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1. สารจากผู้จัดการกองทรัสต ์

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต ์ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2563 

ส าหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2563 ถึง วันที่  31 ธันวาคม 2563 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) มายงัผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่าน 

ปัจจบุนัตลาดอาคารส านกังานภายในกรุงเทพมหานครก าลงัเผชิญกบัแนวโนม้สภาวะการแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากอปุทาน

ที่เพิ่มขึน้ ในขณะท่ีการเติบโตของอปุสงคก์ารเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานในระยะกลางจะถกูจ ากัดจากการปรบัเปล่ียนพฤติกรรม

การท างานที่ เปล่ียนไป โดยที่ผู้เช่าจะมีการใช้งานพื ้นที่ที่มีประสิทธิภาพและยืดหยุ่นมากขึน้ อย่างไรก็ดีเราเชื่อมั่นว่า  

ในระยะยาวบริษัทและองคก์รต่างๆจะยังคงให้ความส าคัญต่อการใช้พืน้ที่อาคารส านักงาน  เนื่องจากช่วยเสริมบุคลากร 

ในเรื่องประสิทธิภาพในการท างานและการด ารงวฒันธรรมองคก์ร  

ภาพรวมของธุรกิจของกองทรัสต์ B-WORK ในปี 2563 ที่ ผ่านมา โครงการทรู ทาวเวอร ์1 (ถนนรัชดาภิเษก  /  

พระราม 9) และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (ถนนพัฒนาการ) ยังคงรกัษาอัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าไดใ้นเกณฑ์ที่ดี และ 

ส่งผลใหผ้ลการด าเนินงานในรอบปีที่ผ่านของกองทรสัตอ์ยู่ในระดบัที่แข็งแกรง่ โดยมีก าไรจากการลงทนุสทุธิ 311.82 ลา้นบาท 

และจากผลประกอบการในปีนีก้องทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายผลตอบแทนเป็นจ านวนทั้งสิน้ 4 ครัง้ รวมเป็นเงินผลประโยชน ์

ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากบั 0.7709 บาท 

สุดท้ายนี ้ในนามของบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด  ใคร่ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรสัต ์ 

ที่ ได้มอบความไว้วางใจให้บริษัทฯเป็นผู้บริหารเงินลงทุนของท่าน โดยบริษัทฯมีความตั้งใจที่จะบริหารกองทรัสต ์ 

ภายใต้นโยบายธรรมาภิบาล และการก ากับดูแลกิจการที่ดี  พรอ้มทั้งมองหาโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินใหม่เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเติบโตอย่างยั่งยืนต่อไป โดยยึดถือผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั  

 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง 

รองกรรมการผูจ้ดัการ 

Head of Real Estate & Infrastructure Investment 

 



ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถว่งน ้าหนัก 
(WALE) = 1.64 ปี

รายละเอียดการครบก าหนดช าระ
ของเงนิกู้ยมื

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 4,990.67 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 229.25

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,141.39 สดัสว่นการกูย้ืม 18.43%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,849.28 (% ของ Total Asset)

59%
41%

TT 1 TT2

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอ่กองทรัสต์ B-WORK
ผู้จัดการกองทรัสต์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 
ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)
ผู้สอบบัญชี บรษัิท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 6 กมุภาพนัธ ์2561
อายุกองทรัสต์ กองทรสัตไ์มก่ าหนดอายุ
ประเภทกองทรัสต์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์
ระยะเวลาการเช่า สทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2

ระยะเวลา 30 ปี (สิน้สดุวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591)

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

Market Cap 4,130.56 ลา้นบาท ราคาปิด (บาท) 11.20

จ านวนหนว่ย 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,620.03 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,849.28 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 10.4373

PAR (บาทตอ่หนว่ย) 9.8157 วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 1.07 อายสุญัญาคงเหลอืเฉลีย่ 27.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 2,839.10  ลา้นบาท บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์
คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดัอาคาร ทรูทาวเวอร ์2 1,750.20 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ ราคาประเมินทรัพยส์ิน
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หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
www.bworkreit.com/th/investor-relations/publication-download/appraisal-reports
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

1. บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18

2. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 37,405,500 10.14

3. ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000 8.84

4. บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 7.59

5. ธนาคาร ออมสนิ 26,208,200 7.11

Foreign Limit 49% Current Foreign Holding 0.26%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ (ร้อยละของพืน้ที่เช่าทั้งหมด)

- จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปี
บญัชีนัน้
- จ่ายไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ 2561 2562 2563 ตั้งแต่จัดตัง้

เงินปันผล (บาทตอ่หนว่ย) 0.4834 0.7558 0.7709 2.0101

เงินลดทนุ (บาทตอ่หนว่ย) 0.1843 - - 0.1843

รวม (บาทต่อหน่วย) 0.6677 0.7558 0.7709 2.1944

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2563

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 19.49%

- สดัสว่นการกูย้ืม * 18.43%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ** MLR-1%

Expected IRR  = 
8.979%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 , ** อตัราดอกเบีย้ MLR ของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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31% 32% 36% 1%

ไตรมาส 4 ปี 
2563

2564 2565 2566

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อัตราการเช่าเฉลี่ย / ค่าเช่าเฉลี่ย

อตัราการตอ่
สญัญาเช่า 100%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2563

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

608 625 644
ค่าเช่าเฉลี่ย (บาท / ตร.ม.) รายได้ค่าเช่าเฉลี่ยต่อพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด  (บาท / ตร.ม.) อัตราการเช่าเฉลี่ย (%)

608 627 646 608 625 644
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โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

506 

580 576 

2561* 2562 2563

รายได้รวม

*กองทรสัตจ์ดัตัง้เม่ือวนัที่ 6 กมุภาพนัธ ์2561 ดงันัน้ผลประกอบการของปี 2561 ค านวณจากการปรบัตวัเลขใหเ้ต็มปี (Annualize) 

CAGR* = 1.24% 

309 

355 354 

2561* 2562 2563

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 1.56% 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) 2563 2562 2561

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 563.30 566.74 496.04

รายไดอ้ื่น 10.25 9.48 7.81

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เสือ่ม
ราคาและตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 353.63 354.74 309.01

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 434.01 271.38 194.67

อตัราก าไรตอ่หนว่ย (EPU) 0.85 0.83 0.74 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) 0.7709 0.7558 0.4834

สว่นของลดทนุ (บาท) 0 0 0.1843

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.23 0.24 0.24

ดอกเบีย้ (%) 4.49% 5.11% 4.25%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 451.14 268.72 (4,268,74)

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (329.99) (317.23) 4,403.66

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 207.57 86.41 134.92

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,849.28 3,701.20 3,702.81

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 1.07 1.21 1.07

ผลประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 6.88% 6.25% 4.52%

มลูคา่ตลาด 4,130.56 4,462.48 3,946.16 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 11.2 12.1 10.7

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเทา่กบั 575.64 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 0.7 จากปีกอ่น เนือ่งจาก รายไดค้า่
สาธารณปูโภค และรายไดค้า่ที่จอดรถลดลง อนัเนื่องมาจากนโยบาย Work from Home โดยกองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากคา่
เช่าและคา่บรกิาร 563.30 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 97.86 ของรายไดร้วม และมีคา่ใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 263.81 ลา้นบาท
ซึง่มีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบรกิาร รอ้ยละ 56.28 ของคา่ใชจ้่ายทัง้หมด และมีการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัย์
สทุธิจากการด าเนินงาน 434.01 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 59.93 จากปีก่อน เนือ่งจากกองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิ
จ านวน 311.82 ลา้นบาท และ รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 122.18 ลา้นบาท

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข -

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยมืเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อัตราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริม่ช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริม่ช าระเงินตน้งวดแรกใน

วันสุดท้ายของเดือนที่ 48 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ และงวดต่อไปเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง % ของก าไรสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 13,298,111 4.26%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,627,017 2.77%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,196,782 0.38%

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 46,562,495 14.93%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,556,800 0.50%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 147,672,601 47.36%

คา่เบีย้ประกนัภยั 796,835 0.26%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 2,825,800 0.91%

รวมคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายทัง้หมด 222,536,441 71.37%

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

ข้อมูลเบือ้งต้น

1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์
ความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุทัง้ดา้น

รายรับ รายจ่าย และความสามารถในการแข่งขันของกิจการ ซึ่งเก่ียวข้องกับหลายองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่า ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ ผูใ้หบ้ริการ รวมถึงขัน้ตอน นโยบายและกระบวนการการบริหารงาน โดยความเสี่ยงประเภทนีจ้ ะส่งผล
กระทบตอ่ผลส าเรจ็ในการลงทนุของกองทรสัต ์

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน
การใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุนัน้เผชิญกบัความเสี่ยงจากปัจจยัภายนอก เช่น ความเสี่ยงจาก

การถูกเวนคืนที่ดิน ความเสี่ยงจากกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดลอ้ม ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ และความเสี่ ยงจากปัจจัย
ภายใน เช่น ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของผูเ้ช่ารายยอ่ย ความเสีย่งเก่ียวกบัความไมเ่พียงพอของที่จอด
รถยนต ์เป็นตน้

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต์
ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุนีเ้ก่ียวขอ้งกบัความเสี่ยงตัง้แต่กระบวนการการตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัย์

ก่อนการลงทุน ในขณะที่หลังจากเข้าลงทุนแล้วมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ก็จะเผชิญกับความเสี่ยงจากมู ลค่าของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินนัน้ไม่ไดเ้ป็นเค รื่องมือแสดงมูลค่าที่
แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ามลูค่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ ประเมิน ไม่ว่าใน
ปัจจบุนัหรอือนาคต 

4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน
ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตอ์าจจะสง่ผลกระทบต่อผลตอบแทนและมลูค่าหน่วยลงทนุ เช่น ความ

เสี่ยงเก่ียวกับราคาของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องที่จ  ากัด ในตลาดรอง
ส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์ความเสีย่งเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัส าคญัจากงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คาดคะเนตามสมมติฐานไมว่า่โดยชดัแจง้หรอืโดยปรยิาย เป็นตน้

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ที่อยู่
175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-674-6488

URL http://www.bworkreit.com/

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)

ที่อยู่
เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ัน้ 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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2. สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

 ชื่อกองทรัสต ์(ภำษำไทย)  ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภำษำอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อำยุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลำกำรเช่ำ สิทธิกำรเชำ่ในท่ีดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และโครงกำรทรู 

ทำวเวอร ์2 ระยะเวลำ 30 ปี นบัตัง้แตว่นัที่จดทะเบียนสิทธิกำรเชำ่เป็นตน้ไป 

โดยสิทธิกำรเช่ำจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 3,620,030,160 บำท  

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรจัดหำรำยได้จำก

อสังหำริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

โดยน ำพืน้ที่ของทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดยบลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน์ 

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสตเ์พื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

แก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่  

ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรกู้ยืมเงนิ  

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรก รุง เทพ จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้ ำหรบักำรลงทนุ

ในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุครัง้แรก  

 ข้อมูลส ำคัญกำรประกนัรำยได้

ของอสังหำริมทรัพย ์

 

- ไม่มี - 



ส่วนที่ 2 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์    
 

9 

 

 สรุปเหตกุำรณท์ีมี่นัยส ำคัญ 

ทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

ของกองทรัสต ์

- ไม่มี -  

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน จำกผลกำรด ำเนินงำนในปี 2563              

รวมทั้งสิน้ 4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่ำ 0.7709 บำทต่อหน่วยทรัสต์ โดยสำมำรถ 

สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยเงนิประโยชน์

ตอบแทน 

เงนิประโยชนต์อบ
แทน  

(บำทต่อหน่วย) 

รวม 
(บำทต่อหน่วย) 

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

2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนำคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุำยน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยำยน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวำคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนำคม 2563 0.1956 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุำยน 2563 0.1951 

0.7709 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยำยน 2563 0.1923 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวำคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนำคม 2564 0.1912 

รวม 2.0101 2.0101 
   

 ข้อมูลกำรจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 
กองทรสัตไ์ม่มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคนืจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ตลอดปี 2563  โดย

ปัจจุบนัมีมลูค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรสัต ์โดย

สำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

 

 คร้ังที ่ วันจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำกกำรลดทนุช ำระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บำทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 
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2. ควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญของกำรลงทนุในหน่วยทรัสต ์

2.1 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบักำรประกอบกิจกำรของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนทัง้

ดำ้นรำยรบั รำยจ่ำย และควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของกิจกำร ซึ่งเก่ียวขอ้งกับหลำยองคป์ระกอบ เช่น ผูเ้ช่ำ ผูบ้ริหำร

อสังหำริมทรพัย ์ ผูใ้หบ้ริกำร รวมถึงขั้นตอน นโยบำยและกระบวนกำรกำรกำรบริหำรงำน โดยควำมเส่ียงประเภทนีจ้ะ

ส่งผลกระทบต่อผลส ำเรจ็ในกำรลงทนุของกองทรสัต ์ 

2.2 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 กำรใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนนั้นเผชิญกับควำมเส่ียงจำกจำกปัจจัยภำยนอก เช่น  

ควำมเส่ียงจำกกำรถูกเวนคืนที่ดิน ควำมเส่ียงจำกกฎหมำยเก่ียวกับส่ิงแวดลอ้ม ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ และควำม

เส่ียงจำกปัจจยัภำยใน เช่น ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำรำยย่อย ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมไม่

เพียงพอของที่จอดรถยนต ์เป็นตน้     

2.3 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

 ควำมเส่ียงเ ก่ียวกับกำรลงทุนนี ้เ ก่ียวข้องกับควำมเส่ียงตั้งแต่กระบวนกำรกำรตรวจสอบข้อมูลของ

อสังหำริมทรพัยก์่อนกำรลงทุน ในขณะที่หลังจำกเขำ้ลงทุนแลว้มูลค่ำของอสังหำริมทรพัยก์็จะเผชิญกับควำมเ ส่ียงจำก

มลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตำมกำรประเมินค่ำโดยบรษิัทประเมินค่ำทรพัยสิ์นนัน้ไม่ไดเ้ป็นเครื่องมือแสดง

มลูค่ำที่แทจ้ริงของอสงัหำริมทรพัย ์และไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำมลูค่ำของอสงัหำริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตำมที่ประเมิน 

ไม่ว่ำในปัจจบุนัหรืออนำคต  

2.4 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรลงทุนในหน่วยทรสัตอ์ำจจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนและมูลค่ำหน่วยลงทุน เช่น 
ควำมเส่ียงเก่ียวกบัรำคำของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละสภำพคล่องที่จ  ำกดัในตลำด
รองส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์ควำมเส่ียงเก่ียวกบัผลกำรด ำเนินงำนจริงซึ่งอำจมีควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนยัส ำคญัจำก
งบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คำดคะเนตำมสมมติฐำนไม่ว่ำโดยชดัแจง้หรือโดยปรยิำย เป็นตน้ 
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3. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงานสอบบัญช ี

2563 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2562 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2561 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 สรุปไดด้งันี ้

 “ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกันโดยถูกตอ้งตามที่ควรใน

สาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุน

รวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความ

เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 

1. งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

รายการ (หน่วย : บาท) 

ณ วันที ่

 31 ธันวาคม 

2563 

ณ วันที ่

 31 ธันวาคม 

2562 

ณ วันที ่

 31 ธันวาคม 

2561  

สินทรัพย ์

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  4,578,035,559 4,455,394,394 4,491,000,000 

 เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงินตามมลูค่ายตุิธรรม 147,894,052 224,297,392 143,605,079 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 207,568,928 86,410,536  134,921,117 

 ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 14,507,151          65,962,562 55,752,275 

 ลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั 7,865,384        7,439,096  6,455,758 

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 45,939 656,893  330,528 

 ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 1,111,382 1,642,407  2,171,982 

 ภาษีมลูค่าเพ่ิมรอขอคืน - 3,713,678  17,801,438 

 เงินมดัจ า 10,523,200 10,523,200  10,523,200 

 สินทรพัยอ่ื์น 23,119,152 17,022,422 2,058,668 

รวมสินทรัพย ์ 4,990,670,747 4,873,062,580  4,864,620,045 

หนีสิ้น 

 เจา้หนีก้ารคา้ 15,419,587 7,355,663  18,990,116  
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รายการ (หน่วย : บาท) 

ณ วันที ่

 31 ธันวาคม 

2563 

ณ วันที ่

 31 ธันวาคม 

2562 

ณ วันที ่

 31 ธันวาคม 

2561  

 เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 42,928,386 46,579,316  31,923,049  

 รายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ 38,262,492 81,143,349  77,703,343  

 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 121,871,267 114,404,351  111,281,114  

 เงินกูย้ืมระยะยาว 920,000,000  920,000,000  920,000,000  

 หนีส้ินอ่ืน 2,912,303 2,380,234  1,913,200  

รวมหนี้สิน 1,141,394,035 1,171,862,913  1,161,810,822  

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,849,276,712 3,701,199,667 3,702,809,223 

 ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 3,620,030,160 3,620,030,160 3,620,030,160 

 ก าไรส าหรบังวด 229,246,552 81,169,507 82,779,063 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,849,276,712 3,701,199,667 3,702,809,223 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.4373 10.0357 10.0401 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด  368,800,000 368,800,000 368,800,000 

2. งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพันธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

รายได้จากการลงทุน 

   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 563,298,021  566,735,587 496,044,024 

   ดอกเบีย้รบั 2,089,892  3,311,094  2,347,203  

   รายไดอ่ื้น 10,248,522  9,480,341  7,808,409  

รวมรายได้ 575,636,435 579,527,022  506,199,636  

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13,298,111  13,053,240  11,846,989  

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  8,627,017  8,499,685  7,703,580  

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,196,782 1,470,390  1,351,641  

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 46,562,495 40,501,146  30,632,678  

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,556,800 1,536,000  1,384,205  

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 531,026 529,575  453,258  

   ตน้ทนุการเช่าและบริการ 148,469,436 156,820,035  141,461,580  

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,294,774 2,906,884  2,810,248  

   ตน้ทนุทางการเงิน 41,276,493 47,020,822  35,029,315  

รวมค่าใช้จ่าย 263,812,934 272,337,777 232,673,494  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 311,823,501 307,189,245 273,526,142  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพันธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
122,141,165 - - 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุใน

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

   รายการขาดทนุสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม

ของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์
42,921 - - 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 122,184,086 (35,813,041) (78,853,159) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 434,007,587 271,376,204 194,672,983 

3. งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพันธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

   การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 434,007,587 271,376,204 194,672,983 

  ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัย์สทุธิจากการด าเนนิงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนนิงาน 

   การซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (500,000)  (207,435)  (4,569,853,159) 

   การซือ้เงินลงทนุ (353,553,430)        (352,481,228)  (143,605,079) 

   การจ าหน่ายเงินลงทนุ        430,297,393          271,788,915  453,258  

   การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 531,025  529,575  453,258  

   การตดัจ าหน่ายสว่นต ่าจากเงินลงทนุในพนัธบตัร (297,702) - - 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้ง

รบั 

51,455,411  (15,125,381) 

 (55,752,275) 

   การเพิ่มขึน้ในลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั (426,288)  (983,338)  (6,455,758) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในภาษีมลูค่าเพ่ิมรอขอคืน 3,713,678  14,087,760   (17,801,438) 

   การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ า -  -   (10,523,200) 

   การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยอ่ื์น (6,096,730)  (10,048,660)  (2,058,668) 

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในเจา้หนีก้ารคา้ 8,063,924  (11,634,453) 18,990,116  

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (872,026)  11,877,362  18,746,885  

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในรายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบั

ล่วงหนา้ 

(42,880,857)  3,440,006  

77,703,343  

   การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ ารบัค่าเช่าและบริการ 7,466,916  3,123,237  111,281,114  

   การเพิ่มขึน้ในหนีส้ินอ่ืน 532,069  467,034  1,913,200  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพันธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

   ดอกเบีย้รบั (2,089,892)  (3,311,094)  (2,347,203) 

   รบัดอกเบีย้ 2,700,846  2,984,729  2,016,675  

   ตน้ทนุทางการเงิน 41,276,493  47,020,822  35,029,315  

   รายการก าไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงใน มลูค่ายตุิธรรม

ของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

(122,141,165) - - 

    รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ ในสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

- 35,813,041 78,853,159 

   รายการก าไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุธิรรม

ของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

(42,921) 
- 

- 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 451,144,331 268,717,096 (4,268,736,732) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

   เงินสดรบัจากผูถ้ือหน่วยจากการออกทนุของกองทรสัตท์ี่

ไดร้บั 

- 

 -  3,688,000,000  

   เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาว -  -  920,000,000  

   เงินสดจ่ายค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ -  -   (2,625,240) 

   จ่ายดอกเบีย้ (44,055,397)  (44,241,917)  (21,853,151) 

   การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหนว่ยทรสัต ์ (285,930,542)  (272,985,760)  (111,893,920) 

   ลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์่ายคนืใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ - -  (67,969,840) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (329,985,939) (317,227,677) 4,403,657,849 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 121,158,392 (48,510,581) 134,921,117 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด 86,410,536  134,921,117   -  

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้ปี/งวด 207,568,928 86,410,536  134,921,117  
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4. ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

1.1 รายได้จากการลงทุน 

 ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจากการลงทุน เท่ากับ 575.64 ลา้นบาท ลดลง 0.7% จากปีก่อน โดยมาจาก

รายไดค้่าเช่า 216.57 ลา้นบาท ค่าบรกิาร 346.73 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 2.09 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 10.25 ลา้นบาท 

โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้

• รายไดค้่าเช่า 216.57 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.3% จากปีก่อน เนื่องจากการปรบัขึน้ค่าเช่าตามสญัญาเช่า ดว้ย

วิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง 

• รายไดค้่าบรกิาร 346.73 ลา้นบาท ลดลง 2.3% จากปีก่อน ซึ่งประกอบดว้ย 

o รายไดจ้ากสญัญาบริการพืน้ที่ 253.86 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.4% จากปีก่อน เนื่องจากการปรบัขึน้

ค่าบรกิารตามสญัญาบรกิาร ดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง 

o รายไดค้่าสาธารณูปโภค 89.70 ลา้นบาท ลดลง 11.7% จากปีก่อน เนื่องจากการใช้พลังงาน

ภายในอาคารที่ลดลง ประกอบกับ นโยบาย Work from Home ซึ่งสอดคล้องกับค่าใช้จ่าย

สาธารณปูโภคที่ลดลงเช่นเดียวกนั 

o รายไดค้่าที่จอดรถ 3.17 ลา้นบาท ลดลง 42.7% จากปีก่อน เนื่องจากนโยบาย Work from Home 

รายการ (หน่วย บาท) 1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 - 

31 ธนัวาคม 2562 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

รายได้จากการลงทนุ 

   รายไดค้่าเช่า 216,571,655  211,752,115  2.3% 

   รายไดค้่าบรกิาร 346,726,366  354,983,472  (2.3%) 

   ดอกเบีย้รบั 2,089,892  3,311,094  (36.9%) 

   รายไดอ้ื่น 10,248,522  9,480,341  8.1% 

รวมรายได้ 575,636,435 579,527,022  (0.7%) 
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1.2 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2563 เท่ากับ 263.81 ลา้นบาท ลดลง 3.1% จากปีก่อน  โดยเป็นตน้ทนุการ

เช่าและบริการ 148.47 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทุนและอสงัหาริมทรพัย ์71.24 ลา้นบาท 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 2.29 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 0.53 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการเงิน 41.28 

ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้

• ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 46.56 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 15.0% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักจาก

ค่าธรรมเนียมการบรกิารการท าสญัญา ซึ่งทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายตลอดช่วงอายสุญัญาที่ต่ออายุ 

• ตน้ทนุการเช่าและบรกิาร 148.47 ลา้นบาท ลดลง 5.3% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากค่าใชจ้่าย

สาธารณูปโภคที่ลดลง 

• ตน้ทุนทางการเงิน 41.28 ลา้นบาท ลดลง 12.2% จากปีก่อน เนื่องจากการปรับลดอัตราดอกเบีย้เงินกู ้

MLR 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 - 

31 ธนัวาคม 2562 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13,298,111  13,053,240  1.9% 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  8,627,017  8,499,685  1.5% 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,196,782 1,470,390  (18.6%) 

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 46,562,495 40,501,146  15.0% 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,556,800 1,536,000  1.4% 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 531,026 529,575  0.3% 

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร 148,469,436 156,820,035  (5.3%) 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 2,294,774 2,906,884  (21.1%) 

   ตน้ทนุทางการเงิน 41,276,493 47,020,822  (12.2%) 

รวมค่าใช้จ่าย 263,812,934 272,337,777  (3.1%) 
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1.3 รายได้จากการลงทุนสุทธิ และ การเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิส าหรบั ปี 2563 เท่ากับ 311.82 ลา้นบาท เติบโตขึน้จากปีก่อน 

1.5%  และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน เท่ากบั 434.01 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 59.9% จากปีก่อน เนื่องจาก

รบัรูร้ายการก าไรสทุธิจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมส าหรบัเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ 122.18 ลา้นบาท ซึ่งเป็น

ผลจากกองทรสัตร์บัรูก้  าไรจากการวดัมลูค่ายุติธรรมส าหรบัเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ จากผูป้ระเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ ดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ในไตรมาสที่ 3 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 - 

31 ธนัวาคม 2562 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

รวมรายได้ 575,636,435 579,527,022 (0.7%) 

รวมค่าใช้จ่าย 263,812,934 272,337,777 (3.1%) 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 311,823,501 307,189,245 1.5% 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิจากเงินลงทนุ 122,184,086 (35,813,041) N/A 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ด าเนินงาน 

434,007,587 271,376,204 
59.9% 

 

2. งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

2.1 สินทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์มีจ านวน 4,990.67 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์จ านวน 4,578.04 ลา้นบาท เงินลงทุนในหลักทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบันการเงิน จ านวน 

355.51 ลา้นบาท และ สินทรพัยอ์ื่น จ านวน 57.13 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2562 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม  4,578,035,559 4,455,394,394 

 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 147,894,052 224,297,392 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 207,568,928 86,410,536  

 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 14,507,151 65,962,562  

 ลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั 7,865,384 7,439,096  

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 45,939 656,893  

 ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 1,111,382 1,642,407  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2562 

 ภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคืน - 3,713,678  

 เงินมดัจ า 10,523,200 10,523,200  

 สินทรพัยอ์ื่น 23,119,152 17,022,422  

รวมสินทรัพย ์ 4,990,670,747 4,873,062,580  

2.2 หนีส้ิน 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 หนีสิ้นรวม มีจ านวน 1,141.39 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนี  ้ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

และ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า จ านวน 96.61 ล้านบาท เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 121.87  

ลา้นบาท เงินกูย้ืมระยาว จ านวน 920.00 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 2.91 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2562 

 เจา้หนีก้ารคา้ 15,419,587 7,355,663  

 เจา้หนีอ้ื่นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 42,928,386 46,579,316  

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัล่วงหนา้ 38,262,492 81,143,349  

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร 121,871,267 114,404,351  

 เงินกูย้ืมระยะยาว 920,000,000  920,000,000  

 หนีสิ้นอื่น 2,912,303 2,380,234  

รวมหนีส้ิน 1,141,394,035 1,171,862,913 

2.3 สินทรัพยสุ์ทธิ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 3,849.28 ลา้น

บาท หรือคิดเป็น 10.4373 บาทต่อหน่วย 

3. งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด จ านวน 207.57 ลา้นบาท  

โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 

  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 451.14 ลา้นบาท โดยเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้จาก 

งวดด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 182.43 ลา้นบาท จากรายการจ าหน่ายเงินลงทนุ 
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  (2) กองทรัสต์มี เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 329.99 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวน  285.93 ล้านบาท  และการจ่ายดอกเบี ้ย จ านวน  

44.06 ลา้นบาท  

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 - 

31 ธนัวาคม 2562 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 451,144,331 268,717,096 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (329,985,939) (317,227,677) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 121,158,392 (48,510,581) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี/งวด 86,410,536 134,921,117 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 207,568,928 86,410,536 

4. อัตราส่วนทางการเงนิ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตม์ีอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั ดงันี ้ 

รายการ 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561 

อตัราการกูย้มืและก่อภาระผกูพนั ต่อ สินทรพัยร์วม (%) 18.43% 18.88% 18.91% 

อตัราส่วนความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่) 8.55 เทา่ 7.53 เทา่ 8.81 เทา่ 

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยด์  าเนินงาน (ROCE) (%) 7.66% 7.69% 7.43% 

5. ผลตอบแทนของกองทรัสต ์

 กองทรัสตเ์ริ่มจัดตั้งเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 มีรายละเอียดการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และประวัติการ

จ่ายเงินเฉล่ียคืนจากการลดทนุช าระแลว้ ดงันี ้

5.1 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน  

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยายน 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 มิถนุายน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยายน 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 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุายน 2563 0.1951  
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คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยายน 2563 0.1923 0.7709 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวาคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนาคม 2564 0.1912 

รวม 2.0101 2.0101 

5.2 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 

คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

 



ส่วนที่ 5 ขอ้มลูทั่วไปของกองทรสัต ์    
 

21 

 

5. ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต ์

  ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเชา่ในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู 

ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัที่จดทะเบียนสิทธิการเชา่เป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
3,620,030,160 บาท  
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6. ข้อมูลหน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

 ทุนจดทะเบียนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 3,688,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,688,000,000 บาท 

 จ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว คร้ังที ่1 67,969,840 บาท 

 ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน 3,620,030,160 บาท 

 จ านวนหน่วยทรัสต ์ 368,800,000 หน่วย 

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2563) 3,849,276,712 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563) 10.4373 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2562) 3,701,199,667 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562) 10.0357 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 502,592,614 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 4,130,560,000 บาท 

 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2563 

2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัที ่30 ธันวาคม 2563 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18% 

2 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 37,405,500 10.14% 

3 ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000  8.84% 
4 บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 28,000,000  7.59% 
5 ธนาคาร ออมสิน 26,208,200  7.11% 
6 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 12,128,900  3.29% 

7 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จ ากดั (มหาชน) 9,400,000  2.55% 

8 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 7,403,400  2.01% 

9 บริษัท ไอโออิ กรุงเทพ ประกนัภยั จ ากดั(มหาชน) 7,323,100  1.99% 
10 บริษัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 6,830,000  1.85% 

 รวม 223,284,100 60.54% 
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2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที ่30 ธันวาคม 2563 (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 
1 บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18 

2 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 37,405,500 10.14 

 รวม 93,405,500 25.33 

3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์

3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

กองทรสัตม์ีนโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ อยา่งไรก็ดี ในกรณีที่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาการจ่ายประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกวา่ปีละ 2 ครัง้ได ้ทัง้นี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิ
ที่ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี หรืออตัราอื่นใดที่ ก.ล.ต.ก าหนด อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณากันเงิน
ส ารองเพื่อการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
เสนอ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานในรอบปีบญัชี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความ
จ าเป็น ความพอเพียงของเงนิทนุส าหรบัการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นครัง้ใหญ่ รวมถึงแหล่งเงินทนุอื่น เช่น การ
กูย้ืมเงินระยะสัน้ เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่ผู้จัดการกองทรสัตว์่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสตใ์ดเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจง้ใหบุ้คคล
ดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัชา้ถึงขอ้จ ากัดสิทธิในการไดร้บัผลประโยชนต์อบแทน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น ในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด เวน้แต่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดหรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น โดยใหป้ระโยชนต์อบแทนดงักล่าวตกเป็นของผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

 (2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนด
สิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอัตราประโยชนต์อบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มลูของตลาด
หลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 
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(2.1) ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนั
ปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(2.2) ท าการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(2.3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(2.4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็น
เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

(5) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีมี
มลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสม
ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

3.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน 

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 

เงนิประโยชนต์อบ
แทน  

(บาทต่อหน่วย) 

รวม 
(บาทต่อหน่วย) 

1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยายน 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 มิถนุายน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยายน 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 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุายน 2563 0.1951 

0.7709 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยายน 2563 0.1923 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวาคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนาคม 2564 0.1912 

รวม 2.0101 2.0101 
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3.4 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 

คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 
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7. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน์ 

1 ความเป็นมาและวตัถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติท

รสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด 

(มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์และบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดย

มีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่  ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค ์

ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ไดร้ับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บวัหลวง ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู 

พรอพเพอร์ตีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกบัการ

เช่าหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่  ค่าเช่าพืน้ท่ีและ

ค่าบรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจน

หลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่ เ ก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด  

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการใน

ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทัง้นี ้การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  
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 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 
 
2 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ โดย
ค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

  

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
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3 รายละเอียดสนิทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุ 

3.1 รายละเอียดสนิทรัพย ์

 1.) โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่ เลขที่  18                      
ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ก่อสรา้งแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2536                 
มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้หมดตามใบอนุญาตก่อสรา้ง 63,615 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน 431 คัน ปัจจุบันด าเนินการเป็น
อาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่บรษิัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑเ์ป็นหลกัและอาคารดงักล่าวถือเป็นอาคารส านกังาน
ใหญ่ของกลุ่มทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน อันประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ  
ระบบลิฟท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคาร รวมถึง
ส่ิงอ านวยความสะดวกที่จดัไวใ้หบ้ริการแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อยในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์เช่น รา้นกาแฟ 
และเบเกอรี่ TRUE Coffee และหอ้งสมดุ เป็นตน้ 

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ (เลขทีด่ินเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 8027 409 (328) 468 2 1 86.7 

2 42843 405 (1857) 2968 1 1 92.0 

รวม 3 3 78.7 
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งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์*(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

 

- ลิฟทโ์ดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถึง 21) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park (ชัน้ G ถึง 9) จ านวน 2 ชดุ 

- ลิฟทข์นของ (ชัน้ G ถึง 33) จ านวน 1 ชดุ 
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 2.) โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่  1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจบุนัโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ชา่แก่กลุ่มทรูและกลุ่มเครอื
เจรญิโภคภณัฑ ์โครงการประกอบดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงันี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านกังานสงู 7 ชัน้ 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านกังานสงู 5 ชัน้ 

โดยอาคาร 1 ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสรา้ง
แลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ที่ใชส้อยทั้งหมดตามใบอนุญาตก่อสรา้ง 25,459 ตารางเมตร รวมพืน้ที่ 
ใช้สอยทั้งโครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวนรวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค  
ซึ่งประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกันอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษา
ความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคารอีกทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกที่จัดไวใ้หบ้ริการแก่พนักงานของผูเ้ช่ารายย่อย  
ในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เช่น รา้นกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee และศนูยด์แูลเด็กเล็กเป็นตน้ นอกเหนือจาก
ระบบสาธารณูป โภค  และ ส่ิ งอ านวยความสะดวกส าหรับอาคารส านักงานแล้ว  โค รงการท รู  ทาว เ วอร์ 2  
ยงัมีพืน้ท่ีที่ออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อย อนัไดแ้ก่  
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- หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรมในอาคาร 2 ชัน้ 5 ถึง 7 ซึ่งสามารถรองรบัผูอ้บรมไดก้ว่า 250 คน 
- หอ้งสตดูิโอ ซึ่งมีความสงูของพืน้ถึงฝา้เพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พรอ้มหอ้งตดัต่อ 
- พืน้ที่ Server ซึ่งสามารถรองรบัน า้หนัก 1,000 ตัน (Floor Load) พรอ้มพืน้ที่ส  าหรบัระบบสนับสนุน เช่น 

เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้าส ารอง และระบบดับเพลิงแบบสารเคมี มีการยกพืน้ของอาคารใหส้งูกว่า
ระดบัน า้ทะเล 5.4 เมตร เพื่อป้องกนัความเสียหายจากอทุกภยั   

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่  (เลขทีด่นิเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวม 8 1 13.0 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท*์ (Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System)  

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  - เครื่องปรบัอากาศแบบ Chiller 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

(Air Condition and Ventilation System) - เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 2 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 3 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park จ านวน 2 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 1 ชดุ 

- ลิฟทข์นของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชดุ 

  

3.2 มูลค่าทรัพยส์ินจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได้ /วิเคราะหค์ิดลด
กระแสเงินสด (Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสญัญา
เช่าคงเหลือ โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีคาดว่าจะสามารถสร้างรายไดใ้นอนาคต โดย
สามารถสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 27 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2563 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,839,100,000 บาท  1,750,200,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 37,315 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,624 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,757 ตารางเมตร 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,074 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,629 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,084 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย  เฉล่ีย 647 บาท/ตรม./เดือน เฉล่ีย 599 บาท/ตร.ม./เดือน (1) 
อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98 ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป 
รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้่าที่จอดรถ รายไดส้าธารณปูโภค – ค่าไฟฟ้า และ รายไดอ้ื่น 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลกูสรา้งในทรพัยสิ์นที่เช่าครัง้
ใหญ่ (Major Renovation) รอ้ยละ 3 ของรายไดจ้ากพืน้ท่ีเช่าและบรกิาร 

อตัราคิดลด                      
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.50 

หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อ
เทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได ้หรือเหตุการณต์่างๆอาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตัง้อยู่บนปัจจัยสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกิจ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

4 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

4.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์ (REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนครัง้แรก โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายย่อย โดยไดแ้ต่งตัง้ 

ทรู พรอพเพอรต์ีส์ ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหา

ผูส้นใจเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นดงักล่าว และมีหนา้ที่ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลกูคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อ
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ผ่านตวักลางต่างๆ รวมทัง้การส่งเสรมิการตลาด การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ท่ีเขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว การเจรจากบัผูท้ี่สนใจจะ

เช่าพืน้ที่ การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี ้ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะช าระ

ค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นอัตราที่อา้งอิงตามผลประกอบการของโครงการที่

บรหิารจดัการ 

 4.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทนุ กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยแทน ทรู พรอพเพอรต์ีส์ ในสญัญาเชา่

พืน้ที่และบริการพืน้ที่ที่จดัท าขึน้ใหม่แทนสัญญาบริการฉบับเดิม เนื่องจากกองทรสัตจ์ะเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ซึ่งเป็นบริการที่

เก่ียวกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเท่านัน้ เพื่อใหข้อบเขตการใหบ้รกิารของกองทรสัตเ์ป็นไปตามการใหบ้รกิารของส านกังานใหเ้ช่าทั่วไป  

1.) อตัราการเช่า  
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

ลักษณะการใช้ 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด                

(ตร.ม.) (1) 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1) 
พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 32,055 32,055 
พืน้ท่ีเช่าอื่น 5,260 5,138 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 37,315 37,193 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.67% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

ลักษณะการใช้ 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด                    

(ตร.ม.) (1) 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1) 
พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 15,902 15,902 
พืน้ท่ีเช่าอื่น 9,139 9,139 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 25,041 25,041 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 100.00% 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 

ลักษณะการใช้ 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด                    

(ตร.ม.) (1) 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1) 
พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า 47,957 47,957 
พืน้ท่ีเช่าอื่น 14,399 14,277 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 62,356 62,234 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.80% 
หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
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 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

  
 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

29% 38% 33% 0.2%

ไตรมาส 4 ปี 2563 2564 2565 2566

34% 23% 40% 3%

ไตรมาส 4 ปี 2563 2564 2565 2566

31% 32% 36% 1%

ไตรมาส 4 ปี 2563 2564 2565 2566
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 3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุดใน ปี 2563 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ สิน้ปี 2563 (ตร.ม.) 

ร้อยละพืน้ทีเ่ช่าทีมี่การตอ่สัญญาเช่า 
หรือ จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

อาคารทรู ทาวเวอร ์1 10,895 รอ้ยละ 100 
อาคารทรู ทาวเวอร ์2 8,415 รอ้ยละ 100 
รวมทัง้หมด 19,310 ร้อยละ 100 
หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

 4.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

โครงการ 
อัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (บาท / ตร.ม./เดือน)(1) 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 608 627 646 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 564 581 598 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 590 608 627 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
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5.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
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หมายเหต ุ (1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
               (2) ทรูออนไลน์ ใหบ้ริการอินเทอร์เน็ตความเร็วสูงหรือบริการบรอดแบนด์และโซลูชั่นบริการโครงข่ายขอ้มูล บริการ
อินเทอร์เน็ตไรส้าย (WiFi) ดาตา้เกตเวย์ และบริการเสริมต่างๆ ผ่านโครงข่ายไฟเบอร์ประสิทธิภาพสูง, ทรูมูฟ เอช ใหบ้ริการ
โทรศพัท์เคลื่อนที่ดว้ยเครือข่ายประสิทธิภาพสูงสุดและครอบคลุมทั่วประเทศ ครบทุกมิติ ทัง้ 5G 4G 3G และ 2G บนคลื่น
ความถีค่รบถว้นสูงสดุ, ทรูวชิั่นส ์ผูใ้หบ้ริการโทรทศันแ์บบบอกรบัสมาชิก บริการในระบบเอชด ีและโทรทศันใ์นระบบดจิิตอลทัว่
ประเทศ ดว้ยคอนเทนตค์ณุภาพสูงครบถว้น ทัง้ภายในประเทศ ต่างประเทศ 

5 การกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี  ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 และ 2  

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

โดย “อัตราดอกเบี ้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate, “MLR”) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคาร ทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

งวดที่ 1-12                  จ านวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท 

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 
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หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 

3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการรบัเงินค่าเช่าทัง้หมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

4) การประกนัภยัความเส่ียงภยัทกุประเภทในทรพัยสิ์น (Property All Risks 

Insurance) และการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 

Insurance) โดยธนาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มกบักองทรสัต ์
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8. โครงสร้างการจัดการ 

1 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ( “บลจ.บัวหลวง”)  

(BBL Asset Management Company Limited, “BBLAM”) 

 ประเภทธุรกิจ การจดัการกองทนุรวม การจดัการกองทนุส่วนบคุคล (ที่มิใช่กองทนุส ารองเลีย้ง

ชีพและท่ีเป็นกองทนุส ารองเลีย้งชีพ) และการเป็นทรัสตีภายใต้ พ.ร.บ. ทรัสต์ 
 ใบอนุญาต ได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ เมื่อวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2560  

 ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

 โทรศัพท์ 02-674-6488 

 โทรสาร 02-679-5996 

 เว็บไซต์ http://www.bworkreit.com/ 

 อีเมลล์ bworkreit@bblam.co.th 

 เวลาท าการ 8.30 น. ถึง 17.00 น. 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

 จ านวนหุ้นที่ออกและเรียกช าระแล้ว 1,000,000 หุ้น 

 มูลค่าที่ตราไว้ 100.00 บาทต่อหุ้น 
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1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

1.) รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น (ร้อยละ) 

1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 749,996 75.00 

2. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 100,000 10.00 

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

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

5. นางสาวชลลดา โสภณพนิช 2 0.00 

6. นายโชน โสภณพนิช 1 0.00 

7. นางวรวรรณ ธาราภมูิ 1 0.00 

 

2.) โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริหารตามโครงสร้าง ดงันี ้
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3.) คณะกรรมการบริษทั 

คณะกรรมการบริษัท มจี านวนทัง้สิน้ 9 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง 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 โอภามรุธา

วงศ ์

Mr. Narin 

Opamurathawong 

กรรมการ - Master of Business 

Administration in 

Finance, University of 

Chicago 

- ผู้ช่วยผู้จดัการใหญ่  

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

 

3 นางสาวสญุาณี                          

ภริูปัญญวานิช 

Ms. Suyanee 

Puripanyawanich 

กรรมการ - ปริญญาโท สาขา

การเงิน สถาบนั

บณัฑิตพฒันบริหาร

ศาสตร์ 

- Senior Vice President,  

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

4 นายไพศาล เลิศโกวิทย์ 

Mr. Paisarn Lertkowit 

กรรมการ - Master of 

Commerce , Funds 

Management , 

University of New 

Southwales 

- กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

- Dealer –  Senior  Vice 

President Treasury ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์  

5 นางสาวปิยะมาศ                           

ค าไทรแก้ว  

Ms. Piyamart 

Kumsaikaew 

กรรมการ - ปริญญาเอก สาขา

วิศวกรรมอตุสาหการ 

Iowa State University 

- ปริญญาโท สาขา

วิศวกรรมอตุสาหการ 

Iowa State University 

- ปริญญาตรี สาขา

วิศวกรรมคอมพิวเตอร์ 

สถาบนัเทคโนโลยีพระ

จอมเกล้าเจ้าคณุทหาร

ลาดกระบงั  

- Senior Vice President,           

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

 

6 นายโชน โสภณพนิช 

Mr. Chone 

Sophonpanich 

กรรมการ - ปริญญาโท  Johns 

Hopkins University  

- ปริญญาตรี University 

College London 

- กรรมการ / ที่ปรึกษาประธาน

กรรมการ บมจ. กรุงเทพประกนั

ชีวิต 

- กรมมการ / กรรมการตรวจสอบ 

บมจ. ไทยศรีประกนัภยั 

7 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  

Mrs. Voravan Tarapoom 

กรรมการ / 

ประธาน

กรรมการบริหาร 

- ปริญญาโท  MBA 

University of North 

Texas 

- ปริญญาตรี 

สถาปัตยกรรมศาสตร์

บณัฑิต มหาวิทยาลยั

ศิลปากร 

- ประธานกรรมการบริหาร              

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม         

บวัหลวง จ ากดั       
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์  

8 นายพีรพงศ์  จิระเสวี

จินดา  

Mr. Peerapong 

Jirasevijinda 

กรรมการ / 

ประธาน 

เจ้าหน้าที่บริหาร 

- ปริญญาโท สาขา

การตลาดและการเงิน 

สถาบนับณัฑิต

บริหารธุรกิจ ศศินทร์ 

- ปริญญาตรี สาขา

การเงิน Georgia State 

University 

- ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร                

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม 

บวัหลวง จ ากดั 

9 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 

Mr. Wasin 

Wattanaworakijkul 

กรรมการ - ปริญญาโท สาขา 

การตลาดจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี สาขา 

การตลาดระหวา่ง

ประเทศ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

- กรรมการผู้จดัการ    

สายงาน Business Distribution                

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม 

บวัหลวง จ ากดั 

4.) คณะกรรมการบริหาร (Executive Board) 

คณะกรรมการบริหาร มีจ านวนทัง้สิน้ 6 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้
ล าดับ ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 

1 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  

Mrs. Voravan Tarapoom 

ไทย ประธานกรรมการบริหาร 

2 นายนรินทร์ โอภามรุธาวงศ์ 

Mr. Narin Opamurathawong 

ไทย กรรมการ 

3 นางสาวสญุาณี ภริูปัญญวานิช 

Ms. Suyanee Puripanyawanich 

ไทย กรรมการ 

4 นายไพศาล เลิศโกวิทย์ 

Mr. Paisarn Lertkowit 

ไทย กรรมการ 

5 นายพีรพงศ์  จิระเสวจีินดา  

Mr. Peerapong Jirasevijinda 

ไทย ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

6 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 

Mr. Wasin Wattanaworakijkul 

ไทย กรรมการ 
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กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

 กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย์ นายนรินทร์ โอภามุรธาวงศ์ นางสาวปิยะมาศ  ค าไทรแก้ว  
นายวศิน วฒันวรกิจกลุ และนายพีรพงศ์  จิระเสวีจินดา สองในเจ็ดคนนีล้งลายมือชื่อร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หน้าที่และความรับผิดชอบในการ
ด าเนินกิจการของบริษัท  และ (ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจดัการ โดยในส่วนของหน้าที่
และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์คณะกรรมการบริษัทได้มอบหมายหน้าที่ในการพิจารณาทบทวนและอนุมัติให้กับ
คณะกรรมการการลงทุนด้านอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด าเนินการ ตามที่ระบุในหวัข้อที่ 7.) โดยหน้าที่และความรับผิดชอบของ
คณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน มีรายละเอียดดงันี ้

(ก) หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษทั 

1. ปฏิบตัิหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์ และข้อบงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมติที่ประชมุของผู้ ถือหุ้น 

ด้วยความซื่อสตัย์ สจุริต ระมดัระวงั และรักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผู้ ถือหุ้น 

2. ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด าเนินการ  

ให้เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใต้การก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

3. รายงานให้ผู้ ถือหุ้นทราบถึงผลประกอบการของบริษัทฯ ในท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น 

4. ด าเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิผลและเชื่อถือได้ 

5. ควบคมุ ดแูล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบตัิต่อผู้มีส่วนได้เสียทกุฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 

6. มีความพร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ์ การบริหารงาน  

การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพร้อมที่จะคดัค้านการกระท าของกรรมการ

อืน่หรือฝ่ายจดัการ ในกรณีที่มีความเห็นขดัแย้งในเร่ืองที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกนัของผู้ ถือหุ้นทกุราย 

7. พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีที่เห็นว่ามีเร่ืองที่ส าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิได้มีการบรรจุ

ไว้ในวาระการประชมุคณะกรรมการบริษัท 

8. พิจารณาคัดเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง รวมทัง้คัดเลือก เสนอแต่งตัง้

กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 

9. พิจาณาและอนุมัติเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานที่ส าคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

ให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทน 

ของผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ เป็นต้น  



ส่วนที่ 8 โครงสร้างการจดัการ    
 

46 
 

(ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ 

1. ก าหนดนโยบายที่ส าคัญของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน การคัดเลือกผู้บริหาร  

อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

2. ดูแลจัดการให้ผู้ บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์  รวมทัง้รายงานประเด็นต่างๆ  

ที่ส าคญัต่อคณะกรรมการในทกุๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร 

3. พิจารณาอนุมตัิการเข้าท ารายการตามประกาศที่เก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสต์

การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  

ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองนัน้ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

4. พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบริหารความเส่ียงต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรัสต์ 

5. ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในระบบการควบคุมภายใน  

ของกองทรัสต์ 

6. หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหน่วยทรัสต์ 

ของกองทรัสต์ กรรมการจะต้องระงับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่  

ข้อมลูในนัน้จะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมลูที่เป็นสาระส าคญันัน้ต่อบุคคลอื่น โดยผู้ ฝ่าฝืน

อาจได้รับโทษตามกฎหมาย 

5.) คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) 

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบริหารความเส่ียงประกอบด้วยตวัแทนจากหน่วยงานต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

1.    กรรมการบริษัท 1 ราย       ประธาน 

2.    หวัหน้าฝ่ายงาน Risk Management     กรรมการและเลขานกุาร 

3.    หวัหน้าฝ่ายงาน Compliance & Legal    กรรมการ 

4.    หวัหน้าฝ่ายงาน Research & Portfolio Solutions   กรรมการ 

5.    หวัหน้าฝ่ายงาน Business Distribution    กรรมการ 

6.    หวัหน้าฝ่ายงาน Operation & System     กรรมการ 
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บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

 คณะกรรมการบริหารความเส่ียงมีหน้าที่ก าหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบริหารความเส่ียงโดยรวมของบริษัท 
ควบคุมให้ระบบบริหารความเส่ียงของบริษัทมีกลไกด้านการบ่งชี  ้การวัด การควบคุม และการติดตามความเส่ียงที่มี
ประสิทธิภาพ รวมทัง้ดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความส่ียงของฝ่ายบริหารให้เป็นไปตามนโยบายที่
ก าหนด โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. ก าหนดนโยบายบริหารความเส่ียงโดยรวม ซึง่ต้องครอบคลมุถงึความเส่ียงประเภทตา่งๆ ท่ีส าคญั ได้แก่ ความ
เส่ียงด้านเครดิต ความเส่ียงด้านตลาด ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง และความเส่ียงด้านปฏิบตัิการ เป็นต้น 

2. ก าหนดนโยบายการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกบักลยทุธ์ โดยให้ครอบคลมุถึงการควบคมุ ติดตาม 
ประเมินผลการบริหารความเส่ียง และดแูลปริมาณความเส่ียงให้อยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

3. ควบคมุ ติดตาม ประเมินผลการบริหารความเส่ียง  และทบทวนแนวทางการบริหารความเส่ียง รวมถึงก าหนด
มาตรการการควบคมุความเส่ียง และระดบัความเส่ียงที่ยอมรับได้  

4. ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเส่ียงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบและ
การปฏิบตัิตามนโยบายที่ก าหนด 

5. รายงานผลการปฏิบตัิงานต่อคณะกรรมการบริษัทอยา่งสม า่เสมอ เพื่อให้เกิดการปรับปรุงแก้ไขให้สอดคล้องกบั
นโยบายและหลกัเกณฑ์การบริหารความเส่ียงที่ก าหนด 

6.) คณะกรรมการตรวจสอบ (Internal Audit Committee) 

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการตรวจสอบประกอบด้วย กรรมการบริษัทอย่างน้อย 2 ท่าน  

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

1. รายงานทางการเงิน  
1.1. สอบทานให้มีรายงานทางการเงนิอย่างเพียงพอ ถกูต้อง เชือ่ถือได้และเป็นไปตามหลกัการบญัชีที่

รับรองทัว่ไป  
1.2. สอบทานกบัผู้สอบบญัชีถึงประเด็นส าคญัๆ อนัอาจกระทบต่อความเชื่อถือได้ของรายงานทางการเงินท่ี

มีสาระส าคญั  
1.3. สอบทานการเปิดเผยข้อมลูของบริษัทในกรณีทีเ่กิดรายการเก่ียวโยงหรือ รายการท่ีอาจมีความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์ให้มีความถกูต้องและครบถ้วน 
2. การควบคมุภายใน 

2.1 สอบทานและประเมินประสิทธิภาพของระบบการควบคมุภายใน รวมถงึการควบคมุภายในส าหรับการ
จดัท ารายงานทางการเงิน  

2.2 สอบทานเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าข้อเสนอแนะเก่ียวกบัการควบคมุภายในที่ผู้ตรวจสอบภายใน และผู้สอบ
บญัชีเสนอนัน้ฝ่ายบริหารได้น าไปปรับปรุงแก้ไขแล้ว 
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3. การตรวจสอบภายใน 
3.1 สอบทานและอนมุตัิกฎบตัรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ าปี ตลอดจนบคุลากร

และทรัพยากรที่จ าเป็นในการปฏิบตัิงาน 
3.2 สอบทานกิจกรรมและการปฏิบตังิานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพือ่ให้มัน่ใจได้วา่ปฏิบตัิงานได้อยา่ง

เป็นอิสระและเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด 
3.3 ให้ความเห็นชอบในการแต่งตัง้ ถอดถอน โยกย้าย หรือเลิกจ้าง และพิจารณาความดีความชอบของ

ผู้บริหารสงูสดุฝ่ายตรวจสอบ  
4. การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และระเบียบที่เก่ียวข้อง 

4.1 รับทราบประเด็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ของหนว่ยงานในองค์กร ตามการตรวจของฝ่าย
ก ากบัการปฏิบตัิงาน 

4.2 สอบทาน และติดตามผลการแก้ไขข้อบกพร่องที่ตรวจพบโดยองคก์รที่มีหน้าที่ในการก ากบัดแูลบริษัท  
5. การบริหารความเส่ียง 

5.1 รับทราบให้บริษัทมมีาตรการและระบบบริหารความเส่ียง และนโยบายการประเมินและการบริหาร
ความเส่ียงที่เหมาะสม 

6. ความรับผิดชอบอ่ืนๆ 
6.1 ปฏิบตัิงานอื่นตามที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 
6.2 สอบทานและประเมินกฎบตัรของคณะกรรมการตรวจสอบอยา่งสม ่าเสมอ และน าเสนอขออนมุตัิจาก

คณะกรรมการบริษัทเมื่อมกีารแก้ไข 
6.3 ตรวจสอบข้อเท็จจริงเบือ้งต้น เมื่อได้รับแจ้งพฤติการอนัควรสงสัยจากผู้สอบบัญชีเก่ียวกับการทุจริต 

หรือฝ่าฝืนกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิหน้าที่ของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ 
พรบ.หลกัทรัพย์ และแจ้งผลให้ผู้สอบบญัชีและส านกังาน ก.ล.ต.ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด 

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

องค์ประกอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์  

 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ เป็นคณะกรรมการที่จัดตัง้ขึน้ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ  
ครัง้ที่ 3/2559 เมื่อวนัท่ี 7 กนัยายน พ.ศ. 2559 โดยได้รับการอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัท ให้ท าหน้าที่หลกัในการพิจารณา
ทบทวนและอนุมัติการเข้าท ารายการเก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์  การจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท 
รวมถึงการพิจารณา ทบทวนและอนุมตัิการเข้าท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์
และกฎข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง  

 ปัจจุบันคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิในด้านต่างๆ  โดยประกอบด้วย
กรรมการจ านวนอย่างน้อย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดังนี  ้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร, ผู้ บริหารสูงสุดของหน่วยงาน                     
Real Estate & Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตัง้ อีกอย่างน้อย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน  ทัง้นี  ้
คณะกรรมการชดุนี ้ต้องประกอบด้วย กรรมการบริษัท ไม่น้อยกว่า 1 ท่าน 
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บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

ขอบเขตหน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ มีดงัต่อไปนี ้

1. ท าหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน ของกองทรัสต์

ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัท 

2. ท าหน้าที่ทบทวนและอนมุตัิ กรอบการปฏิบตัิงานของส่วนงานผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. ก ากับดูแล การด าเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัท ให้มีกลยุทธ์การลงทุน นโยบาย

การจดัการ รวมถึงโครงสร้างเงินทนุ เป็นไปตามที่ได้อนมุตัิไว้ 

4. ติดตามและควบคุมการปฏิบัติงานของกองทรัสต์ให้อยู่ภายในกรอบของหลกัเกณฑ์ต่างๆที่เก่ียวข้อง รวมถึง

กรอบการปฏิบตัิงานท่ีได้อนมุตัิไว้ 

5. ท าหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ ข้อเสนอด้านการลงทุนที่ส าคัญ 3 เร่ือง ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหาร

บริษัท ดงันี ้

 (1) การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์  

 (2) การจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์  

 (3) การเข้าท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัท  

6. ท าหน้าที่ ในการรายงานเ ร่ืองหรือการเข้าท ารายการที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์  

ให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบ 

7. ท าหน้าที่อนุมตัิแต่งตัง้ผู้ รับมอบหมายงานภายนอก ได้แก่ ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกันการจดัจ าหน่าย 

และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

8. ท าหน้าที่อนุมัติการก าหนดงบประมาณประจ าปี  ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณในการบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

9. ท าหน้าที่การอนมุตัิการเพิ่มทนุ การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้  ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุส าหรับกองทรัสต์ 

10. ท าหน้าที่การติดตามรายงานผลการจัดการกับเร่ืองร้องเรียน และข้อพิพาทที่เกิดขึน้จากส่วนงานผู้ จัดการ

กองทรัสต์ รวมถึงร่วมพิจารณาแนวทางแก้ไขหากมีข้อร้องเรียน และข้อพิพาทท่ีมีนยัส าคญั  

11. ท าหน้าที่อนุมัติการเข้าท ารายการอื่นๆ ที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และ 

กฎข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง เช่น การอนมุตัิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น 
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1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ซึ่ง
รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด าเนินการใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 
ทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึง่รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงหน้าที่ดงัต่อไปนี ้

1.3.1 หน้าที่โดยทั่วไป 

(1) ผู้ จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และสัญญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด โดยขอบเขตอ านาจหน้าที่และ

ความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเร่ืองต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ท

รัสต์ ซึง่รวมถึง 

(ก) ดแูลจดัการกองทรัสต์ในส่วนท่ีเป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึง่รวมถึงการลงทนุ การกู้ยืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรัสต์ ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และสัญญา

แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ระบไุว้ 

(ข) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง 

พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ และข้อมลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ 

(ค) จดัท าและจดัเก็บข้อมลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ โดยเมื่อมีเหตผุลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงาน

ของผู้จดัการกองทรัสต์ หากทรัสตีจะตรวจสอบการจดัการในเร่ืองใด ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่

ให้ความร่วมมือและน าส่งข้อมลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของ

อสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือไม่รักษา

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ง) จดัท าและจดัส่งข้อมลูเอกสารต่าง ๆ พร้อมทัง้รับรองความถกูต้องของข้อมลูและเอกสารต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ท าในนาม
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กองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงาน

และท าข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท าธุรกรรม และ

รายงานต่าง ๆ รวมทัง้ความถ่ีและระยะเวลาที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องน าส่งข้อมูลและเอกสาร

ดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ 

(จ) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบ

ของตน ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้ รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง 

ตลอดจนก ากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ รับด าเนินการ ทัง้นี ้การ

มอบหมายให้บุคคลอื่นด าเนินการแทนนัน้จะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องอื่นอย่างมีนยัส าคญั 

(ฉ) จดัให้มีการประกันภยักับผู้ รับประกันภยัที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภยัความรับผิดที่อาจเกิดขึน้

จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบ

เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผู้จดัการ

กองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้ จัดการกองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อ

บุคคลภายนอกนัน้ หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนัน้ 

อนึ่ง วงเงินประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่าเพียงพอและ

เหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ ต้องด าเนินการ

เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกับ

อสงัหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย และเพื่อให้

มัน่ใจได้ว่าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมี

การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ ก่อนรับเป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี 

รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

Diligence)อสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์นัน้ ๆ พร้อมทัง้จัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทัง้นี ้ความเส่ียง

ดงักล่าวให้หมายความรวมถึง ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ 

(ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจดัหาประโยชน์จาก
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อสงัหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน

หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จส าหรับใน

กรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรกและยงัไม่ได้จดัตัง้กองทรัสต์ หรือนบัแต่วนัที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการ

จดัตัง้กองทรัสต์แล้ว 

(ซ) จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยอาจเป็นผู้ รับมอบ

ฉนัทะ (Proxy) จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เฉพาะในวาระการ

ประชมุที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ทัง้นี ้ในวาระการประชมุที่ผู้จดัการ

กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นัน้ ทรัสตีอาจเป็นผู้ รับมอบฉันทะจากผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์ 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยผู้ จัดการ

กองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นท่ีอาจขดัแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ และหากมี

กรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่

สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ด าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ

กองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช .29/2555 และประกาศ กร .14/2555 

1.3.2 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1. เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญา

แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้เป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี

ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้อง

ครอบคลมุเร่ืองดงัต่อไปนี ้

(1) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การ

ตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ การพิจารณาคดัเลือกการลงทนุ และการก าหนดนโยบายและ

กลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับ

มอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสญัญา
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ก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด ตลอดจนเพื่อรักษา

ประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย 

เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้เป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง และเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับ

ผู้ จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ

แนวทางด าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อ

เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้ 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสม

กบังานท่ีจะปฏิบตัิและเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนด 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ จัดการและบุคลากรของผู้ จัดการกองทรัสต์ รวมทัง้การ

ตรวจสอบดแูลผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่สัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมลูที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด 

(7) การปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(10) การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้ รับด าเนินการในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการประกอบ

ธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 2 นี ้

2. การจดัให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทัง้หมดนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอื่นเป็นผู้ รับ

ด าเนินการในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้เท่าที่จ าเป็นเพื่อส่งเสริมให้
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การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ทัง้นี  ้จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้ รับด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได้ 

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมาย

ให้กบัผู้ที่สามารถด าเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้ รับด าเนินการตามข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตาม

ข้อ 1 (1) (2) (3) (4) และ )9(   

3. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องบริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญา

แต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนงัสือชี ้

ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และดแูลรักษาประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ทัง้นี ้หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าท าสญัญาใด ๆ กบับคุคลภายนอก (เช่น สญัญากู้ เงนิ

ที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าท ากับผู้ ให้กู้  เป็นต้น) ซึ่งสัญญาดังกล่าวก าหนดให้ทรัสตีใน

ฐานะทรัสตีของกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องปฏิบตัิตามสญัญาดงักล่าวซึง่อาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อก าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่

กองทรัสต์มีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับหนงัสือ

ดงักล่าวจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ถือปฏิบตัิตามข้อก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีก าหนด

ไว้ในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เพื่อมิให้กองทรัสต์กระท าผิดสญัญาใด ๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าท าไว้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไป

ลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทัง้เอกสาร หลักฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สิน

หนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่จะให้

กองทรัสต์ไปลงทุนตามสัญญาข้อนีน้ัน้ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 
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ประกาศก าหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จดัการด้านการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจ

ของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(1) ก าหนดกลยทุธ์และนโยบายการลงทนุและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้อง

กับข้อผูกพันที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ และหนงัสือชีช้วน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน

และก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสญัญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ 

เพื่อกองทรัสต์ ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนงัสือชีช้วนได้ระบไุว้ 

(3) ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่ตรงกบัวตัถปุระสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน หลักเกณฑ์ที่

ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เ ก่ียวข้องอื่นใด ตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

(4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(6) จดัให้มีการประกนัภยัตลอดเวลาที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกัเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่

อาจเกิดขึน้กบัทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ซึง่อย่างน้อยต้องครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่

อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) และการประกันภยัส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหาย

จากทรัพย์สินหลกัหรือจากการด าเนินการในทรัพย์สินหลกั ในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสม โดยระบุให้กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์ในการประกันภยัดงักล่าว (เว้นแต่ในกรณี

การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึง่สิทธิ

การเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีลกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้

มัน่ใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกนัภยัในวงเงินที่เหมาะสม และหากกองทรัสต์

มิได้เป็นผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักล่าว เนื่องจากเหตใุด ๆ เช่น 

การเข้าเป็นผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอาประกันภัยดงักล่าวขดักับข้อก าหนดในสัญญาเช่าหลกั 
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ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการ

น าเงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึน้ใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป 

และ/หรือ ชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส าหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

(7) ควบคมุดแูลให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

(8) ควบคุมดแูลให้มีการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องที่ใช้บงัคบักบัอสงัหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้

ลงทุนนัน้ ไม่ถูกน าไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ตลอดจนไม่ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไป

ใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ ผู้จดัการ

กองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้

เช่าน าอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(9) จดัการและบริหารพืน้ท่ีส าหรับให้บริการและพืน้ท่ีให้เช่า เช่น ควบคมุดแูลให้มีการใช้บริการพืน้ที่

ในอตัราการเช่าที่สงูและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าให้มีการต่อสญัญา

เช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมีอัตราพืน้ที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกับผู้ เช่าเก่ียวกับสัญญาเช่า ทบทวน

อตัราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายสุญัญาเชา่ส าหรับการเชา่ระยะยาว เป็นต้น ทัง้นี ้จะต้องเป็นไป

ตามข้อก าหนดในสญัญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สญัญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตดัสิทธิทรัสตีใน

การเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเข้า

ท าสญัญาเช่าดงักล่าวโดยไม่เป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สญัญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการให้บริการในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ให้บริการ และจดัท าสญัญาเช่าและสญัญาให้บริการให้เหมาะสม และประเมินผลความถกูต้อง 

การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า ค่าใช้จ่าย เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีสู้ญ 

หรือบนัทึกหนีส้ญูรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(11) จดัให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภยัของอาคารส่ิงปลกูสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบ

แจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

(12) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหาร บ ารุงรักษา และปรับปรุงอาคารส่ิงปลูก

สร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทนุ 
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6. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทนุโดยถกูต้อง รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ  ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถกูต้อง

ตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรือสามารถใช้บงัคบัได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

7. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินงาน

ของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน รายงานประจ าปีของ

กองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้า

ลงทนุ และการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องที่มีผลใช้บงัคบักบักองทรัสต์และทรัพย์สินที่

ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายใน

ระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรือข้อมลูดงักล่าว 

8. ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท าและเผยแพร่งบการเงิน  รายงานประจ าปี และข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับ

กองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  สัญญา

แต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน รวมทัง้

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง 

ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้ บริหารของผู้ จัดการกองทรัสต์ และผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งมีหน้าที่เก่ียวข้องในการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบ

ร่วมกันในเนือ้หาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มี

ระบบการตรวจสอบที่ท าให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ์ หรือ

เอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน เป็นปัจจุบนั ไม่ขาดข้อมลูที่ควร

ต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่มีข้อความที่อาจท าให้ส าคญัผิดเก่ียวกบัการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงิน

ของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมลูที่เพียงพอต่อการตดัสินใจลงทุนแล้ว รวมทัง้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องแล้ว 

9. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมลูที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้

สิทธิออกเสียงในการอนมุตัิเร่ืองต่าง ๆ  รวมทัง้ได้รับข้อมลูนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน รวมถึงกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวข้อง 
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10. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง 

หรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองคก์รก ากบัดแูลอื่น ๆ  ที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินงาน

ของกองทรัสต์ 

11. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ซึ่งหมายถึง 

ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดงัต่อไปนี ้

(1) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ

ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ

หนงัสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี แล้วแต่กรณี 

นอกจากนี ้ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยจะจ่ายภายใน 90 (เก้า

สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแต่กรณี 

แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

12. ในกรณีที่สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดให้ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ 

การเบิกจ่ายดงักล่าวจะกระท าได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั

และบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์ ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ที่ได้รับมอบอ านาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามที่ได้รับ

การอนุมตัิจากทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน 3 (สาม) ครัง้ต่อเดือน โดยให้

ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบ

รายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตี เห็นสมควร พร้อมทัง้จัดส่งใบแจ้งหนี  ้ ( Invoice) 

ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกับรายการค่าใช้จ่ายดงักล่าว

มายงัทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระท าในนามของกองทรัสต์จะตรวจพิจารณาและช าระเงินเข้าบญัชีเพื่อการ

ด าเนินงานประจ าวนัภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนบัแต่วนัท่ีทรัสตีได้รับเอกสารหลกัฐานดงักล่าวครบถ้วน 

ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และต้นฉบับใบเสร็จรับเงิน

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับตัง้แต่วันที่มีการจดัท าเอกสารกล่าวให้อยู่ใน
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สภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีตรวจสอบ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกันพิจารณาปรับขยายหรือลดวงเงินส าหรับบัญชีเพื่อการ

ด าเนินงานประจ าวนัและบญัชีเงินสด (Petty Cash) ข้างต้นได้ โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

13. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการจดัท า และ/หรือ จดัส่งและรับรองความถกูต้องของข้อมลูที่เก่ียวข้อง

กับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้ จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตัง้

ผู้ จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่เ ก่ียวข้องหรือตามที่ทรัสตี

เห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงข้อมูลเก่ียวกับการ

ค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ 

14. ในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์สญูหาย ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องด าเนินการใด ๆ เพื่อติดตาม

เอาคืนซึง่ทรัพย์สินดงักล่าวให้กลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรัสต์ดงัเดิม 

15. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตรวจตราและด าเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามที่ประกาศ ทจ. 

49/2555 หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง 

16. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัเตรียมแผนเร่ืองการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดงัต่อไปนี  ้

(1) จดัเตรียมแผนเร่ืองการกู้ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช้ในการช าระหนีเ้งินกู้ เดิม (Refinancing) ก่อนที่

หนีเ้งินกู้ตามสญัญาเงนิกู้ระยะยาวที่ยงัมีผลใช้บงัคบัอยูจ่ะถงึก าหนดช าระอย่างน้อย 1 (หน่ึง) ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเร่ืองการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสัน้เพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมนุเวียน

ระยะสัน้เพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ 

โดยการกู้ยืมเงินนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีการน าเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไปโดย

ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

17. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความเห็นต่อเจ้าพนกังานที่เก่ียวข้องเก่ียวกับคุณสมบตัิหรือลกัษณะของ

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

18. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการเปล่ียนแปลง ฟืน้ฟ ูและดดัแปลงทรัพย์สินหลกั ตามความจ าเป็นและ

สมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง รวมทัง้สัญญา

จดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้า 
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19. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องควบคมุและดแูลการบริหารจดัการทรัพย์สินหลกั และการจดัหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์

ตามที่จ าเป็น ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้าในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

ทรัพย์สินหลัก รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์

นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง 

21. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อท าให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสือ

อนุญาต หนงัสือผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลกั 

22. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีใน

การตรวจตราทรัพย์สินหลกั ภายในวนัและเวลาท าการของผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้ให้ข้อมลู ถ้อยค า 

และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่

มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

23. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อ านวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือ

บุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการส ารวจทรัพย์สินหลักเพื่อการ

ประเมินค่า รวมทัง้ให้ข้อมลู ถ้อยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจดัการ

กองทรัสต์ ตามบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

24. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้ จัดการ

กองทรัสต์อนัเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สินหลกั และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ 

รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่

ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบญัชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาท าการของ

ผู้จดัการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตีหรือบคุคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ 

ผู้สอบบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบั

กองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบญัชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) 

วันท าการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือ

คู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 
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25. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของ

ทรัพย์สินหลกั รวมถึงอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะท าให้

มลูค่าของทรัพย์สินหลกัลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

26. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร 

เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมในการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์

ของสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ทุกประการ รวมทัง้ให้ค าแนะน าเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่

กองทรัสต์ประสงค์จะจ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลกั 

27. นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รับด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จดัการ

กงทรัสต์ ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความ

รับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหาร

ทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือกผู้ รับด าเนินการด้วย

ความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผู้ รับด าเนินการ ทัง้นี ้

ข้อก าหนดเก่ียวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึง

ประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

1.3.3. หน้าที่ในการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที่เป็นอสงัหาริมทรัพย์จะกระท าได้โดยการให้เช่า และ/หรือ ให้เช่า

ช่วงอสงัหาริมทรัพย์เท่านัน้ ซึง่ต้องมีมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมลูค่าหน่วยทรัสต์

ที่เสนอขายทัง้หมดรวมทัง้จ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

2 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการควบคุม ดูแล รวมทัง้สร้างมาตรการในการควบคุม ดูแล และด าเนินการ

ใด ๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้ เช่า ผู้ เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ 

บุคคลภายนอกที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่ อนไข และ/หรือ 

ข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ สัญญาที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลกั 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อก าหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เก่ียวกับ

ทรัพย์สินหลกั 

3 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดท าสัญญาเช่าพืน้ที่ สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ ให้บริการ

ภายนอก และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินหลกั (ถ้ามี) 
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1.3.4. การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่

ในความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คดัเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ ความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขัดกับสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพื่อให้การปฏิบตัิ

หน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญานี ้สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทัว่ไป โดยต้อง

ด าเนินการอย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

1 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้า

ไปลงทนุ เช่น ดแูลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ าวนับนอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ต้องจดัให้มกีารด าเนินการอยา่งน้อยในเร่ืองต่อไปนี ้

(1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ในเร่ืองต่าง ๆ เช่น ความสามารถในการจดัหาผู้ เชา่ การติดตามหนี ้การบ ารุงรักษาทรัพย์สินภายใน

อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้ เช่า ผู้ ใช้บริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อป้องกนัการร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกมุ เป็นต้น อนึ่ง ระบบ

ควบคุมภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบตัิในการ

จดัการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก าหนด

ตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายาม

เพิ่มรายได้และลดค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

(3) จดัให้มีกลไกที่ท าให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง หรือมีผลการบริหารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ
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สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในได้โดยง่าย เช่น ก าหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงาน

จดุอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายในให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบเป็นต้น 

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อัน

เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมท าให้เกิดการ

ทจุริตได้โดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ก าหนดในสญัญา

แต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้อง

ด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนัน้ เพื่อที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะ

สามารถเข้าไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ เช่ารายเดียวโดย

กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (Profit Sharing) ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องมีระบบในการคดัเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผู้ เช่ารายเดียวนีใ้น

ลกัษณะเดียวกบัการมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทัง้นี ้เพื่อให้มัน่ใจ

ได้ว่าผู้ เช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการร่ัวไหลของรายได้ อันอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่

กองทรัสต์พึงได้รับ 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ทราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณ์ดังกล่าวเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการบอกเลิก

สัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนัน้ เพื่อที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไป

ด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

2 การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

รักษาประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทัว่ไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จดัการกองทรัสต์
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มีหน้าที่ควบคมุดแูลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตาม

เป้าหมายที่ก าหนดไว้ ซึง่มาตรการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีดงันี ้

(1) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผนด าเนินการจัดท า

งบประมาณประจ าปีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่

เกิดขึน้ค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ ก าหนดเป้าหมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายขอ ง

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการด้านต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเพิ่มการจดัหารายได้ และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายได้คา่เช่าให้แก่

กองทรัสต์ รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการในด้าน

ต่าง ๆ ให้เป็นไปตามกลยทุธ์และแผนงานท่ีได้ก าหนดไว้ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจดัสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งจัดท าโดย

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อจ ากดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่

ละปี 

(4) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้อตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะนัน้ 

รวมทัง้ต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย

ดงักล่าว และต้องก ากบัดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อตก

ลงกบัผู้ เช่าเก่ียวกบัการค านวณและการช าระค่าเช่า 

(5) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือ

ซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ

การเปล่ียนทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่

กองทรัสต์โดยแท้จริง 

(6) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจ้างของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากบัเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใต้กรอบที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

สัญญานี ้กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่
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เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(7) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายได้ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่าครบถ้วน 

(8) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดแูลให้ผู้ เช่า

และผู้ ใช้บริการจ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนด รวมทัง้ต้อง

ก ากบัดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิหน้าที่ดงักล่าว 

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า 

(10) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์อย่างสม ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มัน่ใจได้

ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์อย่างน้อยในเร่ืองดงัต่อไปนี  ้

(ก) จดัเก็บรายได้และน าส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถกูต้อง 

(ข) ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สญัญา

นีก้ าหนดให้เรียกเก็บได้ 

(ค) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใช้จดัหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) จดัให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ 

(จ) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ระหว่าง

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 
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1.4 การบริหารจดัการ 

บลจ.บวัหลวง มีจ านวน 8 ฝ่ายงาน ท่ีปฏิบตัิหน้าที่ในการสนบัสนุนงานที่เก่ียวข้องกับการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์  มีขอบเขต
และหน้าที่ความรับผิดชอบซึง่สามารถสรุปได้ ดงันี ้

1.) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment 

ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายพรชลิต พลอยกระจ่าง , 
 รองกรรมการผู้จดัการ เป็นผู้ควบคมุดูแลการปฏิบตัิงานของแต่ละส่วนงานให้เป็นไปตามนโยบายการปฏิบตัิงานที่ได้ก าหนด
ไว้ ซึง่ประกอบด้วย 4 ส่วนงาน คือ   

1. ส่วนงาน Infrastructure Fund 

2. ส่วนงาน Property Fund 

3. ส่วนงาน Technical Asset Inspection 

4. ส่วนงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึง่เป็นส่วนงานท่ีท าหน้าที่หลกัในการรับผิดชอบในการบริหาร
จดัการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

2.) ฝ่ายงาน Compliance & Legal 

 ฝ่ายงาน Compliance & Legal มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายสุธี ร์   คันธารวงสกุล , รองกรรมการผู้ จัดการ  
เป็นผู้ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่ตรวจสอบการท างานในหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์และก ากบัให้
การท างานของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามแนวทางที่ก าหนดตามหลกัการไว้วางใจได้เช่นการจดัตัง้กองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
กฎระเบียบของส านกังานก.ล.ต. รวมถึงงานท่ีเก่ียวข้องด้านกฎหมายทัว่ไป 

3.) ฝ่ายงาน Operation & System 

ฝ่ายงาน Operation & System มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายวินัย   หิ รัณย์ภิญโญภาศ , กรรมการผู้ จัดการ  
เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่จัดท าและจดัเตรียมงานที่เก่ียวข้องกับการจดัท างบการเงินของ
กองทรัสต์ และ/หรือ งานท่ีเก่ียวข้องอื่น ในส่วนท่ีผู้จดัการกองทรัสต์รับผิดชอบ 

4.) ฝ่ายงาน Product Management 

ฝ่ายงาน Product Management  มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาววิภารัตน์  เสร็จกิจ , รองกรรมการผู้ จัดการ  
เป็นผู้ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่ร่วมวางแผน จดัเตรียม และด าเนินการงานโฆษณาประชาสมัพนัธ์ที่
เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ เช่น งานประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และงานโฆษณาประชาสมัพนัธ์อื่นๆ เป็นต้น 

5.) ฝ่ายงาน CEO Office 

 ฝ่ายงาน CEO Office แผนก Strategic Communications มีหวัหน้าฝ่ายงาน คือ นายทนง  ขนัทอง, รองกรรมการ
ผู้จดัการ เป็นผู้ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่ร่วมวางแผน งานส่ือโฆษณาประชาสมัพนัธ์ที่เก่ียวข้องกับ
กองทรัสต์ เช่น ข่าวประชาสมัพนัธ์ บทสมัภาษณ์ และงานประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 
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6.) ฝ่ายงาน Risk Management 

ฝ่ายงาน Risk Management มีหวัหน้าฝ่ายงาน คือ นายพีร์ ยงวณิชย์, รองกรรมการผู้จดัการ เป็นผู้ควบคมุดแูลการ
ปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่บริหารความเส่ียงน าเสนอนโยบายการบริหารความเส่ียงให้คณะกรรมการบริหารความ
เส่ียงและคณะกรรมการบริษัทฯเพื่อพิจารณาและอนุมตัิน ากรอบการบริหารความเส่ียงไปใช้เป็นพืน้ฐานและแนวทางในการ
ประเมินและรายงานความเส่ียง และถ่ายทอดให้ผู้บริหารและพนกังานได้รับทราบ 

7.) ฝ่ายงาน Internal Audit 

 ฝ่ายงาน Internal Audit  มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ  นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์ , ผู้ ช่วยกรรมการผู้ จัดการ  
เป็นผู้ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน
ที่เก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิงานด้านต่างๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

8.) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support  

ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางอุบลรัตน์  บุษยะกนิษฐ์, รองกรรมการ
ผู้จดัการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีที่ร่วมวางแผน ประสานงาน และด าเนินการงานด้านทรัพยากร
บคุคล เพื่อสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.5 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์  

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับคา่ธรรมเนยีมส าหรับการปฏิบตัิ
หน้าที่ในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)** 

ส่วนที่ 1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการกองทรัสต์ 
ไม่เกิน 1.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต ่า

กว่า 8 ล้านบาทต่อปี 

ส่วนที่ 2 คา่ธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  

ดรูายละเอียดในค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการได้มาหรือ

จ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั 

ไม่เกิน 5.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมลูค่าทรัพย์สิน

หลกัที่มีการได้มาหรือจ าหน่ายไป  
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2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

2.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 

 วันที่จดทะเบียนจัดตัง้บริษัท 2 กรกฎาคม 2535 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,059,000,000 บาท 
 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจให้เช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังาน

ในเขตภมูิภาค รวมทัง้ให้บริการภายในอาคาร และการให้เช่าเฟอร์นิเจอร์ 

 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุ้นท่ีถือ 

(หุ้น) 

สดัส่วน 

(ร้อยละ) 

1. บริษัท ธนเทเลคอม จ ากดั 40,079,998 56.78 

2. บริษัท ซีพี พร็อพเพอร์ตีโ้ฮลดิง้ จ ากดั 30,510,001 43.22 

3. นายวรวิทย์ เจนธนากลุ 1 0.00 
 

 ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ อาคารทรู ทาวเวอร์ 1 เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

 โทรศัพท์ 02-858-1188 
 โทรสาร 02-858-1480 

 
 คณะกรรมการบริษัท 1. คณุศภุชยั           เจียรวนนท์ 

2. คณุขจร              เจียรวนนท์ 

3. คณุนพปฎล        เดชอดุม 

4. คณุนฤมล           ธเนศสนุทร 

5. คณุชาติวฒุิ         ตนัจนัทร์พงศ์ 

6. คณุเรืองเกียรติ    เชาวรัตน์ 

7. คณุสมเกียรติ      วิภษูณมงัคละ 

8. คณุประเสริฐ       เจียรกลุ 

9. คณุเนตมิา         เอือ้ธรรมาภิมขุ 

10. คณุฐนสรณ์       ใจดี 
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คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผู้มีอ านาจลงนามของทรู พรอพเพอร์ตีส์ ประกอบด้วย นายศุภชยั เจียรวนนท์ 

หรือ นายขจร เจียรวนนท์ หรือ นายนพปฎล เดชอุดม หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสุนทร 

หรือ นายชาติวุฒิ ตันจันทร์พงศ์ หรือ นายเรืองเกียรติ เชาวรัตน์ ลงลายมือชื่อร่วมกับ  

นายสมเกียรติ วิภูษณมังคละ ห รือ นายประเสริฐ เจียรกุล หรือ นางสาวเนติมา  

เอือ้ธรรมาภิมขุ หรือ นายฐนสรณ์ ใจดี รวมเป็นสองคน และประทบัตราส าคญัของบริษัท 

2.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

2.2.1. หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ 

 1) จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามนโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุ
ของกองทรัสต์ 

 2) ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี และพร้อมในการจัดหา
ประโยชน์ รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฏหมายที่เก่ียวข้อง 

 3) การจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน โดยจัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ 
ตามความเหมาะสม รวมทัง้เอกสารหลักฐานใด ๆ ที่เก่ียวกับรายได้จากการด าเนินการโดยรวมของกองทรัสต์ (Gross 
Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการ (Operating Expenses) เพื่อน าส่งแก่กองทรัสต์ 

 4) การด าเนินการด้านการตลาดโดยจัดให้มีแผนการโฆษณาที่จ าเป็นส าหรับกองทรัสต์ ทัง้นีต้้องเป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ได้รับอนมุตัิแล้ว 

2.2.2. หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล 

 เปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัการบริหารจดัการและการจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุตามหลกัเกณฑ์ 
และวิธีการท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนด ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี 

2.2.3. หน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์ 

 ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์การบริหารจดัการกองทรัสต์ในเร่ืองการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ โดยให้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิหน้าที่โดยค านึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

2.2.4. หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสต ี

 การให้ความร่วมมือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตี ในการปฏิบตัิตามระบบการก ากบัดแูลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
รวมถึงเมื่อผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตีด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดเตรียมการให้
ข้อมลู ถ้อยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ ตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

2.2.5. หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจดัให้มี ปฏิบตัิตาม และปรับปรุงมาตรการในการป้องกันความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้เปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ ให้
ถูกต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความเป็นจริงให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตีทราบ นอกจากนีผู้้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะไม่



ส่วนที่ 8 โครงสร้างการจดัการ    
 

70 
 

ด าเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

2.2.6. การมอบหมายให้บคุคลอื่นปฏิบัตหิน้าที่และการก ากบัดูแล (Outsourcing) 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบตัิหน้าที่บางส่วนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เท่าที่ไม่ขัด
ต่อกฏหมาย กฏ ระเบียบ หรือประกาศใดๆที่ใช้บงัคบัแก่กองทรัสต์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตี และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในนโยบายเก่ียวกบัการมอบหมายงาน และการว่าจ้างบคุคลภายนอก (Outsourcing)  

2.2.7. ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัตหิน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการปฏิบตัิตาม ปรับปรุง และเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับระบบงานต่างๆ ที่เก่ียวข้อง
กับการปฏิบตัิหน้าที่ เพื่อให้การปฏิบตัิหน้าที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปเพื่อผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์
และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

2.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย

แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที่ 1 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ไม่เกิน 3.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรับแต่ละโครงการ   

ส่วนที่ 2 คา่ธรรมเนียมพเิศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขัน้ต้นจาก

อสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง  ส าหรับ

แต่ละโครงการ 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการบริการการ

ท าสญัญา 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพืน้ที่ 

และ /หรือ ค่าบริการพืน้ที่ ส าหรับการ

เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เพื่ อกา ร เช่ าห รือกา ร

ให้บริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์จดัหาประโยชน์ ส าหรับ

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 
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3 ทรัสต ี

3.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)(“บลจ.กรุงไทย”) 

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

 ใบอนุญาต ได้รับใบอนญุาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เมื่อวนัท่ี 23 มกราคม 2557 

 ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต้แขวงยานนาวาเขตสาทร

กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศัพท์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต์ www.ktam.co.th 

3.2 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าที่จดัการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวชิาชพี รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดย
ปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ดงัต่อไปนี ้ 

1) ดูแลให้สญัญาก่อตัง้ทรัสต์มีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง และในการแก้ไขเปล่ียนแปลงสญัญาต้อง
เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้  
ในกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทัง้นีห้ากการแก้ไขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่  
ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
หากเป็นในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์  หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม  
พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์มีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลัง และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์มีข้อก าหนด  
ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์นัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21  
แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์  

2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตัง้อยู่  เ ว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้และ  
ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยัง้ ห รือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง 
ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ในสัญญานี  ้
และ พ.ร.บ. ทรัสต์ในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และผู้ ที่ได้รั บมอบหมาย (ถ้ามี) มีลักษณะและ 
ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาอื่นที่เก่ียวข้อง (ถ้ามี) และกฎหมายที่
เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิม และการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ หรือผู้ รับ
มอบหมายรายใหม่ (ถ้ามี) 

http://www.ktam.co.th/
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4) ควบคมุดแูลให้การลงทนุของกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

5) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบตัิหน้าที่ในการเป็นทรัสตี และ 
ผู้ เก็บรักษาทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมลูค่าทรัพย์สินรวม โดยมีการก าหนดอตัราขัน้ต ่า
ที ่4 ล้านบาทต่อปี 

4 ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท์ของนายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

4.1 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชื่อ บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท์ 0-2009-9000 

4.2 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บริษัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

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

โทรศพัท์ 0-2677-2000 

4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ชื่อ บริษัท เอ็ดมนัด์ไต แอน คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ 
ชัน้ 8 อาคารต้นสนทาวเวอร์ เลขที่ 900 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพิน ี 
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์ 0-2257-0499 

 

 



ส่วนที่ 9 ปัจจยัความเสี่ยง    
 

73 
 

9. ปัจจัยความเส่ียง 

1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
1.) ความเส่ียงจากการปฏิบตัติามสญัญา 
2.) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 
3.) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายย่อย 
4.) ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน ์
5.) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ชา่รายย่อยรายใหญ่ 
6.) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
7.) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต  ์
8.) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 
9.) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
10.) ความเส่ียงจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ เช่น เชือ้ไวรสัโควิด–19 

2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทนุ 
1.) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคนืท่ีดิน 
2.) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 
3.) ความเส่ียงจากการท่ีพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง 

3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์
 1.) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  

 2.) ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าซึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลืออยู่ 

4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 
1.) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงจากราคาที่ผนัผวนตามสภาวะตลาด 
2.) ความเส่ียงเรื่องสภาพคล่องในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์
3.) ความเส่ียงเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึ่งอาจมคีวามแตกตา่งจากงบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน 
4.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
5.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 
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10. การก ากับดูแลกองทรัสต์ 

1 นโยบายการก ากบัดูแลกองทรัสต์ 

 เพื่อให้เป็นไปตามที่กฏหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนด บลจ.บัวหลวง มีระบบในการควบคุมดูแล
และตรวจสอบการปฏิบัติงานด้านการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์และงานที่เก่ียวข้อง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ประกาศ หรือ
กฎหมายที่เก่ียวข้องและมีการก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วีธีการในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชดัเจน ซึ่ง
ผู้ปฏิบตัิงานในหน้าที่ดงักล่าวจะต้องมีความเป็นอิสระ มีการก าหนดขัน้ตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชดัเจนในการรายงาน
ผลการตรวจสอบไปยงัคณะกรรมการบริษัท หรือคณะกรรมการอื่นที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท โดยตรงรวมทัง้มี
หลักเกณฑ์และวิธีการในการป้องกันข้อผิดพลาดจากการด าเนินงาน เพื่อให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หลักเกณฑ์ และ 
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 โปรดดรูายละเอียดในหวัข้อ โครงสร้างการจดัการ 

3 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM)  

มีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่ เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด าเนินการจดัการประชุมและท าหน้าที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ  โดยก าหนดให้ต้องมี

คณะกรรมการเข้าร่วมประชมุด้วยตนเองไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนคณะกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงจะชีข้าดตามเสียง

ข้างมากโดยจะมีการส่งหนงัสือเชิญประชุมพร้อมวาระการประชุมให้คณะกรรมการพิจารณาก่อนการประชุม โดยทั่วไปจะมี

วาระท่ีส าคญัในการประชมุ ดงันี ้

 วาระท่ี 1  พิจารณารับรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

 วาระท่ี 4  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 

 3.1 ข้อก าหนดในการประชุม  

1. การก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคญัหรือตามที่เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด าเนินการจดัการประชมุและท าหน้าที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ 
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2. ประธานเจ้าหน้าที่บริหารท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชมุ ทัง้นีใ้นกรณีที่ประธานไม่สามารถเข้าร่วมประชมุได้ ให้

กรรมการท่ีเข้าประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน   

3. ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองค์ประชุม               

การวินิจฉัยชีข้าดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้

ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด ทัง้นี ้กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมี ความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ในเร่ืองใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองนัน้ๆ พร้อมทัง้บนัทึกในรายงานการประชมุเก่ียวกบั

ความมีส่วนได้เสีย หรือความขดัแย้งทางผลประโยชน์นัน้ๆ ว่ามีความเก่ียวข้องอย่างไร 

4. จดัท าบนัทึกรายงานการประชมุ และเก็บเอกสารเก่ียวกบัการประชมุให้ถกูต้องครบถ้วน และสามารถตรวจสอบได้ 

และจดัเก็บรายงานการประชมุที่ผ่านการรับรองจากที่ประชมุเพื่อเป็นหลกัฐานต่อไป 

 3.2 ธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ 

1. กลยทุธ์การลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสร้างเงินทนุ 

2. การแต่งตัง้ผู้ รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกันการจัดจ าหน่าย และผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

3. การคดัเลือกทรัพย์สินท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกั 

4. การจ าหน่ายทรัพย์สินตามขัน้ตอนการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเข้าข่ายการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

6. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทนุ การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้  ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ 

8. การเข้าท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง 

เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น 

4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บลจ.บวัหลวงในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์เก่ียวกบัการเก็บรักษา

ข้อมลูภายใน ดงัต่อไปนี ้
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 1. ห้ามเปิดเผยข้อมลูความลบัต่อบคุคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบริษัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวข้อง และต้องไม่น าข้อมลู

ที่ได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบตัิหน้าที่ปกติ หรือไปใช้อย่างไม่เหมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรักษาเอกสารที่เป็นความลบัด้วยความระมดัระวงั  

 3. ระมดัระวงัการสนทนา หรือหารือเก่ียวกบัข้อมลูภายในท่ีเป็นความลบักบับคุคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิให้บคุคลผู้

ไม่มีส่วนเก่ียวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมลูนัน้ 

4. ใช้ความระมดัระวงัในการส่งหรือรับข้อมลูภายใน เพื่อป้องกนัการร่ัวไหลของข้อมลูก่อนที่จะเปิดเผยสู่สาธารณะ 

5. ห้ามบุคคลที่ไม่เก่ียวข้องเข้าไปในพืน้ที่ปฏิบตัิงานของหน่วยงาน โดยจดัให้มีพืน้ที่ส าหรับการประชุมหรือต้อนรับ

แยกไว้ต่างหาก 

6. หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยได้หรือไม่นัน้ ก าหนดให้พนักงาน

สอบถามโดยตรงกบัผู้บงัคบับญัชาหรือฝ่ายงาน Compliance & Legal 

5 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทนุ รวมทัง้การบริหารจัดการทรัสต์ 

 5.1 การลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการดงัต่อไปนีก้่อนการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้  

  1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึง่รวมถึงข้อมลูและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) 

 2. จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีจะลงทนุตามที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

 3. ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะจดัให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า 

หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดงักล่าวต่อทรัสตีและผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

 ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ผู้จดัการกองทรัสต์ จะด าเนินการดงันีด้้วย 

 1. จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ

กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรัพย์สิน ดงันี ้  

 2.1 การลงทนุในทรัพย์สินท่ีผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจ้าของโดย  
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• ส าหรับธุรกรรมที่เก่ียวกับการได้มาทรัพย์สินหลัก ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

• ส าหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึน้ไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมลูค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการท ารายการที่เก่ียวโยงกับผู้ จัดการกองทรัสต์

เพื่อให้คณะกรรมการบริหารบริษัท และ /หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อมูลประกอบการ

ตดัสินใจในการอนมุตัิการลงทนุในทรัพย์สินดงักล่าว 

• ด าเนินการให้บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรัพย์สินที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนมุตัิการลงทนุใน

ทรัพย์สินดงักล่าว 

2.2 การลงทนุในทรัพย์สินท่ีบคุคลทัว่ไปท่ีมิใช่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจ้าของ 

• ส าหรับธุรกรรมที่เก่ียวกบัการได้มาทรัพย์สินหลกั ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท        เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

• การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30.00 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับ

มติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุม

และมีสิทธิออกเสียง 

 5.2 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี ้

 1. จดัให้มีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินอิสระตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

 2. การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกั ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อพิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

 3. การจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัต้องกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนมุตัิตามที่ระบไุว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ อกีทัง้มีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เช่นเดยีวกบัการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 
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 5.3 การบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ โดยคดัเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินในแต่ละประเภททรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ 

 5.4 การคดัเลือกบคุคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจดัการทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีการคดัเลือกบุคลากรเพื่อท าหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์การ

ท างานในหน้าที่ที่เก่ียวข้องเป็นส าคญั ทัง้นีผู้้จดัการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหารมีคุณสมบตัิตามที่

ระบไุว้ในประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

 1. เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์รวมกนัเป็นระยะเวลา

ไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเร่ิมงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

 2. เป็นผู้ที่ไม่มีลกัษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ านาจในการจดัการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลกัษณะต้องห้ามตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

 3. คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดแูลคดัเลือกบคุลากรตามคณุสมบตัิที่กล่าวไว้

ข้างต้น โดยมีฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานร่วมตรวจสอบคณุสมบตัิของผู้สมคัรด้วย 

 ทัง้นี ้บคุลากรท่ีได้รับการคดัเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีข้อจ ากดัมิให้ท าหน้าที่ในต าแหน่งงานอื่นที่อาจขดัแย้ง
ต่อการปฏิบตัิหน้าทีใ่นต าแหน่งงานหลกัที่ได้รับการมอบหมาย 

 5.5 การลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงนิสด 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นที่ต้องการลงทุนและสดัส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

6 การคดัเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้บุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี  ้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ ที่มี
ความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีได้รับมอบหมาย และมีบคุลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
และกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึน้จากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าใช้จ่ายในการรักษาความสะอาด ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภยั ค่าบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทัง้นี ้หากมี
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การแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูฉบับนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์
จะแจ้งการแต่งตัง้ดงักล่าวให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ 

โดยผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาก าหนดอายตุามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามความเหมาะสมเป็น
รายกรณี และสามารถต่ออายไุด้โดยอตัโนมตัิ  อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือ
เปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณาก าหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นรายกรณี โดยใน
เบือ้งต้น ส าหรับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนครัง้แรก ได้ก าหนดเงื่อนไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีสิทธิพิจารณาถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เมื่อเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หน่ึง
ดงัต่อไปนี ้  

(1) กรณีที่ก าไรขัน้ต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) ต ่ากว่า

ร้อยละ 95 ของประมาณการของก าไรดงักล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน เว้นแต่

กรณีมีเหตสุดุวิสยั หรือ 

(2) กรณีอัตราการเช่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนครัง้แรกที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จดัการต ่ากว่าร้อยละ 50 

เป็นระยะเวลา 3 เดือนติดต่อกนั เว้นแต่กรณีมีเหตสุดุวิสยั 

(3) หากในระหว่างปีใดที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึน้ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจเสนอแผนการด าเนินง าน

ประจ าปีที่ได้ปรับปรุงต่อผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อให้พิจารณาและอนมุตัิได้ และหากปรากฏว่าก าไรขัน้ต้น

จากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) มีอัตราต ่ากว่าร้อยละ 95 

ของประมาณการของก าไรดงักล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ได้ปรับปรุงแล้ว เป็น

ระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั 

7 การตดิตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รายละเอียด การด าเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

1 การรับ - ส่ง
มอบทรัพย์สนิ
และสัญญาต่าง 
ๆ 

 

- น า ส่ ง เ อกสา ร แสดงก ร รม สิ ท ธ์ิ  /  สิ ท ธิ   
ในทรัพย์สิน รวมทัง้สัญญาและเอกสารส าคัญ
ต่าง ๆ ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

- เข้าตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทนุ
พร้อมกบัผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรัพย์สินและสญัญา
ต่าง ๆ ที่ได้รับจากเจ้าของทรัพย์สิน ผู้บริหาร
อสงัหาฯ และหน่วยงานอื่นๆที่เก่ียวข้อง เช่น ท่ี
ปรึกษากฏหมาย ผู้ประเมินราคา เป็นต้น  



ส่วนที่ 10 การก ากบัดแูลกองทรัสต์    
 

80 

 

รายละเอียด การด าเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ 
ให้ถูกต้องและครบถ้วน และส่งส าเนารายงาน
ดงักล่าวให้ผู้จดัการกองทรัสต์  

-  จัดท าส าเนาหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์สิน และสญัญาต่าง ๆ เก็บไว้ที่ผู้จดัการ
ก อ ง ท รั ส ต์  1  ชุ ด  เ พื่ อ ใ ช้ อ้ า ง อิ ง แ ล ะ
ประกอบการปฏิบัติงาน และจัดท าหนังสือ
น าส่งเอกสารส าคัญน าส่งให้ทรัสตีเพื่อเก็บ
รักษาต่อไป 

-  เ ข้ าตรวจตราสภาพอสังหา ริมท รัพย์ 
ที่ เ ข้าลงทุนพร้อมกับ ทรัสตี และผู้ บริหาร
อสังหาฯ และตรวจสอบรายงานบันทึกสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์ 

2 การจัดเก็บ
รายได้และ
น าส่งให้
กองทรัสต์ โดย
ครบถ้วน
ถูกต้อง 

- กองทรัสต์ก าหนดนโยบายให้ผู้ เช่าช าระเงิน 
ค่าเช่าเข้าบัญชีเงินฝากของกองทรัสต์โดยตรง  
อย่างไรก็ตาม กรณีที่ผู้ เช่าช าระเงินเข้าบัญชี
ผู้ บริหารอสังหาฯ ผู้ บริหารอสังหาฯจะน าเงิน 
ค่าเช่าเข้าบญัชีของกองทรัสต์     

- ทุกสิน้เดือนผู้บริหารอสงัหาฯ จดัท าสรุปข้อมลู
การเรียกเก็บรายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่า เงิน
สดค่าเช่ารับในเดือนนัน้ๆ และลกูหนีท้ี่ค้างช าระ
ค่าเช่า น าส่งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ตรวจสอบ 

- ทุกสิน้เดือนตรวจสอบความถูกต้องของ
จ านวนเงินรายได้ที่โอนเข้าบัญชีเปรียบเทียบ
กับรายงานและเอกสารประกอบต่างๆ ที่ได้รับ
จากผู้บริหารอสงัหาฯ 

- กรณีจ านวนเงินถูกต้อง จัดเก็บข้อมูล และ
เอกสารประกอบต่างๆ พร้อมจดัท างบการเงิน 
และจดัท ารายงานเสนอต่อทรัสตี  

- กรณีจ านวนเงินไม่ถูกต้อง แจ้งให้ผู้บริหาร
อสงัหาฯชีแ้จงเหตผุล และแก้ไขให้ถกูต้อง 

3 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต์  

- ผู้บริหารอสงัหาฯ จดัท างบประมาณและเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปีให้แก่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์เพื่อพิจารณาก าหนดงบประมาณ
ล่วงหน้าก่อนสิน้รอบบญัชีในแต่ละปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกค่าใช้จ่าย พร้อมหลักฐานประกอบการ

- ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาแผนการจัดท า
งบประมาณร่วมกับผู้ บริหารอสังหาฯ และ
น า เสนอคณะกรรมการ  REITCOM เพื่ อ
พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี 

-  ก ร ณีมี กา รก าหนดงบประมาณ หาก
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวอยู่ในงบประมาณที่ได้รับ
อนุมัติ ตรวจสอบความถูกต้องของเอกสาร
ประกอบการ เบิ กจ่ าย  และแ จ้ งผลการ
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รายละเอียด การด าเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

เบิกจ่าย มายงัผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อตรวจสอบ
และพิจารณาการเบิกจ่าย  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หารือกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นใน
การเบิกจ่าย เพื่อก าหนดวงเงินค่าใช้จ่ายที่
จะต้องขออนุมัติ  หากได้รับอนุมัติ  ผู้ บริหาร
อสงัหาฯ ต้องแจ้งข้อมลูมายงัผู้จดัการกองทรัสต์ 
เช่น 1) รายละเอียดทรัพย์สิน   2) วงเงินที่ขอ
อนุมัติ 3) เลขที่หนังสืออนุมัติ 4) อื่น ๆ ตามแต่
กรณี 

-  กรณีเป็นเ ร่ืองเ ร่งด่วนที่จะต้องขออนุมัติ
ผู้บริหารอสังหาฯจะโทรศพัท์ / email มาแจ้งขอ
อนมุตัิจากผู้จดัการกองทรัสต์ก่อน 

ตรวจสอบให้ทรัสตีพิจารณาด าเนินการสั่ง
จ่ายเงินเข้าบญัชีผู้ เก่ียวข้อง  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หรือ หาก
ค่าใช้จ่ายดงักล่าวไม่อยู่ในงบประมาณที่ได้รับ
อนุมตัิ หรือเกินกว่างบประมาณที่ได้รับอนุมตัิ 
ผู้ จัดการกองทรัสต์แจ้งผู้ บริหารอสังหาฯให้
ชี แ้จงถึงความจ าเ ป็นและเหมาะสมของ
ค่าใช้จ่ายดังกล่าว และขอเอกสารเพิ่มเติม 
ทัง้นี ้หากมีความเห็นว่าค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็น
ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ ก็จะอนุมตัิการสัง่จ่าย 
หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่เห็นควรให้จ่ายเงิน 
แจ้งผู้บริหารอสังหาฯ คืนเอกสารชุดดังกล่าว
กลบัไป 

- จัดท าบันทึกรายการ และ งบการเงิน เสนอ
ต่อทรัสตี 

 

4 การดูแลและ
ซ่อมบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินของ
กองทรัสต์อย่าง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

- ตรวจด้วยสายตาว่า ทรัพย์สินหลกัอยู่ในสภาพ
พร้อมจดัหาผลประโยชน์ หากพบทรัพย์สินช ารุด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งกระทบต่อการ
จดัหารายได้ของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสงัหาฯ จะ
ท าการจดบันทึก ถ่ายภาพประกอบตามสภาพ
ทางภายภาพที่เห็น และด าเนินการซ่อมแซม 
พร้อมแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ 

-  กรณีผู้ เช่าแจ้งความประสงค์ขอซ่อมแซม
ทรัพย์สินในภาพรวม   ผู้ บริหารอสังหาฯ จะ
พิจารณาความเหมาะสมและความจ าเป็นของ
รายการซ่อมแซมดงักล่าวโดยค านึงถึงการรักษา

- กรณีที่ผู้บริหารอสังหาฯ ขออนุมตัิค่าใช้จ่าย
ในการซ่ อมแซม ผู้ จัดการกองท รัสต์จะ
พิจารณาความเหมาะสมของการด าเนินการ
ดงักล่าว 

-  หากเห็นว่ามีความเหมาะสมในการท า
รายการ ผู้จดัการกองทรัสต์ พิจารณาถึงความ
เหมาะสมในการจดัจ้างผู้ซ่อมบ ารุงทรัพย์สินที่
ช า รุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ให้อยู่ใน
สภาพพร้อมใช้งานและรายงานผลความ
คืบหน้าให้ทรัสตีทราบ 
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รายละเอียด การด าเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

ความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่าด้วย พร้อมแจ้งให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ 

- กรณีผู้ เช่าไม่ประสงค์ต่อสัญญาเช่า  ผู้บริหาร
อสังหาฯ จะรับคืนทรัพย์สินจากผู้ เช่า และให้ผู้
เช่าซ่อมแซมปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินให้อยู่ใน
สภาพพร้อมใช้เช่นเดียวกบัตอนเร่ิมสญัญาเช่า 

5 การจัดให้มกีาร
ประเมิน / 
ทบทวนราคา
ทรัพย์สิน
ประจ าปี 

- จัดส่งข้อมูลที่จ าเป็นส าหรับการประเมิน / 
ทบทวนราคาทรัพย์สินประจ าปีให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ 

- อ านวยความสะดวกในการตรวจประเมิน
ทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

-  รวบรวมรายการทรัพย์สินทัง้หมดของ
กองทรัสต์ที่จะครบรอบประเมินในรอบปี
ปัจจบุนั 

- คัดเลือกและแต่งตัง้ผู้ ประเมินราคาอิสระ 
ตามเกฏฑ์การคัดเลือกผู้ รับมอบหมายงาน 
พร้อมแจ้งให้ผู้ บริหารอสังหาฯรับทราบเพื่อ
จดัเตรียมเอกสารประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความถูกต้องใน
การประเมินราคาทรัพย์สิน พร้อมน าส่ง
รายละเอียดการประเมินให้กับ ทรัสตี และ
กลต. 

- สรุปราคาประเมินเพื่อเผยแพร่ในเว็บไซต์
ตลาดหลกัทรัพย์ฯ  

6 การตรวจตรา
ทรัพย์สิน
ประจ าปี 

-  เ ข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ร่วมกบัผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี 

- อ านวยความสะดวก และจดัเตรียมข้อมลูต่างๆ              
ที่จ าเป็นให้แก่ ผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่
ครบก าหนดการเข้าตรวจสภาพประจ าปี 

- ประสานงานกับทรัสตี และผู้บริหารอสงัหาฯ 
เพื่อท าตารางนัดหมายวันที่เข้าท าการตรวจ
ตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ 
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รายละเอียด การด าเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

- เข้าท าการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ว่ามีอยู่จริงและมีสภาพที่จะใช้
หาผลประโยชน์ได้ 

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์
ให้ถูกต้องตามความเป็นจริง ให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 วันนับแต่ วันที่ เ ข้ าตรวจตรา
ทรัพย์สิน 

-  น า ส่ ง ส า เ น า ร า ย ง า น บั น ทึ ก ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์ให้ทรัสตีภายใน 5 วันท าการ
นบัแต่วนัท่ีท ารายงานดงักล่าวแล้วเสร็จ 

7 การตรวจสอบ

ส าเนา

กรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรม์ใกล้ครบก าหนดระยะเวลาการ
ประกนัภยั แจ้งผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อด าเนินการ
ต่ออายุกรมธรรม์ประกันภัยทรัพย์ สินของ
กองทรัสต์  

- พิจารณาความเพียงพอและเหมาะสมของ
เงื่อนไขกรมธรรม์ที่จะต่ออาย ุ 

- ตรวจสอบผู้ รับผลประโยชน์ ในกรมธรรม์
ประกนัภยัให้เป็นไปตามเกณฑ์  

- ตรวจสอบประเภทการประกันภยัและวงเงิน
ป ร ะ กั น ภั ย ใ นแ ต่ ล ะป ร ะ เ ภท  Property 
Damage ทัง้นีก้ารท าประกนัภยัต้องไม่ต ่ากว่า 
Replacement Cost 
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8 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับคา่ธรรมเนยีมส าหรับการปฏิบตัิ
หน้าที่ในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)** 

ส่วนที่ 1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการกองทรัสต์ 
ไม่เกิน 1.00% ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต ่า

กว่า 8 ล้านบาทต่อปี 

ส่วนที่ 2 คา่ธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  

                  ไม่เกิน 3.00%  

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน  ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรับแต่ละโครงการ   

ค่าธรรมเนียมพเิศษ  ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขัน้ต้นจาก

อสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง  ส าหรับ

แต่ละโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสญัญา  ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพืน้ที่ 

และ /หรือ ค่าบริการพืน้ที่ ส าหรับการ

เ ข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เพื่ อ ก า ร เ ช่ า ห รื อการ

ให้บริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์จดัหาประโยชน์ ส าหรับ

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที่  3 ค่าธรรมเนียมการได้มาหรือ

จ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั 

                   ไม่เกิน 5.00% ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมลูค่าทรัพย์สิน

หลกัที่มีการได้มาหรือจ าหน่ายไป  
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9 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย 

 1. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ต่อสานกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ พร้อม
กบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศก าหนด 

 2. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัท าและจดัส่งงบการเงินและรายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัต่อไปนี ้

  (1) งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว ให้ส่งต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบัแต่วนั 
  สดุท้ายของแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้ยกเว้นงบการเงินรายไตรมาสส่ี 

  (2) งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วให้ส่งต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
  ภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้ยกเว้นกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ เลือกที่จะส่งงบ 
  การเงินรายไตรมาสส่ี ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของไตรมาสส่ี ให้ระยะเวลาในการจดัส่งงบการเงิน 
  ประจ ารอบปีบญัชีขยายเป็น 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

  (3) แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีให้ส่งต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบ 
  ระยะเวลาบญัชี 

  (4) รายงานประจ าปีและหนงัสือเชญิประชมุสามญัประจ าปีให้ส่งสาเนาต่อส านกังาน ก.ล.ต. ไม่ช้ากว่าวนัท่ี
  ส่งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ไม่เกิน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

  (5) ทัง้นี ้ในการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดาเนินการให้ 
  เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีที่สภาวิชาชีพบญัชีก าหนดสาหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ 

 3. กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดท ารายงานความ
คืบหน้าของการก่อสร้างทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่วันที่ลงทุนจนกว่าการก่อสร้างดังกล่าวจะแล้วเสร็จ และจัดส่งให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือนดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
เปิดเผยความคืบหน้าผ่านทางเว็บไซต์ (web site) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย เมื่อหน่วยลงทนุของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะแจ้งความคืบหน้าข้างต้นต่อตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยด้วย 
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10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์อยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

 1. การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 

 2. การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอื่นท่ีมิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึง่จะจดัให้มีขึน้เมื่อมีรายการหรือเหตุ
ที่ก าหนดไว้ดงัต่อไปนี ้

(1) เมื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกันท าหนงัสือขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุ
เหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท าหนงัสือ
ขอให้มีการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ภายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

  (2) ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
  พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หน่ึง)  
  เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจากทรัสตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ถึงเหตุ 
  จ าเป็นดงักล่าว  

  (3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ที่ประชมุผู้ ถือ 
  หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิผู้จดัการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกบัทรัสตถีงึ
  เหตจุ าเป็นดงักล่าว 

11 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี

 ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้  บริษัท เคพีเอ็มจี  ภูมิไชย สอบบัญชี  จ ากัด เป็นผู้ สอบบัญชีของกองทรัสต์  
ส าหรับส าหรับปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2563 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทัง้สิน้  
1,340,000 บาท 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 
 ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่างๆ ที่
รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ ใหเ้ป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบ
และประเมินระบบการควบคุมภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ 
เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบ
การควบคุมภายในในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัตม์ีความรดักุมและเหมาะสม มีการมอบหมายบุคคลากรให้
ปฏิบตัิหนา้ที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบอย่างชดัเจน (Segregation of Duties) ท าใหส้ามารถปฏิบตัิงาน
ตามระบบการควบคมุภายในอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีการติดตามควบคุมดแูลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย  ์
ท าใหส้ามารถควบคมุและติดตามการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างรดักมุและเหมาะสม    
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

1 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งเป็น
ธุรกรรมที่มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม   

1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนุมตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่าน
การด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งน าเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ
พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป  

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000  บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่า  3 ใน  4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ี
เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์  หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรัสต์
และทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แลว้แต่กรณี แสดงความเห็น
ของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้องหรือไม่ และในกรณีที่ เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
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หน่วยทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กับผูจ้ัดการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท าธุรกรรมดงักล่าวไม่
ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขอ้ 2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 

2 รายการระหว่างกองทรัสตก์บัผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

2.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตี ในนามของกองทรัสต์จะแต่ งตั้ง  

บลจ.บวัหลวง เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.บัวหลวง  เ ป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์และเป็นผู้ยื่ นขออนุญาตเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุครัง้แรก 

2) บลจ.บัวหลวง เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจัดการหลักทรพัย์ และเป็นบริษัท

ย่อยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บวัหลวง มีประสบการณใ์นการบริหาร

จดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และกองทนุ

รวมประเภทอื่น และมีประสบการณใ์นการท าหนา้ที่เป็นทรัสตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของ บลจ.

บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างดี 

3) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของบลจ.บวัหลวงเป็นผูม้ีประสบการณ์ และ

มีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น

อย่างดี  

บลจ.บวัหลวงจึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) บลจ.บวัหลวง จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งแบ่งออกเป็น 3 

ส่วน 

ส่วนที ่1:  ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต ์ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(TAV) ต่อปี  
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ส่วนที ่2:  ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งประกอบดว้ย 

• ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จากการ

ด าเนินงาน ต่อปี 

• ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นตน้จากอสังหาริมทรัพยห์ลัง

ปรับปรุง  ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ 

ค่าบริการพืน้ที่ ส าหรับการเข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่อ

อายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึง

การน าทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์ ส าหรับ

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 (สาม) ปี และแปรผนัตาม

ระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที ่3:  ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก ไม่เกิน 

1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  

 โดยโครงสรา้งของค่าธรรมเนียมนัน้เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการ

กองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

2) บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ

บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไม่เกินอตัราที่ระบุ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนด

อัต ราค่ า ธ รรม เนี ยมการบริหา รอสั งหาริมทรัพย์ส าหรับผู้บ ริหา ร

อสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละรายและแต่ละโครงการตามความเหมาะสม และ บลจ.

บวัหลวง มีระบบการควบคมุและปฏิบตัิงานท่ีด ีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์รียกเก็บ และรบัผิดชอบ

ปฏิบตัิหนา้ที่หรือหาผูป้ฏิบตัิหนา้ที่แทนในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่

สามารถปฏิบัติหนา้ที่บางประการหรือทั้งหมดได้ นอกจากนี ้โดยโครงสรา้ง

ของค่าธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ  ซึ่ ง เทียบเคียงได้กับ

ค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

  



ส่วนที่ 12 การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์    
 

91 

 

2.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุน้รายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”) 

ความสัมพนัธ ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยธนาคารกรุงเทพถือ

หุ้นทางตรงร้อยละ 75.00 ของจ านวนหุ้นที่ช  าระแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ

กองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูใ้หก้องทรสัตก์ูย้ืมเงิน เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุครัง้

แรก และอาจใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้ริการจะเป็นไป

ตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด (Cash 

Management) เป็นตน้ 

ความสมเหตสุมผลของรายการ กูย้ืมเงินของกองทรสัต ์เป็นไปตามทางการคา้ปกต ิ(Arm’s Length Basis)          มี

เงื่อนไขที่ ไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท

ประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรสัต ์และการ

ใหบ้รกิารทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้รกิารตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป 

2.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

เป็นธุรกรรมที่มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนุมตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งแลว้  
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2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ 

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000   บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่า

ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า   3  ใน   4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี

สิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูคา่

การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่ง

รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบที่

ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอ

มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่

เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท า

ธุรกรรมดงักล่าวไม่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขอ้ 2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 
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3 รายการระหว่างกองทรัสตก์บัทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

3.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

ทรสัตี ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย จะท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจดัการหลักทรพัย์ บริษัทย่อยของ 

บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณใ์นการบริหารจดัการกองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐาน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทุนรวมประเภทอื่น 

ดงันัน้ บลจ.กรุงไทย จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญใน

ธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถการด าเนินธุรกิจในฐานะทรัสตีของกองทรสัต ์

ไดเ้ป็นอย่างดี 

2) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผูม้ีประสบการณ์ 

และมีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

เป็นอย่างดี  

บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรสัตีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) ทรสัตีจะเป็นผูดู้แลการจ่ายค่าธรรมเนียมการใหบ้ริการต่างๆ ของกองทรสัต์

ตามอตัราและเงื่อนไขที่ไดร้บัความเห็นชอบแลว้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

ไม่เกินอตัราที่ไดเ้ปิดเผยไวแ้ลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

2) ทรสัตีมีระบบการควบคุมก ากบัดแูลที่ดี และเป็นไปตามที่เกณฑท์ี่ส  านกังาน 

ก.ล.ต.ก าหนด  

3) อตัราค่าธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ และเทียบเคียง

ได้อัตราค่าธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต์อื่นในตลาดที่มีลักษณะ  

ใกลเ้คียงกนั 
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3.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”) 

ความสัมพันธ ์ บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของทรสัตี โดย บมจ. ธนาคารกรุงไทย

ถือหุน้ทางตรงรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทัง้หมดของทรสัตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บมจ. ธนาคารกรุงไทย อาจให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต์ โดยการ

ใหบ้ริการจะเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบ

บรหิารเงินสด (Cash Management) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) เป็นตน้ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
การใหบ้รกิารทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้รกิารตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป อีก

ทั้ง บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยังมีความเข้าใจในธุรกรรมครั้งนี ้เป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใชร้่วมกันในกลุ่ม  ยังช่วยให้

เกิดความคล่องตวัและความรวดเรว็ในการบรหิารจดัการ  

3.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์บัทรัสตีหรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคตจะมีการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) มีการเปิดเผยขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถ
เขา้ถงึขอ้มลูของธุรกรรมที่จะเขา้ท าและขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถงึ 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผลเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดคา้นที่ชัดเจน โดยเวลาดังกล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วัน  
เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมตผิู้
ถือหน่วยทรสัตน์ัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรัสตแ์สดงการคัดคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ขา้งตน้  
ในจ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะไม่กระท าหรือไม่ยินยอมใหม้ีธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีดงักล่าวขา้งตน้ 

 ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสั

ตีไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในเอกสารนี ้การท าธุรกรรมดงักล่าวถือว่าไดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รอื

ผูล้งทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ลว้  
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13. ข้อพิพาททางกฏหมาย 

-ไม่มี- 
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14. ข้อมูลส ำคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส ำคญัอื่นที่มีนยัส ำคญัต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ ทัง้นีผู้ล้งทุนสำมำรถศึกษำขอ้มูล

ของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี (แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือ 

ขอ้มลูเพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.bworkreit.com หรือเว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทยที่ www.set.or.th   

http://www.sec.or.th/
http://www.bworkreit.com/
http://www.set.or.th/
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15. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

1 นโยบายภาพรวม 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใตก้ารจัดการดว้ยความเป็นธรรม นอกจากนี ้ผู้จัดการ

กองทรสัต ์ยงัมีนโยบายในการตอ่ตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น โดยจะไม่ยอมรบัการคอรร์ปัชั่นใดๆ ทัง้สิน้ ซึ่งครอบคลมุถึงธุรกิจและ

รายการทัง้หมดในทกุประเทศและทกุหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การใหค้  ามั่นสญัญา การขอการเรียกรอ้ง การ

ใหห้รือรบัสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่ส่อไปในทางคอรร์ปัชั่น และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จึงไดก้ าหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบตัิเพื่อใหบ้รรลถุึงหลกัการดงักล่าวซึ่งครอบคลมุ 5 ดา้น ดงันี ้

1)การชว่ยเหลือทางการเมือง  

2) การบรจิาคเพื่อการกศุล  

3) เงินสนบัสนนุ   

4) คา่ของขวญั คา่บรกิารตอ้นรบั และค่าใชจ้า่ยอื่น 

5) สินบนและส่ิงจงูใจ 

 โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอรร์ัปชั่นของบริษัทจัดการเพิ่มเติมได้ที่  

www.bblam.co.th 

2 การด าเนินงาน 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดขัน้ตอนเพื่อต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นอย่างละเอียด  โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสอบทาน

ขัน้ตอนการปฏิบตัิอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ธุรกิจ และรกัษาชื่อเสียงของบริษัท โดย

กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนตอ้งปฏิบตัิตามนโยบายนี ้โดยทั่วกนั 

 แนวทางการสือ่สาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอรรั์ปชั่น  

 เพื่อใหน้โยบายการต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นมีการน าไปใชอ้ย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชนต์่อองคก์รโดยรวม จ าเป็นท่ี

ทุกคนในบริษัท ไดแ้ก่ กรรมการ ผูบ้ริหาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจา้งประจ า ลกูจ้างชั่วคราว จะตอ้งรบัทราบและ

ตระหนักถึงความส าคัญของนโยบายดงักล่าว โดยตอ้งน าไปปฏิบัติ พรอ้มทั้งเปิดเผยใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งกันทางธุรกิจ เช่น 

บรษิัทคู่คา้ ลกูคา้ เป็นตน้ ไดท้ราบ 
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  หน่วยงานทีมี่หน้าทีรั่บผิดชอบ  

 ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน เป็นหน่วยงานที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบดูแลการปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่างๆ ใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายนี ้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม

รายละเอียดต่างๆ เพื่อใหม้ีความเหมาะสมต่อการปฏิบตัิงานของบรษิัทจดัการเพื่อบรรลหุลกัการท่ีใหไ้ว ้

 บทลงโทษ 

 หากผูบ้ริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจา้งประจ า ลูกจา้งชั่วคราว ที่จะตอ้งปฏิบัติตามนโยบายนีแ้ลว้ไม่

กระท าตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือว่าเป็นการฝ่าฝืนขอ้บังคับหรือค าสั่งอันชอบดว้ยกฎหมายของผู้จัดการกองทรสัต์ ซึ่ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะลงโทษอย่างหน่ึงอย่างใดหรือหลายอย่าง และมิตอ้งเรียงล าดบั ดงัต่อไปนี ้ 

 1) วา่กล่าวตกัเตือนดว้ยวาจา 

 2) ภาคทณัฑแ์ละท าทณัฑบ์น เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 3) โยกยา้ยเปล่ียนแปลงหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามที่บรษิัทเห็นสมควร 

 4) เลิกจา้งพนกังาน โดยไม่จา่ยคา่ชดเชยใดๆ 

3 การสร้างความเชื่อม่ันและการป้องกนัการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 

 จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า (COVID-19) ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญักับเรื่อง
ความปลอดภยัและสขุภาพอนามยัของผูใ้ชอ้าคาร รวมถึงความรบัผิดชอบต่อส่วนรวม โดยมีมาตราการการคดักรองที่จดุเขา้ -
ออกของอาคารอย่างเครง่ครดั มีการตรวจวดัอณุหภมูิเพื่อเป็นการป้องกนัการแพรร่ะบาดของเชื่อไวรสั รวมทัง้ติดตัง้พรมฆ่าเชือ้
พรอ้มพรมดกัฝุ่ น และเจลลา้งมือแอลกอฮอล ์เพื่อสรา้งความเชื่อมั่นใหก้บัผูเ้ช่ารวมถึงผูม้าติดต่อภายในอาคาร  

 นอกจากนีเ้พื่อป้องกันการแพร่ระบาด ทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการก าหนดมาตราการเพื่อลดความเส่ียงใน
การแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัอย่างเขม้งวด ไดแ้ก่ 

- การตรวจวดัอณุหภมูิเจา้หนา้ที่และผูเ้ขา้ใชอ้าคารทกุคน ก่อนเขา้ปฏิบตัิงานภายในอาคาร 
- การจดัเตรียมแอลกอฮอลเ์จลลา้งมือ บรเิวณหนา้ลิฟต ์และจดุส าคญัต่างๆ ภายในอาคาร 
- การติดตัง้พรมฆ่าเชือ้พรอ้มพรมดกัฝุ่ น บรเิวณทางเขา้อาคาร 
- มาตราการท าความสะอาดบรเิวณต่างๆ เช่น เคานเ์ตอรป์ระชาสมัพนัธ ์จดุเขา้ออก และลิฟตโ์ดยสาร อย่างสม ่าเสมอ 
- การประชาสัมพันธข์อความร่วมมือเรื่องการรกัษาระยะห่าง ในพืน้ที่ส่วนกลางต่างๆ และการสวมหน้ากากอนามยั

ตลอดเวลา ลา้งมือดว้ยสบู่ลา้งมือ หรือเจลแอลกอฮอลอ์ย่างสม ่าเสมอ เป็นตน้ 
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16. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

 ในปี 2563 ภาคเศรษฐกจิไทยไดร้บัผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

(COVID-19) ซึ่งส่งผลดา้นลบต่อสภาวะการลงทนุและการบรโิภค ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ของประเทศไทยในปี 

2563 ไดป้รบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.1 เทียบกบัการขยายตวัที่รอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 ในขณะที่อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียในปี 2563 

นัน้ติดลบรอ้ยละ 0.8 เทียบกบัรอ้ยละ 0.7 ในปี 2562 

 ภาครฐัไดม้ีการออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจต่างๆ ทั้งดา้นนโยบายการคลังและนโยบายการเงิน เพื่อส่งเสริมให้

เศรษฐกิจในองคร์วมและการบรโิภคมีการฟ้ืนตวั โดยที่คณะกรรมการนโยบายการเงนิ (MPC) ของธนาคารแห่งประเทศไทยไดม้ี

การปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายลงจากรอ้ยละ 1.25 ในปี 2562 เป็นรอ้ยละ 0.5 ในปี 2563 อย่างไรก็ตามความเชื่อมั่นของนกั

ลงทุนและผูบ้ริโภคที่อยู่ในระดบัต ่าไดส่้งผลใหก้ารลงทุนและการบริโภคภาคเอกชนในปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 8.4 และ 

1.0 ตามล าดบั 

 ปัญหาการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ยงัคงด าเนินต่อไปในปี 2564 ขณะที่ปัจจยัส าคญัที่จะส่งผลต่อการฟ้ืนตวั
ทางเศรษฐกิจจะขึน้อยู่กับความมีประสิทธิภาพของการควบคุมการแพร่ระบาดและผลส าเร็จของโครงการวคัซีนป้องกันโรค  
COVID-19 โดยเศรษฐกิจไทยในปี 2564 นั้นคาดว่าจะมีการขับเคล่ือนหลักจากการลงทุนและการบริโภคภายในประเทศ 
รวมถึงการเพิ่มขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไปของนกัท่องเที่ยวต่างชาติในช่วงหลงัของปี 2564 ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจ
และสงัคมแห่งชาติประมาณการการเติบโตของ GDP ของประเทศไทยในปี 2564 ที่รอ้ยละ 2.5 ถึง 3.5 และคาดว่าอตัราเงนิเฟอ้
จะอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ถึง 2.0 

สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 อุปทานรวมพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ทัง้หมดอยู่ที่ 1,182,055 
ตารางเมตร และในอีก 2 ปีขา้งหนา้คาดการณว์่าจะมีพืน้ท่ีส านักงานใหม่เปิดตวัในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9  อีกประมาณ 
52,000 ตารางเมตร ซึ่งทัง้หมดเป็นอาคารส านกังานเกรดบี  จากอุปทานสะสมพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดบนท าเลย่านนีพ้บว่า เป็น
พืน้ท่ีส านกังานเกรดบีมากที่สดุ 829,546 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 70.2 รองลงมาคือพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ 202,673 ตาราง
เมตร คิดเป็นรอ้ยละ 17.1 และพืน้ท่ีส านกังานเกรดซีอีกประมาณ 149,836 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 12.7 ของพืน้ท่ีส านกังาน
ทัง้หมด  และจากอุปทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดพบว่า รอ้ยละ 84.2 เป็นการพฒันาเพื่อการปล่อยเช่าพืน้ท่ีเพื่อการพาณิชย ์อีก
ประมาณ 186,966 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 15.8  เป็นการพฒันาเพื่อการใชเ้ป็นการภายในของผูพ้ฒันาหรือปล่อยเช่าพืน้ที่
บา้งในบางส่วน   
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 ณ สิน้ไตรมาสที่  4  ปีพ.ศ. 2563  พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเลรัชดาภิเษก / พระราม 9 ถูกใช้ไปแล้วประมาณ 
1,101,294 ตารางเมตร หรืออตัราการเช่า คิดเป็นรอ้ยละ 93.2 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 2.6 จากปีก่อนหนา้ ส าหรบัราคา
เสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ท่ีส านกังานอยู่ที่  682 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากในช่วงปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.2  และ
ในช่วง 10  ปีที่ผ่านมาราคาเสนอเช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 40.3 หรือเฉล่ียปีละรอ้ยละ 4.0 

 หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบ ีพบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังาน ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 อยู่ที่ 
648 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 จากในปีก่อนหนา้และคาดการณว์่าจะสามารถปรบัราคาเสนอเช่าได้
อีกประมาณรอ้ยละ 3.7 ในปีพ.ศ. 2564 

สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ท าเลถนนพัฒนาการ 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2563  อปุทานรวมพืน้ที่ส  านกังานในท าเลพฒันาการ ทัง้หมดอยู่ที่ 43,385 ตารางเมตร จาก
อาคารส านกังานทัง้หมดเพียง 3 โครงการเท่านัน้ โดยพบว่าอุปทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดล่าสดุคือ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ในส่วน
อาคารท่ี 2-4 ในปีพ.ศ. 2555 และหลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่ รวมถึงไม่พบอาคารส านกังานใหม่ที่
อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิดบริการในอนาคต จากอุปทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมด พบว่าเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดบีมากที่สุด 
35,516  ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 81.9  รองลงมาและเป็นพืน้ที่ส  านกังานเกรดซี 8,169  ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 18.1 ของ
พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในพืน้ที่นี ้โดยพบว่าไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเลย่านนี ้  

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2563  พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลถนนพฒันาการ ถกูใชไ้ปแลว้ประมาณ 33,795 ตาราง
เมตร หรืออตัราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 97.9  ปรบัตวัเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 0.3  จากปีก่อนหนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียของ
พืน้ที่ส  านักงานอยู่ที่   590  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.7 และในช่วง 10  ปีที่ผ่านมา
พบว่าราคาเสนอเช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.8 หรือเฉล่ียปีละรอ้ยละ 4.2  

 หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังาน ในท าเลถนนพัฒนาการ อยู่ที่ 679  
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 0.9 จากในปีก่อนหนา้ และคาดการณว์่าราคาเสนอเช่าจะสามารถกลับมา
ปรบัตวัเพิ่มขึน้ไดอ้ีกประมาณรอ้ยละ 2.9 ในปีพ.ศ. 2564 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 พืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร ยงัมีอปุทานเพิ่มขึน้รวมทัง้สิน้ 9.063 ลา้นตาราง
เมตร หรือเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 0.3 จากไตรมาสก่อนหนา้ โดยอุปทานดงักล่าว มาจากการเปิดตวัโครงการอาคารส านกังาน 
3 โครงการ มีพืน้ท่ีรวมทัง้หมด 27,119 ตารางเมตร และพบว่ามีอาคารส านกังาน 5 โครงการท่ีเล่ือนการเปิดตวัออกไป คิดเป็น
พืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 98,558 ตารางเมตร 

 ส าหรบัพืน้ท่ีว่างรอการเช่า มีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ ตัง้แต่ช่วงกลางปี พ.ศ.2563 ที่ผ่านมา ในหลายอาคารส านกังาน 
เนื่องจากผูเ้ช่าขอคืนพืน้ท่ีหรือขอปรบัลดพืน้ท่ีเช่าลงเพื่อตอ้งการประหยดัตน้ทนุในการด าเนินธุรกิจ และพบว่า มีบรษิัทจ านวน
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มากอยู่ระหว่างการพิจารณาทบทวนนโยบายของพืน้ท่ีส านกังาน ในลกัษณะการใชพ้ืน้ท่ีท างานรว่มกนั ซึ่งอาจส่งผลต่ออปุสงค์
การใชพ้ืน้ที่ส  านกังานมีแนวโนม้ปรบัตวัลดลง ซึ่งในช่วงที่ผ่านมาพบว่า ค่าเช่าที่ตกลงกัน ส าหรบับางอาคารส านกังานมีการ
ปรบัลดลงมากกว่ารอ้ยละ 15-30 เพื่อตอ้งการดงึดดูความสนใจผูเ้ช่า ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร ของคอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่น
แนล ประเทศไทย คาดการณว์่า แนวโนม้วิถีการท างานในปี พ.ศ.2564 จะเปล่ียนแปลงไป โดยจะมีการผสมผสานการท างาน
นอกพืน้ที่ส  านกังานมากขึน้ ส่งผลใหฟั้งกช์ั่นของพืน้ที่ส  านกังานในอนาคตจะเปล่ียนจากพืน้ที่แบบดัง้เดิมไปสู่พื ้นที่ที่ส่งเสริม
การท างานร่วมกัน (Co-Working Space) และมีความยืดหยุ่นมากขึน้เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการขององคก์รและสงัคม
ของพนักงาน การใชส้ านักงานจะเปล่ียนไปสู่การมีสถานที่ท  างานแบบผสมผสานเนื่องจากบริษัทต่างวางแผนที่จะใชพ้ืน้ที่
ส  านกังานใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อธุรกิจและบคุลากร 

อุปทาน 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 พืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร ยงัมีอปุทานเพิ่มขึน้รวมทัง้สิน้ 9.063 ลา้นตาราง
เมตร หรือเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 0.3 จากไตรมาสก่อนหนา้ จากการเปิดตวัโครงการอาคารส านกังาน 3 โครงการ ไดแ้ก่ บล็อก 
28 สามย่าน พืน้ท่ีเชา่รวมทัง้หมด 8,622 ตารางเมตร ซมัเมอร ์ พอ้ยท ์ สขุมุวิท กรุงเทพฯ ตัง้บนถนนสขุมุวิท โดยมีพืน้ท่ีรวม
ทัง้หมด 5,780 ตารางเมตร และโครงการส านกังานเมืองไทย แคปปิตอล ส านกังานใหญ่ ซึ่งตัง้บนถนนจรญัสนิทวงศ ์มีพืน้ท่ีเชา่
ทัง้หมด 12,717 ตารางเมตร ซึ่งทัง้ 3 โครงการ มีพืน้ท่ีรวมทัง้หมด 27,119 ตารางเมตร และพบว่ามอีาคารส านกังาน 5 โครงการ 
พืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 98,558 ตารางเมตร ท่ีเล่ือนการเปิดตวัออกไป  

 จากการประมาณการพบว่าพืน้ที่อาคารส านักงานมีแนวโน้มจะก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดตัวในอนาคตอันใกล ้
จ านวนประมาณ 478,290 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2564 และอีกประมาณ 537,587 ตารางเมตร ในปี พ.ศ. 2565 อย่างไรก็ตาม 
ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า มีพืน้ท่ีส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งซึ่งคาด
ว่าจะแลว้เสร็จระหว่างปี พ.ศ. 2564 - 2568 คิดเป็นรอ้ยละประมาณ 58.7 ของอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง
ทัง้หมดอยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจและโดยพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอมีสดัส่วนมากถึงรอ้ยละ 82.3  
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 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า อุปทานอาคารส านกังานส่วนใหญ่กว่า
รอ้ยละ 45.0 จะยงัคงอยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ อย่างไรก็ตามยงัพบว่า พืน้ที่ส  านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งมากกว่ารอ้ย
ละ 58.7 ยงัคงตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจที่มีราคาที่ดินค่อนขา้งสงูส าหรบัการพฒันา เช่น ถนนพระราม 4 สขุมุวิท สีลม หรือ 
สาทร ซึ่งในช่วงที่ผ่านมา มีอาคารส านกังานอีกหลายโครงการ เช่น โครงการ สขุุมวิท ฮิลส ์โครงการ เดอะ มารเ์ก็ต แบงคอก 
และโครงการ หมอชิตคอมเพล็กซ ์ไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งคาดการณว์่าโครงการ
เหล่านีจ้ะเริ่มด าเนินการก่อสรา้งในระยะเวลาไม่นานหลงัจากนี ้
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อปุทานพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานแบ่งตามพืน้ท่ี ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 
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 ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบวา่ อาคารส านกังานจ านวน 5 โครงการ 
เล่ือนการเปิดตวัจากปี พ.ศ. 2563 อย่างไรก็ตาม ชว่งไตรมาส 4 ของปี มีบางโครงการเริ่มมคีวามคบืหนา้ในเรื่องของแผนพฒันา
และการก่อสรา้ง เช่น โครงการ มารเ์ก็ต เพลส ทองหล่อ 4 ซึ่งเป็นโครงการมกิซย์สู  คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารไดภ้ายในปี พ.ศ.
2565 โดยจะมีขนาดพืน้ท่ีประมาณ 10,000 ตารางเมตร มลูค่าการลงทนุรวม 1,200 ลา้นบาท ที่ผ่านการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มในชว่งเดือนตลุาคมที่ผ่านมา และเริม่ก่อสรา้งตัง้แต่ในช่วงปลายปี พ.ศ.2563  

อุปสงค ์

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ.2563 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร มีการใช้พืน้ที่ เช่าประมาณ 8.485  
ลา้นตารางเมตร หรือมีอตัราการเช่า คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 93.6 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 0.9 จากไตรมาสก่อนหนา้ พืน้ที่
สขุมุวิทยงัคงมีอตัราการเช่าสงูสดุในยา่นศนูยก์ลางธุรกิจในอตัรารอ้ยละ 94.7 อตัราการเช่าในไตรมาส 4 ปี พ.ศ.2563 มีการหด
ตวัลดลงเล็กนอ้ย ในขณะที่พืน้ที่รอบเมืองฝ่ังเหนือมีอตัราการเช่าสงูสดุในพืน้ที่ย่านนอกศูนยก์ลางธุรกิจที่รอ้ยละ 94.8 ความ
ตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานในช่วงที่ผ่านยงัคงปรบัตวัลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนไดร้บัผลกระทบ
จากภาพรวมเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลงเนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด -19 ผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าว มี
แนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ที่เช่าหรือยื่นขอผ่อนผันเพื่อลดอัตราค่าเช่าชั่วคราว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจการบิน ท่องเที่ยว 
บริษัทที่ปรกึษา หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ และเปล่ียนการเช่าเป็นลกัษณะพืน้ท่ีท างานร่วมกัน (Co-Working Space) และ
พบว่าหลายบริษัทที่ตอ้งการยา้ยพืน้ที่และปรบัปรุงพืน้ที่เช่าให้ทนัสมยั โดยส่วนใหญ่เนน้การลดขนาดลงหรือบางรายมีความ
ประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านกังานใหม่ในราคาที่ถกูลง ในพืน้ท่ีใกลเ้คียง เพื่อเป็นการประหยดัตน้ทนุ เนื่องจากมองว่า ภาพรวม
เศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั อย่างไรก็ตาม ยงัมีธุรกิจบางประเภทท่ีมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานเพิ่มขึน้ เช่น อีคอมเมิรซ์  โลจิ
สติกส ์และเทคโนโลยี ที่ยงัคงสามารถในการหารายไดม้ากขึน้ในภาวะเศรษฐกิจซบเชา จนขยายกิจการขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มมากขึน้
อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการมีอุปสงค์เกิดใหม่จากกลุ่มสตารท์อัพที่ท  าธุรกิจด้านเทคโนโลยีการแพทย์หรือนวัตกรรมเพื่อ
อตุสาหกรรม และธุรกิจดา้นการใหบ้รกิารพืน้ท่ีส านกังานรว่มกนั (Co-Working Space)  
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 ถึงแมว้่าในช่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงมองว่า ตลาดอาคารส านกังานยงัสามารถรกัษาผลตอบแทนก าไร
ของธุรกิจนีอ้ยู่ในระดบัที่น่าพอใจ และถือเป็นธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าธุรกิจเช่าพืน้ที่ประเภทอื่นๆ อนัเป็นผลจากการแพร่
ระบาดของไวรสัโควิด-19  เนื่องจากความตอ้งการของพืน้ที่อาคารส านกังานเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในช่วง 1-2 ปีที่ผ่านมา ซึ่งฝ่าย
วิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า ส าหรบัในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา มีอุปสงคก์ารใชพ้ืน้ที่
ส  านกังานใหม่ในกรุงเทพฯกว่า 191,000 ตารางเมตร และคาดการณว์่าในปี พ.ศ. 2564 อาจมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานใหม่ในพืน้ท่ี
กรุงเทพฯ กว่า 300,000 ตารางเมตร จากอปุทานที่คาดว่าจะเปิดบรกิารใหม่ในปีหนา้กว่า  470,000 ตารางเมตร แต่พบว่า พืน้ที่ว่าง
รอการเช่าโดยรวม มีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ตัง้แต่ช่วงกลางปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมาในหลายอาคารส านกังาน เนื่องจากผูเ้ช่าขอคืน
พืน้ท่ีหรือขอปรบัลดพืน้ท่ีเช่าลงเพื่อตอ้งการประหยดัตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจ  และวิถีการท างานนอกพืน้ท่ี ซึ่งพบว่า มีบริษัท
จ านวนมากอยู่ระหว่างการพิจารณาทบทวนรูปแบบการท างานใหม่ โดยเนน้การท างานร่วมกนั และสรา้งวฒันธรรมความยืดหยุ่น
ในการปรบัเปล่ียน ที่ส  าคญัไปกว่านัน้คือการปรบัเปล่ียนพืน้ที่ท  างานใหม้ีประสิทธิภาพสงูสดุจะกลายเป็นส่ิงที่ทกุคนใหค้วามสนใจ 
ซึ่งจากขอ้มลูพบว่าอตัราการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 ปรบัลดลงในทุกพืน้ที่ และ
คาดการณว์่าพืน้ที่ว่างในหลายอาคารส านกังานจะมีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ในอนาคต หากภาพรวมเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจใน
ประเทศไม่ปรบัตวัดีขึน้ รวมถึงแนวโนม้การแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 รอบใหม่ที่กลบัมาระบาดอีกครัง้ในประเทศไทยในช่วง
ปลายปีที่ผ่านมา 
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อัตราค่าเช่า 

 ค่าเช่ามีแนวโนม้ปรบัตวัลดลงในทกุพืน้ที่ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของ ปีพ  .ศ  . 2563 โดยพบว่าราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวม

ในทุกระดบัและพืน้ท่ีของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 0.1 มาอยู่ที่ประมาณ 742 บาทต่อ

อปุสงคพ์ืน้ท่ีส านกังานท่ีเพิม่ขึน้ตอ่ปี ปี พ.ศ.2554 – ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ในปี พ.ศ.2563 
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ตารางเมตร จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ ซึ่งพบว่าในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจปรบัตวัลดลงมาอยู่ที่ประมาณ 1,108 บาทต่อตารางเมตร 

จากเดิมที่ 1,110 หรือประมาณรอ้ยละ 0.2 ซึ่งเป็นผลกระทบในช่วงระยะเวลาสั้น เนื่องจากในช่วงที่ผ่านมาพบว่าหลายอาคาร

ส านักงานมีการปรับลดค่าเช่าลงเล็กนอ้ย เพื่อเป็นการช่วยเหลือผู้เช่าในช่วงที่ ไวรัสโควิด-19 ระบาด  และพบว่าหลายอาคาร

ส านกังานปรบัลดราคาเสนอเช่าลงเพื่อตอ้งการดงึดดูความสนใจผูเ้ช่าเขา้มา และพบว่าค่าเช่าที่ตกลงกนั ในบางอาคารส านกังานที่

อตัราการเช่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งต ่าอาจจะลดลงมากกว่ารอ้ยละ 15-30 อยู่กบัการเจรจาและขนาดพืน้ที่ 

 พืน้ที่ส  านกังานในเขตลมุพินียงัคงเป็นพืน้ที่ที่มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ที่ 1,095 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่

ค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอ ในกรุงเทพฯอยู่ที่ประมาณ 900 - 1,600 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งคอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่น

แนล ประเทศไทย คาดการณว์่า บรษิัทส่วนใหญ่ยงัจ าเป็นตอ้งขยายพืน้ที่เช่าเพิ่มขึน้เมื่อมีโอกาสเนื่องจากพบว่ามีจ านวนพนกังาน

เพิ่มขึน้ทุกปี แต่ในช่วงที่ผ่านมาหลายบริษัทอาจมีการปรับลดพนักงานลงหรือบางบริษัทไดห้ยุดแผนการขยายพืน้ที่ชั่วคราว 

เนื่องจากสถานการณปั์จจุบนัในตลาดที่ยงัคงไม่เสถียร อย่างไรก็ตาม ตลาดอาคารส านกังานโดยรวมคาดว่าจะยงัคงเป็นธุรกิจที่

เติบโตอย่างต่อเนื่อง และค่าเช่าจะยงัคงมีโอกาสปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในอนาคตเมื่อสถานการณฟ้ื์นตวัอย่างเต็มที่ 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและการสื่อสาร คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า ในช่วงที่ผ่านมา ผูใ้หเ้ช่าไดม้ีการปรบัค่าเช่า

เพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 3.0 จากอตัราค่าเช่าเดิม ซึ่งเป็นอตัราต ่าสดุของการปรบัอตัราค่าเช่าโดยทั่วไปที่รอ้ยละ 3.0-5.0 หรือในลกูคา้

บางรายที่ตอ้งการขอต่อสัญญาเช่าในพืน้ท่ีเช่าเดิม อาจไม่มีการปรบัอัตราค่าเช่าเพิ่ม โดยคงอัตราค่าเช่าเฉล่ียเท่ากับสัญญาปี

ล่าสดุไว ้เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าตอ้งการรกัษาผูเ้ช่าไว ้นอกจากนีย้งัพบว่ามีผูเ้ช่าจ านวนมากเริ่มใหค้วามส าคญักับการควบคมุค่าใชจ้่าย

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียแบง่ตามพืน้ที่  ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2563 
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และการลดความเส่ียง ซึ่งปัจจยัส าคญัในการเรื่องของการพิจารณาการเช่าพืน้ที่ส  านกังานบริษัทหลายแห่งทัง้ในประเทศไทยและ

ในเอเชียแปซิฟิก คาดการณว์่าแนวโนม้การท างานจะเปล่ียนไป โดยมีการผสมผสานการท างานนอกพืน้ที่ส  านกังานมากขึน้ ส่งผล

ใหฟั้งกช์ั่นของพืน้ที่ส  านกังานในอนาคตจะเปล่ียนจากพืน้ที่แบบดัง้เดิมไปสู่พืน้ที่ที่ส่งเสริมการท างานร่วมกันและมีความยืดหยุ่น

มากขึน้เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการขององคก์รและสงัคมของพนกังาน เนื่องจากบริษัทต่างวางแผนที่จะใชพ้ืน้ที่ส  านกังานให้

เกิดประโยชนส์งูสดุต่อธุรกิจและบคุลากร 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

 อีกหนึ่งท าเลที่น่าจบัตามองในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร นอกจากย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) คือ รชัดาภิเษก – พระราม 9 ที่

หลายฝ่ายต่างมองว่าเป็นศนูยก์ลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) ซึ่งมาจากปัจจยัหลายๆ อย่าง ทัง้ในเรื่องของราคาที่ดินในพืน้ที่ย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ที่เพิ่มสูงขึน้จนไม่สามารถท าก าไรจากการก่อสรา้งอาคารส านักงานใหคุ้ม้ทุนไดภ้ายในระยะเวลา 10 ปี 

ผูพ้ฒันาอาคารส านกังานจึงเริ่มมองหาท าเลแห่งใหม่ที่มีศกัยภาพพอที่จะพฒันาหรือขยบัขยายโครงการออกมาจากย่านศนูยก์ลาง

ธุรกิจ ซึ่งรชัดาภิเษก-พระราม 9  

 จดัว่าเป็นท าเลที่มีศกัยภาพสงู สามารถเดินทางสญัจรไดอ้ย่างรวดเรว็ดว้ยโครงข่ายรถไฟฟ้าใตด้ิน และเชื่อมต่อกับย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจไดส้ะดวกสบาย ซึ่งในปัจจุบนัมีอาคารส านกังานและคอนโดมิเนียมเกิดขึน้จ านวนมากตามแนวถนนรชัดาภิเษก-

พระราม 9 และในอีก 2 ปีขา้งหนา้จะมีอาคารส านกังานเกิดใหม่อีกกว่า 52,000 ตารางเมตร เรียกไดว้่าย่านรชัดาภิเษก – พระราม 9 

จะเป็นแหล่งรวมอาคารส านกังานทัง้เก่าและใหม่เขา้ไวด้ว้ยกันในอนาคต อีกทัง้ในย่านนีย้งัมีศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ อาทิ เซ็นทรลั

พลาซา แกรนด ์พระราม 9 ที่มีเนือ้ที่กว่า 214,000 ตารางเมตร และศูนยร์วมรา้นคา้ไอทีอย่างฟอรจ์ูนทาวน์ และ เอสพลานาด 

รชัดาภิเษก ที่มีพืน้ที่จดัแสดงงานศิลป์ โรงละครและโรงภาพยนตร ์รวมถึงเสน้ทางการคมนาคมที่สามารถเชื่อมต่อไดอ้ย่างทั่วถึง

ดว้ยรถไฟฟ้าใตด้ิน (MRT) รถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ ลิง้ค ์(Airport Link) ที่เป็นจดุเปล่ียนการเชื่อมต่อไดอ้ย่างง่ายดาย ซึ่งจากปัจจยัความ

เจรญิเติบโตเหล่านี ้ลว้นผลกัดนัใหท้ าเลรชัดาภิเษก – พระราม 9 เป็นท าเลที่น่าจบัตามองทัง้ในส่วนของตลาดพืน้ที่ส  านกังาน พืน้ที่

คา้ปลีก และคอนโดมิเนียมในอนาคต 
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อุปทาน 
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 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า อุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงานในท าเล

รชัดาภิเษก / พระราม 9  ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 มีอุปทานสะสมทัง้หมด 1,182,055 ตารางเมตร โดยในปีพ.ศ. 2563 

ที่ผ่านมาพบว่ามีอุปทานพืน้ที่ส  านักงานเปิดตัวใหม่ในพืน้ที่นี ้2 อาคารส านักงาน คือ โครงการเมเจอรท์าวเวอรพ์ระราม 9 - 

รามค าแหง ตัง้บนถนนพระราม 9 – รามค าแหง บนพืน้ที่ 2 ไร่  มีพืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 25,181 ตารางเมตร  พฒันาโดยบริษัท 

เมเจอร ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (มหาชน) และโครงการอารต์ิซาน รชัดา  บนถนนเทียมร่วมมิตร ซึ่งพฒันาโดยบริษัทริสแลนด ์

(ประเทศไทย) จ ากัด มีพืน้ที่เช่าทัง้หมด 4,000 ตารางเมตร  โดยการดงักล่าวเป็นพืน้ที่ส  านกังานแบบขายขาดตารางเมตรละ

ประมาณ 120,000-130,000 บาทต่อตารางเมตร   ซึ่งทั้ง 2 อาคารส านักงานมีพืน้ที่เช่ารวมทั้งสิน้ 29,181 ตารางเมตร เป็น

อาคารส านกังานเกรดเอ จ านวน 1 อาคารและอาคารส านกังานเกรดบี จ านวน 1 อาคาร ส าหรบัในปีพ.ศ. 2564 คาดการณว์่า

จะมีพืน้ที่ส  านกังานใหม่เปิดตวัในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9  อีกประมาณ 52,000 ตารางเมตร จากอาคารส านกังานใหม่ที่

อยู่ระหว่างการพัฒนา 2 อาคาร ซึ่งทั้ง 2 อาคารส านักงานเป็นอาคารส านักงานเกรด บี ตัง้อยู่บนถนนรชัดาภิเษก และถนน

พระราม 9-ดินแดง 

 

 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565 
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ที่มา: ฝ่ายวิจยัและการสื่อสาร คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย 

 จากอุปทานพืน้ท่ีส านักงานสะสมทั้งหมด 1,182,055 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ท่ีส านักงานเกรดบีมากที่สุด 829,546 

ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 70.2 รองลงมาคือ พืน้ที่ส  านกังานเกรดเอ 202,673 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 17.1 และพืน้ที่ส  านกังาน

เกรดซีอีกประมาณ 149,836 ตารางเมตรคิดเป็นรอ้ยละ 12.7 ของพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในพืน้ที่นี ้

 

 

 

 

 

 
 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและการสื่อสาร คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย 

 จากอุปทานพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 พบว่าพืน้ที่ส  านกังาน  995,089 ตารางเมตร หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 84.2 เป็นการพฒันาเพื่อการพาณิชยส์ าหรบัการปล่อยเช่าพืน้ที่ และอีก 186,966 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 15.8  เป็น

การพฒันาเพื่อการใชเ้ป็นการภายในของผูพ้ฒันาหรือปล่อยเช่าพืน้ที่ในบางส่วนเล็กนอ้ย 

 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามการใชง้าน ณ  สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 
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อุปสงค ์ 
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 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2563  พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไปแลว้ 

1,101,294 ตารางเมตร หรืออตัราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 93.2 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 2.6 จากปีก่อนหนา้ ความตอ้งการใช้

พืน้ที่ส  านักงานในพืน้ที่นีป้รับตัวลดลงเล็กน้อย เนื่องจากผู้เช่าบางส่วนไดร้ับผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง

เนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าว มีแนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ที่เช่าหรือยื่น

ขอผ่อนผนัเพื่อลดอตัราค่าเช่าชั่วคราว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจการบิน ท่องเที่ยว บริษัทที่ปรกึษา หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่และ

เปล่ียนไปเช่าการท างานร่วมกัน และพบว่าหลายบริษัทที่มีความตอ้งการยา้ยพืน้ที่และปรบัปรุงพืน้ที่เช่าใหท้นัสมยั โดยส่วนใหญ่

เนน้การลดขนาดพืน้ที่ลงหรือบางรายมีความประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านกังานใหม่ในราคาที่ถกูลง ในพืน้ที่ใกลเ้คียง เพื่อเป็นการ

ประหยดัตน้ทนุ เนื่องจากมองว่าภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั  

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 พืน้ที่

ส  านกังานเกรดซีมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานสงูที่สดุอยู่ที่คิดเป็นรอ้ยละ 99.1 จากพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด เหลือพืน้ที่ว่างรอการเช่าเพียง

แค่ 1,300 ตารางเมตรเท่านัน้  เนื่องจากอุปทานรวมพืน้ที่ส  านกังานเกรดซีในพืน้ที่นีม้ีนอ้ยที่สดุประกอบกับราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่

ค่อนต ่าเมื่อเทียบกับอาคารส านกังานเกรดอื่นๆ ส่งผลใหค้่อนขา้งเป็นที่สนใจของผูเ้ช่าที่ตอ้งการควบคุมค่าใชจ้่ายในเรื่องของการ

เช่าพืน้ที่ส  านกังาน รองมาคือ พืน้ที่ส  านกังานเกรดบี พบว่ามีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 93.5 ซึ่งเหลือพืน้ที่รอการ

เช่าอีก 42,900 ตารางเมตร และพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 87.2 เนื่องจากในปีพ.ศ. 2563 

ที่ผ่านมาผูเ้ช่าหลายรายที่เคยเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอบนท าเลย่านนีไ้ดร้บัผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ส่งผลให้
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อตัราการเชา่ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 จ าแนกตามเกรดณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563  



ส่วนที่ 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรสัตล์งทนุ    

 

110 
 

บางส่วนขอปรบัลดพืน้ที่เช่าลง หรือบางส่วนมีการขอคืนพืน้ที่เช่าก่อนก าหนดเพื่อยา้ยอาคารส านกังานใหม่ไปสู่อาคารส านกังานที่

มีค่าเช่าที่ถูกลงเพื่อประหยัดตน้ทุนทางธุรกิจ ซึ่งเป็นโอกาสของอาคารส านักงานเกรดบีหลายอาคารในช่วงที่ผ่านมา ส่งผลให้

อาคารส านกังานเกรดบีหลายอาคารมีอตัราการเช่าที่สงูขึน้ 

แนวโน้มอตัราค่าเช่า 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและการสื่อสาร คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย 
 

 ส าหรบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 

อยู่ที่ 682 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.2  การปรบัตวัเพิ่มขึน้ของราคาเสนอเช่าในปีพ.ศ. 

2563 ที่ผ่านมาถึงแมว้่าเพียงเล็กนอ้ยเท่านัน้ แต่เมื่อเทียบกับราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในพืน้ที่อื่นๆ ของกรุงเทพมหานครที่

ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 0.3 สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความแข็งแกร่งของตลาดพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 ที่ยงัคงเติบโต

สวนกระแสภาพรวมตลาดพืน้ที่ส  านกังานในกรุงเทพมหานคร 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 ราคาเสนอ

เช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 อยู่ที่ 999 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.6 จากปีก่อนหนา้ 

ส าหรบัราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานเกรดบี อยู่ที่ 648 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 จากปีก่อนหนา้ และราคา

เสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดซี อยู่ที่  376 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.3 จากปีก่อนหนา้  
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การปรับค่าเช่า 

 ราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านักงานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 

40.3 หรือเฉล่ียปีละ 4.0 โดยภาพรวม ส าหรบัในปี พ.ศ. 2563 ที่ผ่านมาการปรบัตวัในส่วนของราคาเสนอเช่าอาจอยู่ในเกณฑท์ี่นอ้ย

กว่าอตัราเฉล่ียโดยภาพรวม แต่ถือว่ายงัคงสงูกว่าในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งในปี พ.ศ. 2564  ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร 

คอลลิเออรส์ อินเตอร ์    เนชั่นแนล ประเทศไทยคาดการณว์่า การปรบัตัวของราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทุกเกรดจะอยู่ที่ประมาณ 

รอ้ยละ 2.9 - 5.3 โดยอาคารส านกังานเกรดบีและเกรดซีจะยงัคงเป็นอาคารส านกังานที่มีโอกาสปรบัตวัสงูที่สดุ เนื่องจากในปี พ.ศ. 

2563 ที่ผ่านมา พบว่าผู้เช่าหลายรายมีความต้องการปรับลดภาระในส่วนของค่าเช่าพืน้ที่ส  านักงานลงและเริ่มมองหาพื ้นที่

ส  านกังานเกรดอื่นๆ ที่นอกเหนือจากเกรดเอในท าเลใกลเ้คียงดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ไม่แตกต่างกนัมากนกั ประเด็นนี่

จึงเป็นโอกาสที่ดีของอาคารส านกังานเกรดบีและซี ที่จะสามารถปรบัราคาขึน้ไดใ้นปีพ.ศ. 2564  ภายใตเ้งื่อนไขว่า การแพร่ระบาด

ครัง้ใหม่ของไวรสัโควิด -19 ในประเทศไทยจะสามารถควบคมุไดภ้ายในช่วงครึง่แรกของปีและนกัลงทนุต่างชาติสามารถเดินทางเขา้

มาในประเทศไทยไดอ้ย่างปกติ 

แนวโน้มตลาด 

 จากอตัราการเช่าเฉล่ียปัจจุบนัที่ถือว่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งสงู ถึงแมว้่าจะปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจากในปีก่อนหนา้ ที่

อตัราการเช่าเฉล่ียปรบัตวัขึน้ไปสงูกว่ารอ้ยละ 95.8 ส าหรบัแนวโนม้ตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 พบว่าใน

อีก 2 ปีขา้งหนา้ จะมีพืน้ที่ส  านกังานใหม่เขา้มาในพืน้ที่เพียงแค่ 52,000 ตารางเมตรเท่านัน้ ซึ่งถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับใน

ท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ขณะที่แผนพฒันาโครงการ "บางกอกมิดทาวน"์ บนที่ดิน 2 ฝ่ังถนนรชัดาภิเษกใกลก้ับสถานีศูนย์

วฒันธรรมฯ โดยที่ดินฝ่ังตะวนัตกคือแปลงที่ดินของหา้งจสัโก ้(Jusco) เดิม ขนาดเกือบ 14 ไร่ จะพฒันาเป็นโครงการ "BANGKOK 

MIDTOWN - LABELS" ด้วยพืน้ที่เช่ากว่า 59,145 ตารางเมตร ส่วนที่ดินฝ่ังตรงข้ามกัน จะพัฒนาเป็นโครงการ "BANGKOK 

MIDTOWN - LIVES" ด้วยพื ้นที่ เช่าขนาด 55,513 ตารางเมตร และมีพื ้นที่ส  านักงานอีกประมาณ 10,240 ตารางเมตร และ

แผนพฒันา  Super Tower ที่เดิมทีมีพืน้ที่เช่ารวมกว่า 90,000 ตารางเมตร หลงัจากการที่บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) 

เขา้ซือ้บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากัด (มหาชน) และชะลอแผนการพฒันาชั่วคราว ซึ่งหากทัง้ 2 โครงการดงักล่าว เริ่มกลบัมา

เดินหนา้พฒันาอีกครัง้ จะเป็นเสมือนปัจจยับวกที่ส  าคญัในตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 ใหก้ลบัมาคึกคกั

อีกครัง้ และจะส่งผลใหร้าคาที่ดินบนท าเลย่านนีป้รบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่องจากปัจจุบันที่มีราคาเสนอขายสงูกว่า 1 ลา้นบาทต่อ

ตารางวา 
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มุมมองต่อตลาดอาคารส านักงาน ภายหลังการสิน้สุดการแพร่เชื่อไวรัสโควดิ-19 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย มองว่า ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานท าเล

รชัดาภิเษก/พระราม 9 ภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควิด-19 จะยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่องทัง้จากอปุทานที่จะเขา้มาใหม่ในปี 2 

ปีขา้งหนา้ค่อนขา้งจ ากัด ในขณะที่ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ยังคงมีอย่างต่อเนื่อง ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 

70,000 ตารางเมตรเท่านัน้ โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี ที่ถือว่าไดร้บัความสนใจเป็นอย่างมากในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา เนื่องจาก

ราคาค่าเช่าที่ถือว่าค่อนขา้งถูกเมื่อเทียบกับอาคารส านกังานเกรดเอในท าเลเดียวกัน ส่งผลใหผู้เ้ช่าเดิมที่เคยเช่าในอาคารส านกังาน

เกรดเอที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ที่ตอ้งการลดค่าใชจ้่าย ตอ้งการยา้ยพืน้ที่ส  านกังานใหม่ที่มีค่าเช่าถกูลง

บนท าเลใกลเ้คียงและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ไม่แตกต่างกันมากนกั ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล 

ประเทศไทย คาดการณว์่า จากปัจจยัดงักล่าวจะเป็นปัจจยับวกส าคญัที่จะส่งผลใหอ้าคารส านกังานเกรดอื่นๆ นอกเหนือจากอาคาร

ส านกังานเกรดเอจะมีอตัราการเช่าที่สงูขึน้ในอนาคต ส าหรบัราคาเสนอเช่าในปี พ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา ผูพ้ฒันาไม่สามารถปรบัราคาค่า

เช่าเพิ่มขึน้ไดม้ากนกั หรือผูพ้ฒันาบางรายปรบัลดค่าเชา่รวมถึงค่าบรกิารอื่นๆ ลงชั่วคราว เพื่อช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากการ

แพร่ระบาดของไวรสัโควิด -19 และเพื่อกระตุน้ใหผู้เ้ช่ายงัคงเช่าพืน้ที่ต่อไป ไม่ขอยกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด แต่ในปีพ.ศ. 2564 นี ้

หากสถานการณก์ลับสู่ภาวปกติโดยเร็ว การปรับราคาจะกลับเข้าสู่ภาวะปกติหรือบางอาคารส านักงานอาจสูงกว่าปกติเล็กนอ้ย 

เนื่องจากเกิดการสะสมอย่างต่อเนื่องที่ไม่สามารถปรบัราคาค่าเช่าในปีที่ผ่านมา 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563  พบว่าท าเลถนนพฒันาการผูพ้ัฒนาอสังหาริมทรพัยต์่างใหค้วามสนใจในการพฒันา

โครงการคอนโดมิเนียมและบา้นจดัสรรเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งท าเลย่านนีย้งัไม่ใช่พืน้ที่หลกัของตลาดอาคารส านกังาน ส าหรบัภาพรวม

ตลาดอาคารส านักงานท าเลถนนพัฒนาการพบว่า ปัจจุบันมีอุปทานพืน้ท่ีส านักงานเพียงแค่  43,385 ตารางเมตรเท่านั้น จาก

โครงการอาคารส านักงาน 3 โครงการ และพบว่าอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีส่้วนใหญ่เป็นการพฒันาเพื่อการใชภ้ายในของ

ผูพ้ฒันาเท่านัน้ มีเพียงแค่บางส่วนที่มีการน าพืน้ที่มาปล่อยเช่าเพื่อการพาณิชย ์การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าในช่วง 10 ปีที่ผ่าน

มาปรบัตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.8 หรือเฉล่ียปีละ 4.2 โดยภาพรวม แต่ในปี พ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา ราคาเสนอค่าไม่สามารถปรับตัว

เพิ่มขึน้ไดม้ากนกั เนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบเหมือนกบัท าเลอื่นๆในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 
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อุปทาน 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและการสื่อสาร คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า อปุทานรวมพืน้ท่ีส านกังานในท าเลถนน

พฒันาการ     ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 มีโครงการอาคารส านกังานทัง้หมดเพียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ อุปทานสะสม

ทัง้หมด 43,385    ตารางเมตร โดยพบว่า อปุทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดล่าสดุคือ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ในส่วนอาคารท่ี 2-4 ในปี

พ.ศ. 2555 และหลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่าอาคารส านกังานใหม่ที่

อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิดบรกิารในอนาคตบนท าเลย่านนี ้
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อปุทานพืน้ท่ีส านกังานในท าเลถนนพฒันาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565 
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 จากอุปทานพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด 43,385 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีมากที่สดุ 35,516 ตารางเมตร 

คิดเป็นรอ้ยละ 81.9 รองลงมาคือพืน้ที่ส  านกังานเกรดซี 8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 18.1 ของพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในพืน้ที่

นี ้ซึ่งฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่ายงัไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเล

ย่านพฒันาการ 

อุปสงค ์

 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและการสื่อสาร คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2563  ท าเลถนนพฒันาการ พบว่ามีพืน้ที่ส  านกังานถูกใชไ้ปแลว้ 33,795 ตารางเมตร หรือมี

อตัราการเช่าคิดเป็นอตัรารอ้ยละ 97.9 ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.3 จากปีก่อนหนา้ ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานในพืน้ที่นีป้รบัตวั

เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย เนื่องอปุทานในพืน้ที่ที่ค่อนขา้งจ ากดั เนื่องจากมีโครงการอาคารส านกังานเพียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่  4 ปีพ.ศ. 2563 พืน้ที่

ส  านกังานเกรดบีมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานสงูที่สดุคิดเป็นรอ้ยละ 100.0 จากพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด ซึ่งปัจจุบนัไม่มีพืน้ที่ว่างส าหรบั

การเช่า รองมาคือพืน้ที่ส  านกังานเกรดซีพบว่ามีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 94.0 ซึ่งเหลือพืน้ที่ส  านกังานรอการเช่า

อีกเพียงแค่ 490 ตารางเมตรเท่านัน้  
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อตัราการเชา่ในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 



ส่วนที่ 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรสัตล์งทนุ    

 

115 
 

แนวโน้มอตัราค่าเช่า 
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 ส าหรบัราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลถนนพฒันาการ    ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่าน

มา อยู่ที่ 590  บาทต่อตารางเมตร  ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.7  การปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยของราคาค่าเช่าเฉล่ียพืน้ที่

ส  านกังานเกรดบีในท าเลถนนพฒันาการในช่วงที่ผ่านมาถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับในช่วง 5 ปีก่อนหนา้ที่บางปีราคาค่าเช่า

สามารถปรบัตวัไดส้งูถึงรอ้ยละ 8.9 เนื่องจากในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา อุปทานพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีบนท าเลย่านนีย้งัคงมีอัตรา

การเช่าเต็มพืน้ที่ เนื่องจากกลุ่ม  ผูเ้ช่าพืน้หลกัมากกว่ารอ้ยละ 70.0 เป็นการใชภ้ายในของผูพ้ฒันา และอีกประมาณรอ้ยละ 30.0 

เป็นผูเ้ช่าอื่น ๆ ส าหรบัอาคารส านกังานเกรดซีพบว่าเป็นการใชพ้ืน้ที่ภายในของผูพ้ฒันาเท่านัน้ ผูพ้ฒันาไม่ไดม้ีการปล่อยพืน้ที่เช่า

เพื่อการพาณิชย ์และไม่มีราคาเสนอค่าเช่าตลาด ส าหรบัอาคารส านกังานดงักล่าว 

การปรับค่าเช่า 

 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการในช่วง 10  ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.8 หรือ

เฉล่ียปีละ 4.2 โดยภาพรวม ถึงแมว้่าการปรบัราคาในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมาจะค่อนขา้งนอ้ยกว่าการปรบัราคาเฉล่ียในช่วง 10 ปี

ก่อนหนา้ เนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่ส าหรบัราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีในท าเลถนนพฒันาการ

ในปี พ.ศ. 2564 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทยคาดการณว์่า จะสามารถปรบัตวัเพิ่มขึน้ได้

ประมาณรอ้ยละ 2.9 เนื่องจากการปรบัตวัของราคาที่ค่อนขา้งนอ้ยในช่วงที่ผ่านมา เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าตอ้งการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บั

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 สามารถประคบัประคองธุรกิจใหผ่้านพน้ไปไดแ้ละเพื่อใหผู้เ้ช่ายงัคงสามารถเช่า

พืน้ที่ต่อไดโ้ดยไม่ยกเลิกสญัญาเช่า จะเป็นเหตผุลที่ส  าคญัที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถปรบัราคาค่าเช่าไดใ้นอตัราที่สงูขึน้ในปีถดัไป 
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แนวโน้มตลาด 

 ผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยต์่างใหค้วามสนใจในการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมและบา้นจดัสรร บริเวณถนนพฒันาการ

เป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินบนท าเลย่านนีม้ีการปรบัตัวเป็นอย่างมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา จากราคาประเมินท่ีดินของ

กรมธนารกัษ์ในรอบปีพ.ศ. 2551 -2554 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 85,000 -140,000 บาท / ตารางวา ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.8  ใน

รอบปีพ.ศ. 2555 -2558 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 95,000 -140,000 บาท / ตารางวา  และปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.8  ในรอบปีพ.ศ. 

2559-2562 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 110,000-150,000 บาท  / ตารางวา ซึ่งท าเลย่านนีย้ังคงถือว่าไม่ใช่ท าเลหลักของการพัฒนา

อาคารส านกังานเพื่อการพาณิชย ์ ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 

ปี พ.ศ. 2563 มีโครงการอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีเ้พียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ และไม่พบว่ามีโครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนา

และเปิดตวัในอนาคต ส่งผลใหอุ้ปทานในพืน้ที่นีม้ีอย่างจ ากัด ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 490 ตารางเมตร

เท่านัน้ ถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเทื่อเทียบกบัพืน้ที่อื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานส่วนใหญ่บนท าเลย่านนีย้งัคงเป็นการ

พัฒนาเพื่อการใชภ้ายในเท่านั้น  ส าหรบัราคาเสนอเช่าปรบัตัวไดค้่อนขา้งมากในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ในปีพ.ศ. 2563  การ

ปรบัตวัสามารถท าไดค้่อนขา้งนอ้ยเนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ 

อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทยคาดการณว์่า ในปี พ.ศ. 2564 การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าอาจปรบัตวัไดม้ากขึน้ 

มุมมองต่อตลาดอาคารส านักงานภายหลังการสิน้สุดการแพร่เชือ้ไวรัสโควดิ-19 

 ตลาดพืน้ท่ีส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการไดร้บัผลกระทบค่อนขา้งนอ้ยจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรัส 

โควิด-19 ในช่วงที่ผ่านมา เห็นไดจ้ากอตัราการเช่าและราคาเสนอเช่าที่ยงัคงปรบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่เป็นการปรบัตวัเพียง

เล็กนอ้ยเท่านัน้ เนื่องจากผูพ้ฒันาส่วนใหญ่พยายามรกัษาระดบัราคาค่าเช่าเดิมไว ้เพื่อเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบ

จากวิกฤตดงักล่าวในช่วงที่ผ่านมา แต่มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังานภายหลงัจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ฝ่ายวิจยั

และการส่ือสาร คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย มองว่าตลาดพืน้ท่ีส านักงานบนท าเลย่านนีจ้ะยังคงเติบโตอย่าง

ต่อเนื่อง ทัง้ในส่วนของอตัราการเช่า และราคาเสนอเช่า เนื่องจากอปุทานสะสมในตลาดที่ค่อนขา้งนอ้ย บวกกับไม่พบว่ามีอุปทาน

ใหม่ที่จะเขา้มาในอนาคต จะเป็นเหตุผลที่ส  าคญัที่ส่งผลใหต้ลาดอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีจ้ะยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่องใน

อนาคต 
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17. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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18. งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2563 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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