcing)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่บางส่วนของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์เท่าทีไ่ม่ขดัต่อกฏหมาย กฏ ระเบยีบ หรือประกาศใดๆทีใ่ช้บงัคบัแก่กองทรัสต์ 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ใน
นโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงาน และการว่าจ้างบุคคลภายนอก (Outsourcing) 
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		  2.2.7	 ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มหีน้าทีใ่นการปฏบิตัติาม ปรบัปรงุ และเปิดเผยข้อมลูเกีย่วกบัระบบ
งานต่างๆ ทีเ่กีย่วข้องกบัการปฏบิติัหน้าที ่เพือ่ให้การปฏบิติัหน้าทีเ่ป็นไปอย่างมีประสทิธภิาพ 
และเป็นไปเพื่อผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 2.3	 ค่าธรรมเนียมในการท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยแบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

เพดาน % ของ NAV
อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

ส่วนที่ 1	 ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ไม่เกิน 3.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกนิร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการ
ด�ำเนินงานส�ำหรับแต่ละโครงการ  

ส่วนที่ 2	 ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกิน 10.00% ของก�ำไรขั้นต้นจาก
อสงัหารมิทรพัย์หลงัปรบัปรงุ  ส�ำหรบั
แต่ละโครงการ

ส่วนที่ 3	 ค่าธรรมเนียมการบริการ
การท�ำสัญญา

ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพื้นที่ 
และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ ส�ำหรับการ
เข้าท�ำสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ
สัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้
บริการพื้นที่ รวมถึงการน�ำทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์จดัหาประโยชน์ ส�ำหรบั
ก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี 
และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา
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3.	 ทรัสตี

	 3.1	 ข้อมูลทั่วไป

ชื่อ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน)(“บลจ.กรุงไทย”)
(Krung Thai Asset Management Public Company Limited, “KTAM”)

ใบอนุญาต ได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2557

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ชั้น 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-686-6100

โทรสาร 02-670-0430

เว็บไซต์ www.ktam.co.th

	 3.2	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วย
ความช�ำนาญ โดยปฏิบตัต่ิอผู้ถอืหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพือ่ประโยชน์สงูสุดของผู้ถอืหน่วยทรสัต์
โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 

1)	 ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส�ำคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และในการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงสัญญาต้องเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้หากการแก้ไขไม่เป็นไปตามที่
กล่าว ให้ทรัสตีด�ำเนินการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม 
พ.ร.บ. ทรัสต์ เพ่ือดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม หากเป็นในกรณีที่
หลกัเกณฑ์เกีย่วกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือการจดัการกองทรสัต์ทีอ่อกตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์มีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อ
ก�ำหนดทีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ให้ทรสัตดี�ำเนนิการเพือ่แก้ไขเพิม่เติมสญัญาก่อตัง้
ทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือตามที่
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ 

2)	 ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ เว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถปฏิบตัหิน้าทีไ่ด้และทรัสตีเข้าจดัการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพือ่ป้องกัน ยบัยัง้ หรอื
จ�ำกัดมใิห้เกิดความเสยีหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดย
รวม และด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าที่ในสัญญานี้ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ในการจัดให้มีผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ 

3)	 ดูแลและด�ำเนินการตามที่จ�ำเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มี
ลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่
เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม 
และการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ หรือผู้รับมอบหมายรายใหม่ (ถ้ามี)

4)	 ควบคมุดแูลให้การลงทุนของกองทรสัต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

5)	 ควบคุมดแูลให้มกีารเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์อย่างถกูต้องครบถ้วนตามทีก่�ำหนดในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

60

	 3.3	 ค่าธรรมเนียมในการท�ำหน้าที่ทรัสตี

ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทรสัตจีะได้รบัค่าธรรมเนยีมส�ำหรบัการปฏบิตัหิน้าทีใ่นการ
เป็นทรัสตี และผู้เก็บรักษาทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม โดยมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�่ำที่ 4 ล้านบาทต่อปี

4.	 ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท์ของนายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 4.1	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ชื่อ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก  
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท์ 0-2009-9000

	 4.2	 ผู้สอบบัญชี

ชื่อ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

ที่อยู่ ชั้น 50-51 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 0-2677-2000

	 4.3	 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ชื่อ บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จ�ำกัด

ที่อยู่ 121/101 อาคารอาร์เอสทาวน์เวอร์ ชั้น 37 ถนนรัชดาภิเษก
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท์ 0-2642-2712-4
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9. ปัจจัยความเสี่ยง

	 1.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

1)	 ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามสัญญา

2)	 ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า

3)	 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการพื้นที่ ของผู้เช่ารายย่อย

4) 	 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ที่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์

5) 	 ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู้เช่ารายย่อยรายใหญ่

6) 	 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์จะขึ้นอยู ่กับความสามารถของผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

7) 	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

8) 	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม

9) 	 การเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหว่างกองทรัสต์กับ  
ทรู พรอพเพอร์ตีส์

10)	ความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ เช่น เชื้อไวรัสโควิด–19

	 2.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

1)	 ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดิน

2)	 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัยและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ

3) 	 ความเสี่ยงจากการที่พื้นที่บางส่วนของทรัพย์สินมีการออกแบบเพื่อลักษณะการใช้งานที่เฉพาะ
เจาะจง

	 3.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์

1) 	 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงมลูค่าของอสังหารมิทรพัย์ตามการประเมนิค่าโดยผูป้ระเมนิค่า
ทรัพย์สิน 

2)	 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่

	 4.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน

1)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด

2)	 ความเสี่ยงเรื่องสภาพคล่องในตลาดรองส�ำหรับการซื้อขายหน่วยทรัสต์

3)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัผลการด�ำเนนิงานจรงิซึง่อาจมคีวามแตกต่างจากงบก�ำไรขาดทนุท่ีคาดคะเน
ตามสมมติฐาน

4) 	 ความเสี่ยงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

5)	 ความเสี่ยงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของภาษีหรือค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง
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10. การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

1.	 นโยบายการก�ำกับดูแลกองทรัสต์

เพื่อให้เป็นไปตามท่ีกฏหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ก�ำหนด บลจ.บัวหลวง มีระบบในการ
ควบคุมดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานด้านการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์และงานที่เกี่ยวข้อง ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ประกาศ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องและมีการก�ำหนดแผนการตรวจสอบประจ�ำปี วีธีการ
ในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชัดเจน ซึ่งผู้ปฏิบัติงานในหน้าที่ดังกล่าวจะต้องมีความเป็นอิสระ 
มีการก�ำหนดขั้นตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชัดเจนในการรายงานผลการตรวจสอบไปยังคณะ
กรรมการบรษิทั หรอืคณะกรรมการอืน่ทีไ่ด้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิทั โดยตรงรวมทัง้มหีลกั
เกณฑ์และวิธีการในการป้องกันข้อผิดพลาดจากการด�ำเนินงาน เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
หลักเกณฑ์ และ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2.	 คณะกรรมการชุดย่อย

โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อ โครงสร้างการจัดการ

3.	 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee)

การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, 
REITCOM) มีการก�ำหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเม่ือมีวาระส�ำคัญหรือตามที่เห็นสมควร โดย
กลุ่มงาน Real Estate & Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดการประชุมและท�ำหน้าที่เป็น
เลขาธกิารในการประชุม โดยก�ำหนดให้ต้องมคีณะกรรมการเข้าร่วมประชมุด้วยตนเองไม่น้อยกว่ากึง่หนึง่
ของจ�ำนวนคณะกรรมการท้ังหมด และมติทั้งปวงจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากโดยจะมีการส่งหนังสือเชิญ
ประชุมพร้อมวาระการประชุมให้คณะกรรมการพิจารณาก่อนการประชุม โดยทั่วไปจะมีวาระที่ส�ำคัญใน
การประชุม ดังนี้

	 วาระที่ 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา

	 วาระที่ 2	 พิจารณารับทราบรายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 วาระที่ 3	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 วาระที่ 4	 พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี)

	 3.1	 ข้อก�ำหนดในการประชุม 

1. 	 การก�ำหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส�ำคัญหรือตามที่เห็นสมควร โดยกลุ่ม
งาน Real Estate & Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดการประชุมและท�ำหน้าที่
เป็นเลขาธิการในการประชุม

2. 	 ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารท�ำหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชุม ทั้งนี้ในกรณีที่ประธานไม่สามารถ
เข้าร่วมประชุมได้ ให้กรรมการที่เข้าประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุมใน
ครั้งนั้นแทน  

3. 	 ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการจึงจะครบ
องค์ประชุม การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่ง
ในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่ง
เป็นเสียงชี้ขาด ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่อง
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ใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พร้อมทั้งบันทึกในรายงานการ
ประชุมเกี่ยวกับความมีส่วนได้เสีย หรือความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้นๆ ว่ามีความเกี่ยวข้อง
อย่างไร

4. 	 จัดท�ำบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และ
สามารถตรวจสอบได้ และจดัเก็บรายงานการประชุมทีผ่่านการรับรองจากทีป่ระชุมเพือ่เป็นหลกั
ฐานต่อไป

	 3.2	 ธุรกรรมที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์

1.	 กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน

2.	 การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ�ำหน่าย 
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

3.	 การคัดเลือกทรัพย์สินที่จะลงทุนตามขั้นตอนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก

4.	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินตามขั้นตอนการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

5.	 การพิจารณาตรวจสอบ และการท�ำรายการที่เข้าข่ายการท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์

6.	 การก�ำหนดงบประมาณประจ�ำปี ตามขั้นตอนการก�ำหนดงบประมาณ

7.	 การเพิ่มทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามขั้นตอนการจัดหาเงินทุน

8.	 การเข้าท�ำรายการอืน่ๆ ทีม่นียัส�ำคญัต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อ
บังคับที่เกี่ยวข้อง เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น

4.	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

บลจ.บัวหลวงในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกี่ยวกับ
การเก็บรักษาข้อมูลภายใน ดังต่อไปนี้

1.	 ห้ามเปิดเผยข้อมูลความลับต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนักงานของบริษัทที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง 
และต้องไม่น�ำข้อมลูท่ีได้มาใช้ นอกเหนอืจากการปฏบิตัหิน้าทีป่กต ิหรอืไปใช้อย่างไม่เหมาะสม

2. 	 จัดระบบเก็บรักษาเอกสารที่เป็นความลับด้วยความระมัดระวัง 

3. 	 ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข้อมูลภายในที่เป็นความลับกับบุคคลภายนอกส่วน
งาน เพื่อมิให้บุคคลผู้ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมูลนั้น

4. 	 ใช้ความระมดัระวงัในการส่งหรอืรบัข้อมลูภายใน เพือ่ป้องกนัการรัว่ไหลของข้อมลูก่อนทีจ่ะเปิด
เผยสู่สาธารณะ

5. 	 ห้ามบุคคลท่ีไม่เก่ียวข้องเข้าไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหน่วยงาน โดยจัดให้มีพื้นที่ส�ำหรับการ
ประชุมหรือต้อนรับแยกไว้ต่างหาก

6. 	 หากพนกังานมข้ีอสงสยัว่าข้อมูลใดจะเป็นความลบั หรือข้อมูลทีจ่ะเปิดเผยได้หรือไม่นัน้ ก�ำหนด
ให้พนักงานสอบถามโดยตรงกับผู้บังคับบัญชาหรือฝ่ายงาน Compliance & Legal
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5.	 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการทรัสต์

	 5.1	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง 

1. 	 ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึ่งรวมถึงข ้อมูลและเอกสารต่างๆ ที่ เกี่ยวข ้อง  
(Due Diligence)

2. 	 จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินที่จะลงทุนตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

3. 	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรพัย์ในลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง ผูจั้ดการ
กองทรสัต์จะจดัให้มมีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรือการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จาก
การผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคับตามสทิธใินสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกนั
ความเสี่ยงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์ จะด�ำเนินการดังนี้ด้วย

1. 	 จัดให้ทรัสตพิีจารณาให้ความเหน็ชอบในการลงทนุในทรพัย์สนิ ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อต้ังทรสัต์
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2. 	 ขออนุมัติการลงทุนในทรัพย์สิน ดังนี้		

2.1	 การลงทุนในทรัพย์สินที่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของโดย 

•	 ส�ำหรบัธรุกรรมทีเ่กีย่วกบัการได้มาทรพัย์สนิหลกั ต้องน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบรหิาร
บริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในล�ำดับถัดไป

•	 ส�ำหรับธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรพัย์สินสุทธขิองกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รบัมตด้ิวยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและ 
มีสิทธิออกเสียง

•	 จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อให้คณะกรรมการบริหารบริษัท และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
มีข้อมูลประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

•	 ด�ำเนินการให้บคุคลท่ีมคีวามเกีย่วโยงกับทรพัย์สนิทีเ่สนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนมุตัิ
การลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

2.2	 การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็น
เจ้าของ

•	 ส�ำหรบัธรุกรรมทีเ่กีย่วกบัการได้มาทรพัย์สนิหลกั ต้องน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบรหิาร
บริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในล�ำดับถัดไป

•	 การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง
ทรัสต์ ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 5.2	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ  
ดังต่อไปนี้
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1. 	 จัดให้มกีารประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิอสิระตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในประกาศของส�ำนกังาน
คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

2. 	 การจ�ำหน่ายทรพัย์สนิหลกั ต้องน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบรหิารบรษิทั เพือ่พจิารณาอนมุตัใิน
ล�ำดับถัดไป

3. 	 การจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัตอ้งกระท�ำโดยเปิดเผย มสีาระของรายการ และมรีะบบในการ
อนุมัติตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือ
การขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่นเดียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สิน

	 5.3	 การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้าง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยคดัเลอืกจากผูท้ีม่ปีระสบการณ์ในการบรหิารทรพัย์สนิในแต่ละประเภท
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 5.4	 การคัดเลือกบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อท�ำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจาก
ประสบการณ์การท�ำงานในหน้าท่ีที่เกี่ยวข้องเป็นส�ำคัญ ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบ
ว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามที่ระบุไว้ในประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ดังนี้

1. 	 เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวันเริ่มงานกับผู้จัดการ
กองทรัสต์

2. 	 เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ�ำนาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะต้อง
ห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ
ตลาดทุนโดยอนุโลม

3. 	 คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม
คุณสมบัติที่กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัคร
ด้วย

ทั้งนี้ บุคลากรที่ได้รับการคัดเลือกในแต่ละต�ำแหน่งงาน จะมีข้อจ�ำกัดมิให้ท�ำหน้าที่ในต�ำแหน่งงาน
อื่นที่อาจขัดแย้งต่อการปฏิบัติหน้าที่ในต�ำแหน่งงานหลักที่ได้รับการมอบหมาย

	 5.5	 การลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสด

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มรีะบบในการควบคมุดูแลการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่เพือ่การบรหิารกระแสเงนิสด
ของกองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นท่ีต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนใน
ทรัพย์สินอื่นให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

6.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้บคุคลอ่ืนท่ีเป็นนติิบคุคลรายเดยีวหรอืหลายรายเพือ่ท�ำหน้าทีใ่นการบรหิาร
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ต้องเป็นผู้ที่มีความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มี
ความรูแ้ละประสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ
เป็นผู ้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู ้รับผิดชอบ 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่าย 
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ในการรักษาความสะอาด ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภัย ค่าบ�ำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
ทั้งน้ี หากมีการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลฉบับนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ี 
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่

โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก�ำหนดอายุตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม
ความเหมาะสมเป็นรายกรณี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ   อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์
อาจแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณา
ก�ำหนดเง่ือนไขในการถอดถอนผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายกรณ ีโดยในเบือ้งต้น ส�ำหรบัผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนคร้ังแรก ได้ก�ำหนดเง่ือนไขในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิพิจารณาถอดถอนผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
เมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้  

กรณีที่ก�ำไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) ต�่ำกว่า
ร้อยละ 95 ของประมาณการของก�ำไรดงักล่าวตามทีร่ะบไุว้ในแผนการด�ำเนนิงานประจ�ำปีทีผู่บ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน  
เว้นแต่กรณีมีเหตุสุดวิสัย หรือ

กรณีอัตราการเช่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนคร้ังแรกที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดการต�่ำกว่าร้อยละ 
50 เป็นระยะเวลา 3 เดือนติดต่อกัน เว้นแต่กรณีมีเหตุสุดวิสัย

หากในระหว่างปีใดที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจเสนอแผนการด�ำเนินงาน
ประจ�ำปีที่ได้ปรับปรุงต่อผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้พิจารณาและอนุมัติได้ และหากปรากฏว่า 
ก�ำไรขัน้ต้นจากอสงัหารมิทรพัย์หลงัปรบัปรุง (หรอื Adjusted Gross Operating Profit) มอีตัราต�ำ่กว่า
ร้อยละ 95 ของประมาณการของก�ำไรดังกล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีที่ได้
ปรับปรุงแล้ว เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน
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7.	 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

รายละเอียด การด�ำเนินการของผู้
บริหารอสังหาริมทรัพย์

การด�ำเนินการที่เกี่ยวข้องกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ การด�ำเนินการของทรัสตี

1) การรับ – ส่งมอบ ทรัพย์สินและสัญญาต่างๆ ภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์

1.1 การรับ - ส่งมอบ
ท รั พ ย ์ สิ น แ ล ะ
สัญญาต่าง ๆ

-	 น� ำ ส ่ ง เ อ ก ส า ร แ ส ด ง
กรรมสิทธิ์  /  สิทธิ์  ใน
ทรัพย์สิน รวมท้ังสัญญา
และเอกสารส�ำคัญต่าง ๆ
ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์

-	 เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสงัหารมิทรพัย์ท่ีเข้าลงทนุ
พร ้อมกับผู ้ จัดการกอง
ทรัสต์ และทรัสตี

-	 จดัท�ำรายงานบนัทกึสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้อง
และครบถ้วน และส่งส�ำเนา
รายงานดั งกล ่ า ว ให ้ ผู ้
จัดการกองทรัสต์ 

-	 ต ร ว จ สอบ ร า ย ล ะ เ อี ย ด
ทรพัย์สนิและสญัญาต่าง ๆ  ที่
ได้รับจากเจ้าของทรัพย์สิน  
ผู้บริหารอสังหาฯ และหน่วย
งานอ่ืนๆท่ีเกี่ยวข ้อง เช ่น  
ที่ปรึกษากฏหมาย ผู้ประเมิน
ราคา เป็นต้น 

-	 จัดท�ำส�ำเนาหนังสือแสดง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน และ
สัญญาต่าง ๆ เก็บไว ้ที่ผู ้
จัดการกองทรัสต์ 1 ชุด เพื่อ
ใช้อ้างอิงและประกอบการ
ปฏิบัติงาน และจัดท�ำหนังสือ
น�ำส่งเอกสารส�ำคัญน�ำส่งให้
ทรัสตีเพื่อเก็บรักษาต่อไป

-	 เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุน
พร้อมกบั ทรสัต ีและผูบ้รหิาร
อสังหาฯ และตรวจสอบ
ร า ย ง า น บั น ทึ ก ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์

-	 รับมอบทรัพย ์ สินจาก
เจ้าของทรัพย์สิน ตาม
รายละเอียดทรัพย์สินที่
กองทรั สต ์ เข ้ า ล ง ทุน
พร ้ อมสอบทานร าย
ละเอียดทรัพย์สิน ส�ำเนา
หนังสือแสดงกรรมสิทธิ ์
รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่ได้
รบัจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

-	 เข ้ า ต ร ว จต ร า สภ าพ
อสังหาริมทรัพย ์ที่ เข ้า
ลงทุนให้แล้วเสร็จภายใน 
30 วันนับแต่วันที่ทรัสตี
เ ข ้ า ค ร อ บ ค ร อ ง
อสังหาริมทรัพย ์ และ
ตรวจสอบรายงานบันทึก
สภาพอสังหาริมทรัพย์

2) การติดตามควบคุมการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาฯ

2.1 การจัดเก็บรายได้
และน�ำส ่งให ้กอง
ทรัสตร ์ โดยครบ
ถ้วนถูกต้อง

-	 กองทรัสต์ก�ำหนดนโยบาย
ให้ผู้เช่าช�ำระเงินค่าเช่าเข้า
บัญชี เ งินฝากของกอง
ทรัสต์โดยตรง   อย่างไร
กต็าม กรณทีีผู่เ้ช่าช�ำระเงนิ
เข้าบัญชีผู้บริหารอสังหาฯ 
ผูบ้รหิารอสงัหาฯจะน�ำเงนิ
ค่าเช่าเข้าบญัชขีองกองทรสัต์    

- ทุกสิ้นเดือนผู้บริหารอสัง
หาฯ จัดท�ำสรุปข้อมูลการ
เรียกเก็บรายได้ค่าเช่าตาม
สญัญาเช่า เงินสดค่าเช่ารบั
ในเดือนนั้นๆ และลูกหนี้ที่
ค้างช�ำระค่าเช่า น�ำส่งให้ผู้
จดัการกองทรสัต์ตรวจสอบ

- 	ทุกสิ้นเดือนตรวจสอบความ
ถูกต้องของจ�ำนวนเงินราย
ได้ทีโ่อนเข้าบญัชเีปรยีบเทยีบ
กั บ รายงานและ เอกสาร
ประกอบต่างๆ ที่ได้รับจาก 
ผู้บริหารอสังหาฯ

- 	ก รณี จ� ำนวน เ งิ นถู กต ้ อ ง  
จัดเก็บข้อมูล และเอกสาร
ประกอบต่างๆ พร้อมจัดท�ำ
งบการเงนิ และจดัท�ำรายงาน
เสนอต่อทรัสตี 

- 	กรณีจ�ำนวนเงินไม่ถูกต้อง 
แจ้งให้ผู้บริหารอสังหาฯช้ีแจง
เหตุผล และแก้ไขให้ถูกต้อง

- 	ทกุสิน้เดอืนตรวจสอบงบ
การเงินเปรียบเทียบกับ
รายงานและเอกสาร
ประกอบต่างๆ ร่วมกับ 
ผู้ตรวจสอบบัญชี

- 	กรณีไม่พบความผิดปกต ิ
จั ด เ ก็ บ ร า ย ง านแล ะ
เอกสาร

- 	กรณีพบความผิดปกต ิ
แจ้งให้ผู้จดัการกองทรสัต์
ตรวจสอบ และแก้ไขให้
ถูกต้อง
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2.2 การเรียกเก็บค่าใช้
จ่ายจากกองทรัสต์ 

- 	ผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท�ำงบ
ป ร ะ ม า ณ แ ล ะ เ ส น อ
แผนการด�ำเนนิงานประจ�ำ
ปีให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์
เพื่อพิจารณาก�ำหนดงบ
ประมาณล่วงหน้าก่อนสิ้น
รอบบัญชีในแต่ละปี

-	 ก รณี มี ก า ร ก� ำ หนด งบ
ประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกค่าใช้จ่าย พร้อมหลัก
ฐานประกอบการเบิกจ่าย 
มายังผู ้จัดการกองทรัสต ์
เ พื่ อ ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ
พิจารณาการเบิกจ่าย 

-	 กรณีไม่มีการก�ำหนดงบ
ประมาณ หารือกบัผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ ชี้แจงเหตุผล
ความจ�ำเป ็นในการเบิก
จ่าย เพ่ือก�ำหนดวงเงินค่า
ใช้จ่ายที่จะต้องขออนุมัติ 
หากได้รับอนุมัติ ผู้บริหาร
อสังหาฯ ต้องแจ้งข้อมูล
มายังผูจั้ดการกองทรสัต์ เช่น

	 1)	 รายละเอียดทรัพย์สิน                
	 2)	 วงเงินที่ขออนุมัติ                  
	 3)	 เลขที่หนังสืออนุมัติ                   
	 4)	 อื่น ๆ ตามแต่กรณี
-	 กรณีเป็นเรื่องเร่งด่วนที่จะ

ต้องขออนมุตัผิูบ้รหิารอสงั
หาฯจะโทรศพัท์ / email มา
แจ้งขออนุมัติจากผู้จัดการ
กองทรัสต์ก่อน

-	 ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา
แผนการจัดท�ำงบประมาณ
ร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหาฯ และ
น� ำ เ สนอคณะกร รมกา ร 
REITCOM เพื่อพิจารณา
อนุมัติงบประมาณประจ�ำปี

-	 ก ร ณี มี ก า ร ก� ำ ห น ด ง บ
ประมาณ หากค่าใช้จ่ายดัง
กล่าวอยู่ในงบประมาณที่ได้
รบัอนมุตั ิตรวจสอบความถกูต้อง
ของเอกสารประกอบการเบิก
จ่าย และแจ้งผลการตรวจสอบ
ให้ทรัสตีพิจารณาด�ำเนินการ
สัง่จ่ายเงนิเข้าบญัชผู้ีเกีย่วข้อง 

- 	กร ณี ไม ่ มี ก า รก� ำหนดงบ
ประมาณ หรือ หากค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวไม่อยู่ในงบประมาณ
ทีไ่ด้รบัอนุมตั ิหรอืเกนิกว่างบ
ป ร ะม าณที่ ไ ด ้ รั บ อนุ มั ต ิ 
ผู ้ จั ดกา รกองทรั สต ์ แจ ้ ง 
ผู้บริหารอสังหาฯให้ช้ีแจงถึง
ความจ�ำเป็นและเหมาะสม
ของค่าใช้จ่ายดังกล่าว และ 
ขอเอกสารเพิม่เตมิ ทัง้นี ้หาก
มีความเห็นว ่ าค ่ า ใช ้จ ่ าย 
ดงักล่าวเป็นประโยชน์ต่อกอง
ทรัสต์ ก็จะอนุมัติการส่ังจ่าย 
หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่เหน็
ควรให้จ่ายเงนิ แจ้งผูบ้รหิารอสงั
หาฯ คืนเอกสารชุดดังกล่าว
กลับไป

-	 จัดท�ำบันทึกรายการ และ             
งบการเงิน เสนอต่อทรัสตี

-	 ทกุสิน้เดอืนตรวจสอบงบ
การเงินเปรียบเทียบกับ
รายงานและเอกสาร
ประกอบต่างๆ ร่วมกับ 
ผู้ตรวจสอบบัญชี

-	 กรณีไม่พบความผิดปกต ิ
จั ด เ ก็ บ ร า ย ง านแล ะ
เอกสาร

-	 กรณีพบความผิดปกต ิ
แจ้งให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตรวจสอบ และแก้ไขให้
ถูกต้อง
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2.3 การดูแลและซ่อม
บ� ำ รุ ง รั ก ษ า
ทรัพย์สินของกอง
ทุนอย่างเพียงพอ
และเหมาะสม

-	 ต ร ว จ ด ้ ว ย ส า ย ต า ว ่ า 
ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพ
พร้อมจัดหาผลประโยชน ์
หากพบทรัพย ์สินช�ำรุด
บกพร่องอย่างมีนัยส�ำคัญ 
ซึง่กระทบต่อการจัดหาราย
ได้ของกองทรัสต์ ผู้บริหาร
อสังหาฯ จะท�ำการจด
บันทึก ถ่ายภาพประกอบ
ตามสภาพทางภายภาพที่
เ ห็ น  และด� ำ เ นิ นก า ร
ซ่อมแซม พร้อมแจ้งให้ผู ้
จัดการกองทรัสต์ทราบ

- 	ก รณี ผู ้ เ ช ่ า แจ ้ ง ค ว า ม
ประส งค ์ ขอซ ่ อมแซม
ทรพัย์สนิในภาพรวม ผูบ้รหิาร
อสงัหาฯ จะพจิารณาความ
เหมาะสมและความจ�ำเป็น
ของรายการซ่อมแซมดัง
กล ่ าวโดยค�ำนึ งถึ งการ
รกัษาความสมัพนัธ์อนัดกีบั
ผู้เช่าด้วย พร้อมแจ้งให้ผู้
จัดการกองทรัสต์ทราบ

-	 กรณีผู้เช่าไม่ประสงค์ต่อ
สญัญาเช่า ผูบ้รหิารอสังหาฯ 
จะรับคนืทรพัย์สนิจากผูเ้ช่า 
และให ้ ผู ้ เช ่ าซ ่อมแซม
ปรบัปรงุซ่อมแซมทรพัย์สนิ
ให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้เช่น
เดยีวกับตอนเร่ิมสญัญาเช่า

- 	กรณีที่ ผู ้ บ ริ หารอสั งหาฯ  
ขออนุมัติค ่าใช ้จ ่ายในการ
ซ่อมแซม ผู้จัดการกองทรัสต์
จะพิจารณาความเหมาะสม
ของการด�ำเนินการดังกล่าว

- 	หากเห็นว ่ามีความเหมาะ
สมในการท�ำรายการ ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ พิจารณาถึงความ
เหมาะสมในการจดัจ้างผูซ่้อม
บ� ำ รุ ง ท รั พ ย ์ สิ น ที่ ช� ำ รุ ด
บกพร่องอย่างมีนัยส�ำคัญ  
ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน
และรายงานผลความคืบหน้า
ให้ทรัสตีทราบ

-	 ตรวจสอบรายงานความ
คืบหน้าจากผู้จัดการกอง
ทรัสต์

-	 กรณีไม่พบความผิดปกต ิ
จั ด เ ก็ บ ร า ย ง านแล ะ
เอกสาร

- 	กรณีพบความผิดปกต ิ
แจ้งให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตรวจสอบ และแก้ไขให้
ถูกต้อง

3) การบริหารจัดการกองทุน และการเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์

3.1 การพิจารณาจ่าย
จ ่ า ย ป ร ะ โ ย ช น ์
ตอบแทน

-	 ไม่มี -	 ตรวจสอบผลการด�ำเนินงาน 
และพิจารณาอนุมัติจ�ำนวน
เ งิ นที่ จ ะ จ ่ า ยป ร ะ โ ยชน ์
ตอบแทน

-	 ท�ำจดหมายแจ้งก�ำหนดวนัปิด
สมดุทะเบยีนเพือ่ก�ำหนดสิทธิ
ในการ รั บ เ งิ นประ โยชน ์
ตอบแทนผลภายใน 14 วนันบั
จากวันแจ้งตลาดหลักทรัพย์

-	 ก�ำหนดวันจ ่ายประโยชน ์
ตอบแทนภายใน 14 วันนับ
จากวันปิดสมุดทะเบียน 

-	 แจ้งก�ำหนดการดังกล่าวต่อ
ส ่วนงานที่ เกี่ยวข ้อง เพื่อ
ด�ำเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้อง
ต่อไป

-	 ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
ก า ร จ ่ า ย ป ร ะ โ ย ช น ์
ตอบแทนจากผู ้จัดการ
กองทรัสต์
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3.2 กา รจั ด ให ้ มี ก า ร
ประเมิน / ทบทวน
ร า ค า ท รั พ ย ์ สิ น
ประจ�ำปี

-	 จัดส่งข้อมูลที่จ�ำเป็นให้แก่
ผู้ประเมินราคาอิสระ

-	 อ�ำนวยความสะดวกในการ
ตรวจประเมินทรัพย ์สิน
ของผู้ประเมินราคาอิสระ

-	 รวบรวมรายการทรัพย์สิน
ทั้งหมดของกองทรัสต์ที่จะ
ครบรอบประเมินในรอบปี
ปัจจุบัน

-	 คัดเลือกและแต่งตัง้ผู้ประเมิน
ราคาอิสระ ตามเกฏฑ์การคัด
เลือกผู ้ รับมอบหมายงาน 
พร้อมแจ้งให้ผูบ้รหิารอสงัหาฯ
รั บ ท ร าบ เ พื่ อ จั ด เ ต รี ย ม
เอกสารประกอบการประเมิน

-	 ตรวจสอบสมมติฐานและ
ความถูกต้องในการประเมิน
ราคาทรัพย์สิน พร้อมน�ำส่ง
รายละเอียดการประเมินให้
กับ ทรัสตี และกลต.

-	 สรปุราคาประเมนิเพ่ือเผยแพร่
ในเว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ฯ 

-	 ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
ก า ร ป ร ะ เ มิ น ร า ค า
ทรัพย์สินจากผู ้ จัดการ
กองทรัสต์

3.3 ก า ร ต ร ว จ ต ร า
ทรัพย์สินประจ�ำปี

-	 เ ข ้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์ของกอง
ทรัสต์ร่วมกับผู้จัดการกอง
ทรัสต์ และทรัสตี

-	 อ�ำนวยความสะดวก และ
จัด เตรียมข ้อมูลต ่ างๆ              
ที่จ�ำเป็นให้แก่ ผู ้จัดการ
กองทรัสต์ และทรัสตี

-	 รวบรวมรายการทรัพย์สิน
ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต ์ ที่ ค ร บ
ก�ำหนดการเข้าตรวจสภาพ
ประจ�ำปี

-	 ประสานงานกับทรัสตี และผู้
บรหิารอสงัหาฯ เพือ่ท�ำตาราง
นดัหมายวันทีเ่ข้าท�ำการตรวจ
ตราสภาพอสังหาริมทรัพย์

-	 เข ้าท�ำการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ์ของกอง
ทรัสต์ว่ามีอยู่จริงและมีสภาพ
ที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้

-	 จัดท�ำรายงานบันทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้อง
ตามความเป็นจริง ให้แล้ว
เสร็จภายใน 30 วันนับแต่วัน
ที่เข้าตรวจตราทรัพย์สิน

-	 น�ำส่งส�ำเนารายงานบันทึก
สภาพอสงัหารมิทรพัย์ให้ทรสั
ตีภายใน 5 วันท�ำการนับแต่
วันที่ท�ำรายงานดังกล่าวแล้ว
เสร็จ

-	 ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
บันทึกสภาพทรัพย์สิน
จากผู้จัดการกองทรัสต์
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รายละเอียด การด�ำเนินการของผู้
บริหารอสังหาริมทรัพย์

การด�ำเนินการที่เกี่ยวข้องกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ การด�ำเนินการของทรัสตี

3.4 ก า ร ล ง ทุ น เ พื่ อ
บริหารสภาพคล่อง
ของกองทุน

-	 ไม่มี -	 ตรวจสอบข้อมูลเงินสดคง
เหลือในบัญชีของกองทรัสต์

-	 พิจารณาส�ำรองเงินสดไว ้
ส�ำหรับค ่าใช ้จ ่ายของกอง
ทรัสต์ล่วงหน้าประมาณ 1 
เดือน   โดยส ่วนที่ เหลือ
พิจารณาน�ำไปลงทุนเ พ่ือ
บริหารสภาพคล่องตามความ
เหมาะสม โดยแจ ้ ง ราย
ละเอยีดการลงทนุ จ�ำนวนเงนิ
ลงทุน  และระยะ เวลาที่
ต้องการลงทุน เพื่อขออนุมัติ
จากทรัสตี

-	 หากได้รบัอนมุตั ิประสานงาน
กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อ
น�ำเงินสดไปลงทุนตามขั้น
ตอน

-	 พิจารณาความเหมาะ
สมในการบริหารสภาพ
คล่องของผู ้จัดการกอง
ทรัสต์

3.5 ก า ร ต ร ว จ ส อ บ
ส�ำเนากรมธรรม ์
ประกันภัย

-	 กรณีกรมธรรม ์ใกล ้ครบ
ก� ำหนดระยะเวลาการ
ประกันภัย แจ้งผู ้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อด�ำเนินการ
ต่ออายุกรมธรรม์ประกัน
ภยัทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 

-	 พิจารณาความเพียงพอและ
เ ห ม า ะ ส ม ข อ ง เ ง่ื อ น ไ ข
กรมธรรม์ที่จะต่ออายุ 

-	 ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน ์
ในกรมธรรม์ประกันภยัให้เป็น
ไปตามเกณฑ์ 

-	 ตรวจสอบประเภทการประกนั
ภัยและวงเงินประกันภัยใน
แต ่ละประเภท Property 
Damage ทั้งนี้การท�ำประกัน
ภั ย ต ้ อ ง ไ ม ่ ต�่ ำ ก ว ่ า 
Replacement Cost

-	 พิจารณาความเหมาะสม
ของวงเงินประกันภัย
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8.	 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับ
การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

เพดาน % ของ NAV
อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

ส่วนที่ 1 	ค่าธรรมเนยีมการบรหิาร
จัดการกองทรัสต์

ไม่เกิน 1.00% ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต�่ำกว่า 8 
ล้านบาทต่อปี

ส่วนที่ 2	 ค่าธรรมเนยีมการบรหิาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ไม่เกิน 3.00%

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการด�ำเนิน
งานส�ำหรับแต่ละโครงการ  

ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม ่ เ กิน 10 .00% ของก� ำ ไรขั้ นต ้นจาก
อสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง   ส�ำหรับแต่ละ
โครงการ

ค่าธรรมเนียมการบริการการท�ำ
สัญญา

ไม่เกนิ 3 เดอืนของรายได้ค่าเช่าพืน้ที ่และ/หรอื 
ค่าบริการพื้นที่ ส�ำหรับการเข้าท�ำสัญญาใหม่
หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือ
การให้บริการพื้นที่ รวมถึงการน�ำทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์ ส�ำหรับก�ำหนด
ระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี และแปรผันตาม
ระยะเวลาของสัญญา

ส่วนที่ 3	 ค่าธรรมเนียมการได้มา
หรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

ไม่เกิน 5.00% ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินหลักที่
มีการได้มาหรือจ�ำหน่ายไป 

9.	 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อสา
นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ�ำปี
ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ประกาศก�ำหนด

2. 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดท�ำและจัดส่งงบการเงินและรายงานเก่ียวกับฐานะการเงินและผลการ
ด�ำเนินงานของกองทรัสต์ต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. โดยให้เป็นไปตามรายละเอยีดรายการและระยะเวลา 
ดังต่อไปนี้

(1) 	 งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบัญชีได้สอบทานแล้ว ให้ส่งต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วัน
นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ทั้งนี้ ยกเว้นงบการเงินรายไตรมาสสี่
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(2)	 งบการเงินประจ�ำรอบปีบญัชทีีผู้่สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วให้ส่งต่อส�ำนกังาน 
ก.ล.ต. ภายใน 2 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี ทั้งน้ี ยกเว้นกรณีท่ีผู้จัดการกอง
ทรัสต์ เลือกที่จะส่งงบการเงินรายไตรมาสสี่ ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของไตรมาสสี่ ให้
ระยะเวลาในการจดัส่งงบการเงนิประจ�ำรอบปีบญัชขียายเป็น 3 เดอืนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะ
เวลาบัญชี

(3) 	 แบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปีให้ส่งต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดอืนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบ
ระยะเวลาบัญชี

(4) 	 รายงานประจ�ำปีและหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปีให้ส่งสาเนาต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ไม่ช้า
กว่าวันที่ส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ไม่เกิน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี

(5) 	 ทั้งนี้ ในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดาเนิน
การให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชทีีส่ภาวชิาชพีบญัชกี�ำหนดสาหรบัการท�ำธรุกรรมในแต่ละ
ลักษณะ

3. 	 กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท�ำ
รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างทกุรอบระยะเวลา 6 เดอืนนับแต่วันทีล่งทนุจนกว่าการก่อสร้าง
ดังกล่าวจะแล้วเสร็จ และจัดส่งให้ส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วันนับแต่วันสุดท้าย
ของรอบระยะเวลา 6 เดอืนดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะเปิดเผยความคบืหน้าผ่านทางเว็บไซต์ 
(web site) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย เมื่อหน่วยลงทุนของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว ผู ้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งความคืบหน้าข้างต้นต่อ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยด้วย

10.	การจัดประชุมผู้ถือหน่วย

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้

1.	 การประชุมสามัญประจ�ำปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกอง
ทรัสต์

2.	 การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนที่มิใช่การประชุมสามัญประจ�ำปีซ่ึงจะจัดให้มีขึ้นเม่ือมี
รายการหรือเหตุที่ก�ำหนดไว้ดังต่อไปนี้

(1)	 เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ�ำนวนหน่วย
ทรัสต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าช่ือกันท�ำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ โดยระบเุหตุผลในการขอเรยีกประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสอืนัน้ ทัง้นี ้เมือ่มผีูถ้อื
หน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกอง
ทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หน่ึง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

(2)	 ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือ
กับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุ	จ�ำเป็นดังกล่าว 
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(3)	 ในกรณอ่ืีนใดท่ีผู้จัดการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ�ำเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งให้ทีป่ระชมุ
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีตใินเรือ่งนัน้ ทัง้น้ี ไม่ตดัสทิธผิูจ้ดัการกองทรสัต์ในการปรกึษา
หารือกับทรัสตีถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

11.	ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
ส�ำหรับส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็น
จ�ำนวนทั้งสิ้น 1,300,000 บาท
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง

ฝ่ายตรวจสอบภายในท�ำหน้าท่ีตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของ
ฝ่ายงานต่างๆ ทีร่บัผิดชอบในส่วนท่ีเกีย่วข้องกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์  ให้เป็นไปตามขัน้ตอนการ
ปฏิบัติงานที่ก�ำหนด โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เป็นไปตามแผนงานการ
ตรวจสอบประจ�ำปีที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่าย
งานที่มีความอิสระในการด�ำเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ 
จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบ
การควบคุมภายในในส่วนที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีความรัดกุมและเหมาะสม มีการ
มอบหมายบุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน 
(Segregation of Duties) ท�ำให้สามารถปฏบิตังิานตามระบบการควบคมุภายในอย่างมปีระสทิธภิาพ รวม
ทัง้มกีารตดิตามควบคุมดูแลการด�ำเนนิงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ท�ำให้สามารถควบคมุและตดิตาม
การใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างรัดกุมและเหมาะสม  
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

1.	 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

สัญญาก่อตัง้ทรสัต์มข้ีอก�ำหนดเกีย่วกบัการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบคุคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้

1)	 การท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
ต้องเป็นธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดังนี้

1.1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

1.2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

1.3)	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

1.4)	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและ
เหมาะสม

1.5)	 ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น 

2)	 การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกอง
ทรัสต์ ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังนี้

2.1)	 ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตว่ีาเป็นธรุกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่
เกี่ยวข้องแล้ว 

2.2)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องน�ำเสนอเร่ืองดังกล่าวต่อ
คณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในล�ำดับถัดไป 

2.3)	 ในกรณท่ีีเป็นธรุกรรมท่ีมมีลูค่าตัง้แต่20,000,000  บาทข้ึนไป หรอืเกนิร้อยละ 3.00 ของมลูค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่า
ประชุมและมีสิทธิออกเสียง

3)	 ในกรณทีีธ่รุกรรมนัน้เป็นการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สนิหลกั การค�ำนวณมูลค่าจะค�ำนวณตาม
มูลค่าการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท�ำให้โครงการนั้นๆ พร้อม
จะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

4)	 กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์  หน้าทีข่องผูจ้ดัการ
กองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปนี้ 

4.1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มเีอกสารขอความเหน็ชอบหรอืหนงัสอืเชญิประชมุ แล้วแต่กรณี 
แสดงความเหน็ของตนเกีย่วกับลกัษณะธรุกรรมทีเ่ป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทัง้เหตุผลและข้อมลู
ประกอบที่ชัดเจน  

4.2)	 ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ และในกรณีที่
เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
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5)	 ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมูลส�ำหรับการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอื
ชีช้วน การท�ำธรุกรรมดงักล่าวไม่ต้องได้รับการอนมัุติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความ
เห็นชอบตามข้อ 4)

2.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์

	 2.1	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด (“บลจ.บัวหลวง”)

ลักษณะของรายการระหว่างกัน
ภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีในนามของกองทรัสต์จะแต่งตั้ง  

บลจ.บัวหลวง เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

เหตุผลและความจ�ำเป็นของ
รายการ

1)	 บลจ.บัวหลวง เป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์และเป็นผู้ยื่นขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก

2)	 บลจ.บัวหลวง เป็นบริษัทผู้ประกอบธุรกิจจัดการหลักทรัพย์ และเป็น
บริษัทย่อยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บัวหลวง มีประสบการณ์
ในการบริหารจัดการกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และกองทุนรวมประเภทอื่น และมีประสบการณ์ใน
การท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
รวมทั้งมีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะ
ช่วยให้สามารถสนับสนุนการด�ำเนินธุรกิจของ บลจ.บัวหลวงในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เป็นอย่างดี

3)	 กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุลากรของบลจ.บวัหลวงเป็นผูมี้ประสบการณ์ 
และมีความรู ้ความเข ้าใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี 

บลจ.บัวหลวงจึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์
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ลักษณะของรายการระหว่างกัน
ภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีในนามของกองทรัสต์จะแต่งตั้ง  

บลจ.บัวหลวง เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1)	 บลจ.บัวหลวง จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งแบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วน
ส่วนที่ 1 :	 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 

0.50 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (TAV) ต่อปี 
ส่วนที่ 2 :	 ค่าธรรมเนยีมการบรหิารอสงัหาริมทรพัย์ ซึง่ประกอบด้วย

•	ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จาก
การด�ำเนินงาน ต่อปี

•	 ไม่เกิน 10.00% ของก�ำไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์
หลังปรับปรุง   ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพื้นท่ี 
และ/หรอื ค่าบรกิารพืน้ที ่ส�ำหรบัการเข้าท�ำสญัญาใหม่
หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้
บริการพ้ืนท่ี รวมถึงการน�ำทรัพย์สินของกองทรัสต์
จัดหาประโยชน์ ส�ำหรับก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา 
3 (สาม) ปี และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา

ส่วนที่ 3 :	 ค่าธรรมเนียมการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินหลักที่มีการได้มาหรือ
จ�ำหน่ายไป 

	 โดยโครงสร้างของค่าธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดย
ปกติ ซึ่งเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกัน
ของผู ้ จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อื่น

2)	 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินอัตราที่ระบุ โดยผู้จัดการกอง
ทรสัต์จะก�ำหนดอตัราค่าธรรมเนยีมการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ส�ำหรบั
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายและแต่ละโครงการตามความ
เหมาะสม และ บลจ.บัวหลวง มีระบบการควบคุมและปฏิบัติงานที่ดี 
และผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมท่ีผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์เรยีกเกบ็ และรบัผดิชอบปฏบิตัหิน้าทีห่รอืหาผูป้ฏบัิติ
หน้าทีแ่ทนในกรณทีีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าท่ี
บางประการหรือทั้งหมดได้ นอกจากนี้ โดยโครงสร้างของค่า
ธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งเทียบเคียงได้กับค่า
ธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น
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	 2.2	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”)

ความสัมพันธ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยธนาคาร
กรงุเทพถอืหุน้ทางตรงร้อยละ 75.00 ของจ�ำนวนหุน้ทีช่�ำระแล้วทัง้หมด
ของผู้จัดการกองทรัสต์

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ธนาคารกรงุเทพ เป็นผู้ให้กองทรสัต์กูย้มืเงนิ เพือ่ลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะ
ลงทุนครั้งแรก และอาจให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต์ โดยการ
ให้บริการจะเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการ
ระบบบริหารเงินสด (Cash Management) เป็นต้น

ความสมเหตุสมผลของรายการ กู้ยืมเงินของกองทรสัต์ เป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis)          
มีเงื่อนไขท่ีไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน 
บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กอง
ทรัสต์ และการให้บริการทางการเงินอื่นเป็นการให้บริการตามเงื่อนไข
การท�ำธุรกิจทั่วไป

2.3	 นโยบายในการท�ำรายการระหว่างกองทรสัต์กบัผูจั้ดการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัต์มข้ีอก�ำหนดเกีย่วกบัการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้

1)	 การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกอง
ทรัสต์ต้องเป็นธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดังนี้

1.1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

1.2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

1.3)	มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

1.4)	ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ
เหมาะสม

1.5)	ผูท้ีม่ส่ีวนได้เสยีเป็นพเิศษในการเข้าท�ำธรุกรรม ไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเข้าท�ำธรุกรรม
นั้น 

2)	 การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังนี้

2.1)	 ได้รับความเหน็ชอบจากทรสัตว่ีาเป็นธรุกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องแล้ว 

2.2)	 ในกรณท่ีีเป็นธรุกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมลูค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ข้ึนไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะ
กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 
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2.3)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วย
ทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

3)	 ในกรณีท่ีธรุกรรมน้ันเป็นการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกั การค�ำนวณมลูค่าจะค�ำนวณ
ตามมลูค่าการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการทีท่�ำให้โครงการนัน้ๆ 
พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

4)	 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้
จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปนี้ 

4.1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่
กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผล
และข้อมูลประกอบที่ชัดเจน  

4.2)	ทรสัตต้ีองเข้าร่วมประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพือ่ให้ความเหน็เกีย่วกบัลกัษณะของธรุกรรมใน
ประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่
เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

5)	 ในกรณทีีไ่ด้มกีารแสดงข้อมลูส�ำหรับการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและ
หนังสือชี้ชวน การท�ำธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้องได้รับการอนุมัติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่าน
กระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ 4)
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3.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 3.1	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี

ทรัสตี ได้แก่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”)

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย จะท�ำหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

เหตุผลและความจ�ำเป็นของ
รายการ

1)	 บลจ.กรงุไทย เป็นบรษิทัผูป้ระกอบธรุกจิจดัการหลกัทรพัย์ บรษิทัย่อย
ของ บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการ
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ
กองทุนรวมประเภทอื่น โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2560 บลจ.
กรุงไทย เป็นผู้จัดการกองทุนของกองทุนรวมที่ลงทุนในทรัพย์สิน
ประเภทอาคารส�ำนักงาน 1 กอง คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์โกรท (CFTGF) ดังนั้น บลจ.กรุงไทย 
จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึง่จะช่วย
ให้สามารถการด�ำเนนิธุรกจิในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ได้เป็นอย่างดี

2)	 กรรมการ ผู ้บริหาร และบุคลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผู ้มี
ประสบการณ์ และมีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจตลาดทุนและการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี 

บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรัสตีให้แก่กองทรัสต์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1)	 ทรัสตจีะเป็นผูด้แูลการจ่ายค่าธรรมเนยีมการให้บรกิารต่างๆ ของกอง
ทรัสต์ตามอัตราและเงื่อนไขที่ได้รับความเห็นชอบแล้วจากผู้จัดการ
กองทรัสต์ และไม่เกินอัตราที่ได้เปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือชี้ชวน

2)	 ทรัสตีมีระบบการควบคุมก�ำกับดูแลท่ีดี และเป็นไปตามท่ีเกณฑ์ที่
ส�ำนักงาน ก.ล.ต.ก�ำหนด 

3)	 อัตราค่าธรรมเนียมของทรัสตีเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าปกติ และ
เทยีบเคยีงได้อตัราค่าธรรมเนยีมทรสัตขีองกองทรสัต์อืน่ในตลาดทีม่ี
ลักษณะใกล้เคียงกัน

	 3.2	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีได้แก่ ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”)

ความสัมพันธ์ บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี โดย บมจ. ธนาคาร
กรงุไทยถอืหุน้ทางตรงร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุน้ทีช่�ำระแล้วทัง้หมด
ของทรัสตี

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บมจ. ธนาคารกรุงไทย อาจให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต์ โดย
การให้บริการจะเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก 
บริการระบบบริหารเงินสด (Cash Management) ผู้รับฝากทรัพย์สิน 
(Custodian) เป็นต้น

เหตุผลและความจ�ำเป็นของ
รายการ

การให้บริการทางการเงินอื่นเป็นการให้บริการตามเงื่อนไขการท�ำธุรกิจ
ทั่วไป อีกทั้ง บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยังมีความเข้าใจในธุรกรรมครั้งนี้
เป็นอย่างดี นอกจากนี้ การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใช้ร่วมกัน
ในกลุ่ม ยังช่วยให้เกิดความคล่องตัวและความรวดเร็วในการบริหาร
จัดการ 
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 	 3.3	 นโยบายในการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ในกรณีท่ีมกีารท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตหีรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตีในอนาคตจะ
มีการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1)	 มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
สามารถเข้าถึงข้อมูลของธุรกรรมที่จะเข้าท�ำและข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผลเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 14 วัน

3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัดเจน โดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 
14 วันเว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้าน
กระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) 
ข้างต้น ในจ�ำนวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะไม่
กระท�ำหรือไม่ยินยอมให้มีธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีดัง
กล่าวข้างต้น

ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลส�ำหรับการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันกับทรัสตีไว้อย่างชัดเจนแล้วในเอกสารนี้ การท�ำธุรกรรมดังกล่าวถือว่าได้มีการเปิดเผยข้อมูล
อย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนก่อนการเข้าท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผล
ประโยชน์ของกองทรัสต์แล้ว 
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13. ข้อพิพาททางกฏหมาย

	 	 -ไม่มี
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14. ข้อมูลส�ำคัญอื่น

กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส�ำคัญอื่นที่มีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ผู้ลงทุนสามารถศึกษา
ข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี (แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว้ใน  
www.sec.or.th หรือข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ได้ที่เว็บไซต์ของกองทรัสต์ที่ www.bworkreit.com 
หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th 
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15. ความรับผิดชอบต่อสังคม

1.	 นโยบายภาพรวม

ผูจ้ัดการกองทรัสต์มนีโยบายในการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเปน็ธรรม นอกจากนี้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมีนโยบายในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยจะไม่ยอมรับการคอร์รัปชั่น
ใดๆ ทั้งสิ้น ซึ่งครอบคลุมถึงธุรกิจและรายการทั้งหมดในทุกประเทศและทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
ไม่ว่าโดยการน�ำเสนอ การให้ค�ำมัน่สญัญา การขอการเรยีกร้อง การให้หรอืรบัสนิบน หรอืการกระท�ำ
พฤตกิรรมทีส่่อไปในทางคอร์รปัชัน่ และเพือ่ให้เป็นไปตามหลกัการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึได้
ก�ำหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบัติเพื่อให้บรรลุถึงหลักการดังกล่าวซึ่งครอบคลุม 5 ด้าน ดังนี้

1)	 การช่วยเหลือทางการเมือง 

2) 	การบริจาคเพื่อการกุศล 

3) 	เงินสนับสนุน  

4) 	ค่าของขวัญ ค่าบริการต้อนรับ และค่าใช้จ่ายอื่น

5)	 สินบนและสิ่งจูงใจ

โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถดรูายละเอยีดนโยบายการต่อต้านการคอร์รปัชัน่ของบรษิทัจดัการเพิม่
เติมได้ที่ www.bblam.co.th

2.	 การด�ำเนินงาน

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ก�ำหนดขัน้ตอนเพือ่ต่อต้านการคอร์รัปชัน่อย่างละเอียด  โดยผู้จดัการกองทรัสต์
จะสอบทานขั้นตอนการปฏิบัติอย่างสม�่ำเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย 
ธุรกิจ และรักษาชื่อเสียงของบริษัท โดยกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนต้องปฏิบัติตาม
นโยบายนี้ โดยทั่วกัน

แนวทางการสื่อสาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่น 

เพื่อให้นโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่นมีการน�ำไปใช้อย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชน์ต่อองค์กร
โดยรวม จ�ำเป็นที่ทุกคนในบริษัท ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจ้าง
ประจ�ำ ลูกจ้างชั่วคราว จะต้องรับทราบและตระหนักถึงความส�ำคัญของนโยบายดังกล่าว โดยต้อง
น�ำไปปฏิบัติ พร้อมทั้งเปิดเผยให้บุคคลที่เกี่ยวข้องกันทางธุรกิจ เช่น บริษัทคู่ค้า ลูกค้า เป็นต้น  
ได้ทราบ

หน่วยงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบ 

ฝ่ายก�ำกบัการปฏิบตังิาน เป็นหน่วยงานทีม่หีน้าทีร่บัผดิชอบดแูลการปฏบิตังิานของหน่วยงานต่างๆ 
ให้เป็นไปตามนโยบายนี้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ�ำนาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก�ำหนดวิธี
ปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติมรายละเอียดต่างๆ เพื่อให้มีความเหมาะสมต่อการปฏิบัติงานของ
บริษัทจัดการเพื่อบรรลุหลักการที่ให้ไว้
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บทลงโทษ

หากผู้บริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจ้างประจ�ำ  ลูกจ้างชั่วคราว ที่จะต้องปฏิบัติตาม
นโยบายน้ีแล้วไม่กระท�ำตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือว่าเป็นการฝ่าฝืนข้อบังคับหรือค�ำสั่งอันชอบ
ด้วยกฎหมายของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงผู้จัดการกองทรัสต์จะลงโทษอย่างหน่ึงอย่างใดหรือหลาย
อย่าง และมิต้องเรียงล�ำดับ ดังต่อไปนี้ 

1)	 ว่ากล่าวตักเตือนด้วยวาจา

2)	 ภาคทัณฑ์และท�ำทัณฑ์บน เป็นลายลักษณ์อักษร

3)	 โยกย้ายเปลี่ยนแปลงหน้าที่ความรับผิดชอบตามที่บริษัทเห็นสมควร

4)	 เลิกจ้างพนักงาน โดยไม่จ่ายค่าชดเชยใดๆ

3.	 การอนุรักษ์พลังงาน

ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความส�ำคัญกับการอนุรักษ์และประหยัดพลังงาน โดยประสานกับทาง 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ให้มกีารตดิตามวเิคราะห์สรปุผลการใช้พลงังาน เพือ่เป็นฐานข้อมลูทีท่�ำให้
ทราบถึงการใช้พลังงานของกองทรัสต์ เพื่อที่จะน�ำไปสามารถวางแผนการใช้พลังงานได้ต่อไป  
รวมทัง้รณรงค์โครงการประหยดัน�ำ้ภายในโครงการผ่านสือ่ต่างๆ เป็นระยะ ในส่วนของการดแูลรักษา
สิ่งแวดล้อมนั้น ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังได้ด�ำเนินการติดต้ังเคร่ืองฉีดละอองน�้ำบนดาดฟ้า
อาคารเพื่อช่วยลดฝุ่นละอองในอากาศ รวมทั้งในปีที่ผ่านมาผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
สงัหารมิทรพัย์ยงัได้จดัให้เริม่ มกีารเปลีย่นชดุเเสงสว่างจากหลอดฟลอูอเรสเซนต์เป็นหลอดไฟ LED 
เพื่อช่วยประหยัดพลังงานภายในอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่าการท�ำดีผ่านกิจกรรมที่กล่าวมาทั้งหมดนี้จะเป็นพลังส�ำคัญที่ช่วย
สร้างสรรค์สังคมไทยได้ แม้ว่าเราจะเป็นเพียงส่วนเล็กๆ ในสังคม แต่หากส่วนเล็กๆ จ�ำนวนมาก
พร้อมใจกันด�ำเนินกิจกรรมอันเป็นประโยชน์แล้ว พลงัทีม่กีจ็ะยิง่ใหญ่ทัง้สามารถพฒันาสงัคมไทยให้
ดีขึ้นได้อย่างยั่งยืนต่อไป
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16. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรัสต์ลงทุน

1. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรัสต์ลงทุน

	ภาพรวมเศรษฐกจิไทยในปี พ.ศ. 2563 ตามประมาณการของส�ำนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 1.5 – 2.5 ชะลอตัวลงจากปี พ.ศ. 2562 ที่มีการ
ขยายตวัร้อยละ 2.4 ด้วยปัจจยักระทบจากการระบาดของไวรัสโควิด-19 ปัญหาภยัแล้ง และความ
ล่าช้าของการเบกิจ่ายงบประมาณ ทัง้นีค้าดว่ามลูค่าการส่งออกสนิค้าจะขยายตวัร้อยละ 1.4 การ
บริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมจะขยายตัวร้อยละ 3.5 และ 3.6 ตามล�ำดับ อัตราเงินเฟ้อ
ทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 0.4-1.4 และบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 5.3 ของผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศ (GDP)

	ในการประชุมวันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2563 คณะกรรมการนโยบายการเงินมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ปรับ
ลดอตัราดอกเบีย้นโยบายจากร้อยละ 1.25 มาอยูท่ีร้่อยละ 1.00 ด้วยสาเหตหุลกัจากการทีอ่ตัรา
การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไทยในปี พ.ศ. 2563 ที่มีแนวโน้มขยายตัวต�่ำกว่าประมาณ
การเดิมและต�่ำกว่าระดับศักยภาพขึ้นมาก และจะติดตามพัฒนาการของการขยายตัวทาง
เศรษฐกจิ อตัราเงนิเฟ้อ และเสถยีรภาพระบบการเงนิ รวมทัง้ปัจจยัเสีย่งต่างๆ เพือ่ประกอบการ
ด�ำเนินนโยบายการเงินในระยะต่อไป โดยพร้อมใช้เครื่องมือเชิงนโยบายอย่างเหมาะสม

	การลงทุนรวม คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.6 เร่งขึ้นจากร้อยละ 2.2 ในปี พ.ศ. 2562 ด้วยปัจจัย
ขับเคลื่อนหลักจากการลงทุนภาครัฐที่คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.8 เร่งขึ้นจากร้อยละ 0.2 ในปี 
พ.ศ. 2562 ในขณะที่การลงทุนภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.2 ปรับตัวดีขึ้นอย่างช้าๆ 
จากร้อยละ 2.8 ในปี พ.ศ. 2562 โดยการขยายตัวของการลงทุนภาคเอกชนในช่วงที่เหลือของปี
ยงัมปัีจจยัสนบัสนนุจาก ความคบืหน้าโครงการลงทนุภาครฐั การผ่อนคลายหลกัเกณฑ์การก�ำกบั
ดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย และการด�ำเนินมาตรการกระตุ้นการลงทุนเพิ่มเติมของภาครัฐ

	การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคและบริโภคภาคเอกชนในปี พ.ศ. 2563 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 
ชะลอลงจากร้อยละ 4.5 ในปี พ.ศ. 2562 ตามแนวโน้มรายได้ในภาคการท่องเที่ยวที่ได้รับผลก
ระทบจากไวรัสโควิด-19 และฐานรายได้ในภาคเกษตรที่ได้รับผลกระทบภัยแล้ง รวมทั้งแนวโน้ม
การลดลงของการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวในต่างประเทศ โดยเฉพาะในช่วงคร่ึงปีแรกที่นักท่อง
เท่ียวชาวไทยยังคงระมัดระวังสถานการณ์การระบาดของไวรัสโควิด-19 ในขณะที่คาดว่าการใช้
จ่ายเพื่อการอุปโภคภาครัฐบาลคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.6 เร่งขึ้นจากการขยายตัวในปี พ.ศ. 
2562

2.	ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส�ำนักงาน

ตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครในช่วงหลายปีที่ผ่านมามีการเปลี่ยนแปลงค่อนข้างมาก 
โดยเฉพาะในเรือ่งของอปุทานทีม่อีาคารส�ำนกังานสร้างเสร็จและเปิดให้ริการใหม่หลายอาคารในช่วง
หลายปีที่ผ่านมา โดยเฉพาะช่วง 3 – 4 ปีที่ผ่านมา และพื้นที่ที่มีอาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการมาก
ทีส่ดุยงัคงเป็นพืน้ทีต่ามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดนิ เช่น ถนนสขุมุวทิ รชัดาภเิษก  พระราม 
4 พหลโยธิน เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีอาคารส�ำนักงานที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างอีกหลายอาคาร
ซึ่งเป็นสิ่งท่ีผู้ประกอบการท่ีต้องการพัฒนาอาคารส�ำนักงานในปี พ.ศ.2563 และหลังจากนี้ต้องให้
ความสนใจ	
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2.1	 ภาพรวมตลาดอาคารส�ำนักงานกรุงเทพมหานคร

อาคารส�ำนักงานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครจะอยู่ในพ้ืนที่เขตธุรกิจและพื้นที่ตามแนวเส้น
ทางรถไฟฟ้า / รถไฟใต้ดิน รวมไปถึงพื้นที่ที่อยู่ไม่ไกลจากพื้นที่เขตธุรกิจ เช่น พื้นที่ตามแนว
ถนนเพชรบุรี ถนนพระรามที่ 3 พหลโยธิน รัชดาภิเษก และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ โดย
พื้นที่ทั้งหมดในพื้นที่ด้านบนมีพื้นที่รวมประมาณ 7,783,675 ตารางเมตรหรือคิดเป็น 85% 
ของพื้นที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร พื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกและพหลโยธิน
เป็นพื้นที่ใหม่ที่มีอาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการใหม่มากขึ้นในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา แต่อาคาร
ส�ำนักงานที่จะเปิดให้บริการในอนาคตจะอยู่ในพื้นที่เขตธุรกิจ (“CBD”) มากขึ้นและมากกว่า
พื้นที่อื่นๆ แบบชัดเจน 
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3.	 อุปทาน

พื้นที่อาคารส�ำนักงานเปิดบริการใหม่และพื้นที่อาคารส�ำนักงานสะสมในกรุงเทพมหานคร ณ 
สิ้นปี พ.ศ.2562

ตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมาต่อเนื่องในช่วง 10 - 20 ปีที่ผ่านมาโดย
เฉพาะในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ.2557 เป็นต้นมา ที่มีพื้นที่อาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการใหม่ปีละไม่ต�่ำ
กว่า 100,000 ตารางเมตร จนพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นไปถึงประมาณ 
9,172,510 ตารางเมตร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 และยงัมพีืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานอกีไม่น้อยท่ีมกี�ำหนดแล้ว
เสร็จและเปิดให้บริการในอีก 4 - 5 ปีข้างหน้า ดังนั้น ในด้านอุปทานแล้วตลาดอาคารส�ำนักงานจะ
มีการขยายตัวต่อเนื่องต่อไปอีกหลายปีในอนาคตและเป็นเร่ืองที่น่ากังวลใจเช่นกัน เพราะอุปสงค์
หรอืความต้องการอาจจะมไีม่สอดคล้องกบัอุปทานทีก่�ำลงัจะเข้าสูต่ลาดซ่ึงต้องดปัูจจยัหลายๆ อย่าง
ในอนาคตประกอบ

พื้นที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครเปิดให้บริการมากมายในช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 หรือก่อน
ประเทศไทยเข้าสู่ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปี พ.ศ.2540 ซึ่งหลังจากนั้นก็มีอาคารส�ำนักงานเปิดให้
บริการใหม่ลดลงต่อเนื่อง และไม่เคยมีปีใดอีกเลยที่กรุงเทพมหานครมีพื้นที่อาคารส�ำนักงานเปิดให้
บรกิารใหม่เทียบเท่ากับช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 อกีเลย แต่ในอนาคตในช่วงประมาณปี พ.ศ.2566 เป็น
ปีแรกท่ีจะมอีาคารส�ำนักงานสร้างเสรจ็เปิดให้บรกิารมากถงึประมาณ 924,000 ตารางเมตรมากทีส่ดุ
ในรอบ 20 กว่าปีที่ผ่านมา 
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พื้นที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครแยกตามปีที่เปิดให้บริการ

ช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 เป็นช่วงที่เศรษฐกิจประเทศไทยอยู่ในช่วงขยายตัวและเปลี่ยนผ่านเข้าสู่ธุรกิจ
รูปแบบใหม่ๆ จึงเป็นช่วงเวลาท่ีอาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการมันมากมาย อาคารส�ำนักงานกว่า 
62% ของกรุงเทพมหานครในปัจจุบันล้วนเปิดให้บริการในช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 และเมื่อเกิดวิกฤต
เศรษฐกิจในปี พ.ศ.2540 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อยู่ในช่วงชะลอตัวอย่างรุนแรงรวมไปถึงอาคาร
ส�ำนักงานซึ่งขยายตัวตามภาวะเศรษฐกิจ อาคารส�ำนักงานที่เปิดให้บริการใหม่ในช่วง 10 ปี (พ.ศ.
2541 – 2550) หลังจากเกิดวิกฤตเศรษฐกิจมีเพียง 15% ของพื้นที่อาคารส�ำนักงานทั้งหมดใน
กรุงเทพมหานคร ณ ปัจจุบัน  และยังไม่มีช่วงเวลาใดที่จะมีอาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการมากมาย
เหมือนช่วง 3 – 4 ปีก่อนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ

อาคารส�ำนักงานที่เปิดให้บริการในช่วงปี พ.ศ.2561 เป็นต้นมามีหลายอาคารท่ีเป็นส่วนหนึ่งของ
โครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานคร และที่น่าสนใจคือตั้งแต่ปี พ.ศ.2563 เป็นต้นไป มี
อาคารส�ำนักงานที่เป็นส่วนหนึ่งของโครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่เปิดให้บริการต่อเนื่องไปจนถึงป ี
พ.ศ.2565
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อาคารส�ำนักงานท่ีก�ำลังก่อสร้างในปัจจุบันแยกตามปีที่คาดว่าจะสร้างเสร็จและรูปแบบ
โครงการ

อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดเปิดให้บริการต้ังแต่ปีพ.ศ.2563- 2565 พื้นท่ีรวมกันทั้งหมดประมาณ 
578,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 50% ของพื้นที่อาคารส�ำนักงานทั้งหมดที่ก�ำลัง
ก่อสร้างอยู่ในปัจจุบันเป็นส่วนหนึ่งของโครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่ และเกือบทั้งหมดอยู่บนที่ดิน
เช่าจากหน่วยงานราชการในพื้นท่ีเขตธุรกิจ แต่ถ้าโครงการขนาดใหญ่ที่พัฒนาบนที่ดินของรัฐบาล
หรอืหน่วยงานราชการในพืน้ทีอ่ืน่ๆ รอบกรงุเทพมหานครเริม่มคีวามชดัเจน กเ็ป็นไปได้ทีพ่ืน้ทีอ่ืน่ๆ 
จะมีพื้นที่อาคารส�ำนักงานเพิ่มมากขึ้นเมื่อเทียบกับปัจจุบัน  

อาคารส�ำนักงานส่วนใหญ่ท่ีเปิดให้บรกิารในช่วงก่อนปี พ.ศ.2545 จะอยูใ่นพืน้ที ่CBD มากกว่าพืน้ท่ี
อื่น เนื่องจากราคาที่ดินในพื้นที่ CBD ในช่วงเวลานั้นยังไม่ได้สูงเกินไป ผู้ประกอบการยังสามารถซื้อ
ทีด่นิมาพัฒนาอาคารส�ำนกังานได้ แต่ในปัจจบุนันัน้ท�ำได้ยากขึน้เพราะราคาทีดิ่นทีส่งูขึน้ไปมากกว่า 
1.5 ล้านบาทต่อตารางวาแบบในปัจจุบันเป็นอุปสรรคส�ำคัญในการพัฒนาอาคารส�ำนักงานที่มีผล
ตอบแทนต�ำ่ไม่เหมาะกบัทีด่นิทีม่รีาคาสงูต่างจากโครงการคอนโดมิเนยีมทีย่งัสามารถพฒันาบนทีด่นิ
ที่มีราคาสูงได้ ช่วงหลายปีที่ผ่านมาจึงเห็นโครงการคอนโดมิเนียมจ�ำนวนมากเปิดขายในพื้นที่ CBD 
หรือในพื้นที่ที่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าแบบที่เห็นกัน

อาคารสาํนักงานที่กาํลังก่อสร้างในปัจจุบันแยกตามปีที่คาดว่าจะสร้างเสร็จและรูปแบบโครงการ 

 

อาคารสํานักงานท่ีมีกําหนดเปิดให้บริการตัง้แต่ปีพ.ศ.2563- 2565 พืน้ท่ีรวมกันทัง้หมดประมาณ 578,000 ตาราง

เมตร หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณ 50% ของพืน้ท่ีอาคารสํานักงานทัง้หมดท่ีกําลังก่อสร้างอยู่ในปัจจุบันเป็นส่วนหนึ่งของ

โครงการมิกซ์-ยสูขนาดใหญ่ และเกือบทัง้หมดอยูบ่นท่ีดินเช่าจากหน่วยงานราชการในพืน้ท่ีเขตธุรกิจ แตถ้่าโครงการขนาดใหญ่

ท่ีพฒันาบนท่ีดินของรัฐบาลหรือหน่วยงานราชการในพืน้ท่ีอ่ืนๆ รอบกรุงเทพมหานครเร่ิมมีความชดัเจน ก็เป็นไปได้ท่ีพืน้ท่ีอ่ืนๆ 

จะมีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานเพิ่มมากขึน้เม่ือเทียบกบัปัจจบุนั   

อาคารสํานักงานส่วนใหญ่ท่ีเปิดให้บริการในช่วงก่อนปี พ.ศ.2545 จะอยู่ในพืน้ท่ี CBD มากกว่าพืน้ท่ีอ่ืน เน่ืองจาก

ราคาท่ีดินในพืน้ท่ี CBD ในช่วงเวลานัน้ยงัไม่ได้สงูเกินไป ผู้ประกอบการยงัสามารถซือ้ท่ีดินมาพฒันาอาคารสํานกังานได้ แตใ่น

ปัจจุบนันัน้ทําได้ยากขึน้เพราะราคาท่ีดินท่ีสงูขึน้ไปมากกว่า 1.5 ล้านบาทต่อตารางวาแบบในปัจจุบนัเป็นอปุสรรคสําคญัใน

การพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีมีผลตอบแทนต่ําไม่เหมาะกับท่ีดินท่ีมีราคาสูงต่างจากโครงการคอนโดมิเนียมท่ียังสามารถ

พฒันาบนท่ีดินท่ีมีราคาสงูได้ ช่วงหลายปีท่ีผา่นมาจงึเห็นโครงการคอนโดมิเนียมจํานวนมากเปิดขายในพืน้ท่ี CBD หรือในพืน้ท่ี

ท่ีไมไ่กลจากสถานีรถไฟฟา้แบบท่ีเหน็กนั 
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พื้นที่อาคารส�ำนักงานสะสมแยกตามพื้นที่ ณ สิ้นปี พ.ศ.2562

พื้นที่อาคารส�ำนักงานในพื้นที่เขตธุรกิจมีสัดส่วนประมาณ 41% ของพื้นที่อาคารส�ำนักงานรวมใน
กรุงเทพมหานครที่มีอยู่ประมาณ 9,172,510 ตารางเมตร (ณ สิ้นปี พ.ศ.2562) และคงเป็นพื้นที่ที่มี
พืน้ท่ีอาคารส�ำนักงานรวมมากท่ีสดุต่อไปอกีนาน เพราะพืน้ทีอ่ื่นๆ ยงัไม่มพีืน้ทีใ่ดท่ีมศีกัยภาพเพยีง
พอในการเป็นพื้นที่เขตธุรกิจหรือ CBD เทียบเท่ากับพื้นที่ CBD ในปัจจุบัน นอกจากนี้ในอนาคตยัง
มโีครงการมกิซ์-ยูสขนาดใหญ่อีกหลายโครงการทีมี่อาคารส�ำนกังานเป็นส่วนหนึง่ของโครงการอยูใ่น
พืน้ทีเ่ขตธุรกจิ แต่สดัส่วนของพืน้ทีอ่าคารส�ำนักงานในอนาคตของพืน้ทีเ่ขตธรุกจิอาจจะเปลีย่นแปลง
ไป เนื่องจากมีพื้นที่อื่นๆ ที่มีพื้นที่อาคารส�ำนักงานเพิ่มขึ้น โดยส่วนหนึ่งมาจากโครงการขนาดใหญ่
บนท่ีดินของหน่วยงานราชการมีการพัฒนาเป็นรูปธรรมแบบชัดเจน เช่น ที่ดินของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยที่มักกะสัน ที่ดินของการท่าเรือแห่งประเทศไทยที่คลองเตย เป็นต้น    

แม้ว่าในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาจะมอีาคารส�ำนกังานหลายอาคารเปิดให้บรกิารในพืน้ทีอ่ืน่ๆ ทีอ่ยูร่อบ
นอกกรุงเทพมหานคร เช่น พื้นที่ตามแนวถนนบางนา – ตราด ฝั่งธนบุรี หรือพื้นที่แถบชานเมือง แต่
พืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานในพืน้ทีเ่หล่านีย้งัคงมไีม่มากเมือ่เทียบกบัพืน้ทีท่ี่อยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า
ทั้งในปัจจุบันและเส้นทางที่ก�ำลังก่อสร้าง รวมไปถึงเส้นทางที่จะพัฒนาในอนาคต
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4.	 อุปสงค์

พื้นที่อาคารส�ำนักงานที่มีการเช่าใหม่ในกรุงเทพมหานครรายปี
4. อุปสงค์ 

พืน้ที่อาคารสาํนักงานที่มีการเช่าใหม่ในกรุงเทพมหานครรายปี 

 

แม้ว่าจะมีอาคารสํานักงานใหม่เปิดให้บริการต่อเน่ืองมาโดยตลอดในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา แต่ความต้องการพืน้ท่ี

สํานักงานในกรุงเทพมหานครก็ปรับเพิ่มขึน้ต่อเน่ืองเช่นกัน โดยพืน้ท่ีอาคารสํานักงานท่ีมีการเช่าใหม่ในปี พ.ศ.2562 มี

ประมาณ 160,000 ตารางเมตรลดน้อยลงเม่ือเทียบกบั 6 ปีก่อนหน้านี ้เพราะปัจจยัลบหลายอย่างท่ีมีผลต่อการขยายตวัพืน้ท่ี

อาคารสํานกังานเช่าใหม่ในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในเร่ืองของเศรษฐกิจในประเทศ และภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีชะลอตวัลง 

เน่ืองจากสงครามการค้า และการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ท่ีมีผลต่อการขยายตวัของธุรกิจการค้าและการลงทนุระหว่าง

ประเทศ  

ปี พ.ศ.2563 เป็นอีกปีท่ีพืน้ท่ีอาคารสํานกังานเช่าใหม่อาจจะมีการขยายตวัไม่มากเม่ือเทียบกบัช่วงหลายปีท่ีผ่านมา 

เน่ืองจากช่วงต้นปี พ.ศ.2563 การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 มีผลให้ธุรกิจในประเทศจีนต้องหยุดชะงกั รวมไปถึงธุรกิจท่ี

เก่ียวเน่ืองกบัประเทศจีนก็จําเป็นต้องชะลอตวัลงตามไปด้วย เน่ืองจากรัฐบาลจีนขยายเวลาหยดุช่วงตรุษจีนออกไป อีกทัง้ใน

พืน้ท่ีท่ีมีการแพร่ระบาดยงัมีการให้หยดุงานหรือห้ามออกจากบ้านไปทํางาน ดงันัน้ การขยายตวัทางธุรกิจทกุรูปแบบจึงชะงกั

ไปด้วย  

 

 

 

 

 

แม้ว่าจะมอีาคารส�ำนกังานใหม่เปิดให้บรกิารต่อเนือ่งมาโดยตลอดในช่วงหลายปีทีผ่่านมา แต่ความ
ต้องการพื้นที่ส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครก็ปรับเพิ่มขึ้นต่อเนื่องเช่นกัน โดยพื้นที่อาคารส�ำนักงาน
ที่มีการเช่าใหม่ในปี พ.ศ.2562 มีประมาณ 160,000 ตารางเมตรลดน้อยลงเมื่อเทียบกับ 6 ปีก่อน
หน้านี้ เพราะปัจจัยลบหลายอย่างที่มีผลต่อการขยายตัวพื้นที่อาคารส�ำนักงานเช่าใหม่ใน
กรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในเรื่องของเศรษฐกิจในประเทศ และภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวลง 
เน่ืองจากสงครามการค้า และการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ทีม่ผีลต่อการขยายตวัของธรุกจิการ
ค้าและการลงทุนระหว่างประเทศ 

ปี พ.ศ.2563 เป็นอีกปีที่พื้นที่อาคารส�ำนักงานเช่าใหม่อาจจะมีการขยายตัวไม่มากเมื่อเทียบกับช่วง
หลายปีที่ผ่านมา เนื่องจากช่วงต้นปี พ.ศ.2563 การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 มีผลให้ธุรกิจใน
ประเทศจนีต้องหยดุชะงกั รวมไปถงึธรุกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกับประเทศจนีกจ็�ำเป็นต้องชะลอตวัลงตามไป
ด้วย เนือ่งจากรฐับาลจนีขยายเวลาหยดุช่วงตรษุจนีออกไป อกีทัง้ในพืน้ท่ีทีม่กีารแพร่ระบาดยงัมกีาร
ให้หยดุงานหรอืห้ามออกจากบ้านไปท�ำงาน ดงันัน้ การขยายตวัทางธรุกจิทกุรปูแบบจงึชะงกัไปด้วย 
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พื้นที่อาคารส�ำนักงานที่มีการเช่าทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและแนวโน้มในอนาคต

พืน้ที่อาคารสาํนักงานที่มีการเช่าทัง้หมดในกรุงเทพมหานครและแนวโน้มในอนาคต 

 

หมายเหตุ: F = พ้ืนที่อาคารสาํนักงานที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในอนาคต 

 อตัราการเช่าเฉล่ียของพืน้ท่ีอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 อยู่ท่ีประมาณ 93%  มีการปรับ

เพิ่มขึน้เพียงเลก็น้อยเท่านัน้เม่ือเทียบกบัปี พ.ศ.2561 แต่เป็นการปรับเพิ่มขึน้ต่อเน่ืองมาโดยตลอดอาจจะมีลดลงบ้างในบางปี

แต่ในภาพรวมแล้วปรับเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง การปรับลดลงในบางปีเพราะมีอาคารสํานักงานใหม่ๆ เปิดให้บริการใหม่แต่อาคาร

สํานกังานส่วนใหญ่จะมีการเปิดให้ผู้ เช่าเข้าไปจบัจองพืน้ท่ีอาคารสํานกังานก่อนท่ีอาคารสํานกังานจะสร้างเสร็จ และอาคาร

สํานกังานใหม่สว่นใหญ่มีผู้ เช่าเกือบเต็ม 100% ก่อนท่ีอาคารสํานกังานจะสร้างเสร็จ ดงันัน้ อตัราการเช่าของอาคารสํานกังาน

โดยทัว่ไปจงึเปล่ียนแปลงไมม่ากนกัมีลดลงบ้าง แตใ่นปีตอ่ไปก็กลบัมาอยูใ่นทิศทางขาขึน้อีกครัง้ 

บริษัทจํานวนไม่น้อยท่ีก่อนหน้านีติ้ดปัญหาเร่ืองของการขยายพืน้ท่ีสํานกังานเช่าของตนเองไมไ่ด้เพราะอาคารท่ีพวก

เขาเช่าอยู่ในปัจจบุนัไม่มีพืน้ท่ีเพียงพอหรือมีพืน้ท่ีว่างท่ีอยู่คนละชัน้ไม่ตรงกบัความต้องการของพวกเขาท่ีต้องชัน้เดียวกนัหรือ

ชัน้ท่ีติดกนั ดงันัน้ เม่ือมีอาคารสํานกังานท่ีมีแผนเปิดให้บริการในอีก 2 – 3 ปีข้างหน้าและเปิดให้เข้าไปจบัจองพืน้ท่ีเช่าได้จึง

ได้รับความสนใจจากบริษัทกลุม่นีท้นัที และอตัราการเช่าของพืน้ท่ีอาคารสํานกังานในอาคารท่ีกําลงัก่อสร้างจึงสงูหรือมีอตัรา

การเช่า 100% ก่อนท่ีอาคารจะสร้างเสร็จ เน่ืองจากการเข้าไปเช่าพืน้ท่ีอาคารสํานักงานตัง้แต่ช่วงการก่อสร้างนัน้มีความ

สะดวกในเร่ืองการเข้าตกแต่งพืน้ท่ี หรือการขนย้ายอปุกรณ์สํานกังานต่างๆ แม้ว่าบางบริษัทอาจจะมีการย้ายออกจากพืน้ท่ีเขต

ธุรกิจหรือ CBD ไปยงัพืน้ท่ีอ่ืนแต่ยงัคงอยูใ่นแนวเส้นทางรถไฟฟา้หรือรถไฟใต้ดิน เช่น พืน้ท่ีตามแนวถนนพหลโยธิน รัชดาภิเษก 

หรือสขุมุวิทตอนปลาย เป็นต้น      
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พืน้ที่อาคารสาํนักงานทัง้หมด พืน้ที่ที่มีการเช่าทัง้หมด อัตราการเช่า

      หมายเหตุ: F = พื้นที่อาคารส�ำนักงานที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในอนาคต

อัตราการเช่าเฉลี่ยของพื้นที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี พ.ศ.2562 อยู่ที่ประมาณ 
93%  มีการปรับเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อยเท่านั้นเมื่อเทียบกับปี พ.ศ.2561 แต่เป็นการปรับเพิ่มขึ้นต่อ
เน่ืองมาโดยตลอดอาจจะมลีดลงบ้างในบางปีแต่ในภาพรวมแล้วปรบัเพิม่ขึน้ต่อเนือ่ง การปรบัลดลง
ในบางปีเพราะมอีาคารส�ำนักงานใหม่ๆ เปิดให้บรกิารใหม่แต่อาคารส�ำนกังานส่วนใหญ่จะมกีารเปิด
ให้ผู้เช่าเข้าไปจับจองพ้ืนท่ีอาคารส�ำนกังานก่อนทีอ่าคารส�ำนกังานจะสร้างเสรจ็ และอาคารส�ำนกังาน
ใหม่ส่วนใหญ่มีผู้เช่าเกือบเต็ม 100% ก่อนที่อาคารส�ำนักงานจะสร้างเสร็จ ดังนั้น อัตราการเช่าของ
อาคารส�ำนักงานโดยท่ัวไปจึงเปลีย่นแปลงไม่มากนกัมลีดลงบ้าง แต่ในปีต่อไปกก็ลบัมาอยู่ในทศิทาง
ขาขึ้นอีกครั้ง

บริษัทจ�ำนวนไม่น้อยที่ก่อนหน้านี้ติดปัญหาเรื่องของการขยายพื้นที่ส�ำนักงานเช่าของตนเองไม่ได้
เพราะอาคารท่ีพวกเขาเช่าอยู่ในปัจจุบันไม่มีพื้นที่เพียงพอหรือมีพื้นที่ว่างท่ีอยู่คนละชั้นไม่ตรงกับ
ความต้องการของพวกเขาท่ีต้องช้ันเดียวกันหรือชั้นที่ติดกัน ดังนั้น เมื่อมีอาคารส�ำนักงานท่ีมีแผน
เปิดให้บรกิารในอีก 2 – 3 ปีข้างหน้าและเปิดให้เข้าไปจบัจองพืน้ทีเ่ช่าได้จงึได้รับความสนใจจากบริษทั
กลุ่มน้ีทันที และอัตราการเช่าของพื้นที่อาคารส�ำนักงานในอาคารที่ก�ำลังก่อสร้างจึงสูงหรือมีอัตรา
การเช่า 100% ก่อนท่ีอาคารจะสร้างเสร็จ เนื่องจากการเข้าไปเช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงานตั้งแต่ช่วง
การก่อสร้างนั้นมีความสะดวกในเร่ืองการเข้าตกแต่งพื้นที่ หรือการขนย้ายอุปกรณ์ส�ำนักงานต่างๆ 
แม้ว่าบางบรษิทัอาจจะมกีารย้ายออกจากพืน้ทีเ่ขตธรุกจิหรอื CBD ไปยงัพืน้ทีอ่ืน่แต่ยังคงอยูใ่นแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน เช่น พื้นที่ตามแนวถนนพหลโยธิน รัชดาภิเษก หรือสุขุมวิทตอน
ปลาย เป็นต้น     
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อัตราการเช่าเฉลี่ยของพื้นที่อาคารส�ำนักงานใน 3 พื้นที่ส�ำคัญของกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี 
พ.ศ.2562

พืน้ทีส่�ำคญัของกรงุเทพมหานครในเรือ่งของตลาดอาคารส�ำนกังานนัน้คอื พืน้ทีเ่ขตธรุกจิ พืน้ทีต่าม
แนวถนนรชัดาภเิษก และพืน้ทีต่ามแนวถนนพหลโยธนิ ทัง้ 3 พืน้ทีด่งักล่าวเป็นพืน้ทีส่�ำคญัของตลาด
อาคารส�ำนักงาน เน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีทีมี่พืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานรวมกนัประมาณ 61% ของพืน้ท่ีอาคาร
ส�ำนักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ดังนั้นการพิจารณาอัตราการเช่าในทั้ง 3 พื้นที่จึงสามารถเห็น
แนวโน้มในด้านอุปสงค์ของพื้นที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครได้ในระดับหนึ่ง อีกทั้งทั้ง 3 
พืน้ท่ีดงักล่าว ยังเป็นพ้ืนท่ีทีม่อีาคารส�ำนกังานทีก่�ำลงัก่อสร้างอยูม่ากทีส่ดุ รวมไปถงึเป็นพืน้ทีท่ีม่ค่ีา
เช่าเฉลี่ยสูงที่สุดอีกด้วย 

พืน้ทีเ่ขตธุรกจิหรอื CBD เป็นพ้ืนท่ีท่ีได้รับความสนใจจากบริษทัต่างๆ อยู่แล้ว โดยเฉพาะบริษทัขนาด
ใหญ่ที่มีชื่อเสียงระดับโลก โดยในพ้ืนที่นี้ไม่ได้มีแต่อาคารส�ำนักงานเกรด A เท่านั้นยังคงมีอาคาร
เกรดรองลงไปอยู่อีกมากมาย ซึ่งค่าเช่าต�่ำกว่าอาคารเกรด A ไม่น้อยกว่า 15 – 20% ดังนั้น ผู้เช่า
จ�ำนวนไม่น้อยเลอืกท่ีจะเช่าอยู่ในอาคารเกรด B ทีม่ค่ีาเช่าต�ำ่กว่าแต่อยูใ่นพืน้ทีเ่ขตธรุกจิ ไม่ไกลจาก
สถานีรถไฟฟ้า การเดินทางโดยรถยนต์ก็สะดวกเช่นกัน 

เมื่อราคาที่ดินในพื้นที่ CBD สูงขึ้นการพัฒนาอาคารส�ำนักงานในพื้นที่นี้เป็นจึงเป็นเรื่องที่ไม่เหมาะ
สม เพราะผลตอบแทนทีไ่ด้อาจจะไม่คุม้ค่าการลงทนุ พืน้ทีต่ามแนวถนนรชัดาภเิษกทีอ่ยูใ่นแนวเส้น
ทางรถไฟใต้ดินอีกทั้งอยู่ในพื้นที่ทางตอนเหนือของ CBD ปัจจุบันจึงเป็นทางเลือกที่น่าสนใจ ที่ดิน
หลายแปลงของผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายจึงมีการพัฒนาเป็นอาคารส�ำนักงานอีกทั้งที่ดินบาง
แปลงมกีารซือ้ขายเพือ่น�ำมาพฒันาเป็นอาคารส�ำนกังาน พืน้ท่ีนีจ้งึเป็น 1 ในท�ำเลมอีาคารส�ำนกังาน
เกิดขึ้นใหม่ในล�ำดับต้นๆของกรุงเทพมหานคร พื้นที่ตามแนวถนนพหลโยธินเป็นอีกท�ำเลที่เริ่มมี
อาคารส�ำนักงานใหม่เกิดขึ้นแม้ว่าจะไม่มากเทียบเท่ากับพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษก แต่ก็มีแนว
โน้มมากกว่าในอนาคต ด้วยปัจจัยหลายอย่าง เช่น สถานีกลางบางซื่อที่มีโซนพาณิชยกรรมภายใน
โครงการ โครงการมิกซ์-ยูสบางโครงการของเอกชนในพื้นที่ไม่ไกลจากสถานีกลางบางซ่ือ เป็นต้น 
นอกจากนี้ที่ดินหลายแปลงของการรถไฟแห่งประเทศไทย และการท่าเรือแห่งประเทศไทยก็มีความ
เป็นไปได้ที่จะมีการพัฒนาเป็นโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในอนาคต

อัตราการเช่าเฉล่ียของพืน้ที่อาคารสาํนักงานใน 3 พืน้ที่สาํคัญของกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 

 

พืน้ท่ีสําคัญของกรุงเทพมหานครในเร่ืองของตลาดอาคารสํานักงานนัน้คือ พืน้ท่ีเขตธุรกิจ พืน้ท่ีตามแนวถนน

รัชดาภิเษก และพืน้ท่ีตามแนวถนนพหลโยธิน ทัง้ 3 พืน้ท่ีดงักล่าวเป็นพืน้ท่ีสําคญัของตลาดอาคารสํานักงาน เน่ืองจากเป็น

พืน้ท่ี ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารสํานักงานรวมกันประมาณ 61% ของพืน้ท่ีอาคารสํานักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร ดังนัน้ 

การพิจารณาอตัราการเช่าในทัง้ 3 พืน้ท่ีจงึสามารถเห็นแนวโน้มในด้านอปุสงค์ของพืน้ท่ีอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครได้

ในระดบัหนึ่ง อีกทัง้ทัง้ 3 พืน้ท่ีดงักล่าว ยงัเป็นพืน้ท่ีท่ีมีอาคารสํานกังานท่ีกําลงัก่อสร้างอยู่มากท่ีสดุ รวมไปถึงเป็นพืน้ท่ีท่ีมีค่า

เช่าเฉล่ียสงูท่ีสดุอีกด้วย  

พืน้ท่ีเขตธุรกิจหรือ CBD เป็นพืน้ท่ีท่ีได้รับความสนใจจากบริษัทต่างๆ อยู่แล้ว โดยเฉพาะบริษัทขนาดใหญ่ท่ีมีช่ือเสียง

ระดับโลก โดยในพื น้ ท่ี นี ไ้ม่ ได้ มีแต่อาคารสํานักงานเกรด A เท่านั น้ยังคงมีอาคารเกรดรองลงไปอยู่ อีกมากมาย  

ซึ่งค่าเช่าต่ํากว่าอาคารเกรด A ไม่น้อยกว่า 15 – 20% ดงันัน้ ผู้ เช่าจํานวนไม่น้อยเลือกท่ีจะเช่าอยู่ในอาคารเกรด B ท่ีมีค่าเช่า

ต่ํากวา่แตอ่ยูใ่นพืน้ท่ีเขตธุรกิจ ไมไ่กลจากสถานีรถไฟฟา้ การเดินทางโดยรถยนต์ก็สะดวกเช่นกนั  

เม่ือราคาท่ีดินในพืน้ท่ี CBD สูงขึน้การพัฒนาอาคารสํานักงานในพืน้ท่ีนีเ้ป็นจึงเป็นเร่ืองท่ีไม่เหมาะสม เพราะ

ผลตอบแทนท่ีได้อาจจะไม่คุ้มค่าการลงทนุ พืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกท่ีอยู่ในแนวเส้นทางรถไฟใต้ดินอีกทัง้อยู่ในพืน้ท่ีทาง

ตอนเหนือของ CBD ปัจจุบนัจึงเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจ ท่ีดินหลายแปลงของผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายจึงมีการพฒันา

เป็นอาคารสํานกังานอีกทัง้ท่ีดินบางแปลงมีการซือ้ขายเพ่ือนํามาพฒันาเป็นอาคารสํานกังาน พืน้ท่ีนีจ้ึงเป็น 1 ในทําเลมีอาคาร

สํานกังานเกิดขึน้ใหม่ในลําดบัต้นๆของกรุงเทพมหานคร พืน้ท่ีตามแนวถนนพหลโยธินเป็นอีกทําเลท่ีเร่ิมมีอาคารสํานกังานใหม่

เกิดขึน้แม้วา่จะไม่มากเทียบเทา่กบัพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษก แต่ก็มีแนวโน้มมากกวา่ในอนาคต ด้วยปัจจยัหลายอย่าง เช่น 

สถานีกลางบางซ่ือท่ีมีโซนพาณิชยกรรมภายในโครงการ โครงการมิกซ์-ยูสบางโครงการของเอกชนในพืน้ท่ีไม่ไกลจาก
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5.	 ค่าเช่าใน 3 ท�ำเล (CBD, รัชดาภิเษก, พัฒนาการ)

ค่าเช่าเฉลี่ยใน 3 พื้นที่ที่ท�ำการส�ำรวจ ณ สิ้นปี พ.ศ.2562

สถานีกลางบางซ่ือ เป็นต้น นอกจากนีท่ี้ดินหลายแปลงของการรถไฟแห่งประเทศไทย และการท่าเรือแห่งประเทศไทยก็มีความ

เป็นไปได้ท่ีจะมีการพฒันาเป็นโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในอนาคต 

5. ค่าเช่าใน 3 ทาํเล (CBD, รัชดาภเิษก, พัฒนาการ) 

ค่าเช่าเฉล่ียใน 3 พืน้ที่ที่ทาํการสาํรวจ ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 

 

 คา่เช่าพืน้ท่ีสํานกังานใน 3 พืน้ท่ีท่ีทําการสํารวจนัน้มีความแตกต่างกนัชดัเจน โดยพืน้ท่ีเขตธุรกิจมีคา่เช่าสงูท่ีสดุ โดย

ค่าเฉล่ียอยู่ท่ีประมาณ 965 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แม้ว่าจะมีอาคารสํานกังานเกรด A หลายอาคารท่ีมีค่าเช่าสงูโดยบาง

อาคารมีการเรียกค่าเช่าขึน้ไปถึง 1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนหรือมากกว่านี ้แต่ก็มีอาคารเกรดรองลงไปอีกไม่น้อย

เช่นกนัในพืน้ท่ีนี ้ทัง้อาคารสํานกังานเกรด B หรือาคารท่ีมีเกรดต่ํากว่านี ้ซึ่งสดัส่วนหรือพืน้ท่ีอาคารสํานกังานของอาคารเกรด

รองเหลา่นีก็้มีไมน้่อยเช่นกนั คา่เช่าเฉล่ียของอาคารสํานกังานในพืน้ท่ีเขตธุรกิจ จงึไมไ่ด้สงูเกินกวา่ 1,000 บาทตอ่ตารางเมตร  

คา่เช่าเฉล่ียของอาคารสํานกังานในพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกเองก็เช่นกนัท่ีอาจจะไม่ได้สงูเกินแบบท่ีอาคารเกรด 

A ใหม่ๆ เรียกเก็บกนั โดยอาคารเกรด A ท่ีเพิ่งเปิดให้บริการในช่วง 2 - 3 ปีท่ีผ่านมาอาจจะเรียกค่าเช่ามากถึง 850 - 900 บาท

ต่อตารางเมตรต่อเดือนแต่ก็มีเพียง 1 - 2 อาคารเท่านัน้ อีกทัง้ยงัมีอาคารท่ีสร้างเสร็จมามากกว่า 10 ปีแล้วอยูใ่นพืน้ท่ีอีกหลาย

อาคาร และเป็นอาคารสํานักงานเกรดรองลงไปทัง้นัน้ ดงันัน้ ค่าช่าเฉล่ียในพืน้ท่ีนีจ้ึงอยู่ท่ีประมาณ 665 บาทต่อตารางเมตร 

แม้วา่อาคารสํานกังานเกรด A หลายอาคารจะมีคา่เช่ามากกวา่ 900 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนก็ตาม 

ถนนพฒันาการไม่ใช่พืน้ท่ีหลกัสําหรับตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครอีกทัง้เป็นพืน้ท่ีท่ีอยู่ไกลจากพืน้ท่ี

เขตธุรกิจ ไม่มีเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน ซึง่ค่าเช่าของอาคารสํานกังานในพืน้ท่ีนีต่ํ้ากว่าพืน้ท่ีอ่ืนๆ ชดัเจน อีกทัง้มีอาคาร

สํานกังานเพียงไมก่ี่อาคารเทา่นัน้ในพืน้ท่ีนี ้ค่าเช่าเฉล่ียในพืน้ท่ีอยูท่ี่ประมาณ 555 บาทต่อตารางเมตร ซึง่เป็นค่าเช่าท่ีใกล้เคียง

กบัพืน้ท่ีรอบนอกกรุงเทพมหานครอ่ืนๆ      
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ค่าเช่าพื้นที่ส�ำนักงานใน 3 พื้นที่ที่ท�ำการส�ำรวจนั้นมีความแตกต่างกันชัดเจน โดยพื้นที่เขตธุรกิจมี
ค่าเช่าสูงที่สุด โดยค่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 965 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แม้ว่าจะมีอาคาร
ส�ำนักงานเกรด A หลายอาคารที่มีค่าเช่าสูงโดยบางอาคารมีการเรียกค่าเช่าขึ้นไปถึง 1,200 บาท
ต่อตารางเมตรต่อเดือนหรือมากกว่านี้ แต่ก็มีอาคารเกรดรองลงไปอีกไม่น้อยเช่นกันในพื้นท่ีนี้ ทั้ง
อาคารส�ำนกังานเกรด B หรอืาคารทีม่เีกรดต�ำ่กว่านี ้ซึง่สดัส่วนหรอืพืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานของอาคาร
เกรดรองเหล่านี้ก็มีไม่น้อยเช่นกัน ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�ำนักงานในพื้นที่เขตธุรกิจ จึงไม่ได้สูงเกิน
กว่า 1,000 บาทต่อตารางเมตร 

ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�ำนักงานในพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกเองก็เช่นกันที่อาจจะไม่ได้สูงเกิน
แบบที่อาคารเกรด A ใหม่ๆ เรียกเก็บกัน โดยอาคารเกรด A ที่เพิ่งเปิดให้บริการในช่วง 2 - 3 ปีที่
ผ่านมาอาจจะเรียกค่าเช่ามากถึง 850 - 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนแต่ก็มีเพียง 1 - 2 อาคาร
เท่านัน้ อกีทัง้ยงัมอีาคารทีส่ร้างเสรจ็มามากกว่า 10 ปีแล้วอยูใ่นพืน้ท่ีอีกหลายอาคาร และเป็นอาคาร
ส�ำนกังานเกรดรองลงไปท้ังนัน้ ดงันัน้ ค่าช่าเฉลีย่ในพืน้ทีน่ีจ้งึอยูท่ีป่ระมาณ 665 บาทต่อตารางเมตร 
แม้ว่าอาคารส�ำนักงานเกรด A หลายอาคารจะมีค่าเช่ามากกว่า 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ก็ตาม

ถนนพัฒนาการไม่ใช่พื้นท่ีหลักส�ำหรับตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครอีกทั้งเป็นพื้นท่ีที่
อยู่ไกลจากพื้นที่เขตธุรกิจ ไม่มีเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน ซ่ึงค่าเช่าของอาคารส�ำนักงานใน
พื้นที่นี้ต�่ำกว่าพื้นที่อื่นๆ ชัดเจน อีกทั้งมีอาคารส�ำนักงานเพียงไม่กี่อาคารเท่านั้นในพื้นที่นี้ ค่าเช่า
เฉลี่ยในพื้นที่อยู่ที่ประมาณ 555 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นค่าเช่าที่ใกล้เคียงกับพื้นที่รอบนอก
กรุงเทพมหานครอื่นๆ     
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ค่าเช่าอาคารส�ำนักงานตามระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า

ปัจจัยอีกอย่างที่มีผลต่อค่าเช่าอาคารส�ำนักงานในปัจจุบันคือ ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดิน
อาคารส�ำนกังานทีอ่ยูใ่กล้กบัสถานรีถไฟฟ้า/ใต้ดนิจะมีค่าเช่าสงูกว่าอาคารทีไ่กลออกไป อีกทัง้อาคาร
ส�ำนักงานที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า / ใต้ดินไม่ว่าจะเป็นอาคารเก่าหรือใหม่จะสามารถเรียกค่าเช่าได้
สูงกว่าอาคารที่ไกลออกไป นอกจากนี้เจ้าของอาคารส�ำนักงานหลายอาคารที่อยู่ไม่ไกลจากสถานี
รถไฟฟ้าจะมีการปรับปรุงระบบภายในอาคารรวมไปถึงการตกแต่งโดยรวมเพื่ออัพเกรดอาคารของ
ตนเองให้สามารถเรียกเก็บค่าเช่าได้สูงขึ้น 

อาคารส�ำนักงานที่อยู่ไกลออกไปจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินมากกว่า 1,000 เมตร แม้ว่าทางเจ้าของ
อาคารจะบอกว่าเป็นอาคารเกรด A แต่ก็จะไม่ได้รับการยอมรับจากตลาดหรือผู้เช่าทั่วไป และไม่
สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าได้สงูเม่ือเทยีบกบัอาคารเกรด A ทีอ่ยูใ่นระยะทางทีไ่ม่ไกลจากสถานรีถไฟฟ้า
และรถไฟใต้ดิน แต่ที่น่าสนใจคือ อาคารส�ำนักงานที่อยู่ในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าจะมีค่าเช่าสูงกว่า
อาคารส�ำนักงานท่ีอยู่ในแนวเส้นทางรถไฟใต้ดิน แม้ว่าจะเป็นอาคารส�ำนักงานเกรดเดียวกันหรือ
สร้างเสร็จในเวลาใกล้เคียงกัน เนื่องจากราคาที่ดินและศักยภาพที่แตกต่างกันเป็นตัวก�ำหนดค่าเช่า
พื้นที่ในอาคาร

ค่าเช่าอาคารสาํนักงานตามระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

 

ปัจจยัอีกอย่างท่ีมีผลต่อค่าเช่าอาคารสํานกังานในปัจจบุนัคือ ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินอาคารสํานกังานท่ี

อยู่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินจะมีค่าเช่าสงูกว่าอาคารท่ีไกลออกไป อีกทัง้อาคารสํานกังานท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า / ใต้ดินไม่

ว่าจะเป็นอาคารเก่าหรือใหม่จะสามารถเรียกค่าเช่าได้สงูกว่าอาคารท่ีไกลออกไป นอกจากนีเ้จ้าของอาคารสํานักงานหลาย

อาคารท่ีอยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าจะมีการปรับปรุงระบบภายในอาคารรวมไปถงึการตกแต่งโดยรวมเพ่ืออพัเกรดอาคารของ

ตนเองให้สามารถเรียกเก็บคา่เช่าได้สงูขึน้  

อาคารสํานกังานท่ีอยู่ไกลออกไปจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินมากกว่า 1,000 เมตร แม้ว่าทางเจ้าของอาคารจะบอกว่า

เป็นอาคารเกรด A แต่ก็จะไม่ได้รับการยอมรับจากตลาดหรือผู้ เช่าทั่วไป และไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าได้สูงเม่ือเทียบกับ

อาคารเกรด A ท่ีอยู่ในระยะทางท่ีไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน แต่ท่ีน่าสนใจคือ อาคารสํานักงานท่ีอยู่ในแนว

เส้นทางรถไฟฟ้าจะมีค่าเช่าสงูกวา่อาคารสํานกังานท่ีอยู่ในแนวเส้นทางรถไฟใต้ดิน แม้ว่าจะเป็นอาคารสํานกังานเกรดเดียวกนั

หรือสร้างเสร็จในเวลาใกล้เคียงกนั เน่ืองจากราคาท่ีดินและศกัยภาพท่ีแตกตา่งกนัเป็นตวักําหนดคา่เช่าพืน้ท่ีในอาคาร 
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6.	 อัตราการเติบโตของค่าเช่า

ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�ำนักงานในพื้นที่เขตธุรกิจ และพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกกับ
พัฒนาการ

6. อัตราการเตบิโตของค่าเช่า 

ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารสาํนักงานในพืน้ที่เขตธุรกจิ และพืน้ที่ตามแนวถนนรัชดาภเิษกกับพัฒนาการ 

 

ค่าเช่าอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครโดยสว่นใหญ่มีการปรับเพิ่มขึน้ประมาณ 2 – 5% ต่อปี แล้วแต่ทําเล เกรด

ของอาคาร และอตัราการเช่าของอาคาร ถ้าพืน้ท่ีใดหรืออาคารใดมีพืน้ท่ีว่างเหลือน้อยจะมีการปรับเพิ่มของค่าเช่าสงูกว่า หรือ

ถ้าทําเลใดมีอาคารสํานักงานเกรด A เปิดให้บริการใหม่หลายอาคารในเวลาไล่เล่ียกันก็มีแนวโน้มท่ีค่าเช่าเฉล่ียในพืน้ท่ี 

จะมีการปรับเพิ่มขึน้มากกวา่ช่วงหลายปีท่ีผา่นมาเช่นกนั  

อาคารสํานกังานเกรด A ในพืน้ท่ีเขตธุรกิจมีการปรับค่าเช่ามากขึน้มาต่อเน่ืองในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา เพราะความ

ต้องการพืน้ท่ีสํานักงานในพืน้ท่ีนัน้ค่อนข้างสูง บริษัทต่างชาติส่วนใหญ่ท่ีเข้ามาหาทําเลท่ีตัง้สํานักงานในกรุงเทพมหานคร

มกัจะเลือกในพืน้ท่ีเขตธุรกิจก่อนเป็นลําดบัแรก เม่ือหาอาคารหรือพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมไม่ได้จึงไปยังพืน้ท่ีอ่ืน แต่พืน้ท่ีตามแนว

เส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดินยงัคงเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจท่ีสดุมาโดยตลอด อีกจดุท่ีน่าสนใจคือ อาคารใหม่จะได้รับความ

สนใจจากผู้ เช่าท่ีต้องการพืน้ท่ีขนาดใหญ่เพราะยงัคงมีอิสระในการเลือกและยงัสามารถตอ่รองได้อยู ่

ค่าเช่าอาคารสํานกังานในพืน้ท่ีเขตธุรกิจมีการปรับค่าเช่าเพิ่มขึน้มากกว่าพืน้ท่ีอ่ืน เพราะอาคารเกรด A หลายอาคาร

เหลือพืน้ท่ีว่างให้เช่าไม่มากนกั อีกทัง้สญัญาเช่าพืน้ท่ีสํานักงานโดยทัว่ไปเป็นสญัญาระยะยาวมากกว่า 1 ปีขึน้แต่โดยทัว่ไป

แล้วสญัญาเช่าจะอยู่ท่ี 3 ปี ดังนัน้ อาคารสํานักงานเม่ือมีพืน้ท่ีเหลือให้เช่าน้อยลงจะปรับราคาเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง และหลาย

อาคารมีแต่พืน้ท่ีขนาดเล็กเหลือรอการเช่าจึงสามารถปรับค่าเช่าขึน้ได้ค่อนข้างมาก ในขณะท่ีพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษก

อาจจะมีการปรับเพิ่มของค่าเช่าไม่มากนกั คือประมาณ 4% แต่การปรับขึน้ของค่าเช่าจะค่อนข้างหลากหลาย เพราะอาคาร

เกรด A ท่ีเพิ่งสร้างเสร็จไม่นานมีค่าเช่าสงูกว่าอาคารเกรด A ท่ีเปิดมานานหลายปีและอาคารเกรด B ในพืน้ท่ีเดียวกัน ส่วน

พืน้ท่ีตามแนวถนนพฒันาการ เน่ืองจากมีอาคารสํานกังานไมม่ากการปรับขึน้จงึเป็นไปตามกลไกตลาดทัว่ไป ประมาณ 3.5% 
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ค่าเช่าอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครโดยส่วนใหญ่มีการปรับเพิ่มขึ้นประมาณ 2 – 5% ต่อปี 
แล้วแต่ท�ำเล เกรดของอาคาร และอัตราการเช่าของอาคาร ถ้าพืน้ทีใ่ดหรอือาคารใดมพีืน้ทีว่่างเหลอื
น้อยจะมกีารปรบัเพิม่ของค่าเช่าสงูกว่า หรอืถ้าท�ำเลใดมอีาคารส�ำนกังานเกรด A เปิดให้บรกิารใหม่
หลายอาคารในเวลาไล่เลีย่กนักม็แีนวโน้มทีค่่าเช่าเฉลีย่ในพืน้ท่ีจะมกีารปรบัเพิม่ขึน้มากกว่าช่วงหลาย
ปีที่ผ่านมาเช่นกัน 

อาคารส�ำนักงานเกรด A ในพื้นที่เขตธุรกิจมีการปรับค่าเช่ามากขึ้นมาต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่าน
มา เพราะความต้องการพ้ืนท่ีส�ำนักงานในพื้นท่ีนั้นค่อนข้างสูง บริษัทต่างชาติส่วนใหญ่ที่เข้ามาหา
ท�ำเลท่ีตัง้ส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครมักจะเลอืกในพืน้ทีเ่ขตธรุกจิก่อนเป็นล�ำดบัแรก เมือ่หาอาคาร
หรือพื้นที่ที่เหมาะสมไม่ได้จึงไปยังพื้นที่อื่น แต่พื้นที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดินยังคง
เป็นทางเลือกที่น่าสนใจที่สุดมาโดยตลอด อีกจุดที่น่าสนใจคือ อาคารใหม่จะได้รับความสนใจจากผู้
เช่าที่ต้องการพื้นที่ขนาดใหญ่เพราะยังคงมีอิสระในการเลือกและยังสามารถต่อรองได้อยู่

ค่าเช่าอาคารส�ำนักงานในพ้ืนท่ีเขตธรุกจิมกีารปรบัค่าเช่าเพิม่ขึน้มากกว่าพืน้ทีอ่ืน่ เพราะอาคารเกรด 
A หลายอาคารเหลอืพืน้ทีว่่างให้เช่าไม่มากนกั อกีทัง้สญัญาเช่าพืน้ทีส่�ำนกังานโดยทัว่ไปเป็นสญัญา
ระยะยาวมากกว่า 1 ปีขึ้นแต่โดยทั่วไปแล้วสัญญาเช่าจะอยู่ที่ 3 ปี ดังนั้น อาคารส�ำนักงานเมื่อมี
พื้นที่เหลือให้เช่าน้อยลงจะปรับราคาเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง และหลายอาคารมีแต่พื้นที่ขนาดเล็กเหลือรอ
การเช่าจงึสามารถปรบัค่าเช่าขึน้ได้ค่อนข้างมาก ในขณะทีพ่ืน้ทีต่ามแนวถนนรัชดาภิเษกอาจจะมีการ
ปรับเพิ่มของค่าเช่าไม่มากนัก คือประมาณ 4% แต่การปรับขึ้นของค่าเช่าจะค่อนข้างหลากหลาย 
เพราะอาคารเกรด A ที่เพิ่งสร้างเสร็จไม่นานมีค่าเช่าสูงกว่าอาคารเกรด A ที่เปิดมานานหลายปีและ
อาคารเกรด B ในพื้นที่เดียวกัน ส่วนพื้นที่ตามแนวถนนพัฒนาการ เนื่องจากมีอาคารส�ำนักงานไม่
มากการปรับขึ้นจึงเป็นไปตามกลไกตลาดทั่วไป ประมาณ 3.5%
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7.	 โครงการอาคารส�ำนักงานในอนาคต

อาคารส�ำนักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีก�ำหนดแล้วเสร็จระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565

ล�ำดับ อาคาร ถนน พื้นที่ ปีที่สร้างเสร็จ
พื้นที่เช่า
(ตร.ม.)

1 อาร์ติซาน รัชดา เทียมร่วมมิตร รัชดาภิเษก 2563 4,000

2 สีลม เซ็นเตอร์ พระราม 4 เขตธุรกิจ 2563 10,800

3 อาคารที อาร์ อาร์ นราธิวาสราช
นครินทร์

พระราม 3 2563 25,700

4 เดอะปาร์ค เฟส 1 พระราม 4 เขตธุรกิจ 2563 60,000

5 อาคารส�ำนักงานแสนสิริ
ใน T77

สุขุมวิท 77 สุขุมวิท 2563 20,000

6 อาคารทิปโก้ 2 พระราม 6 รอบนอก 2563 15,000

7 อาคารธนบุรีพาณิชย์ จรัญสนิทวงศ์ 66/1 รอบนอก 2563 22,000

8 อาคารวานิสสา ชิดลม เขตธุรกิจ 2563 22,000

9 ซัมเมอร์พ้อยท์ สุขุมวิท สุขุมวิท 2563 3,715

10 เมเจอร์ทาวเวอร์ 
รามค�ำแหง

รามค�ำแหง รอบนอก 2563 25,000

11 ลุมพินี ทาวเวอร์ วิภาวดี 
– จตุจักร ทาวเวอร์ บี

วิภาวดีรังสิต วิภาวดี 2563 15,425

12 อาคารเอส & เอ สีลม เขตธุรกิจ 2563 8,000

13 สยามสเคป พญาไท เขตธุรกิจ 2563 11,151

14 อาคารไทยประกันชีวิต วงศ์สว่าง รอบนอก 2563 22,000

รวมพื้นที่อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2563 264,791

1 ลุมพินี ทาวเวอร์ วิภาวดี 
– จตุจักร ทาวเวอร์ เอ

วิภาวดีรังสิต วิภาวดี 2564 10,288

2 ดับบลิวเอชเอ บิสสิเนส 
คอมเพล็กซ์

บางนา-ตราด กม. 7 รอบนอก 2564 25,000

3 อัศวอินทรา สุขุมวิท 23 สุขุมวิท 2564 9,000

4 เดอะโครโนส ทาวเวอร์ สาทร เขตธุรกิจ 2564 22,280

5 อาคารส�ำนักงานใหญ่       
ยูโอบี

สุขุมวิท สุขุมวิท 2564 47,600

6 สีลม สเปซ สีลม CBD 2564 13,000

7 66 ทาวเวอร์ สุขุมวิท 66 สุขุมวิท 2564 29,000

8 เอ็ม ทาวเวอร์ 
รัตนาธิเบศร์

รัตนาธิเบศร์ รอบนอก 2564 11,250
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ล�ำดับ อาคาร ถนน พื้นที่ ปีที่สร้างเสร็จ
พื้นที่เช่า
(ตร.ม.)

9 ดิ ยูนิคอร์น พญาไท พญาไท พหลโยธิน 2564 21,000

10 111 ประดิษฐ์มนูธรรม ประดิษฐ์มนูธรรม รอบนอก 2564 15,000

11 อ่อนนุช ฮิลล์ สุขุมวิท สุขุมวิท 2564 10,000

12 อาคารไทยประกันชีวิต สุขุมวิท สุขุมวิท 2564 20,000

รวมพื้นที่อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2564 233,420

1 อาคารรสา ทู เพชรบุรี เพชรบุรี 2565 28,000

2 140 ไวร์เลส วิทยุ เขตธุรกิจ 2565 18,000

3 แพลทินั่ม ทาวเวอร์ ราชประสงค์ เขตธุรกิจ 2565 38,000

4 อาคารโอ-เนส สุขุมวิท 6 เขตธุรกิจ 2565 39,000

5 อาคารโอเอซิส ทาวเวอร์ วิภาวดีรังสิต วิภาวดี 2565 53,000

6 อาคารวัน ซิตี้ เซ็นเตอร์ เพลินจิต เขตธุรกิจ 2565 61,000

7 อาคารเอ็มสเฟียร์ สุขุมวิท สุขุมวิท 2565 18,000

8 แอม ทาวเวอร์ ดินแดง วิภาวดี 2565 40,000

9 แพลน บี เพชรบุรี เพชรบุรี 2565 20,000

10 อาคารนายเลิศ สุขุมวิท 60 รอบนอก 2565 20,000

11 อาคารเดอะไรซ์ พหลโยธิน พหลโยธิน 2565 27,725

12 พาร์ค ออริจิ้น พญาไท พญาไท พหลโยธิน 2565 14,000

13 รัชโยธิน ฮิลล์ พหลโยธิน พหลโยธิน 2565 20,000

14 เจอาร์เค ทาวเวอร์ พญาไท พหลโยธิน 2565 47,000

15 อาคารแบงค็อก มอลล์ บางนา – ตราด รอบนอก 2565 60,000

16 เอไอเอ บางนา บางนา – ตราด รอบนอก 2565 68,000

17 เดอะฟอเรสเทียส บางนา – ตราด รอบนอก 2565 20,000

18 เอสเอ็ม ทาวเวอร์ 
ปทุมวัน

พญาไท พหลโยธิน 2565 53,700

19 สุขุมวิท ฮิลล์ สุขุมวิท สุขุมวิท 2565 5,000

รวมพื้นที่อาคารส�ำนักงานที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2565 650,425 

อาคารส�ำนักงานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างและมกี�ำหนดแล้วเสรจ็ในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565 
หลายอาคารเป็นอาคารขนาดเล็ก และเป็นอาคารที่เจ้าของอาคารสร้างขึ้นมาเพื่อใช้งานพื้นที่ส่วน
ใหญ่ภายในอาคารและมีพื้นที่ให้ผู้เช่าส่วนหนึ่ง แต่อาคารเหล่านี้ก็สร้างผลกระทบต่อตลาดอาคาร
ส�ำนักงานในภาพรวมด้วยเช่นกัน เนื่องจากภายหลังท่ีอาคารส�ำนักงานของพวกเขาสร้างเสร็จแล้ว 
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กลุ่มบริษัทของพวกเขาจะย้ายออกจากอาคารส�ำนักงานที่พวกเขาเช่าพื้นที่อยู่แล้วมาเช่าพื้นที่ที่
อาคารส�ำนกังานของกลุม่บริษทัตวัเอง ดงันัน้ อาคารส�ำนกังานทีพ่วกเขาเช่าพืน้ทีอ่ยูจ่ะว่าง ซึง่หลาย
อาคารได้รับผลกระทบจากการย้ายออกในรูปแบบนี้พอสมควรในช่วงหลายปีที่ผ่านมา

พื้นที่อาคารส�ำนักงานในอนาคตที่มีก�ำหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2563 – 2565 แยกตามพื้นที่

ลาํดับ อาคาร ถนน พืน้ที่ ปีที่สร้างเสร็จ 
พืน้ที่เช่า 

(ตร.ม.) 

15 อาคารแบงคอ็ก มอลล์ บางนา – ตราด รอบนอก 2565 60,000 

16 เอไอเอ บางนา บางนา – ตราด รอบนอก 2565 68,000 

17 เดอะฟอเรสเทียส บางนา – ตราด รอบนอก 2565 20,000 

18 
เอสเอม็ ทาวเวอร์ ปทมุ

วนั 
พญาไท พหลโยธิน 2565 53,700 

19 สขุมุวิท ฮิลล์ สขุมุวิท สขุมุวิท 2565 5,000 

รวมพืน้ที่อาคารสาํนักงานที่มีกาํหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2565 650,425  

อาคารสํานักงานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีกําหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565 หลายอาคาร

เป็นอาคารขนาดเลก็ และเป็นอาคารท่ีเจ้าของอาคารสร้างขึน้มาเพ่ือใช้งานพืน้ท่ีสว่นใหญ่ภายในอาคารและมีพืน้ท่ีให้ผู้ เช่าสว่น

หนึ่ง แต่อาคารเหลา่นีก็้สร้างผลกระทบต่อตลาดอาคารสํานกังานในภาพรวมด้วยเช่นกนั เน่ืองจากภายหลงัท่ีอาคารสํานกังาน

ของพวกเขาสร้างเสร็จแล้ว กลุ่มบริษัทของพวกเขาจะย้ายออกจากอาคารสํานักงานท่ีพวกเขาเช่าพืน้ท่ีอยู่แล้วมาเช่าพืน้ท่ีท่ี

อาคารสํานกังานของกลุ่มบริษัทตวัเอง ดงันัน้ อาคารสํานกังานท่ีพวกเขาเช่าพืน้ท่ีอยู่จะว่าง ซึ่งหลายอาคารได้รับผลกระทบ

จากการย้ายออกในรูปแบบนีพ้อสมควรในช่วงหลายปีท่ีผา่นมา 

พืน้ที่อาคารสาํนักงานในอนาคตที่มีกาํหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2563 – 2565 แยกตามพืน้ที่ 
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เขตธุรกจิ พหลโยธิน พระราม 3 เพชรบุรี สุขุมวิท รัชดาภเิษก วิภาวด-ีรังสิต พืน้ที่อ่ืนๆ

พื้นที่อาคารส�ำนักงานอีกไม่น้อยกว่า 1,148,600 ตารางเมตรอยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีก�ำหนด
แล้วเสร็จในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565 โดยเป็นอาคารส�ำนักงานที่อยู่ในพื้นที่เขตธุรกิจหรือ 
CBD ประมาณ 303,200 ตารางเมตรคดิเป็น 26% ของพืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสร้าง 
แต่หลังจากนี้มีความเป็นไปได้ที่จะมีอาคารส�ำนักงานเพิ่มมากขึ้นในพื้นที่เขตธุรกิจ เพียงแค่ก�ำหนด
แล้วเสร็จของอาคารเหล่าน้ันยังไม่แน่นอน ซ่ึงถ้ารวมอาคารเหล่านั้นด้วย พื้นที่เขตธุรกิจของ
กรุงเทพมหานครในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2566 จะมีอาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการใหม่อีกไม่
น้อยกว่า 1,112,000 ตารางเมตร

ในช่วงปี พ.ศ.2557 – 2561 อาคารส�ำนักงานส่วนใหญ่ที่เปิดให้บริการใหม่จะอยู่นอกพื้นที่เขตธุรกิจ
เพราะราคาที่ดินที่สูงเกินกว่าจะพัฒนาอาคารส�ำนักงาน แต่ในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ.2562 เป็นต้นไป มี
อาคารส�ำนักงานเปิดให้บริการในพื้นที่เขตธุรกิจมากขึ้นแบบเห็นได้ชัด โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2564 
เนื่องจากอาคารส�ำนักงานที่อยู่ในเขตธุรกิจที่ก�ำลังจะสร้างเสร็จในช่วงปี พ.ศ.2562 เป็นต้นไปตั้งอยู่
บนที่ดินสิทธิการเช่าระยะยาวของหน่วยงานราชการหรือองค์กรต่างๆ เช่น ส�ำนักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ส�ำนักงานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์ฯ เป็นต้น  

อาคารส�ำนกังานส่วนใหญ่ยงัคงอยูใ่นพืน้ทีต่ามแนวเส้นทางระบบขนส่งทางรางทัง้ในปัจจบุนัและเริม่
มบีางพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าทีก่�ำลงัก่อสร้างทีม่อีาคารส�ำนกังานอยูร่ะหว่างการก่อสร้างและ
มีแผนจะสร้างอีกในอนาคต เพียงแต่ยังมีจ�ำนวนน้อยมากเม่ือเทียบกับพื้นที่ที่อยู่ตามแนวเส้นทาง
รถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการแล้วในปัจจุบัน
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8.	 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส�ำนักงาน

พืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสร้างและมีก�ำหนดแล้วเสร็จในอนาคตเป็นเร่ืองทีต้่องกงัวล
ในระยะยาว เพราะจะมพีืน้ทีร่วมกนัไม่น้อยกว่า 2 ล้านตารางเมตร ซ่ึงจะเปิดให้บริการในช่วงระหว่าง
ปี พ.ศ.2563 – 2566 

พื้นท่ีหลายแห่งในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครชั้นกลางมีความเป็นไปได้ท่ีจะมีพื้นที่อาคารส�ำนักงานมาก
ขึ้น เช่น พื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต พื้นที่สถานีมักกะสัน พื้นที่ท่าเรือคลองเตย เป็นต้น เพราะ
โครงการขนาดใหญ่ทัง้จากภาคเอกชน และภาครัฐบาลหรือโครงการ่ีเกดิจากการทีเ่อกชนได้สมัปทาน
เข้าไปพัฒนาที่ดินเพื่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

การก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟ้าเส้นทางใหม่ๆ และการต่อขยายเส้นทางที่เปิดให้บริการแล้ว หรือต่อ
ขยายเส้นทางที่จะสร้างเสร็จในอนาคตให้ขยายออกไปทั่วกรุงเทพมหานครจะมีส่วนช่วยให้มีอาคาร
ส�ำนักงานมากขึ้น เพียงแต่คงไม่มีพื้นที่ใดที่จะสามารถเทียบเท่ากับพื้นที่เขตธุรกิจปัจจุบันได้

 ค่าเช่าอาคารส�ำนักงานปรับเพิ่มขึ้นไม่มากนักในปี พ.ศ.2562 และคาดว่าคงไม่แตกต่างในปี พ.ศ.
2563 เพราะปัจจยัลบหลายอย่างทีย่งัคงมีผลต่อเนือ่งจากปีทีผ่่านมา ทัง้เร่ืองของค่าเงินบาท สงคราม
การค้า และปัจจัยลบใหม่อย่างไวรสั |โควดิ-19 ทีย่งัไม่สามารถคาดเดาถงึจดุสิน้สดุได้ ซึง่มผีลต่อเรือ่ง
ของการค้า การลงทุน การท่องเที่ยวและมีผลต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจในหลายประเทศรวมถึง
ประเทศไทยอย่างเลี่ยงไม่ได้แน่นอน 

พื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกเป็นพื้นที่ท่ีมีการขยายตัวท้ังในเรื่องของอุปทานและอุปสงค์มาโดย
ตลาดในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ค่าเช่าเพิ่มขึ้นสูงต่อเนื่อง แม้ว่าจะมีอาคารส�ำนักงานใหม่ๆ เปิดให้
บรกิาร 3 – 4 อาคารในช่วงทีผ่่านมากต็าม เพราะความต้องการพืน้ทีส่�ำนกังานมมีากโดยเฉพาะจาก
ผู้เช่าที่ต้องการพื้นที่มากขึ้น แต่ไม่สามารถขยายพื้นที่เช่าในอาคารเดิมได้ ทันทีที่มีอาคารส�ำนักงาน
ใหม่เกิดขึ้นจึงพากันย้ายจากอาคารเดิมมาอาคารส�ำนักงานใหม่ซ่ึงช่วงที่ผ่านมามีแต่พื้นที่ตามแนว
ถนนรัชดาภิเษกที่มีอาคารส�ำนักงานใหม่เปิดให้บริการ

พื้นที่ตามแนวถนนพัฒนาการอาจจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงแบบพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกหรือ
พืน้ท่ีเขตธรุกจิ เพราะว่าเป็นพ้ืนท่ีท่ีไม่ได้รบัความสนใจจากผูป้ระกอบการในการเข้าไปพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ อาจจะมีโครงการคอนโดมิเนียมบ้างแต่ส่วนใหญ่ยังอยู่ในพื้นที่ตามแนวถนน
รามค�ำแหง และเพชรบุรีที่ไม่ไกลจากถนนพัฒนาการ ในขณะที่พื้นที่นี้ยังไม่มีอาคารส�ำนักงานใหม่
เลยอาคารที่มีอยู่เดิมจึงยังได้เปรียบอยู่ต่อไป
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
และงบการเงิน
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