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ส่วนที ่1 สารจากผู้จัดการกองทรัสต ์

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต ์ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2564 

ส าหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2564 ถึง วันที่  31 ธันวาคม 2564 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) มายงัผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่าน 

ในปี 2564 สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครนั้นยงัคงไดร้บัผลกระทบจากโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 

2019 (COVID-19) ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานสทุธิ (Net take-up) ติดลบ เนื่องจากอปุสงคก์ารเช่าพืน้ท่ีส านกังาน

หดตวัลงและการมีพืน้ท่ีส านกังานเพิ่มขึน้จากโครงการอาคารส านกังานใหม่ โดยโครงการการส่งเสริมการฉีดวคัซีนเป็นปัจจยั

ส าคัญส าหรบัการฟ้ืนตัวของตลาดอาคารส านักงาน ทั้งนีจ้ากสัญญาณการฟ้ืนตัวของกิจกรรมทางธุรกิจในหลายประเทศ  

เราคาดว่าความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานสทุธิในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครจะมีพฒันาการท่ีดีขึน้ในปี 2565 

แผนการพัฒนาและปรบัปรุงสินทรพัยข์องโครงการทรู ทาวเวอร ์1 (ถนนรชัดาภิเษก / พระราม 9) และ โครงการทรู 

ทาวเวอร ์2 (ถนนพฒันาการ) มีการด าเนินไปอย่างต่อเนื่อง เพื่อที่จะส่งเสริมคุณภาพในการใหบ้ริการของอาคารส านกังานทัง้

สองแห่ง ในขณะเดียวกนัอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าของทัง้สองโครงการนัน้ยงัคงอยู่ในเกณฑด์ี ในปี 2564 กองทรสัตม์ีก าไร

จากการลงทุนสุทธิ 324.16 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้ประกาศจ่ายผลตอบแทนเป็นจ านวนทั้งสิน้ 4 ครัง้ รวมเป็นเงิน

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยเท่ากบั 0.7825 บาท 

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามส าคัญและตระหนักถึงความไม่แน่นอนของสถานการณ์โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

(COVID-19) รวมถึงการฟ้ืนตวัของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย ดงันัน้เราจึงมีการเฝ้าระวงัสถานการณอ์ย่างใกล้ชิด และ

ด าเนินการบริหารกองทรสัตโ์ดยค านึงผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์เรามีความตัง้ใจที่จะบริหารกองทรสัตภ์ายใต้

หลกัธรรมาภิบาล และการก ากับดูแลกิจการท่ีดี พรอ้มทัง้แสวงหาโอกาสในการสรา้งการเติบโตในระยะยาวส าหรบักองทรสัต ์

B-WORK 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง 

รองกรรมการผูจ้ดัการ 

Head of Real Estate & Infrastructure Investment 
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ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถว่งน ้าหนัก 
(WALE) = 1.77 ปี

รายละเอียดการครบก าหนดช าระ
ของเงนิกู้ยมื

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 5,067.00 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 308.61 

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,138.36 สดัสว่นการกูย้ืม 18.16%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,928.64 (% ของ Total Asset)

58%
42%

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)

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

Market Cap 3,909.28 ลา้นบาท ราคาปิด (บาท) 10.60 บาท

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

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,928.64 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 10.6525 บาท

ราคาพาร์ (บาทตอ่หนว่ย) 9.8157 บาท วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 1.00 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 26.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 2,884.00  ลา้นบาท
บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั

อาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 1,754.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ ราคาประเมินทรัพยส์ิน

100% 
Leasehold

100% 
Office

รอ้
ยล
ะข
อง
พืน้

ที่เ
ช่า

ลา้
นบ

าท

หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
www.bworkreit.com/th/investor-relations/publication-download/appraisal-reports
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

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

2. ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000 8.84%

3. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 28,707,700 7.78%

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

5. ธนาคาร ออมสนิ 22,071,700 5.98%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.32%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

-จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถื อ
หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปี
บญัชีนัน้
-จ่ายไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ
2561 -
2562

2563 2564 ตั้งแต่จัดตัง้

เงินปันผล (บาทตอ่หนว่ย) 1.2392 0.7709 0.7825 2.7926

เงินลดทนุ (บาทตอ่หนว่ย) 0.1843 - - 0.1843

รวม (บาทต่อหน่วย) 1.4235 0.7709 0.7825 2.9769

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2564

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 11.72%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 18.16%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ** MLR-1%

Expected IRR  = 
9.116%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564, ** อตัราดอกเบีย้ MLR ของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 59.3%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 21.2%
ชิน้สว่นอิเล็กทรอนิกส์ 9.7%
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 2.4%
ขนสง่และโลจิสติกส์ 2.4%
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 1.6%
ธนาคารพาณิชย์ 0.6%
อาหารและเครือ่งดื่ม 0.3%

รวม 100.0%
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ไตรมาส 4
ปี 2564

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อัตราการเช่าเฉลี่ยและค่าเช่าเฉลี่ย

อตัราการตอ่
สญัญาเช่า 100%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2564

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

608 625 644คา่เช่าเฉลีย่ (บาท / ตร.ม.) อตัราการเช่าเฉลีย่ (%)

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

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

CAGR* = 1.07% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 2.00% 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

0% 47% 27% 26%

ไตรมาส 4
ปี 2564

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

608 627 646 668 

100.0% 99.7% 99.7% 99.7%
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) 2564 2563 2562

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 569.03 563.30 566.74

รายไดอ้ื่น 10.15 10.25 9.48

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เสือ่ม
ราคาและตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 363.79 353.63 354.74

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 367.84 434.01 271.38

อตัราก าไรตอ่หนว่ย (บาท) 0.88 0.85 0.83 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.7825 0.7709 0.7558

สว่นของลดทนุ (บาท) 0 0 0

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.22 0.23 0.24

ดอกเบีย้ (%) 4.25% 4.49% 5.11%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 293.17 451.14 268.72

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (327.58) (329.99) (317.23)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 173.16 207.57 86.41

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,928.64 3,849.28 3,701.20

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 1.00 1.07 1.21

ผลประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 7.38% 6.88% 6.25%

มลูคา่ตลาด 3,909.28 4,130.56 4,462.48 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 10.6 11.2 12.1

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเทา่กบั 579.84 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 จากปีก่อน โดยกองทรสัตม์ีรายได้
หลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 569.03 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 98.14% ของรายไดร้วม และมีคา่ใชจ้า่ยรวมทัง้สิน้
255.68 ลา้นบาท ซึง่มีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบรกิาร ซึง่คิดเป็นรอ้ยละ 53.49% ของคา่ใชจ้่ายทัง้หมด
สง่ผลใหม้ีก าไรจากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 324.16 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4 จากปีก่อน และมกีารเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิ
จากการด าเนินงาน 367.84 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 15.2% จากปีก่อน เนื่องจากก าไรจากการวดัมลูคา่ยตุิธรรมส าหรบัเงิน
ลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยใ์หมจ่ากผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอิสระดว้ยวธีิพิจารณาจากรายได(้Income Approach)
ที่ลดต ่าลงเมื่อเปรยีบเทียบกบัปีก่อน

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข -

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

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 าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 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 13,513,554 4.17%
คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,739,048 2.70%
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,187,153 0.37%
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 52,040,542 16.05%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 4,831,546(1) N/A(1)

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน 5,350,000(2) N/A(2)

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 135,512,652 41.80%
คา่เบีย้ประกนัภยั 1,261,231 0.39%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 2,815,326 0.87%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 225,251,052 66.35%

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หมายเหตุ
(1) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ จ านวน  3,318,246 บาท เกิดจากจากการจดัจา้งท่ีปรกึษาส าหรบัการขอมตท่ีิประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2564 
ในวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1  ซึง่ยงัไม่ถกูรบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ประจ าปี 2564 ของกองทรสัต์
(2) คา่ใชจ้่ายดงักลา่วยงัไม่ถกูรบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ประจ าปี 2564 ของกองทรสัต์
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

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 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

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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ส่วนที ่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

กองทรัสต์โดย  บลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน ์

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ ์

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 - 
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 สรุปเหตกุำรณท์ีมี่นัยส ำคัญ 

ทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

ของกองทรัสต ์

- ไม่มี -  

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์
กองทรัสต์มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน จำกผลกำรด ำเนินงำนในปี 2564              

รวมทั้งสิน้ 4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่ำ 0.7825 บำทต่อหน่วยทรัสต์ โดยสำมำรถ 

สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(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 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุำยน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยำยน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวำคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนำคม 2565 0.1915 

รวม 2.7926 2.7926 
   

 ข้อมูลกำรจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 

กองทรสัตไ์ม่มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคนืจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ตลอดปี 2564  โดย

ปัจจุบนัมีมลูค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรสัต ์โดย

สำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

 

 คร้ังที ่ วันจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำกกำรลดทนุช ำระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บำทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 



ส่วนท่ี 2 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์    
 

10 

 

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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ส่วนที ่3 ข้อมูลทางการเงินทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงานสอบบัญช ี

2564 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2563 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2562 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 สรุปไดด้งันี ้

 “ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564  

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 

2564 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 

2563 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 

2562 

สินทรัพย ์

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  4,629,225,928 4,578,035,559 4,455,394,394 

 เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงินตามมลูค่ายตุิธรรม 208,022,405 147,894,052 224,297,392 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 173,162,339 207,568,928 86,410,536  

 ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 14,810,195 14,507,151 65,962,562  

 ลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั 17,603,842 7,865,384 7,439,096  

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 56,306 45,939 656,893  

 ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 581,807 1,111,382 1,642,407  

 ภาษีมลูค่าเพ่ิมรอขอคืน  - 3,713,678  

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

 สินทรพัยอ่ื์น 13,011,464 23,119,152 17,022,422 

รวมสินทรัพย ์ 5,066,997,486 4,990,670,747 4,873,062,580  

หนีสิ้น 

 เจา้หนีก้ารคา้ 13,450,109 15,419,587 7,355,663  
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รายการ (หน่วย : บาท) 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 

2564 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 

2563 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 

2562 

 เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 72,695,181 42,928,386 46,579,316  

 รายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ 23,269,235 38,262,492 81,143,349  

 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 107,102,401 121,871,267 114,404,351  

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

 หนีส้ินอ่ืน 1,838,475 2,912,303 2,380,234  

รวมหนี้สิน 1,138,355,401 1,141,394,035 1,171,862,913  

สินทรัพยสุ์ทธิ 

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

 ก าไรส าหรบังวด 308,611,925 229,246,552 81,169,507 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,928,642,085 3,849,276,712 3,701,199,667 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.6525 10.4373 10.0357 

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

2. งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

รายได้จากการลงทุน 

   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 569,034,589 563,298,021  566,735,587 

   ดอกเบีย้รบั 653,512 2,089,892  3,311,094  

   รายไดอ่ื้น 10,150,926 10,248,522  9,480,341  

รวมรายได้ 579,839,027 575,636,435 579,527,022  

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 13,513,554  13,298,111  13,053,240  

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,739,048  8,627,017  8,499,685  

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,187,153 1,196,782 1,470,390  

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 52,040,542 46,562,495 40,501,146  

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,513,300 1,556,800 1,536,000  

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 529,575 531,026 529,575  

   ตน้ทนุการเช่าและบริการ 136,773,883 148,469,436 156,820,035  

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,285,751 2,294,774 2,906,884  

   ตน้ทนุทางการเงิน 39,100,000 41,276,493 47,020,822  

รวมค่าใช้จ่าย 255,682,806 263,812,934 272,337,777 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 324,156,221 311,823,501 307,189,245 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
43,741,175 122,141,165 - 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุใน

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
- - (35,813,041) 

   รายการขาดทนุสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม

ของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์
(57,017) 42,921 - 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 43,684,158 122,184,086 (35,813,041) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 367,840,379 434,007,587 271,376,204 

3. งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

   การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 367,840,379 434,007,587 271,376,204 

   การซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (7,449,194) (500,000)  (207,435) 

   การซือ้เงินลงทนุ (652,421,063) (353,553,430)        (352,481,228) 

   การจ าหน่ายเงินลงทนุ 592,399,773        430,297,393          271,788,915  

   การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 529,575 531,025  529,575  

   การตดัจ าหน่ายสว่นต ่าจากเงินลงทนุในพนัธบตัร (164,080) (297,702) - 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั (303,044) 51,455,411  (15,125,381) 

   การเพิ่มขึน้ในลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั (9,738,458) (426,288)  (983,338) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในภาษีมลูค่าเพ่ิมรอขอคืน - 3,713,678  14,087,760  

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในสินทรพัยอ่ื์น 10,107,688 (6,096,730)  (10,048,660) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีก้ารคา้ (1,969,478) 8,063,924  (11,634,453) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 29,766,795 (872,026)  11,877,362  

   การลดลง (เพ่ิม) ขึน้ในรายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ (14,993,257) (42,880,857)  3,440,006  

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ (14,768,866) 7,466,916  3,123,237  

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในหนีส้ินอ่ืน (1,073,828) 532,069  467,034  

   ดอกเบีย้รบั (653,512) (2,089,892)  (3,311,094) 

   รบัดอกเบีย้ 643,145 2,700,846  2,984,729  

   ตน้ทนุทางการเงิน 39,100,000 41,276,493  47,020,822  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

   รายการก าไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงใน มลูค่ายตุิธรรมของ

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
(43,741,175) (122,141,165) - 

    รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ ในสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรพัย ์
- - 35,813,041 

   รายการขาดทนุ (ก าไร) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือ

ขาดทนุ 

57,017 (42,921) - 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 293,168,417 451,144,331 268,717,096 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

   จ่ายดอกเบีย้ (39,100,000) (44,055,397)  (44,241,917) 

   การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหนว่ยทรสัต ์ (288,475,006) (285,930,542)  (272,985,760) 

   ลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์่ายคนืใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ - - - 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (327,575,006) (329,985,939) (317,227,677) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (34,406,589) 121,158,392 (48,510,581) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด 207,568,928 86,410,536  134,921,117  

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้ปี/งวด 173,162,339 207,568,928 86,410,536  
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

1.1 รายได้จากการลงทุน 

 ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมจากการลงทุน เท่ากับ 579.84 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 0.7% จากปีก่อน โดย

ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่า 224.27 ลา้นบาท ค่าบริการ 344.77 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 0.65 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 

10.15 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้ 

• รายไดค้่าเช่า 224.27 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.6% จากปีก่อน เนื่องจากการปรบัขึน้ค่าเช่าตามสญัญาเช่า ดว้ย
วิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง 

• รายไดค้่าบรกิาร 344.77 ลา้นบาท ลดลง 0.6% จากปีก่อน ซึ่งประกอบดว้ย 

o รายไดจ้ากสญัญาบริการพืน้ที่ 260.40 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.6% จากปีก่อน เนื่องจากการปรบัขึน้
ค่าบรกิารตามสญัญาบรกิาร ดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง 

o รายไดค้่าสาธารณปูโภค 82.70 ลา้นบาท ลดลง 7.8% จากปีก่อน เนื่องจากการใชพ้ลงังานภายใน
อาคารที่ลดลง เนื่องจากนโยบาย Work from Home ของผู้เช่า ซึ่งสอดคล้องกับค่าใช้จ่าย
สาธารณปูโภคที่ลดลงเช่นเดียวกนั 

o รายไดค้่าที่จอดรถ 1.66 ลา้นบาท ลดลง 47.4% จากปีก่อน เนื่องจากนโยบาย Work from Home 

รายการ (หน่วย บาท) 1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

รายได้จากการลงทนุ 

   รายไดค้่าเช่า 224,265,093 216,571,655 3.6% 

   รายไดค้่าบรกิาร 344,769,496 346,726,366 (0.6%) 

   ดอกเบีย้รบั 653,512 2,089,892 (68.7%) 

   รายไดอ้ื่น 10,150,926 10,248,522 (1.0%) 

รวมรายได้ 579,839,027 575,636,435 0.7% 

1.2 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2564 เท่ากับ 255.68 ลา้นบาท ลดลง 3.1% จากปีก่อน  โดยประกอบดว้ย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 136.77 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทุนและอสงัหาริมทรพัย ์76.99 

ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2.29 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 0.53 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการ

เงิน 39.10 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้
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• ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 52.04 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 11.8% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักจาก

ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสญัญาที่สิน้สดุอายใุนช่วงสิน้ปี 2563 ซึ่งทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายตลอดช่วง

อายสุญัญาที่ต่ออาย ุ

• ตน้ทนุการเช่าและบรกิาร 136.77 ลา้นบาท ลดลง 7.9% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากค่าใชจ้่าย

สาธารณูปโภคที่ลดลง 

• ตน้ทุนทางการเงิน 39.10 ลา้นบาท ลดลง 5.3% จากปีก่อน เนื่องจากการปรับลดอัตราดอกเบีย้เงินกู ้

MLR 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 13,513,554   13,298,111  1.6% 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,739,048   8,627,017  1.3% 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,187,153  1,196,782 (0.8%) 

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 52,040,542  46,562,495 11.8% 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,513,300  1,556,800 (2.8%) 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 529,575  531,026 (0.3%) 

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร 136,773,883  148,469,436 (7.9%) 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 2,285,751  2,294,774 (0.4%) 

   ตน้ทนุทางการเงิน 39,100,000  41,276,493 (5.3%) 

รวมค่าใช้จ่าย 255,682,806 263,812,934 (3.1%) 

1.3 รายได้จากการลงทุนสุทธิ และ การเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2564 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิเท่ากับ 324.16 ลา้นบาท เติบโตขึน้ 4.0% จากปีก่อน และมีการ

เพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน เท่ากับ 367.84 ลา้นบาท ลดลง 15.2% จากปีก่อน เนื่องจากก าไรจากการวดั

มลูค่ายุติธรรมส าหรบัเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หม่จากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ ดว้ยวิธีพิจารณา

จากรายได ้(Income Approach) ที่ลดต ่าลงเมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อน 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

รวมรายได้ 579,839,027 575,636,435 0.7% 

รวมค่าใช้จ่าย 255,682,806 263,812,934 (3.1%) 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 324,156,221 311,823,501 4.0% 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิจากเงินลงทนุ 43,684,158 122,184,086 (64.2%) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ด าเนินงาน 
367,840,379 434,007,587 (15.2%) 

2. งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

2.1 สินทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์มีจ านวน 5,067.00 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์จ านวน 4,629.23 ลา้นบาท เงินลงทุนในหลักทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบันการเงิน จ านวน 

381.24  ลา้นบาท และสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 56.53 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม        4,629,225,928  4,578,035,559 

 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ          208,022,405  147,894,052 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด          173,162,339  207,568,928 

 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 14,810,195  14,507,151 

 ลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั 17,603,842  7,865,384 

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 56,306  45,939 

 ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 581,807  1,111,382 

 เงินมดัจ า 10,523,200  10,523,200 

 สินทรพัยอ์ื่น 13,011,464  23,119,152 

รวมสินทรัพย ์ 5,066,997,486 4,990,670,747 

2.2 หนีส้ิน 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 หนีสิ้นรวม มีจ านวน 1,138.36 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนี  ้ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

และ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า จ านวน 109.41 ล้านบาท เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 107.10  

ลา้นบาท เงินกูย้ืมระยาว จ านวน 920.00 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 1.84 ลา้นบาท 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

 เจา้หนีก้ารคา้ 13,450,109  15,419,587 

 เจา้หนีอ้ื่นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 72,695,181  42,928,386 

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัล่วงหนา้ 23,269,235  38,262,492 

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร          107,102,401  121,871,267 

 เงินกูย้ืมระยะยาว          920,000,000  920,000,000  

 หนีสิ้นอื่น 1,838,475  2,912,303 

รวมหนีส้ิน 1,138,355,401 1,141,394,035 

2.3 สินทรัพยสุ์ทธิ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) เท่ากับ 3,928.64 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 10.6525 

บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,620,030,160 3,620,030,160 

 ก าไรสะสม 308,611,925 229,246,552 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,928,642,085 3,849,276,712 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย                  10.6525                   10.4373  

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด       

ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 
         368,800,000           368,800,000  

3. งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด จ านวน 173.16 ลา้นบาท  

โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 

  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 293.17 ลา้นบาท โดยเปล่ียนแปลงลดลงจาก 

งวดด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 157.98 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัจากกองทรสัตม์ีการซือ้

เงินลงทนุท่ีเพิ่มขึน้ 
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  (2) กองทรัสต์มี เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 327.58 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวน 288.48 ล้านบาท และการจ่ายดอกเบี ้ย จ านวน  

39.10 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 - 

31 ธนัวาคม 2563 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 293,168,417 451,144,331 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (327,575,006) (329,985,939) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (34,406,589) 121,158,392 

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

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 173,162,339 207,568,928 

4. อัตราส่วนทางการเงนิ 

รายการ 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2562 

อตัราการกูย้มืและก่อภาระผกูพนั ต่อ สินทรพัยร์วม (%) 18.16% 18.43% 18.88% 

อตัราส่วนความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่) 9.29 เทา่ 8.55 เทา่ 7.53 เทา่ 

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยด์  าเนินงาน (ROCE) (%) 7.17% 7.66% 7.69% 

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 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุายน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยายน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวาคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนาคม 2565 0.1915 

รวม 2.7926 2.7926 

5.2 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 

คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

 



ส่วนท่ี 5 ขอ้มลูทั่วไปของกองทรสัต ์    
 

21 

 

ส่วนที ่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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ส่วนที ่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 2564) 3,928,642,085 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564) 10.6525 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

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

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563) 10.4373 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 444,070,299 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 3,909,280,000 บาท 

 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2564 

2. ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัที ่30 ธันวาคม 2564 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18% 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000 8.84% 
3 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 28,707,700 7.78% 
4 บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 7.59% 
5 ธนาคาร ออมสิน 22,071,700 5.98% 
6 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 12,128,900 3.29% 
7 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จ ากดั (มหาชน) 7,886,700 2.14% 
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 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 7,076,500 1.92% 

รวม 209,183,000 56.72% 
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2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที ่30 ธันวาคม 2564 (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน) 

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

รวม 56,000,000 15.18% 

3. การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์

3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

 กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง อย่างไรก็ดี  
ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาการจ่ายประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่า 
ปีละ 2 ครัง้ได ้ทัง้นี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิ
ที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่ที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 

- การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ
แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้จ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความ
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
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- ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้ง
ชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
ทราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบั
ดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสหรือรอบ
ปีบญัชีใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายใน
งวดถดัไป 

- ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้น
สญัญานี ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ี
การแกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1) ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 หรือในสดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน ทั้งนี ้เฉพาะในอัตราส่วนที่เกินกว่าหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งักล่าว โดยผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทน
เพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือในสัดส่วนอื่นใดที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการค านวณหา
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใช้
วิธีการเฉล่ียตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการ
จ่ายประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์
ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวนั้นใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

 (2) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือวัน
ก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อก าหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอตัราประโยชนต์อบ
แทนผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(2.1) ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนั
ปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

(2.2) ท าการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
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(2.3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

(2.4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็น
เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

3.3 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 

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 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุายน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยายน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวาคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนาคม 2565 0.1915 

รวม 2.7926 2.7926 

3.4 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 

คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 
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ส่วนที ่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 ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์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  

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนา

สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
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 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 
 
2 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกและควบคุมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส 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 มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้โครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน
รวม 429 คนั ภายในมีระบบสาธารณปูโภค ซึ่งประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคารอีกทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกที่จดัไว้
ใหบ้รกิารแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อย ในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เช่น รา้นกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee เป็น
ตน้ นอกเหนือจากระบบสาธารณปูโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรบัอาคารส านกังานแลว้ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ยงัมี
พืน้ท่ีที่ออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อย อนัไดแ้ก่  

- หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรมในอาคาร 2 ชัน้ 5 ถึง 7 ซึ่งสามารถรองรบัผูอ้บรมไดก้ว่า 250 คน 
- หอ้งสตดูิโอ ซึ่งมีความสงูของพืน้ถึงฝา้เพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พรอ้มหอ้งตดัต่อ 
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- พืน้ที่ Server ซึ่งสามารถรองรับน า้หนัก 1,000 ตัน (Floor Load) พรอ้มพืน้ที่ส  าหรบัระบบสนับสนุน เช่น 
เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้าส ารอง และระบบดบัเพลิงแบบสารเคมี มีการยกพืน้ของ
อาคารใหส้งูกว่าระดบัน 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  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศแบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

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 

 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได้/วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income 
Approach) ในการก าหนดมูลค่าทรัพยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธี
ดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรัพยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถสรุป
สมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 26 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2564 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,884,000,000 บาท 1,754,000,000 บาท 
 

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

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

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย  เฉล่ีย 667 บาท/ตร.ม./เดือน เฉล่ีย 619 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

ผู้สนใจเช่าพื ้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ ในกา รท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง  

หรือการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ รวมทัง้การส่งเสริมการตลาด การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่เขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว การเจรจา

กบัผูท้ี่สนใจจะเช่าพืน้ท่ี การท าสญัญาเช่าและการต่อสญัญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลกูหนี ้ทั้งนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
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จะช าระค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นอัตราที่อ้างอิงตามผลประกอบการของ

โครงการท่ีบรหิารจดัการ 

 4.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทุน กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อย ในสญัญาเช่าพืน้ที่และบริการพืน้ท่ี 

เนื่องจากกองทรสัตจ์ะเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ซึ่งเป็นบริการที่เก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่เท่านั้น เพื่อใหข้อบเขตการใหบ้ริการของ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามการใหบ้รกิารพืน้ท่ีของส านักงานใหเ้ช่าทั่วไป  

1.) อตัราการเช่า  

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) (1) (2) 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.)  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 2564 
(2) ปี 2565 กองทรสัตจ์ะมีการจดัประเภทพืน้ทีเ่ชา่บริเวณชัน้ดาดฟ้า จ านวน 122 ตารางเมตร ของ โครงการทรู 

 ทาวเวอร์ 1 ไปเป็นพืน้ทีเ่ช่าประเภท non-NLA เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคก์ารใชง้านของพืน้ทีด่งักล่าว 
 ส่งผลใหพ้ืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดจะอยู่ที ่37,193 ตารางเมตร     



ส่วนท่ี 7 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาประโยชน ์    
 

35 

 

 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ก่อนต่อสญัาเชา่  

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

38% 33% 29%

ไตรมาส 4 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

44% 45% 11%

ไตรมาส 4 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

40% 38% 22%

ไตรมาส 4 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566
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 3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2564 

ลักษณะการใช้ พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ สิน้ปี 2564 (ตร.ม.) (1) 

ร้อยละพืน้ทีเ่ช่าทีมี่การตอ่สัญญาเช่า 
หรือ จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

อาคารทรู ทาวเวอร ์1 14,315 (คิดเป็นรอ้ยละ 38) รอ้ยละ 100 

อาคารทรู ทาวเวอร ์2 10,925 (คิดเป็นรอ้ยละ 44) รอ้ยละ 100 

รวมทัง้หมด 25,240 (คิดเป็นร้อยละ 40) ร้อยละ 100 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

 4.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

43% 29% 28%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

52% 24% 24%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567
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 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ภายหลงัต่อสญัาเช่า 

 5.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

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

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 608 627 646 668 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 564 581 598 619 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 590 608 627 648 

 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่648 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 600 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 (3) ปี 2564 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 

 

 

 

 

 

 

 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

47% 27% 26%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567
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 5.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 59.3% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 21.2% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 9.7% 
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 2.4% 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 2.4% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.6% 
ธนาคารพาณิชย ์ 0.6% 
อาหารและเครื่องดืม่ 0.3% 

รวม 100.0% 
  หมายเหต ุขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

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 ้
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ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคาร ทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

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

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 

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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ส่วนที ่8 โครงสร้างการจัดการ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต ์

1.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”)  

(BBL Asset Management Company Limited, “BBLAM”) 

 ประเภทธุรกิจ การจดัการกองทนุรวม การจดัการกองทนุส่วนบคุคล (ที่มิใช่กองทนุส ารองเลีย้ง

ชีพและท่ีเป็นกองทนุส ารองเลีย้งชีพ) และการเป็นทรสัตีภายใต ้พ.ร.บ. ทรสัต ์
 ใบอนุญาต ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2560  

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

 โทรศัพท ์ 02-674-6488 

 โทรสาร 02-679-5996 

 เว็บไซต ์ http://www.bworkreit.com/ 

 อีเมลล ์ 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 านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 1,000,000 หุน้ 

 มูลค่าทีต่ราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 
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1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

1.2.1 รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ (ร้อยละ) 

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

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

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

4. บรษิัท 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 

 

1.2.2 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบดว้ย คณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการบรหิารตามโครงสรา้ง ดงันี ้

 
 

 

 

 

 

 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ    

 

42 
 

1.2.3 คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษิัท มจี านวนทัง้สิน้ 9 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์

1 นางวรวรรณ ธาราภมูิ 
Mrs. Voravan Tarapoom 

กรรมการ / 

ประธาน
กรรมการบรหิาร 

- ปรญิญาโทMBA University of 

North Texas 

- ปรญิญาตรี สถาปัตยกรรม
ศาสตรบ์ณัฑิต มหาวิทยาลยั
ศิลปากร 

- ประธานกรรมการบรหิาร              

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุรวมบวัหลวง 

จ ากดั       

 
2 นายพีรพงศ ์จิระเสวจีินดา 

Mr. Peerapong 
Jirasevijinda 

กรรมการ / 

ประธาน 
เจา้หนา้ที่
บรหิาร 

- ปรญิญาโท สาขาการตลาดและ

การเงิน สถาบนับณัฑิต

บรหิารธุรกิจ ศศินทร ์

- ปรญิญาตรี สาขาการเงิน 
Georgia State University 

- ประธานเจา้หนา้ที่
บรหิาร บรษิัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุรวมบวั
หลวง จ ากดั 

3 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. 

4 นางสาวสญุาณี  
ภรูปัิญญวานิช 
Ms. Suyanee 
Puripanyawanich 

กรรมการ - ปรญิญาโท สาขาการเงิน 
สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิาร
ศาสตร ์

- ผูช้่วยผูจ้ดัการใหญ่ 
ผูจ้ดัการ ฝ่ายกองทนุ  
สายพฒันาผลิตภณัฑ์
ลกูคา้บคุคล ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

5 นายไพศาล เลิศโกวิทย ์
Mr. Paisarn Lertkowit 

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

- ผูช้่วยผูจ้ดัการใหญ่ ฝ่าย

ซือ้ขายและการลงทนุ  

สายบรหิารเงิน ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

6 นางสาวปิยะมาศ   
ค าไทรแกว้  
Ms. Piyamart 
Kumsaikaew 

กรรมการ - ปรญิญาเอก สาขาวิศวกรรมอตุ

สาหการ Iowa State University 

- ปรญิญาโท สาขาวิศวกรรมอตุ

สาหการ Iowa State University 

- Vice President ฝ่าย
สนบัสนนุระบบขอ้มลู
สารสนเทศเพื่อการบรหิาร  
สายสนบัสนนุระบบงาน 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน)  
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์

- ปรญิญาตรี สาขาวศิวกรรม
คอมพิวเตอร ์สถาบนัเทคโนโลยี
พระจอมเกลา้เจา้คณุทหาร
ลาดกระบงั  

7 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 
Mr. Wasin 
Wattanaworakijkul 

กรรมการ - ปรญิญาโท สาขา การตลาด

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ปรญิญาตรี สาขา การตลาด
ระหว่างประเทศ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- กรรมการผูจ้ดัการ                   
สายงาน Business 
Distribution บรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
รวม บวัหลวง จ ากดั 

8 นายโชน โสภณพนิช 
Mr. Chone 
Sophonpanich 

กรรมการ - ปรญิญาโท  Johns Hopkins 

University  

- ปรญิญาตรี University College 
London 

- กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ 
และประธานเจา้หนา้ที่
บรหิาร บมจ. กรุงเทพ
ประกนัชีวติ 

9 นายณฐัพชัร ์เจยีรวงศ ์
Mr. Natthapachara 
Chiarawongse 

กรรมการ -ปรญิญาเอก Computer 
Science and Engineering, The 
University of Michigan - Ann 
Arbor, Michigan USA 
-ปรญิญาโท Computer 
Information and Control 
Engineering, The University of 
Michigan - Ann Arbor, 
Michigan USA 
-ปรญิญาตรี วิศวกรรมศาสตร์
บณัฑิต, จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ที่ปรกึษาผูเ้ชี่ยวชาญ
เฉพาะดา้นการลงทนุ 
ส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัและส่งเสรมิการ
ประกอบธุรกิจประกนัภยั 

1.2.4 คณะกรรมการบริหาร (Executive Board) 

คณะกรรมการบรหิาร มีจ านวนทัง้สิน้ 7 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้
ล าดับ ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 

1 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  

Mrs. Voravan Tarapoom 

ไทย ประธานกรรมการบรหิาร 

2 นายพีรพงศ ์จิระเสวจีินดา  

Mr. Peerapong Jirasevijinda 

ไทย ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
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ล าดับ ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 

3 นายโชน โสภณพนิช 

Mr. Chone Sophonpanich 

ไทย กรรมการ 

4 นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช 

Ms. Suyanee Puripanyawanich 

ไทย กรรมการ 

5 นายไพศาล เลิศโกวิทย ์

Mr. Paisarn Lertkowit 

ไทย กรรมการ 

6 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 

Mr. Wasin Wattanaworakijkul 

ไทย กรรมการ 

7 นายณฐัพชัร ์เจยีรวงศ ์
Mr. Natthapachara Chiarawongse 

ไทย กรรมการ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

 กรรมการผู้มีอ  านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย ์นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแก้ว นายวศิน วัฒนวรกิจกุล และนาย  
พีรพงศ ์จิระเสวีจินดา สองในหกคนนีล้งลายมือชื่อรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการ
ด าเนินกิจการของบริษัท  และ (ข) หนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบริหารจดัการ โดยในส่วนของหนา้ที่
และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์คณะกรรมการบริษัทได้มอบหมายหน้าที่ในการพิจารณาทบทวนและอนุมัติให้กับ
คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ โดยหนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน มีรายละเอียดดงันี ้

(ก) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษทั 

• ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค ์และขอ้บงัคบัของบรษิัท ตลอดจนมติที่ประชมุของผูถื้อหุน้ดว้ยความ

ซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผูถื้อหุน้ 

• ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัท และก ากับควบคุมดูแลใหฝ่้ายบริหารด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

• รายงานใหผู้ถื้อหุน้ทราบถึงผลประกอบการของบรษิัท ในท่ีประชมุผูถื้อหุน้ 

• ด าเนินการใหม้ีรายงานทางการเงิน การควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิผลและเชื่อถือได  ้

• ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายบรหิารมีการปฏิบตัิต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียทกุฝ่ายอย่างมีจรยิธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 
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• มีความพรอ้มที่จะใชดุ้ลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ์ การบริหารงาน การแต่งตัง้

กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของกรรมการอื่นหรือฝ่าย

จดัการ ในกรณีที่มีความเห็นขดัแยง้ในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกนัของผูถื้อหุน้ทกุราย 

• พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิไดม้ีการบรรจุ  

ไวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

• พิจารณาคดัเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมที่พน้จากต าแหน่ง รวมทัง้คดัเลือก เสนอแต่งตัง้กรรมการ

เพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

• พิจาณาและอนุมตัิเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานที่ส  าคญัของบริษัท เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้  

ของบรษิัท การจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของบริษัท 

เป็นตน้  

(ข) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบต่อกองทรัสต ์

• ก าหนดนโยบายที่ส าคัญของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน การคัดเลือกผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

• ดูแลจัดการให้ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์ รวมทั้งรายงานประเด็นต่างๆ ที่ส  าคัญต่อ

คณะกรรมการในทกุๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร 

• พิจารณาอนุมัติการเขา้ท ารายการตามประกาศที่เก่ียวกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณข์องกองทรสัต์  การ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั ตามหลกัเกณฑ์

และกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

• พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบรหิารความเส่ียงต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรสัต  ์

• ดแูลใหก้องทรสัตม์ีการควบคมุภายในท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นระบบการควบคมุภายในของกองทรสัต์ 

• หากกรรมการรบัทราบขอ้มูลภายในที่เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหลักทรพัยข์องกองทรสัต ์

กรรมการจะตอ้งระงบัการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องกองทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่ขอ้มลูในนัน้จะเปิดเผยต่อ

สาธารณชน และจะตอ้งไม่เปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญันัน้ต่อบคุคลอื่น โดยผูฝ่้าฝืนอาจไดร้บัโทษตามกฎหมาย 

1.2.5 คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบรหิารความเส่ียงประกอบดว้ยตวัแทนจากหน่วยงานต่างๆ ดงัต่อไปนี ้
1. กรรมการบรษิัท 1 ราย      ประธาน 
2. หวัหนา้ฝ่ายงาน Risk Management    กรรมการและเลขานกุาร 
3. หวัหนา้ฝ่ายงาน Compliance & Legal   กรรมการ 
4. หวัหนา้ฝ่ายงาน Fund Management   กรรมการ 
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5. หวัหนา้ฝ่ายงาน Business Distribution   กรรมการ 
6. หวัหนา้ฝ่ายงาน Operation & Trustee   กรรมการ 

รายชื่อคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

ประวตัิการศกึษา ประวตัิการท างาน หรือประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 
ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์(ย้อนหลงั 5 ปี) 

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

- ผูช้่วยผูจ้ัดการใหญ่ ฝ่ายซือ้ขายและการ
ลงทุน สายบริหารเงิน ธนาคารกรุงเทพ 
จ ากดั (มหาชน) 

นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท                 
สาขา การตลาด 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ปรญิญาตรี สาขา 
การตลาดระหวา่งประเทศ 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- กรรมการผู้จัดการ สายงาน Business 
Distribution บลจ. บัวหลวง จ ากัด (2550-
ปัจจบุนั)  

นายสธีุร ์คนัธารวงสกลุ รองกรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาตรี           
นิติศาสตรบ์ณัฑติ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ร อ ง ก ร ร ม ก า ร ผู้ จั ด ก า ร  ส า ย ง า น 
Compliance& Legal บลจ. บวัหลวง จ ากดั 
(2546-ปัจจบุนั) 

นายวินยั  หิรณัยภิ์ญโญภาศ กรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท สาขาบญัชี      
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- ปรญิญาตรี  สาขา บญัชี    
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- กรรมการผูจ้ดัการ สายงาน Operation & 
Trustee บลจ . บัวหลวง  จ ากัด  (2550-
ปัจจบุนั) 

นายพีร ์ยงวณิชย ์ รองกรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท MS 
(Economics) และ 
MBA (Finance)  
Texas A&M University - 
Commerce 

- ปรญิญาตรี สถิติประยกุต ์
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

-  ร อ ง ก ร รมก า รผู้ จั ด ก า ร  ฝ่ า ย  Risk 
Management บ ล จ . บั ว ห ล ว ง  จ า กั ด  
(ก.ค. 2563 – ปัจจบุนั) 
- รอ งก ร รมกา รผู้ จั ด ก า ร  ฝ่ า ย  Fund 
Management บลจ . บั ว ห ล ว ง  จ า กั ด  
(มี.ค. 2558 – มิ.ย. 2563) 

 

นายสนัติ ธนะนิรนัดร ์ รองกรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท MBA 
University of North 
Carolina (Chapel Hill) 

- ปรญิญาตรี สาขาบญัชี 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- Chief Investment Officer บลจ. บวัหลวง 
จ ากดั (เม.ย. 2563 – ปัจจบุนั) 
-  ผู้ช่ วยกรรมการผู้จัดการ  ฝ่าย  Fund 
Management บลจ. บวัหลวง จ ากดั (2553 
- มี.ค. 2563) 
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บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

คณะกรรมการบริหารความเส่ียง มีหนา้ที่ก าหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบริหารความเส่ียงโดยรวมของบริษัท  
ควบคมุใหร้ะบบบรหิารความเส่ียงของบรษิัทมีกลไกดา้นการบ่งชี ้การวดั การควบคมุ และการติดตามความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพ 
รวมทั้งดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความส่ียงของฝ่ายบริหารให้เป็นไปตามนโยบายที่ก าหนด  โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. ก าหนดนโยบายบรหิารความเส่ียงโดยรวม ซึ่งตอ้งครอบคลมุถงึความเส่ียงประเภทตา่งๆ ท่ีส าคญั ไดแ้ก่ ความเส่ียง
ดา้นเครดิต ความเส่ียงดา้นตลาด ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง และความเส่ียงดา้นปฏิบตักิาร เป็นตน้ 

2. ก าหนดนโยบายการบรหิารความเส่ียงใหส้อดคลอ้งกบักลยทุธ ์โดยใหค้รอบคลมุถึงการควบคมุ ติดตาม ประเมินผล
การบรหิารความเส่ียง และดแูลปรมิาณความเส่ียงใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม 

3. ควบคมุ ติดตาม ประเมินผลการบรหิารความเส่ียง  และทบทวนแนวทางการบรหิารความเส่ียง รวมถึงก าหนด
มาตรการการควบคมุความเส่ียง และระดบัความเส่ียงที่ยอมรบัได ้ 

4. ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบรหิารความเส่ียงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบและการ
ปฏิบตัิตามนโยบายที่ก าหนด 

5. รายงานผลการปฏิบตัิงานต่อคณะกรรมการบรษิัทอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อใหเ้กิดการปรบัปรุงแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกบั
นโยบายและหลกัเกณฑก์ารบรหิารความเส่ียงที่ก าหนด 

1.2.6 คณะกรรมการตรวจสอบ (Internal Audit Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการตรวจสอบภายในประกอบดว้ยกรรมการท่ีไม่ไดร้บัผิดชอบการบรหิารงานประจ าวนัอย่างนอ้ย 2 ท่าน 

รายชื่อคณะกรรมการตรวจสอบภายใน  

ประวตัิการศกึษา ประวตัิการท างาน หรือประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการตรวจสอบภายใน 
ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์ 

นางสาว สญุาณี  ภรูปัิญญวานิช กรรมการ
ตรวจสอบ 

MBA (Finance) สถาบนั
บณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์ 

- ผูช้่วยผูจ้ัดการใหญ่ ผูจ้ัดการ ฝ่าย
กองทุน สายพฒันาผลิตภณัฑล์กูคา้
บุคคล  ธนาคารก รุง เทพ จ ากัด 
(มหาชน) 

นางสาว ปิยะมาศ  ค าไทรแกว้          กรรมการ ปรญิญาเอก Iowa State 
University,USA , Ph.D in 
Industrial Engineering With 
Distnction 

- Vice President ฝ่ า ย สนับสนุน
ระบบข้อมูลสารสนเทศเพื่ อการ
บรหิาร สายสนบัสนนุระบบงาน 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

 คณะกรรมการตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ก ากับดูแลและสอบทานความถูกตอ้งของรายงานทางการเงิน ประเมิน
ประสิทธิภาพความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน การบริหารความเส่ียง และก ากับดูแลการปฏิบตัิงานตามกฎหมาย 
กฎเกณฑ ์และระเบียบอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนใหค้วามเห็นและขอ้เสนอแนะอย่างเป็นอิสระเพื่อใหม้ีการก ากบัดแูลกิจการที่
ดี และใหค้วามเชื่อมั่นว่าการด าเนินงานขององคก์รเป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ดงันี ้
1. สอบทานการรายงานทางการเงินใหม้ีการรายงานทางการเงินอย่างเพียงพอ ถูกตอ้ง เชื่อถือไดแ้ละเป็นไปตามหลกัการ

บญัชีที่รบัรองทั่วไป รวมถึงการควบคมุภายในส าหรบัการจดัท ารายงานทางการเงิน  
2. สอบทานงานตรวจสอบ การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง รบัทราบมาตรการและระบบบริหาร

ความเส่ียง และนโยบายการประเมินและการบรหิารความเส่ียงที่เหมาะสม 

3. ตรวจสอบขอ้เท็จจรงิเบือ้งตน้ เมื่อไดร้บัแจง้พฤติการอนัควรสงสยัจากผูส้อบบญัชีเก่ียวกับการทุจรติ หรือฝ่าฝืนกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของกรรมการและผูบ้ริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ พรบ.หลกัทรพัย ์และแจง้ผลใหผู้้สอบ
บญัชีและส านกังาน ก.ล.ต.ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด 

4. รบัแจง้ขอ้เท็จจรงิจากผูส้อบบญัชี เก่ียวกบัพฤติการณอ์นัควรสงสยัว่า กรรมการ ผูจ้ดัการ หรือบคุคล ซึ่งรบัผิดชอบในการ
ด าเนินงานของบริษัทได้กระท าผิดตามที่ก าหนดไว้ใน พรบ.หลักทรัพย์ พ.ศ.2535 มาตรา 89/25 และด าเนินการ
ตรวจสอบขอ้เท็จจรงิพรอ้มรายงานการตรวจสอบใหแ้ก่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูส้อบบญัชีทราบภายใน 30 
วนั นบัแต่ที่ไดร้บัแจง้จากผูส้อบบญัชี 

1.2.7 คณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee, REITCOM) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย ์ 

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัย ์เป็นคณะกรรมการที่จดัตัง้ขึน้ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 
3/2559 เมื่อวนัที่ 7 กันยายน  2559 โดยไดร้บัการอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัท ใหท้ าหนา้ที่หลกัในการพิจารณาทบทวน
และอนุมตัิการเขา้ท ารายการเก่ียวกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัต์ การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั
และอุปกรณข์องกองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท รวมถึงการ
พิจารณา ทบทวนและอนุมัติการเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรสัตต์ามหลักเกณฑแ์ละกฎ
ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิในดา้นต่างๆ  โดยประกอบดว้ย กรรมการ
จ านวนอย่างน้อย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดังนี ้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ผู้บริหารสูงสุดของหน่วยงาน Real Estate & 
Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตัง้ อีกอย่างนอ้ย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน ทัง้นี ้คณะกรรมการชดุนี ้ตอ้ง
ประกอบดว้ย กรรมการบรษิัท ไม่นอ้ยกว่า 1 ท่าน 
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รายชื่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์ 

นายพีรพงศ ์จิระเสวจีินดา ประธาน

เจา้หนา้ที่บรหิาร 

- ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ
(การตลาด) ศศินทร ์ 

- ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ
(การเงิน) Georgia State 
University 

- ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร                   
บลจ. บวัหลวง จ ากดั (ปัจจบุนั) 

- EVP SSEC Asset Management 
Securities Co.,Ltd.  
(ม.ค. 2549 - พ.ค. 2552) 

- Vice President บลจ. บวัหลวง จ ากดั 
(ก.ค. 2545 - ธ.ค. 2547) 

- Fund Manager บลจ. เอ็มเอฟซี จ ากดั 
(มหาชน) (ก.ย. 2544 - มิ.ย. 2545) 

- Institutional Sales Manager            
บมจ. เคจีไอ (มี.ค. 2543 - ส.ค. 2544) 

- Deal Manager บมจ. ภทัรธนกิจ 
 (เม.ย. 2537 - ม.ค. 2539) 

นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ

ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท                
สาขา การตลาด 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ปรญิญาตรี              
สาขา การตลาด 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- กรรมการผูจ้ดัการ ฝ่าย Business 
Distribution บลจ. บวัหลวง จ ากดั 
(ปัจจบุนั) 

- ผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาด  
กองทนุส่วนบคุคล บลจ. เอ็มเอฟซี  
(2535 - 2550) 

- หวัหนา้ฝ่ายการตลาด Siam Industrial 
Credit Finance and Securities Plc 
(2534-2535) 

นายสธีุร ์คนัธารวงสกลุ รองกรรมการ

ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาตรี                
นิติศาสตรบ์ณัฑติ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงาน 
Compliance& Legal   
บลจ. บวัหลวง จ ากดั (ปัจจบุนั) 

- ทนายความอาวโุส                                 
บรษิัทวิรยิะประกนัภยั จ ากดั  

- นิติกรอาวโุส บรษิัทเงินทนุหลกัทรพัย ์ 
นครหลวงเครดิต จ ากดั (มหาชน) 

- ทนายความ บรษิัท เบทาโกร จ ากดั 
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ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์ 

นายครรชติ พิสทุธิชินวงศ ์ รองกรรมการ

ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโทบรหิารการเงิน
และอสงัหารมิทรพัย,์ 
Georgia State 
University 

- ปรญิญาตรี
วิศวกรรมศาสตร ์
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- รองกรรมการผูจ้ดัการ                      
หน่วยงาน Business Strategy                         
บลจ. บวัหลวง จ ากดั (ปัจจบุนั) 

- ผูจ้ดัการอาวโุส กองทนุอสงัหารมิทรพัย ์
บลจ. เอ็มเอฟ ซี จ ากดั (มหาชน) 
(2544 - 2551) 

นายพรชลิต พลอยกระจ่าง รองกรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท การเงิน, 
Long Island University 

- ปรญิญาตรี บญัชี, West 
Virginia University 

- รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงาน Real 
Estate & Infrastructure Investment  
บลจ. บวัหลวง จ ากดั (ปัจจบุนั) 

- ผูอ้  านวยการอาวโุส หน่วยงาน Investor 
Relations & Business Development  
บรษิัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
(2555 – 2561) 

- ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ หน่วยงาน 
Institutional Sales  บรษิัท หลกัทรพัย ์
นครหลวงไทย จ ากดั (2546 - 2554) 

 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

1. พิจารณาและอนมุตัินโยบายการลงทนุ กลยทุธก์ารลงทนุ รวมถงึโครงสรา้งเงินทนุ ของกองทรสัต  ์ 

2. พิจารณาและอนมุตัิการลงทนุ การไดม้าและการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกั และ ประเด็นทางการคา้ (Commercial Issue) ที่

ส าคญั ทัง้นี ้ในกรณีเก่ียวกบัการไดม้าและการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกั ตอ้งน าเสนอเรื่องดงักล่าวต่อคณะกรรมการบรหิาร

บรษิัท เพื่อพิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

3. พิจารณาและอนุมัติการบริหารจัดการกองทรัสตใ์นเรื่องที่มีนัยส าคัญ เช่น งบประมาณประจ าปี การจ่ายเงินปันผล 

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั (Related Party Transaction) เป็นตน้ 

4. ก ากบัดแูลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ไดอ้นมุตัิไว ้

5. รายงานประเด็นหรือการด าเนินการท่ีส าคญั เก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตต์่อที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

1.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสตซ์ึ่ง
รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และควบคุมการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (Property Manager) 
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โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการด าเนินการใดๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงหนา้ที่ดงัต่อไปนี  ้

1.3.1 หน้าทีโ่ดยทั่วไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยขอบเขตอ านาจหนา้ที่และ

ความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์

(2) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ที่ไดร้ับมอบหมายจากทรสัตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์ซึ่งรวมถึง 

(ก) ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทนุ การกูย้ืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรสัต ์ทั้งนี ้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และสัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ข) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง 

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

(ค) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเมื่อมีเหตผุลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

ใหค้วามรว่มมือและน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของ

อสังหาริมทรัพยต์ามที่ทรัสตีรอ้งขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษา

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ง) จดัท าและจดัส่งขอ้มลูเอกสารต่าง ๆ พรอ้มทัง้รบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวกับการจัดโครงสรา้งรายไดข้องกองทรัสต ์วิธีการใหเ้ช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได ้

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์สัญญาที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดท้ าในนาม

กองทรสัตก์ับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งประสานงาน

และท าข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท าธุรกรรม และ

รายงานต่าง ๆ รวมทั้งความถ่ีและระยะเวลาที่ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งน าส่งขอ้มูลและเอกสาร
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ดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรบัผิดชอบ

ของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง 

ตลอดจนก ากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับด าเนินการ ทั้งนี ้การ

มอบหมายให้บุคคลอื่นด าเนินการแทนนั้นจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นอย่างมีนยัส าคญั 

(ฉ) จดัใหม้ีการประกันภยักับผู้รบัประกันภยัที่ทรสัตียอมรบัเพื่อประกันภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้

จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบ

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสตม์ีเจตนากระท าละเมิดต่อ

บุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น 

อนึ่ง วงเงินประกันภัยใหเ้ป็นไปตามที่ทรัสตีและผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นร่วมกันว่าเพียงพอและ

เหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต ์ตอ้งด าเนินการ

เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย และเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี

การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนรบัเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

รวมถึงการวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

Diligence)อสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ

ในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ พรอ้มทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทั้งนี ้ความเส่ียง

ดงักล่าวใหห้มายความรวมถึง ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์

(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์าก

อสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์น

หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรสัตเ์พื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จส าหรบัใน
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กรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยงัไม่ไดจ้ดัตัง้กองทรสัต ์หรือนบัแต่วนัที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการ

จดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

(ซ) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยอาจเป็นผูร้บัมอบ

ฉนัทะ (Proxy) จากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใชสิ้ทธิในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการ

ประชมุที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัง้นี ้ในวาระการประชมุที่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์โดยผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และหากมี

กรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่

สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรัสต์ด าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ

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

1.3.2 หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1. เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี

ประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุ

เรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจดัโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์การตดัสินใจ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์การพิจารณาคดัเลือกการลงทุน และการก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์น

การจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้ารจดัการลงทนุตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ย

ความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไป

ตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผู้

ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย 
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เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผู้ ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ที่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสตก์ับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทาง

ด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่ เ ก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคุณสมบตัิที่เหมาะสม

กับงานที่จะปฏิบตัิและเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งการ

ตรวจสอบดูแลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่สัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(6) การเปิดเผยขอ้มลูที่ครบถว้นถูกตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 2 นี ้

2. การจดัใหม้ีระบบงานที่กล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผู้รบั

ด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมให้

การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดงัต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของ
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัตต์อ้งมอบหมายใหก้บั

ผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 

1 (1) (2) (3) (4) และ )9(   

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชีช้วน

การเสนอขายหน่วยทรสัต ์และดแูลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้หากทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เช่น สญัญากูเ้งิน

ที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตเ์ข้าท ากับผู้ให้กู้ เป็นต้น) ซึ่งสัญญาดังกล่าวก าหนดให้ทรัสตีใน

ฐานะทรสัตีของกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งปฏิบัติตามสญัญาดงักล่าวซึ่งอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อก าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่

กองทรสัตม์ีความผกูพนักบับคุคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการบรหิารจดัการกองทรสัต์

ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบ เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือดงักล่าวจากทรสั

ตีแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรสัตีก าหนดไวใ้นหนงัสือนั้น ทัง้นี ้

เพื่อมิใหก้องทรสัตก์ระท าผิดสญัญาใด ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ท าไว ้

4. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท์ี่จะให้กองทรัสตไ์ป

ลงทนุดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบั

การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่

กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ป

ลงทุนตามสญัญาขอ้นีน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิในการจัดการกองทุนและทรสัตท์ี่

ลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยให้

ยึดถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามที่ก าหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของ

สินทรพัยข์องกองทรสัตอ์ย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น  
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(1) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้อง

กับขอ้ผูกพนัที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

และหนงัสือชีช้วน 

(2) ดูแลจดัการกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูย้ืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์การเขา้ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรสัต ์ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนไดร้ะบไุว ้

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่ตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และเป็นไปตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน หลกัเกณฑท์ี่ก าหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวข้องอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ 

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

(4) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(6) จดัใหม้ีการประกันภยัตลอดเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่

อาจเกิดขึน้กับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกันวินาศภัยที่

อาจเกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย ์การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 

และการประกันภัยส าหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากทรพัยสิ์น

หลกัหรือจากการด าเนินการในทรพัยสิ์นหลกั ในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม โดย

ระบุใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นการประกันภัยดังกล่าว (เวน้แต่ในกรณีการประกันภยั

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าใน

อสังหาริมทรัพยท์ี่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่า

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุมีการประกนัภยัในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักล่าว เนื่องจากเหตใุด ๆ เช่น การเขา้เป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัดงักล่าวขดักบัขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการน าเงนิค่าสินไหมทดแทน

มาสรา้งทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ไดต้่อไป และ/หรือ ชดเชยใหแ้ก่

กองทรสัตส์ าหรบัการขาดประโยชนใ์นการครอบครองทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(7) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 
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(8) ควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่ใชบ้งัคบักับอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทรสัตไ์ดล้งทนุ ตลอดจนดแูลและด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุน

นั้น ไม่ถูกน าไปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้

เช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่

ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดั

ใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหาริมทรพัยไ์ป

ใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(9) จดัการและบรหิารพืน้ท่ีส าหรบัใหบ้รกิารและพืน้ท่ีใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ีการใชบ้รกิารพืน้ท่ีใน

อัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าใหม้ีการต่อสัญญาเช่า

อย่างต่อเนื่อง หรือมีอตัราพืน้ที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเก่ียวกับสญัญาเช่า ทบทวนอตัราค่า

เช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าส าหรับการเช่าระยะยาว เป็นตน้ ทั้งนี ้จะตอ้งเป็นไปตาม

ข้อก าหนดในสัญญากูย้ืมที่กองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการ

เรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสตห์ากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสตด์  าเนินการเข้าท า

สญัญาเช่าดงักล่าวโดยไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้ริการในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ใหบ้ริการ และจัดท าสัญญาเช่าและสัญญาใหบ้ริการใหเ้หมาะสม และประเมินผลความถูกตอ้ง 

การติดตามเรียกเก็บรายได ้ค่าเช่า ค่าใชจ้่าย เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือ

บนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(11) จดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ เช่น ระบบแจง้

เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

(12) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลกูสรา้ง

ที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

6. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิในอสังหาริมทรพัยท่ี์

กองทรสัตล์งทุนโดยถูกตอ้ง รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถูกตอ้ง

ตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

7. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงาน

ของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชีช้วน รายงานประจ าปีของ

กองทรสัต ์งบการเงินและเอกสารประกอบการบนัทึกบญัชีของกองทรสัตแ์ละบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่มีผลใชบ้ังคบักับกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่ลงทุน 

โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลา

อย่างนอ้ย 5 (หา้) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรือขอ้มลูดงักล่าว 

8. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ าปี และขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกบักองทรสัต  ์

ใหถู้กตอ้งครบถว้นและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมทัง้กฎหมายและประกาศ

ที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หา

ขอ้มลูที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจดัให้มีระบบการตรวจสอบท่ี

ท าให้มั่นใจไดว้่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชีช้วน 

หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศส่ิงตีพิมพ ์หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดไดร้บั

การตรวจสอบว่า มีความถูกตอ้ง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดขอ้มูลที่ควรตอ้งแจ้งให้ทราบ หรือไม่มี

ขอ้ความที่อาจท าใหส้ าคญัผิดเก่ียวกบัการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์และไดใ้หข้อ้มลู

ที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแลว้ รวมทั้งเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์กฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งแลว้ 

9. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิ

ออกเสียงในการอนมุตัิเรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน รวมถึงกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้ง 

10. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดูแลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรือ

แนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากับดูแลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

11. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของ

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้

รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) 

ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปี

บญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ก าไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่ที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 
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(1) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่าง

ชัดเจนในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงาน

ประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(2) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบ

แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือ

การคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึง

ความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

- ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสั

ตีตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผย

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

12. ในกรณีที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรัพยสิ์นของกองทรสัตไ์ด ้การ

เบิกจ่ายดังกล่าวจะกระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวันและ

บญัชีเงินสด (Petty Cash) ภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัการอนมุตัิจากทรสัตีในการเบิกค่าใชจ้า่ยจากกองทรสัต ์ซึ่ง

ผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้ที่ไดร้ับมอบอ านาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามที่ไดร้บัการอนุมัติ

จากทรสัตี โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและจดัส่งรายงานการเบิกจ่ายใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหท้รสัตีสามารถ

ตรวจสอบรายการดังกล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ทรสัตีเห็นสมควร พรอ้มทั้งจัดส่งใบแจง้หนี ้( Invoice) 

ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกับรายการค่าใชจ้่ายดังกล่าว

มายังทรสัตี โดยทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัตจ์ะตรวจพิจารณาและช าระเงินเขา้บัญชีเพื่อการ

ด าเนินงานประจ าวนัภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนบัแต่วนัท่ีทรสัตีไดร้บัเอกสารหลกัฐานดงักล่าวครบถว้น 

ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงนิสดย่อยต่าง ๆ และตน้ฉบบัใบเสรจ็รบัเงินค่าใชจ้่าย

ต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปี นบัตัง้แต่วนัที่มีการจัดท าเอกสารกล่าวใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์

ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 
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ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีอาจรว่มกนัพิจารณาปรบัขยาย หรือลดวงเงินส าหรบับญัชีเพื่อการด าเนินงาน

ประจ าวนัและบญัชีเงินสด (Petty Cash) ขา้งตน้ได ้โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

13. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัท า และ/หรือ จดัส่งและรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบั

การบริหารจดัการกองทรสัตซ์ึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งหรือตามที่ทรสัตีเห็นสมควร ใหแ้ก่ทรสั

ตี และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงขอ้มลูเก่ียวกับการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 

(NAV) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

14. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตส์ญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อติดตามเอา

คืนซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวใหก้ลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัตด์งัเดิม 

15. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตรวจตราและด าเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของ

กองทรสัต ์เป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาเงินกูแ้ละสอดคลอ้งกับหลกัเกณฑต์ามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 

หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

16. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัเตรียมแผนเรื่องการกูย้ืมเงินใหแ้ก่กองทรสัต ์ดงัต่อไปนี  ้

(1) จดัเตรียมแผนเรื่องการกูย้ืมเงินระยะยาวเพื่อใชใ้นการช าระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) ก่อนที่หนี้

เงินกูต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่จะถึงก าหนดช าระอย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการด าเนินการ ในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสญัญาเงินกูว้งเงินหมนุเวียนระยะ

สัน้เพื่อใชใ้นการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีการน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมตัิ เป็นกรณีไปโดยให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

17. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนักงานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

18. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกั ตามความจ าเป็นและ

สมควรเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้สญัญาจดัหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ    

 

61 
 

19. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคุมและดูแลการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั และการจดัหาผลประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นหลกั รวมตลอดถึงการบริหารจดัการในกรณีเกิดเหตฉุุกเฉิน การซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยต์ามที่

จ าเป็น ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรัสตน์อกจาก

ทรัพย์สินหลัก รวมทั้งด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรัสต์

นอกจากทรพัยสิ์นหลกัเป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

21. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ด  าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อท าให้ทรัสตีไดม้าซึ่งใบอนุญาต หนังสือ

อนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจัดหาผลประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นหลกั 

22. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้บัทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการ

ตรวจตราทรพัยสิ์นหลกั ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/

หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความ

จ าเป็นและเหมาะสม 

23. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้บับรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือบคุคลที่

ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวในการส ารวจทรพัยสิ์นหลักเพื่อการประเมินค่า 

รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ตาม

บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

24. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัต์

อันเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรัพยสิ์นหลัก และ/หรือ ไดค้รอบครองไว้ในนามของกองทรัสต ์รวมทั้ง

เอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรัสตเ์พื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับ

มอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชีสามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตีหรือบุคคลที่ ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบ

บญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบักองทรสัต์

ตามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบั

แต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็น

อย่างอื่น 
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25. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่แจง้ให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของ

ทรัพยสิ์นหลัก รวมถึงอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ท่ีจะท าให้

มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

26. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อให้

ทรพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มในการจัดหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณข์องสญัญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้ค  าแนะน าเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์

ประสงคจ์ะจ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกั 

27. นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ

กงทรสัต ์ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบ้คุคลอื่นรบัด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรบัผิดชอบ

ของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่น

นอกจากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบ

ระมดัระวงั ตลอดจนการก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดเก่ียวกบั

การมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระที่ขัดหรือแยง้กับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง

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

1.3.3. หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

1 การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่เป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่า

ช่วงอสงัหารมิทรพัยเ์ท่านัน้ ซึ่งตอ้งมีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าหน่วยทรสัต์

ที่เสนอขายทัง้หมดรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) 

2 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการควบคุม ดูแล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคุม ดูแล และด าเนินการ

ใด ๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้เช่า ผู้เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ 

บุคคลภายนอกที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่  เงื่อนไข และ/หรือ 

ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกั 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อก าหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เก่ียวกับ

ทรพัยสิ์นหลกั 

3 ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ในการจัดท าสัญญาเช่าพืน้ที่  สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการ

ภายนอก และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั (ถา้มี) 

1.3.4. การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (Property Manager) รบัด าเนินการในงานที่อยู่
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ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ยความรอบคอบ

ระมัดระวัง เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีคุณสมบัติ ความรู ้ความสามารถ และประสบการณใ์นการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคลอ้งและไม่ขัดกับสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหก้ารปฏิบตัิ

หนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญานี ้สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยตอ้ง

ด าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้

ไปลงทนุ เช่น ดแูลดา้นการขาย การตลาด และการบรหิารงานประจ าวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอยา่งนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้

(1) มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

ในเรื่องต่าง ๆ เช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ชา่ การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายใน

อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักมุ เป็นตน้ อนึ่ง ระบบ

ควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบตัิในการ

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

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตอ้งก าหนด

ตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ยายาม

เพิ่มรายไดแ้ละลดค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(3) จดัใหม้ีกลไกที่ท  าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในไดโ้ดยง่าย เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบัญชีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นระหว่างการสอบบัญชี และใหร้ายงาน
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จดุอ่อนหรือขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้บ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่ เกิดขึน้กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อัน

เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นระบบการควบคุมท าใหเ้กิดการ

ทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

ด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยร์ายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะ

สามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดียวโดย

กองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (Profit Sharing) ผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์อ้งมีระบบในการคดัเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้น

ลกัษณะเดียวกบัการมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้ดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายได ้อันอาจท าให้กองทรัสตไ์ม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่

กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตท์ราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณด์ังกล่าวเพื่อให้ผูจ้ัดการกองทรัสตด์  าเนินการบอกเลิก

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไป

ด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

2 การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อ

รกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่ควบคมุดแูลและบรหิารรายรบัรายจ่ายของกองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตาม

เป้าหมายที่ก าหนดไว ้ซึ่งมาตรการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี  ้
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(1) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผนด าเนินการจัดท า

งบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่

เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์ก าหนดเป้าหมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการดา้นต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเพิ่มการจดัหารายได ้และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าใหแ้ก่

กองทรสัต ์รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการในดา้น

ต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานท่ีไดก้ าหนดไว ้

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจดัสัดส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งจัดท าโดย

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อจ ากดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่

ละปี 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารในขณะนัน้ 

รวมทั้งตอ้งก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบาย

ดงักล่าว และตอ้งก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ตก

ลงกบัผูเ้ช่าเก่ียวกบัการค านวณและการช าระค่าเช่า 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาหรือ

ซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคารที่กองทรสัตล์งทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ

การเปล่ียนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่

กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบริการที่คุม้ค่ากบัเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สัญญานี ้กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ไดใ้ห้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
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(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าครบถว้น 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่า

และผู้ใช้บริการจ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถว้นถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมทั้งตอ้ง

ก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว 

(9) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

(10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจได้

ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก) จดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(ข) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญา

นีก้  าหนดใหเ้รียกเก็บได ้

(ค) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) จดัใหม้ีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด ้หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ 

(จ) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่าง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์

1.4 การบริหารจดัการ 

บลจ.บวัหลวง มีจ านวน 11 ฝ่ายงาน ที่ปฏิบตัิหนา้ที่ในการสนบัสนุนงานที่เก่ียวขอ้งกับการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีขอบเขต
และหนา้ที่ความรบัผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

1.) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment 

ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีหัวหน้า ฝ่ายงาน คือ นายพรชลิต พลอยกระจ่าง 
รองกรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงานของแต่ละส่วนงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายการปฏิบตัิงานท่ีไดก้ าหนดไว ้
ซึ่งประกอบดว้ย 4 ส่วนงาน คือ   
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1. ส่วนงาน Infrastructure Fund 

2. ส่วนงาน Property Fund 

3. ส่วนงาน Technical Asset Inspection 

4. ส่วนงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งเป็นส่วนงานท่ีท าหนา้ที่หลกัในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

2.) ฝ่ายงาน Compliance & Legal 

 ฝ่ายงาน Compliance & Legal มีหัวหน้า ฝ่ายงาน คือ นายสุธีร ์  คันธารวงสกุล  รองกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ตรวจสอบการท างานในหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละก ากบัให้
การท างานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามแนวทางที่ก าหนดตามหลักการ  เช่น การจัดตั้งกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
กฎระเบียบของส านกังานก.ล.ต. รวมถึงงานท่ีเก่ียวขอ้งดา้นกฎหมายทั่วไป 

3.) ฝ่ายงาน Operation & Trustee 

ฝ่ายงาน Operation & Trustee มีหัวหน้า ฝ่ายงาน คือ นายวินัย   หิรัณย์ภิญโญภาศ  กรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่จัดท าและจดัเตรียมงานที่เก่ียวขอ้งกับการจดัท างบการเงินของ
กองทรสัต ์และ/หรือ งานท่ีเก่ียวขอ้งอื่น  

4.) ฝ่ายงาน Product Management 

ฝ่ายงาน Product Management  มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาววิภารัตน์ เสร็จกิจ  รองกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่รว่มวางแผน จดัเตรียม และด าเนินการงานโฆษณาประชาสมัพนัธท์ี่
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์เช่น งานประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และงานโฆษณาประชาสมัพนัธอ์ื่นๆ เป็นตน้ 

5.) ฝ่ายงาน CEO Office 

 ฝ่ายงาน CEO Office แผนก Strategic Communications มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายครรชิด พิสุทธิชินวงศ์   
รองกรรมการผู้จัดการ เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่จัดท าและจัดเตรียมงานที่เก่ียวขอ้งกับ 
งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6.) ฝ่ายงาน Risk Management 

ฝ่ายงาน Risk Management มีหวัหนา้ฝ่ายงาน คือ นายพีร ์ยงวณิชย ์รองกรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการ
ปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่บริหารความเส่ียงน าเสนอนโยบายการบริหารความเส่ียงใหค้ณะกรรมการบริหารความ
เส่ียงและคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาและอนุมตัิน ากรอบการบริหารความเส่ียงไปใชเ้ป็นพืน้ฐานและแนวทางในการ
ประเมินและรายงานความเส่ียง และถ่ายทอดใหผู้บ้รหิารและพนกังานไดร้บัทราบ 
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7.) ฝ่ายงาน Internal Audit 

 ฝ่ายงาน Internal Audit  มีหัวหน้า ฝ่ายงาน คือ  นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์  รองกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน
ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานดา้นต่าง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.) ฝ่ายงาน Enterprise Information Technology 

 ฝ่ายงาน Enterprise Information Technology มีหวัหนา้ฝ่ายงาน คือ นายชาญสิทธ์ิ สิรธินาโชติ ผูช้่วยกรรมการ
ผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานจะช่วยสนบัสนนุระบบงานเทคโนโลยีสารสนเทศ ตลอดจนแกไ้ข
ปัญหาที่เกดิจากเครื่องคอมพิวเตอร ์อปุกรณโ์ปรแกรมและเครือข่าย  

9.) ฝ่ายงาน Business Distribution 

 ฝ่ ายงาน Business Distribution มีหัวหน้า ฝ่ ายงาน  คื อ  นายวศิน  วัฒนวรกิ จกุล  กรรมการผู้จัดการ  
เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน  โดยทางฝ่ายงานจะช่วยสนับสนุนด้านการตอบค าถาม และ /หรือ ให้ข้อมูลแก่ ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ผ่านระบบ Client Relationship Management   

10.) ฝ่ายงาน Fund Management 

 ฝ่ ายงาน  Fund Management มี หั วหน้า ฝ่ ายงาน คื อ  นายสันติ  ธนะนิ รันดร์  รองกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานจะช่วยสนบัสนนุดา้นการบรหิารสภาพคล่องของกองทรสัต ์

11.) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support 

 ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support มีหวัหนา้ฝ่ายงาน คือ นางอบุลรตัน ์บษุยะกนิษฐ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานจะช่วย ประสานงาน และด าเนินการบรหิารดา้นทรพัยากรบคุคล 

1.5 หัวหน้าหน่วยงานก ากับดูแลการปฎิบัติงาน และหัวหน้างานตรวจสอบภายใน 

 1.5.1 หวัหน้างานก ากับดูแลการปฏิบัติงาน 

(1) นายสุธีร ์คันธารวงสกุล เป็นผูร้บัผิดชอบสูงสุดในหน่วยงาน Compliance &Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากับดูแล 
การปฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องหน่วยงานทางการที่ก ากับดูแลการประกอบธุรกิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมี
คณุสมบตัิของผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้งานก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน ดงันี ้ 

ชื่อ - สกลุ ประวตัิการศกึษา ประสบการณ ์

การท างานและ 

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

หนา้ที่ความรบัผิดชอบ 

นายสธีุร ์
คนัธารวงสกลุ 

นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ 

 

ประสบการณก์ารท างาน 

Deputy Managing Director, 
Head of Compliance & Legal 
บลจ.บวัหลวง  

เป็นศูนยก์ลางการก ากับดูแลการ
ด า เ นิ น ธุ ร กิ จ ใ ห้ เ ป็ น ไปตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ 
นโยบาย  และข้อก าหนดของ
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การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

หลกัสตูร Compliance Refresher 
Course 

หน่วยงานทางการท่ีเก่ียวข้อง เช่น 
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
หรือหน่วยงานทางการอื่นที่ก่ียวขอ้ง
กับการด าเนินธุรกิจของบริษัท
จดัการ  

(2) ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 6/2555 ไดพ้ิจารณาแลว้คุณสมบัติ วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ 
และการอบรม ของนายสุธีร ์คันธารวงสกุล แล้ว เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่งตั้งให้เป็นผู้รับผิดชอบสูงสุดใน
หน่วยงาน Compliance &Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากับดูแล การปฏิบัติตามกฎเกณฑข์องหน่วยงานทางการที่
ก ากบัดแูลการประกอบธุรกิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) หน่วยงาน Compliance & Legal ท าหน้าที่ก ากับดูแลการปฏิบัติงาน เป็นหน่วยงานที่ขึ ้นโดยตรงกับ
คณะกรรมการของบริษัท ดงันัน้ ในการแต่งตัง้ ถอดถอน และโยกยา้ยผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้หน่วยงานนีจ้ึง
ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัท 

1.5.2 หวัหน้างานตรวจสอบภายใน 

(1) นางสาวสิรมิา ประภาพานิชย ์เป็นผูร้บัผิดชอบสงูสดุในฝ่ายตรวจสอบภายใน ท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมิน
ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติงานดา้นต่าง ๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์
โดยมีคณุสมบตัิของผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้งานตรวจสอบภายใน ดงันี ้

ชื่อ - สกลุ ประวตัิการศกึษา ประสบการณ ์

การท างานและ 

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

หนา้ที่ความรบัผิดชอบ 

นางสาวสิรมิา 
ประภาพานิชย ์

­ ปรญิญาโท                   
บรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

­ ปรญิญาตรี                   
บญัชีบณัฑิต
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

­ ปรญิญาตรี 
นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัสโุขทยั 
ธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ างาน 
­ Assistant Managing 

Director,  
Head of Internal Audit 
บลจ.บวัหลวง 

­ Head of Internal Audit 
บมจ.โตเกียวมารีประกนัภยั 
(ประเทศไทย) 

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 
­ COSO Internal Control 
IT risk and IT Governance 

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ ป ร ะ เ มิ น 
การปฏิบัติงานด้านต่างๆ  อย่าง
เป็นอิสระ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบ
การควบคุมภายในด้านต่างๆ 
ด าเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ
และประสิท ธิผล  พร้อมทั้ ง ให้
ขอ้เสนอแนะ เพื่อปรบัปรุงแกไ้ขให้
การปฏิบัติงานมีความรดักุมและ
เหมาะสม 
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(2) ในการประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 4/2560 ไดพ้ิจารณาคณุสมบตัิ วฒุิการศกึษา ประสบการณ ์และการ
อบรมของ นางสาวสิรมิา ประภาพานิชย ์เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูร้บัผิดชอบสงูสดุในฝ่ายตรวจสอบ
ภายใน เพื่อท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) ฝ่ายตรวจสอบภายใน ท าหน้าที่ตรวจสอบการปฏิบัติงานด้านต่างๆ เป็นหน่วยงานอิ สระที่ขึน้ตรงต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ ดงันัน้ ในการแต่งตัง้ ถอดถอน และโยกยา้ยผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้ฝ่ายงานนี ้จึงตอ้ง
ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ 

1.6 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีผู้่จัดการกองทรัสต ์ 

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการกองทรสัต ์
ไม่เกิน 1.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกิน 0.50% ของ TAV แต่ไม่ต  ่ากว่า 

8 ลา้นบาทต่อปี 

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ดรูายละเอียดในค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

ไม่เกิน 5.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นหลกั

ที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

2.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 2 กรกฎาคม 2535 

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

ในเขตภมูิภาค รวมทัง้ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร ์

 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุน้ท่ีถือ 

(หุน้) 

สดัส่วน 

(รอ้ยละ) 

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

2. บรษิัท ซีพี พรอ็พเพอรต์ีโ้ฮลดิง้ จ ากดั 30,510,001 43.22 

3. นายวรวิทย ์เจนธนากลุ 1 0.00 
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 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ อาคารทรู ทาวเวอร ์1 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

 โทรศัพท ์ 02-858-1188 
 โทรสาร 02-858-1480 

 
 คณะกรรมการบริษัท 1. คณุศภุชยั           เจียรวนนท ์

2. คณุขจร              เจียรวนนท ์

3. คณุนพปฎล        เดชอดุม 

4. คณุนฤมล           ธเนศสนุทร 

5. คณุชาติวฒุิ         ตนัจนัทรพ์งศ ์

6. คณุเรืองเกียรติ    เชาวรตัน ์

7. คณุสมเกียรติ      วิภษูณมงัคละ 

8. คณุประเสรฐิ       เจียรกลุ 

9. คณุเนตมิา         เอือ้ธรรมาภิมขุ 

10. คณุฐนสรณ ์      ใจดี 

 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามของทรู พรอพเพอรต์ีส ์ประกอบดว้ย นายศุภชยั เจียรวนนท ์

หรือ นายขจร เจียรวนนท ์หรือ นายนพปฎล เดชอุดม หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสุนทร 

หรือ นายชาติวุฒิ ตันจันทรพ์งศ ์หรือ นายเรืองเกียรติ เชาวรัตน์ ลงลายมือชื่อร่วมกับ  

นายสมเกียรติ วิภูษณมังคละ หรือ นายประเสริฐ เจียรกุล หรือ นางสาวเนติมา  

เอือ้ธรรมาภิมขุ หรือ นายฐนสรณ ์ใจดี รวมเป็นสองคน และประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

2.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

2.2.1. หน้าทีเ่กี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์

 1.1 จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุ
ของกองทรสัต ์

 1.2 ซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และพรอ้มในการจัดหา
ประโยชน ์รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 1.3 การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน โดยจดัใหม้ีบญัชีและรายงานต่างๆ 
ตามความเหมาะสม รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่ เ ก่ียวกับรายได้จากการด าเนินการโดยรวมของกองทรัสต์  
(Gross Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating Expenses) เพื่ อน า ส่งแก่กองทรัสต์  
รวมทัง้หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
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 1.4 การด าเนินการดา้นการตลาดโดยจัดให้มีแผนการโฆษณาที่จ าเป็นส าหรับกองทรสัต ์ทั้งนีต้อ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิแลว้ 

2.2.2. หน้าทีใ่นการเปิดเผยขอ้มูล 

 เปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการบริหารจดัการและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามหลกัเกณฑ ์
และวิธีการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

2.2.3. หน้าทีใ่นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงของกองทรัสต ์

 ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์โดยให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่โดยค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.2.4. หน้าทีใ่นการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต ์และทรัสต ี

 การใหค้วามรว่มมือกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตี ในการปฏิบตัิตามระบบการก ากบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
รวมถึงเมื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตีด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะจัดเตรียมการให้
ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

2.2.5. หน้าทีใ่นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหน้าที่ในการจดัใหม้ี ปฏิบตัิตาม และปรบัปรุงมาตรการในการป้องกันความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนแ์ละรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้เปิดเผยความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ ให้
ถูกตอ้ง ครบถว้นและตรงต่อความเป็นจริงใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีทราบ นอกจากนีผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่
ด าเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

2.2.6. การมอบหมายให้บคุคลอื่นปฏิบัตหิน้าทีแ่ละการก ากบัดูแล (Outsourcing) 

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิหนา้ที่บางส่วนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่าที่ไม่ขัด
ต่อกฏหมาย กฏ ระเบียบ หรือประกาศใดๆที่ใชบ้งัคบัแก่กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นนโยบายเก่ียวกบัการมอบหมายงาน และการว่าจา้งบคุคลภายนอก (Outsourcing)  

2.2.7. ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัตหิน้าทีข่องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตาม ปรบัปรุง และเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับระบบงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับการปฏิบตัิหนา้ที่ เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปเพื่อผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์
และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีผู้่บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบัติหนา้ที่ในการเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดย

แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่1 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ไม่เกิน 3.00% ต่อปีของ NAV ไม่ เกิน 3.00% ของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมพเิศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจาก

อสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง  ส าหรบั

แต่ละโครงการ 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการบรกิารการ

ท าสญัญา 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่  

และ /หรือ ค่าบริการพืน้ที่  ส าหรับการ

เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เพื่ อกา ร เช่ าหรื อก า ร

ใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตจ์ดัหาประโยชน์ ส าหรบั

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

3 ทรัสต ี

3.1 ข้อมูลทั่วไป 

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

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

 ใบอนุญาต ไดร้บัใบอนญุาตการประกอบธุรกิจทรสัตี เมื่อวนัท่ี 23 มกราคม 2557 

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ั้น 32 ถนนสาทรใตแ้ขวงยานนาวาเขตสาทร

กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศัพท ์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต ์ www.ktam.co.th 

3.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรสัต ์
ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปนี ้ 

http://www.ktam.co.th/
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1) ดูแลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และในการแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาตอ้ง
เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ 
ในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนีห้ากการแกไ้ขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่  
ที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์เพื่อดูแลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  
หากเป็นในกรณีที่หลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม  
พ.ร.บ. หลักทรัพย ์และตาม พ.ร.บ. ทรัสตม์ีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสตม์ีขอ้ก าหนด  
ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งตามมาตรา 21  
แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์ 

2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่  เว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้และ  
ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างรา้ยแรง 
ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ ในสัญญานี ้ 
และ พ.ร.บ. ทรสัตใ์นการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มีลักษณะและ 
ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาอื่นที่เก่ียวข้อง (ถ้ามี) และกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ หรือผูร้บั
มอบหมายรายใหม่ (ถา้มี) 

4) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

5) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีท่รัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตี และ 
ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์นโดยไดร้บัค่าธรรมเนียมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม โดยมีการก าหนดอตัราขัน้ต ่า
ที่ 4 ลา้นบาทต่อปี 

4 ชื่อ ทีอ่ยู่ และโทรศัพทข์องนายทะเบียนหลักทรัพย ์ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

4.1 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 0-2009-9000 
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4.2 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 50-51 เอ็มไพรท์าวเวอร ์1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2677-2000 

4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ บรษิัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซลั จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 17 อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์เลขที่ 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 0-2656-7000 
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ส่วนที ่9 ปัจจัยความเส่ียง 

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
1) ความเส่ียงจากการปฏิบตัิตามสญัญา 
2) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ชา่พืน้ที่อาจไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 
3) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายย่อย 
4) ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน ์
5) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ชา่รายย่อยรายใหญ่ 
6) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยูก่บัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
7) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์
8) ความเส่ียงที่อาจเกดิขึน้จากการกูย้ืม 
9) การเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
10) ความเส่ียงจากการแพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ เช่น เชือ้ไวรสัโควิด-19 

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

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์
 1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  

 2) ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าซึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลืออยู่ 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 
1) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงจากราคาที่ผนัผวนตามสภาวะตลาด 
2) ความเส่ียงเรื่องสภาพคล่องในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์
3) ความเส่ียงเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมีความแตกต่างจากงบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน 
4) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
5) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 
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ส่วนที ่10 การก ากับดูแลกองทรัสต ์

1. นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์

 เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฏหมาย กฎเกณฑ ์และสัญญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด บลจ.บัวหลวง มีระบบในการควบคุมดูแล
และตรวจสอบการปฏิบัติงานดา้นการเป็นผู้จัดการกองทรัสตแ์ละงานที่เก่ียวขอ้ง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ประกาศ หรือ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและมีการก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วีธีการในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชดัเจน ซึ่ง
ผูป้ฏิบตัิงานในหนา้ที่ดงักล่าวจะตอ้งมีความเป็นอิสระ มีการก าหนดขัน้ตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชดัเจนในการรายงาน
ผลการตรวจสอบไปยงัคณะกรรมการบรษิัท หรือคณะกรรมการอื่นที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท โดยตรงรวมทัง้มี
หลักเกณฑแ์ละวิธีการในการป้องกันขอ้ผิดพลาดจากการด าเนินงาน เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลักเกณฑ ์และ 
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2. คณะกรรมการชุดย่อย 

 โปรดดรูายละเอียดในหวัขอ้ โครงสรา้งการจดัการ 

3. การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM)  

มีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่ เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชุมและท าหนา้ที่ เป็นเลขาธิการในการประชมุ โดยก าหนดใหต้อ้งมี

คณะกรรมการเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนคณะกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงจะชีข้าดตามเสียง

ขา้งมากโดยจะมีการส่งหนงัสือเชิญประชุมพรอ้มวาระการประชุมใหค้ณะกรรมการพิจารณาก่อนการประชุม โดยทั่วไปจะมี

วาระท่ีส าคญัในการประชมุ ดงันี ้

 วาระท่ี 1  พิจารณารบัรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 4  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี) 

 3.1 ข้อก าหนดในการประชุม  

1. การก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคญัหรือตามที่เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ 
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2. ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชมุ ทัง้นีใ้นกรณีที่ประธานไม่สามารถเขา้รว่มประชมุได ้ให้

กรรมการท่ีเขา้ประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน   

3. ในการประชุมตอ้งมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองคป์ระชุม               

การวินิจฉัยชีข้าดของที่ประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก กรรมการคนหนึ่งใหม้ีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากันให้

ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด ทั้งนี ้กรรมการที่มีส่วนไดเ้สีย หรืออาจมีความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนใ์นเรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้ร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนัน้ๆ พรอ้มทัง้บนัทึกในรายงานการประชมุเก่ียวกบั

ความมีส่วนไดเ้สีย หรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ๆ ว่ามีความเก่ียวขอ้งอย่างไร 

4. จดัท าบนัทึกรายงานการประชมุ และเก็บเอกสารเก่ียวกบัการประชมุใหถ้กูตอ้งครบถว้น และสามารถตรวจสอบได ้

และจดัเก็บรายงานการประชมุที่ผ่านการรบัรองจากที่ประชมุเพื่อเป็นหลกัฐานต่อไป 

 3.2 ธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยทุธก์ารลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ 

2. การแต่งตัง้ผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

3. การคดัเลือกทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

4. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามขัน้ตอนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเขา้ข่ายการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

6. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ 

8. การเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 

เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

4. การดูแลเร่ืองการใช้ขอ้มูลภายใน 

บลจ.บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการเก็บรกัษา

ขอ้มลูภายใน ดงัต่อไปนี ้
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 1. หา้มเปิดเผยขอ้มลูความลบัต่อบคุคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบรษิัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และตอ้งไม่น าขอ้มลู

ที่ไดม้าใช ้นอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ปกติ หรือไปใชอ้ย่างไม่เหมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรกัษาเอกสารที่เป็นความลบัดว้ยความระมดัระวงั  

 3. ระมดัระวงัการสนทนา หรือหารือเก่ียวกบัขอ้มลูภายในท่ีเป็นความลบักบับคุคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิใหบ้คุคลผู้

ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งเขา้มามีส่วนรูเ้ห็นในขอ้มลูนัน้ 

4. ใชค้วามระมดัระวงัในการส่งหรือรบัขอ้มลูภายใน เพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูก่อนที่จะเปิดเผยสู่สาธารณะ 

5. หา้มบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งเขา้ไปในพืน้ที่ปฏิบตัิงานของหน่วยงาน โดยจดัใหม้ีพืน้ที่ส  าหรบัการประชุมหรือตอ้นรบั

แยกไวต้่างหาก 

6. หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยไดห้รือไม่นั้น ก าหนดให้พนักงาน

สอบถามโดยตรงกบัผูบ้งัคบับญัชาหรือฝ่ายงาน Compliance & Legal 

5. กระบวนการและปัจจัยทีใ่ชพ้ิจารณาตัดสินใจลงทนุ รวมทัง้การบริหารจัดการทรัสต ์

 5.1 การลงทุนในทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนีก้่อนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้  

  1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรพัยสิ์นซึ่งรวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) 

 2. จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

 3. ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า 

หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าวต่อทรสัตีและผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

 ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการดงันีด้ว้ย 

 1. จัดใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนในทรพัยสิ์น ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น ดงันี ้  

 2.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของโดย  
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• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกับการไดม้าทรพัยสิ์นหลัก ตอ้งน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

• ส าหรบัธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไปหรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการท ารายการที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรสัต์

เพื่อให้คณะกรรมการบริหารบริษัท และ /หรือผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัตม์ีข้อมูลประกอบการ

ตดัสินใจในการอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

• ด าเนินการใหบุ้คคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรพัยสิ์นที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนมุตัิการลงทนุใน

ทรพัยสิ์นดงักล่าว 

2.2 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีบคุคลทั่วไปท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของ 

• ส าหรับธุรกรรมที่เก่ียวกับการได้มาทรัพย์สินหลัก ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท         

เพื่อพิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

• การลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บั

มติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชุม

และมีสิทธิออกเสียง 

 5.2 การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี  ้

 1. จดัใหม้ีการประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 2. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกั ตอ้งน าเสนอต่อคณะกรรมการบรหิารบรษิัท เพื่อพิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

 3. การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัตอ้งกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนมุตัิตามที่ระบไุว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อกีทัง้มีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ช่นเดยีวกบัการ
ไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น 
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 5.3 การบริหารจดัการทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยคดัเลือกจากผูท้ี่มีประสบการณใ์นการบรหิารทรพัยสิ์นในแต่ละประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ 

 5.4 การคดัเลือกบคุคลทีเ่กี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการคดัเลือกบุคลากรเพื่อท าหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยพิจารณาจากประสบการณก์าร

ท างานในหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเป็นส าคญั ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารมีคุณสมบตัิตามที่

ระบไุวใ้นประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

 1. เป็นผูม้ีประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลา

ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเริ่มงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 2. เป็นผูท้ี่ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มของบุคคลที่มีอ  านาจในการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

 3. คณะกรรมการบรษิัทหรือผูไ้ดร้บัมอบหมาย (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูด้แูลคดัเลือกบคุลากรตามคณุสมบตัิที่กล่าวไว้

ขา้งตน้ โดยมีฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานรว่มตรวจสอบคณุสมบตัิของผูส้มคัรดว้ย 

 ทัง้นี ้บคุลากรท่ีไดร้บัการคดัเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีขอ้จ ากดัมิใหท้ าหนา้ที่ในต าแหน่งงานอื่นที่อาจขดัแยง้
ต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในต าแหน่งงานหลกัที่ไดร้บัการมอบหมาย 

 5.5 การลงทุนในทรัพยส์ินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงนิสด 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

โดยจะตรวจสอบประเภทของทรพัยสิ์นอื่นที่ตอ้งการลงทุนและสดัส่วนการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

6. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่ เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่มี
ความสามารถในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนท่ีไดร้บัมอบหมาย และมีบคุลากรท่ีมีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบรหิาร
อสงัหาริมทรพัยม์าแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
และกองทรัสตจ์ะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึน้จากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์เช่น ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าใชจ้่ายในการรกัษาความสะอาด ค่าใชจ้่ายในการรกัษาความปลอดภยั ค่าบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ ทัง้นี ้หากมี
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การแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบับนี ้ผูจ้ัดการกองทรัสต์
จะแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหท้รสัตีทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดอายตุามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามความเหมาะสมเป็น
รายกรณี และสามารถต่ออายไุดโ้ดยอตัโนมตัิ  อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมหรือ
เปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้หรือพิจารณาก าหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายกรณี โดยใน
เบือ้งต้น ส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก ได้ก าหนด เงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาถอดถอนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึง
ดงัต่อไปนี ้  

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

รอ้ยละ 95 ของประมาณการของก าไรดงักล่าวตามที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมัติจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน เวน้แต่

กรณีมีเหตสุดุวิสยั หรือ 

(2) กรณีอัตราการเช่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนครัง้แรกที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัการต ่ากว่ารอ้ยละ 50 

เป็นระยะเวลา 3 เดือนติดต่อกนั เวน้แต่กรณีมีเหตสุดุวิสยั 

(3) หากในระหว่างปีใดที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึน้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจเสนอแผนการด าเนินง าน

ประจ าปีที่ไดป้รบัปรุงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหพ้ิจารณาและอนมุตัิได ้และหากปรากฏว่าก าไรขัน้ตน้

จากอสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) มีอัตราต ่ากว่ารอ้ยละ 95 

ของประมาณการของก าไรดงักล่าวตามที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดป้รบัปรุงแลว้ เป็น

ระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั 

7. การติดตามดูแลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

1 การรับ - ส่งมอบ
ทรัพยส์ินและ
สัญญาต่าง ๆ 

 

- น า ส่ ง เ อกสารแสดงกรรม สิท ธ์ิ  /  สิท ธิ   
ในทรพัยสิ์น รวมทัง้สญัญาและเอกสารส าคัญ
ต่าง ๆ ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- เข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่ เข้า
ลงทนุพรอ้มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรพัยสิ์นและสญัญา
ต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากเจา้ของทรพัยสิ์น ผูบ้ริหาร
อสงัหาฯ และหน่วยงานอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง เช่น ท่ี
ปรกึษากฏหมาย ผูป้ระเมินราคา เป็นตน้  
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรพัย ์
ใหถู้กตอ้งและครบถว้น และส่งส าเนารายงาน
ดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ 

-  จัดท าส าเนาหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใน
ทรพัยสิ์น และสญัญาต่าง ๆ เก็บไวท้ี่ผูจ้ดัการ
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
รกัษาต่อไป 

-  เ ข้าต รวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์
ที่ เข้าลงทุนพร้อมกับ ทรัสตี และผู้บริหาร
อสังหาฯ และตรวจสอบรายงานบันทึกสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

2 การจัดเก็บ
รายได้และน าส่ง
ให้กองทรัสต ์
โดยครบถ้วน
ถูกต้อง 

- กองทรัสตก์ าหนดนโยบายให้ผูเ้ช่าช าระเงิน 
ค่าเช่าเขา้บัญชีเงินฝากของกองทรสัตโ์ดยตรง  
อย่างไรก็ตาม กรณีที่ผู้เช่าช าระเงินเข้าบัญชี
ผู้บริหารอสังหาฯ ผู้บริหารอสังหาฯจะน าเงิน 
ค่าเช่าเขา้บญัชีของกองทรสัต ์    

- ทกุสิน้เดือนผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท าสรุปขอ้มลู
การเรียกเก็บรายไดค้่าเช่าตามสญัญาเช่า เงิน
สดค่าเช่ารับในเดือนนั้นๆ และลูกหนี ้ที่ค้าง
ช าระค่า เช่ า  น า ส่งให้ผู้จัดการกองทรัสต์
ตรวจสอบ 

- ทุกสิ ้นเดือนตรวจสอบความถูกต้องของ
จ านวนเงินรายไดท้ี่โอนเขา้บัญชีเปรียบเทียบ
กับรายงานและเอกสารประกอบต่างๆ ที่ไดร้บั
จากผูบ้รหิารอสงัหาฯ 

- กรณีจ านวนเงินถูกตอ้ง จัดเก็บข้อมูล และ
เอกสารประกอบต่างๆ พรอ้มจดัท างบการเงิน 
และจดัท ารายงานเสนอต่อทรสัตี  

- กรณีจ านวนเงินไม่ถูกตอ้ง แจ้งให้ผู้บริหาร
อสงัหาฯชีแ้จงเหตผุล และแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

3 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต ์ 

- ผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท างบประมาณและเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปีให้แก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อพิจารณาก าหนดงบประมาณ
ล่วงหนา้ก่อนสิน้รอบบญัชีในแต่ละปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกค่าใช้จ่าย พร้อมหลักฐานประกอบการ

- ผูจ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาแผนการจัดท า
งบประมาณร่วมกับผู้บริหารอสังหาฯ และ
น า เสนอคณะกรรมการ  REITCOM เพื่ อ
พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี 

-  ก ร ณีมี กา รก าหนดงบประมาณ หาก
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวอยู่ในงบประมาณที่ไดร้ับ
อนุมัติ ตรวจสอบความถูกต้องของเอกสาร
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร
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ผู้จัดการกองทรัสต ์

เบิ กจ่ าย  มายั งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่ อ
ตรวจสอบและพิจารณาการเบิกจ่าย  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หารือกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นใน
การเบิกจ่าย เพื่อก าหนดวงเงินค่าใช้จ่ายที่
จะต้องขออนุมัติ หากได้รับอนุมัติ ผู้บริหาร
อสั งหาฯ  ต้อ งแจ้ง ข้อมูลมายั งผู้จัดการ
กองทรัสต์ เช่น 1) รายละเอียดทรัพย์สิน   2) 
วงเงินที่ขออนุมตัิ 3) เลขที่หนงัสืออนุมตัิ 4) อ่ืน 
ๆ ตามแต่กรณี 

-  กรณีเป็นเรื่องเร่งด่วนที่จะต้องขออนุมัติ
ผูบ้รหิารอสงัหาฯจะโทรศพัท ์/ email มาแจง้ขอ
อนมุตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน 

ประกอบการ เบิ กจ่ าย  และ แจ้งผลการ
ตรวจสอบให้ทรัสตีพิจารณาด าเนินการสั่ง
จ่ายเงินเขา้บญัชีผูเ้ก่ียวขอ้ง  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หรือ หาก
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่อยู่ในงบประมาณที่ไดร้บั
อนุมตัิ หรือเกินกว่างบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิ 
ผู้จัดการกองทรัสต์แจ้งผู้บริหารอสังหาฯให้
ชี ้แจงถึงความจ าเ ป็นและเหมาะสมของ
ค่าใช้จ่ายดังกล่าว และขอเอกสารเพิ่มเติม 
ทัง้นี ้หากมีความเห็นว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็น
ประโยชนต์่อกองทรสัต ์ก็จะอนุมตัิการสั่งจ่าย 
หากผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่เห็นควรใหจ้่ายเงิน 
แจง้ผูบ้ริหารอสังหาฯ คืนเอกสารชุดดังกล่าว
กลบัไป 

- จัดท าบันทึกรายการ และ งบการเงิน เสนอ
ต่อทรสัตี 

 

4 การดูแลและ
ซ่อมบ ารุงรักษา
ทรัพยส์ินของ
กองทรัสตอ์ย่าง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

- ตรวจด้วยสายตาว่า ทรัพย์สินหลักอยู่ใน
สภาพพร้อมจัดหาผลประโยชน์ หากพบ
ทรัพย์สินช ารุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่ง
กระทบต่อการจัดหารายได้ของกองทรัสต์ ผู้
บริหารอสังหาฯ จะท าการจดบันทึก ถ่ายภาพ
ประกอบตามสภาพทางภายภาพที่เห็น และ
ด าเนินการซ่อมแซม พร้อมแจ้งให้ผู้จัดการ
กองทรสัตท์ราบ 

- กรณีผู้เช่าแจ้งความประสงค์ขอซ่อมแซม
ทรัพย์สินในภาพรวม   ผู้บริหารอสังหาฯ จะ

- กรณีที่ผูบ้ริหารอสังหาฯ ขออนุมตัิค่าใชจ้่าย
ในการซ่ อมแซม ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาความเหมาะสมของการด าเนินการ
ดงักล่าว 

-  หากเห็นว่ามีความเหมาะสมในการท า
รายการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พิจารณาถึงความ
เหมาะสมในการจดัจา้งผูซ้่อมบ ารุงทรพัยสิ์นที่
ช  า รุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ให้อยู่ใน
สภาพพร้อมใช้งานและรายงานผลความ
คืบหนา้ใหท้รสัตีทราบ 
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พิจารณาความเหมาะสมและความจ าเป็นของ
รายการซ่อมแซมดังกล่าวโดยค านึงถึงการ
รักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่าด้วย พรอ้ม
แจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ 

- กรณีผูเ้ช่าไม่ประสงคต์่อสญัญาเช่า  ผูบ้ริหาร
อสงัหาฯ จะรบัคืนทรพัยสิ์นจากผูเ้ช่า และใหผู้้
เช่าซ่อมแซมปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหอ้ยู่
ในสภาพพรอ้มใชเ้ช่นเดียวกับตอนเริ่มสญัญา
เช่า 

5 การจัดให้มกีาร
ประเมิน / 
ทบทวนราคา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

- จัดส่งข้อมูลที่จ  าเป็นส าหรับการประเมิน / 
ทบทวนราคาทรัพย์สินประจ าปีให้ผู้จัดการ
กองทรสัต ์

- อ านวยความสะดวกในการตรวจประเมิน
ทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

-  รวบรวมรายการทรัพย์สินทั้งหมดของ
กองทรัสต์ที่จะครบรอบประเมินในรอบปี
ปัจจบุนั 

- คัดเลือกและแต่งตั้งผู้ประเมินราคาอิสระ 
ตามเกฏฑ์การคัดเลือกผู้รับมอบหมายงาน 
พรอ้มแจ้งให้ผู้บริหารอสังหาฯรับทราบเพื่อ
จดัเตรียมเอกสารประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความถูกตอ้งใน
การประเมินราคาทรัพย์สิน พร้อมน าส่ง
รายละเอียดการประเมินให้กับ ทรัสตี และ
กลต. 

- สรุปราคาประเมินเพื่อเผยแพร่ในเว็บไซต์
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  

6 การตรวจตรา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

-  เข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตร์ว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

- รวบรวมรายการทรัพยสิ์นของกองทรัสตท์ี่
ครบก าหนดการเขา้ตรวจสภาพประจ าปี 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- อ านวยความสะดวก และจัดเตรียมข้อมูล
ต่างๆ              ที่จ  าเป็นใหแ้ก่ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และทรสัตี 

 

- ประสานงานกับทรสัตี และผูบ้ริหารอสงัหาฯ 
เพื่อท าตารางนัดหมายวันที่เข้าท าการตรวจ
ตราสภาพอสงัหารมิทรพัย ์

- เข้าท าการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัย์
ของกองทรสัตว์่ามีอยู่จริงและมีสภาพที่จะใช้
หาผลประโยชนไ์ด ้

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรพัย์
ให้ถูกต้องตามความเป็นจริง ให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 วันนับแต่ วันที่ เ ข้าตรวจตรา
ทรพัยสิ์น 

-  น า ส่ ง ส า เ น า ร า ย ง า น บั น ทึ ก ส ภ าพ
อสังหาริมทรพัยใ์หท้รสัตีภายใน 5 วันท าการ
นบัแต่วนัท่ีท ารายงานดงักล่าวแลว้เสรจ็ 

7 การตรวจสอบ

ส าเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรมใ์กลค้รบก าหนดระยะเวลาการ
ประกันภัย  แจ้งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่ อ
ด า เนินการต่ออายุกรมธรรม์ประกั นภัย
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

- พิจารณาความเพียงพอและเหมาะสมของ
เงื่อนไขกรมธรรมท์ี่จะต่ออาย ุ 

- ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน์ ในกรมธรรม์
ประกนัภยัใหเ้ป็นไปตามเกณฑ ์ 

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

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบ่งเป็น 3 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที ่1  ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการกองทรสัต ์
ไม่เกิน 1.00% ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต  ่า

กว่า 8 ลา้นบาทต่อปี 

ส่วนที ่2 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

                  ไม่เกิน 3.00%  

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน  ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

ค่าธรรมเนียมพเิศษ  ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจาก

อสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง  ส าหรบั

แต่ละโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการบรกิารการท าสญัญา  ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่  

และ /หรือ ค่าบริการพืน้ที่  ส าหรับการ

เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เพื่ อ ก า ร เช่ าห รื อการ

ใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตจ์ัดหาประโยชน์ ส าหรบั

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

                   ไม่เกิน 5.00% ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

หลกัที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  
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9. การเปิดเผยขอ้มูลตอ่ผู้ถือหน่วย 

 1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อสานกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์พรอ้ม
กบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยป์ระกาศก าหนด 

 2. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัท าและจดัส่งงบการเงินและรายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์โดยใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัต่อไปนี ้

  (1) งบการเงินรายไตรมาสที่ผูส้อบบญัชีไดส้อบทานแลว้ ใหส่้งต่อตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน 45 วนั นบัแต่วนั 
  สดุทา้ยของแต่ละไตรมาส  

  (2) งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ ใหส่้งต่อตลาดหลกัทรพัย ์
 ภายในภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้ยกเวน้กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เลือกที่จะ 
 ส่งงบการเงินรายไตรมาสส่ี ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดทา้ยของไตรมาสส่ี ใหร้ะยะเวลาในการจัดส่งงบ
 การเงินประจ ารอบปีบญัชีขยายเป็น 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

  (3) แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีให้ส่งต่อตลาดหลักทรัพย์ ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบ
 ระยะเวลาบญัชี 

  (4) รายงานประจ าปีและหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ าปี ให้ส่งต่อตลาดหลักทรัพย์ ไม่ช้ากว่าวันที่
 ส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ไม่เกิน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

  (5) ทั้งนี ้ในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินของกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด า เนินการให้
 เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีที่สภาวิชาชีพบญัชีก าหนดสาหรบัการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ 

 3. กรณีที่กองทรัสตล์งทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ยังก่อสรา้งไม่แล้วเสร็จ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจัดท ารายงานความ
คืบหนา้ของการก่อสรา้งทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่วันที่ลงทุนจนกว่าการก่อสรา้งดังกล่าวจะแลว้เสร็จ และจัดส่งให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 6 เดือนดงักล่าว ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
เปิดเผยความคืบหนา้ผ่านทางเว็บไซต ์(web site) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย เมื่อหน่วยลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจง้ความคืบหน้าขา้งตน้ต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยดว้ย 
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10. การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้ 

 1. การประชมุสามญัประจ าปีซึ่งตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

 2. การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอื่นท่ีมิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้เมื่อมีรายการหรือเหตุ
ที่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้

(1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้้จดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุ
เหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท าหนงัสือ
ขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตแ์ลว้ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
ภายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

  (2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
 พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) 
 เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกับผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตุ
 จ าเป็นดงักล่าว  

  (3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อ
 หน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปรกึษาหารือกบัทรสัตถีงึ
 เหตจุ าเป็นดงักล่าว 

11. ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง  บริษัท เคพีเอ็มจี  ภูมิไชย สอบบัญชี  จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
ส าหรับส าหรับปีสิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2564 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งสิน้  
1,340,000 บาท 
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ส่วนที ่11 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 
 ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่างๆ ที่
รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ ใหเ้ป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบ
และประเมินระบบการควบคุมภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ 
เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ  จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบ
การควบคุมภายในในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัตม์ีความรดักุมและเหมาะสม มีการมอบหมายบุคคลากรให้
ปฏิบตัิหนา้ที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบอย่างชดัเจน (Segregation of Duties) ท าใหส้ามารถปฏิบตัิงาน
ตามระบบการควบคมุภายในอย่างมีประสิทธิภาพ  รวมทัง้มีการติดตามควบคมุดแูลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์
อย่างเหมาะสม    
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ส่วนที ่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 าหนา้ที่เป็นทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของ บลจ.

บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างดี 

3) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของบลจ.บวัหลวงเป็นผูม้ีประสบการณ ์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 ร รม เนี ยมการบริหา รอสั งหาริมทรัพย์ส าหรับผู้บ ริหา ร

อสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละรายและแต่ละโครงการตามความเหมาะสม และ บลจ.

บวัหลวง มีระบบการควบคมุและปฏิบตัิงานท่ีด ีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์รียกเก็บ และรบัผิดชอบ

ปฏิบตัิหนา้ที่หรือหาผูป้ฏิบตัิหนา้ที่แทนในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่

สามารถปฏิบัติหนา้ที่บางประการหรือทั้งหมดได้ นอกจากนี ้โดยโครงสรา้ง

ของค่าธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ  ซึ่ ง เทียบเคียงได้กับ

ค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหา ร

อสงัหารมิทรพัยข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 
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2.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุน้รายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

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

ความสัมพนัธ ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยธนาคารกรุงเทพ 

ถือหุ้นทางตรงรอ้ยละ 75.00 ของจ านวนหุ้นที่ช  าระแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ

กองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูใ้หก้องทรสัตก์ูย้ืมเงิน เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุครัง้

แรก และอาจใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้ริการจะเป็นไป

ตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด (Cash 

Management) เป็นตน้ 

ความสมเหตสุมผลของรายการ กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis)  

มีเงื่อนไขที่ไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ 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 ตอ้งไดร้ับมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

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 าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ลว้  
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ส่วนที ่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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ส่วนที ่15 ความรับผิดชอบต่อสังคม 

1. นโยบายภาพรวม 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเป็นธรรม นอกจากนี ้  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยงัมีนโยบายในการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น โดยจะไม่ยอมรบัการคอรร์ปัชั่นใด ๆ ทัง้สิน้ ซึ่งครอบคลมุถึง

ธุรกิจและรายการทั้งหมดในทุกประเทศและทุกหน่วยงานที่ เ ก่ียวข้อง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การให้ค ามั่นสัญญา  

การขอ การเรียกรอ้ง การใหห้รือรบัสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่ส่อไปในทางคอรร์ปัชั่น และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการ

ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จึ งได้ก าหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบัติ เพื่ อให้บรรลุถึ งหลักการดังกล่าวซึ่ง  

ครอบคลมุ 5 ดา้น ดงันี ้

1. การชว่ยเหลือทางการเมือง  

2. การบรจิาคเพื่อการกศุล  

3. เงินสนบัสนนุ   

4. ค่าของขวญั 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 ลกูจา้งชั่วคราว จะตอ้งรบัทราบและ

ตระหนักถึงความส าคัญของนโยบายดงักล่าว โดยตอ้งน าไปปฏิบัติ พรอ้มทั้งเปิดเผยใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งกันทางธุรกิจ เช่น 

บรษิัทคู่คา้ ลกูคา้ เป็นตน้ ไดท้ราบ 
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 หน่วยงานทีมี่หน้าทีรั่บผิดชอบ  

 ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน เป็นหน่วยงานที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบดแูลการปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่าง  ๆ  ใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายนี ้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม

รายละเอียดต่าง ๆ เพื่อใหม้ีความเหมาะสมต่อการปฏิบตัิงานเพื่อใหบ้รรลหุลกัการท่ีใหไ้ว ้

 บทลงโทษ 

 หากผูบ้ริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจา้งประจ า ลูกจา้งชั่วคราว ที่จะตอ้งปฏิบัติตามนโยบายนีแ้ลว้ไม่

กระท าตาม ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะถือว่าเป็นการฝ่าฝืนขอ้บังคับหรือค าสั่งอันชอบดว้ยกฎหมายของผู้จัดการกองทรสัต ์ซึ่ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะลงโทษอย่างหน่ึงอย่างใดหรือหลายอย่าง และมิตอ้งเรียงล าดบั ดงัต่อไปนี ้ 

 1)  วา่กล่าวตกัเตือนดว้ยวาจา 

 2)  ภาคทณัฑแ์ละท าทณัฑบ์น เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 3)  โยกยา้ยเปล่ียนแปลงหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามที่บรษิัทเห็นสมควร 

 4)  เลิกจา้งพนกังาน โดยไม่จา่ยค่าชดเชยใด ๆ 

3. การสร้างความเชื่อม่ันและการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019 

 จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 (โควิด-19) ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญักบั
เรื่องความปลอดภัยและสุขภาพอนามยัของผูใ้ชอ้าคาร รวมถึงความรบัผิดชอบต่อส่วนรวม โดยมีมาตราการการคัดกรองที่  
จุดเขา้-ออกของอาคารอย่างเคร่งครดั มีการติดตัง้กลอ้งตรวจวัดอุณหภูมิเพื่อเป็นการป้องกันการแพร่ระบาดของเชื่อไวรัส 
รวมทัง้ติดตัง้พรมฆ่าเชือ้พรอ้มพรมดกัฝุ่ น และเจลลา้งมือแอลกอฮอลบ์ริเวณภายในอาคาร เพื่อสรา้งความเชื่อมั่นใหก้ับผูเ้ช่า
รวมถึงผูม้าติดต่อภายในอาคาร  

 นอกจากนีเ้พื่อป้องกันการแพร่ระบาด ทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการก าหนดมาตราการเพื่อลดความเส่ียงใน
การแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัอย่างเขม้งวด ไดแ้ก่ 

- การตรวจวดัอณุหภมูิเจา้หนา้ที่และผูเ้ขา้ใชอ้าคารทกุคน ก่อนเขา้ปฏิบตัิงานภายในอาคาร 
- การตรวจสอบผลจากชดุตรวจการตดิเชือ้โควิด-19 (Antigen test kit) และประวตัิขอ้มลูการฉีดวคัซีนโควิด-19 ส าหรบั

ผูท้ี่มาติดต่อ และปฏิบตัิงานภายในอาคาร 
- การจดัเตรียมแอลกอฮอลเ์จลลา้งมือ บรเิวณหนา้ลิฟต ์และจดุส าคญัต่าง ๆ ภายในอาคาร 
- การติดตัง้พรมฆ่าเชือ้พรอ้มพรมดกัฝุ่ น บรเิวณทางเขา้อาคาร 
- มาตราการท าความสะอาดบรเิวณตา่ง ๆ เช่น เคานเ์ตอรป์ระชาสมัพนัธ ์จดุเขา้ออก และลิฟตโ์ดยสาร อย่างสม ่าเสมอ 
- การประชาสมัพนัธข์อความร่วมมือเรื่องการรกัษาระยะห่าง ในพืน้ที่ส่วนกลางต่าง  ๆ และการสวมหนา้กากอนามัย

ตลอดเวลา ลา้งมือดว้ยสบู่ลา้งมือ หรือเจลแอลกอฮอลอ์ย่างสม ่าเสมอ เป็นตน้ 
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ส่วนที ่16 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

1. ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

 ในปี 2564 สภาวะเศรษฐกิจไทยมีการฟ้ืนตวัจากจุดต ่าสดุซึ่งไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรค 

COVID-19 ไดใ้นระดบัหนึ่ง ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) มีการเติบโต 1.6% เทียบกบัการหดตวั 6.2% ในปี 2563 การ

ส่งออกและการลงทุนเป็นปัจจยัส าคญัในการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทย โดยมูลค่าการส่งออกสินคา้มีการขยายตัวถึง 18.8% 

ในขณะที่การลงทุนภาครฐัและเอกชนรวมกันมีการเติบโต  3.4% อย่างไรก็ตามการบริโภคภาคเอกชนยังขยายตัวไดไ้ม่มาก

เท่าที่ควรเพียง 0.3% 

 ในดา้นบวกดชันีราคาผูบ้ริโภคในปี 2564 มีมีการขยายตวัที่ 1.2% ฟ้ืนตวัจากการติดลบ 0.8% ในปี 2563 ในขณะที่

อตัราการว่างงานในไตรมาส 4 ปี 2564 นัน้อยู่ที่ 1.64% ปรบัตวัดีขึน้จาก 2.25% ในไตรมาส 3 ปี 2564 และ 1.86% ในไตรมาส 

4 ปี 2563 อย่างไรก็ตามดลุบญัชีเดินสะพดัออกมาขาดดลุที่ 7 หมื่นลา้นบาท ซึ่งเทียบเป็นการขาดดลุในอตัราส่วน 2.2% ของ 

GDP ในขณะท่ีหนีส้าธารณะ ณ สิน้เดือนธันวาคม 2564 คิดเป็นอตัราส่วน 59.6% ของ GDP เพิ่มขึน้จาก 52.0% ของ GDP ณ 

สิน้เดือนธันวาคม 2563  

 ตามประมาณการของส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ภาพรวมของเศรษฐกิจไทยในปี 2565 

นัน้คาดว่าจะมีพฒันาการในเชิงบวก โดยคาดว่า GDP จะขยายตวั 3.5%-4.5% จากการขยายตวัของอุปสงคใ์นประเทศ การ

ฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว และการขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ ในดา้นเสถียรภาพของเศรษฐกิจ อตัราเงิน

เฟ้อทั่วไปคาดว่าจะมีการขยายตัวอยู่ในช่วง  1.5%-2.5% ขณะที่ดุลบัญชีเดินสะพัดคาดว่าจะเกินดุลที่อัตราส่วน 1.5% ของ 

GDP 

2. ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยส์่วนพาณชิยกรรมประเภทอาคารส านักงาน 

2.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร 

2.1.1 ภาพรวมตลาด 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 พืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร ยงัมีอปุทานเพิ่มขึน้รวมทัง้สิน้ 9.186 ลา้นตาราง

เมตร หรือเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 1.36 จากปีก่อนหนา้ โดยอปุทานดงักล่าวเป็นผลมาจากการเปิดตวัโครงการอาคารส านกังาน

ใหม่ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครจ านวน 8 โครงการ ดว้ยพืน้ท่ีเช่ารวม 123,619 และพบว่ามีอาคารส านกังาน 6 โครงการ พืน้ท่ีเช่า

รวมประมาณ 162,515 ตารางเมตร เล่ือนการเปิดตวัออกไปเป็นช่วงปีถัดไป ส าหรบัในช่วงปีพ.ศ. 2565 คอลลิเออรส์ ประเทศ

ไทย คาดการณว์่าจะมีพืน้ท่ีอาคารส านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จรวมถึงอาคารที่เล่ือนการเปิดตวัจากในช่วงก่อนหนา้เ ปิดตวัใหม่
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อีกประมาณ 621,096 ตารางเมตร  และในปี พ.ศ. 2566 อีกประมาณ 589,581 ตารางเมตร โดยพบว่ามีพืน้ที่ส  านกังานที่อยู่

ระหว่างการก่อสรา้ง ประมาณรอ้ยละ 58.6 ของอาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งทัง้หมดอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ

และรอ้ยละ 92.5 เป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ 

 ส าหรบัพืน้ท่ีว่างรอการเช่า มีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ตัง้แต่ช่วงกลางปี พ.ศ.2563 ที่ผ่านมา ในหลายอาคารส านกังาน 

เนื่องจากผูเ้ช่าขอคืนพืน้ที่หรือขอปรบัลดพืน้ที่เช่าลงเพื่อตอ้งการประหยดัตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจ และพบว่ามีบริษัทจ านวน

มากอยู่ระหว่างการพิจารณาทบทวนนโยบายของพืน้ท่ีส านกังาน ในลกัษณะการใชพ้ืน้ท่ีท างานรว่มกนั ซึ่งอาจส่งผลต่ออปุสงค์

การใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมีแนวโนม้ปรบัตวัลดลง ซึ่งในช่วงที่ผ่านมาพบว่า ราคาสดุทา้ยที่มีการเช่ามีการปรบัลดลงจากราคาเสนอ

เช่าส าหรบับางอาคารส านกังานมากกว่ารอ้ยละ 15.0-30.0 เพื่อตอ้งการดึงดูดความสนใจผูเ้ช่ารายใหม่ใหเ้ขา้มาในพืน้ที่  ฝ่าย

วิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า แนวโนม้วิถีการท างานในปี พ.ศ.2565 จะเปล่ียนแปลงไป โดยจะมี

การผสมผสานการท างานนอกพืน้ที่ส  านกังานมากขึน้ ส่งผลใหฟั้งกช์ั่นของพืน้ที่ส  านกังานในอนาคตจะเปล่ียนจากพืน้ที่แบบ

ดัง้เดิมไปสู่พืน้ท่ีที่ส่งเสรมิการท างานรว่มกนั (Co-Working Space) และมีความยืดหยุ่นมากขึน้เพื่อตอบสนองตอ่ความตอ้งการ

ขององคก์รและสังคมของพนักงาน การใชส้ านักงานจะเปล่ียนไปสู่การมีสถานที่ท  างานแบบผสมผสานเนื่องจากบริษัทต่าง

วางแผนท่ีจะใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อธุรกิจและบคุลากร 

2.1.2 อปุทาน 

  ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 พืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร ยงัมีอปุทานเพิ่มขึน้รวมทัง้สิน้ 9.186 ลา้นตาราง

เมตร หรือเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 0.7 จากไตรมาสก่อนหนา้ โดยอุปทานดงักล่าวเกิดจากการเปิดตวัโครงการอาคารส านกังาน

ใหม่ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครจ านวน 3 โครงการ ดว้ยพืน้ท่ีเช่ารวม 65,885 ตารางเมตร คืออาคารวนิสสา ชิดลม ตัง้อยู่ในท าเล

ย่านชิดลม มีพืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 24,720 ตารางเมตร อาคารโครนอส สาทร ทาวเวอร ์มีพืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 20,165 ตาราง

เมตร ทัง้สองอาคารส านกังานเกรดเอ ตัง้อยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ และอาคารรชัดา วนั  อาคารส านกังานแห่งใหม่นอกย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจ ซึ่งเป็นอาคารส านักงานเกรดบีและพบว่ามีอาคารส านักงาน 6 โครงการ พืน้ที่เช่ารวมประมาณ 162,515 

ตารางเมตร เล่ือนการเปิดตวัออกไปเป็นช่วงปีถดัไป 

 ส าหรับในช่วงปีพ.ศ. 2565 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่าจะมีพืน้ที่อาคาร

ส านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จรวมถึงอาคารที่เล่ือนการเปิดตวัจากในช่วงก่อนหนา้เปิดตวัใหม่อีกประมาณ 621,096 ตารางเมตร  

และในปี พ.ศ. 2566 อีกประมาณ 589,581 ตารางเมตร โดยพบว่ามีพืน้ที่ส  านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ประมาณรอ้ยละ 

58.6 ของอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างทั้งหมดอยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจและร้อยละ 92.5 เป็นพื ้นที่ 

ส านกังานเกรดเอ 
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อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

อปุทานใหม่พืน้ท่ีส านกังานใหม่ในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าอปุทานอาคารส านกังานส่วนใหญ่กว่ารอ้ยละ 44.0 จะยงัคง

อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ อย่างไรก็ตามยงัพบว่า พืน้ท่ีส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งมากกว่ารอ้ยละ 58.6 ยงัคงตัง้อยู่ใน

ย่านศนูยก์ลางธุรกิจที่มีราคาที่ดนิค่อนขา้งสงูส าหรบัการพฒันา เช่น ถนนวิทย ุเพลินจิต พระราม 4 สขุมุวิท สีลม หรือ สาทร ซึ่ง

ในช่วงที่ผ่านมา มีอาคารส านักงานอีกหลายโครงการ เช่น โครงการ คิงบริดจ ์ทาวเวอร ์โครงการ วัน ออริจิน้ สนามเป้าและ

โครงการ เท็นธ์ อเวนิว สุขุมวิท 10 ไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งคาดการณว์่าโครงการ
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เหล่านีจ้ะเริ่มด าเนินการก่อสรา้งในระยะเวลาไม่นานหลังจากนี ้และจะเป็นอุปทานพืน้ที่ส  านักงานใหม่ที่จะเขา้สู่ตลาดใน

อนาคต 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานแบ่งตามพืน้ท่ี ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อาคารส านกังานจ านวน 6 โครงการ เล่ือนการเปิดตวัจากปี 

พ.ศ. 2564 อย่างไรก็ตาม ช่วงไตรมาส 4 ของปี มีบางโครงการเริ่มมีความคืบหนา้ในเรื่องของแผนพฒันาและการก่อสรา้ง เช่น  

อาคารบุญมิตร สีลมใหม่ อาคารมิกซย์ูสแห่งใหม่เป็นออฟฟิศและโรงแรม ขนาดพืน้ที่รวม 73,136 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่

ออฟฟิศชัน้ 5 ถึงชัน้ 16, โรงแรม 273 หอ้ง ชัน้ 18 ถึง 34 และพืน้ท่ีคา้ปลีก ชัน้ 1 ถึง 4 นอกเหนือจากนี ้บรษิัทเฟรเซอรส์ พรอ็พ

เพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ก าลังปรับปรุงอาคารเดิมสีลมเซ็น เตอรใ์ห้เป็นชุมชนแซนดบ์็อกซแ์ห่งใหม่ในย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจ ในชื่อสีลมเอดจ ์ซึ่งจะประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านกังาน 12,000 ตารางเมตร และจะเปิดตวัสู่ตลาดภายในเดือน

กันยายน พ.ศ.  2565 และพบว่ายงัมีโครงการส านกังานที่มีแผนก าลงัจะเปิดซึ่งไดแ้ก่ อาคารเอไอเอ รชัดา 2 อาคารส านกังาน 

32 ชัน้ ริมถนนรชัดา ตรงขา้มตึก เอไอเอแคปิตอล ทาวเวอร ์สดุทา้ยนีค้ือ 101 ทรู ดิจิทลั พารค์ ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์ูสสงู 26 

ชัน้ที่เชื่อมต่อกับทางเชื่อมลอยฟ้า โดยโครงการประกอบดว้ย โรงแรม รา้นคา้ปลีก และส านกังาน โดยมีพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า

ทัง้หมด 45,000 ตารางเมตร คาดการณว์่าจะเปิดบรกิารใหม่ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี พ.ศ. 2565 

 

 

ศนูยก์ลางธุรกิจ
43.8%

รอบเมือง
45.3%

นอกเมือง
10.9%
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อปุทานในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2565 – 2568 

ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลกั เกรด 
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 

(ตร.ม.) 
ปีที่สรา้งเสรจ็ 

2565 

S Oasis ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) วิภาวด ี เอ 53,000 ไตรมาส 1 ปี 2565 

111 Praditmanutham ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) ประดิษฐม์นธูรรม เอ 11,740 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Summer Laselle 

Phase 1 

รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก                    

(Outer City East) 
สขุมุวิท ซอย 105 เอ 10,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

O-NES Tower ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท ซอย 6 เอ 43,175 ไตรมาส 2 ปี 2565 

UOB new HQ ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท ซอย 26 เอ 28,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

One City Centre ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) เพลินจิต เอ 61,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Ture Digital Park 

Campus 
ฝ่ังตะวนัออก (Eastern Fringe) สขุมุวิท เอ 45,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

CP All HQ 
รอบเมืองฝ่ังเหนือ                           

(Outer City North) 
นนทบรุ ี บี 23,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Bangkok Life 

Insurance HQ 

รอบเมืองฝ่ังเหนือ                            

(Outer City North) 
กรุงเทพฯ-นนทบรุ ี บี 20,000 ไตรมาส 2 ปี 2565 

Silom Edge ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สีลม บี 12,000 ไตรมาส 3 ปี 2565 

140 Wireless ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) วิทย ุ เอ 25,784 ไตรมาส 3 ปี 2565 

Thaizhong Tower 
รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก                   

(Outer City East) 

บางนา-ตราด 

กม.2 
บี 18,600 ไตรมาส 3 ปี 2565 

Twenty Three Office 

Building 
ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท ซอย 23 เอ 9,000 ไตรมาส 3 ปี 2565 

AIA EAST GATEWAY 
รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก                 

(Outer City East) 
บางนา-ตราด เอ 60,000 ไตรมาส 3 ปี 2565 

Sukhumvit Hills ฝ่ังตะวนัออก (Eastern Fringe) อ่อนนชุ เอ 9,800 ไตรมาส 4 ปี 2565 
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อปุทานในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2565 – 2568 

ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลกั เกรด 
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 

(ตร.ม.) 
ปีที่สรา้งเสรจ็ 

M Tower II 
รอบเมืองฝ่ังเหนือ                           

(Outer City North) 
รตันาธิเบศธ ์17 บี 30,000 ไตรมาส 4 ปี 2565 

Park Silom ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สีลม เอ 65,000 ไตรมาส 4 ปี 2565 

Plan B Site ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) เพชรบรุ ี บี 19,903 ไตรมาส 4 ปี 2565 

Vanich Place @Aree ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พหลโยธิน เอ 33,510 ไตรมาส 4 ปี 2565 

2566 

The Unicon 

Phayathai 
ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พญาไท เอ 20,174 ไตรมาส 1 ปี 2566 

The Marketplace 

Thonglor 
ฝ่ังตะวนัออก (Eastern Fringe) ทองหล่อ เอ 10,000 ไตรมาส 2 ปี 2566 

Ratchayothin Hills ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) รชัโยธิน เอ 19,000 ไตรมาส 2 ปี 2566 

Punn Rama 4 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 21,000 ไตรมาส 3 ปี 2566 

One Phayathai ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พญาไท เอ 7,000 ไตรมาส 3 ปี 2566 

JRK tower ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ราชเทว ี เอ 30,957 ไตรมาส 3 ปี 2566 

One Bangkok 1  ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 201,000 ไตรมาส 3 ปี 2566 

Mo Chit Complex ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) พหลโยธิน เอ 70,500 ไตรมาส 3 ปี 2566 

Central Park Offices ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 90,000 ไตรมาส 4 ปี 2566 

WHA KW ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) สขุมุวิท 25 เอ 5,000 ไตรมาส 4 ปี 2566 

The Forestias 
รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก               

(Outer City East) 
บางนา – ตราด เอ 21,000 ไตรมาส 4 ปี 2566 

One Bangkok 2 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 99,750 ไตรมาส 4 ปี 2566 

2567 
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อปุทานในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2565 – 2568 

ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลกั เกรด 
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 

(ตร.ม.) 
ปีที่สรา้งเสรจ็ 

Betagro Tower 2 
รอบเมืองฝ่ังเหนือ                          

(Outer City North) 
วิภาวด ี บี 30,000 ไตรมาส 3 ปี 2567 

One Bangkok 3 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 70,750 ไตรมาส 4 ปี 2567 

2568 

One Bangkok 4 ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) พระราม 4 เอ 78,750 ไตรมาส 4 ปี 2568 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

2.1.3 อปุสงค ์

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร มีการใชพ้ืน้ที่เช่าประมาณ 8.558 ลา้น

ตารางเมตร หรือมีอตัราการเช่า คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 92.2 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 1.4 จากปีก่อนหนา้ พืน้ท่ีสขุมุวิทยงัคง

มีอัตราการเช่าสูงสุดในย่านศูนยก์ลางธุรกิจในอัตรารอ้ยละ 94.4 อัตราการเช่าในไตรมาส 4 ปี พ.ศ.2564 มีการหดตวัลดลง

เล็กนอ้ย ในขณะท่ีพืน้ท่ีรอบเมืองฝ่ังเหนือมีอตัราการเช่าสงูสดุในพืน้ที่ย่านนอกศนูยก์ลางธุรกิจที่รอ้ยละ 98.1 ความตอ้งการใช้

พืน้ที่ส  านักงานในช่วงที่ผ่านยังคงปรับตัวลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้า เนื่องจากผู้เช่าบางส่วนไดร้ับผลกระทบจาก

ภาพรวมเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงเนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของไวรัสโควิด-19 ผู้เช่าที่ไดร้ับผลกระทบดังกล่าว มี

แนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ที่เช่าหรือยื่นขอผ่อนผันเพื่อลดอัตราค่าเช่าชั่วคราว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจการบิน ท่องเที่ยว 

บริษัทที่ปรกึษา หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ และเปล่ียนการเช่าเป็นลกัษณะพืน้ท่ีท างานร่วมกัน (Co-Working Space) และ

พบว่าหลายบริษัทที่ตอ้งการยา้ยพืน้ที่และปรบัปรุงพืน้ที่เช่าใหท้นัสมยั โดยส่วนใหญ่เนน้การลดขนาดลงหรือบางรายมีความ

ประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านกังานใหม่ในราคาที่ถกูลง ในพืน้ท่ีใกลเ้คียง เพื่อเป็นการประหยดัตน้ทนุ เนื่องจากมองว่า ภาพรวม

เศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั อย่างไรก็ตาม ยงัมีธุรกิจบางประเภทท่ีมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานเพิ่มขึน้ เช่น อีคอมเมิรซ์  โลจิ

สติกส ์และเทคโนโลยี ที่ยงัคงสามารถในการหารายไดม้ากขึน้ในภาวะเศรษฐกิจซบเชา จนขยายกิจการขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มมากขึน้

อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการมีอุปสงค์เกิดใหม่จากกลุ่มสตารท์อัพที่ท  าธุรกิจด้านเทคโนโลยีการแพทย์หรือนวัตกรรมเพื่อ

อุตสาหกรรม และธุรกิจดา้นการใหบ้ริการพืน้ที่ส  านักงานร่วมกัน (Co-Working Space) ในขณะที่ ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร 

คอลลิเออร ์ประเทศไทย คาดว่าอตัราการเช่าโดยรวมจะยงัคงลดลงเนื่องจากมีอปุทานเขา้มาใหม่ในอนาคตอีกเป็นจ านวนมาก 

แต่อปุทานใหม่นีม้ีแนวโนม้ที่จะดงึดดูผูเ้ช่าเนื่องจากท าเลที่ตัง้และคณุภาพท่ีสงูขึน้  
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อตัราการเชา่ในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ถึงแมว้่าในช่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงมองว่า ตลาดอาคารส านกังานยงัสามารถรกัษาผลตอบแทน

ก าไรของธุรกิจนีอ้ยู่ในระดบัที่น่าพอใจ และถือเป็นธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าธุรกิจเช่าพืน้ที่ประเภทอื่นๆ อนัเป็นผลจาก

การแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19  ซึ่งฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ส าหรบัในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่าน

มา มีอุปสงคก์ารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหม่ในกรุงเทพฯกว่า 119,086 ตารางเมตร ซึ่งยงัคงปรบัตวัลดลงจากในปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่าน

มา และคาดการณว์่าในปี พ.ศ. 2565 อาจมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหม่ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ กว่า 300,000 ตารางเมตร จากอปุทาน

ที่คาดว่าจะเปิดบริการใหม่ในปีหนา้กว่า 650,000 ตารางเมตร จากการคาดการณท์ี่จะมีอุปสงคใ์ชใ้หม่กว่า 300,000 ตาราง

เมตรในปีพ.ศ. 2565  ส่วนใหญ่เกิดจากยอดการจองล่วงหนา้ในหลายอาคารส านักงานที่สรา้งเสร็จในปีพ.ศ. 2565  คอลลิ

เออรส์ ประเทศไทย พบว่าจากอปุทานใหม่เขา้มากว่า 650,000 ตารางเมตร ซึ่งกว่ารอ้ยละ 40.0 ของอาคารส านกังานท่ีเขา้มา

ใหม่นัน้ไดม้ีการจองพืน้ที่เช่าไวแ้ลว้ และพบว่าแนวโนม้ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานในประเทศไทยเริ่มปรบัตวัดีขึน้ในช่วงไตร

มาสสดุทา้ยของปีที่ผ่านมา หลงัจากรฐับาลประกาศเปิดประเทศและและผ่อนคลายมาตรการล็อกดาวน ์ส่งผลใหอุ้ปทานใหม่

จากลกูคา้ต่างชาติเริ่มมองหาพืน้ท่ีเชา่ใหม่ส าหรบัในอนาคต  ซึ่งจากขอ้มลูพบว่าบางอาคารส านกังานท่ีเปิดบรกิารใหม่ในชว่งที่

ผ่านมา หากราคาเสนอเช่าอยู่ในเกณฑท์ี่เหมาะสม รูปแบบอาคารท่ีทนัสมยั ยงัคงไดร้บัการตอบรบัจากผูเ้ช่ารายใหม่เป็นอย่าง

ดี เช่น อาคาร รสา ทู บนถนนเพชรบุรี ในพืน้ที่ฝ่ังเหนือเท่านั้นที่สามารถปิดการเช่าไดร้อ้ยละ 100.0 หลังจากที่อาคารเปิด

ใหบ้รกิารอย่างเป็นทาการเพียงแค่ไม่ก่ีเดือนเท่านัน้ 
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อปุสงคก์ารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานท่ีเพิม่ขึน้ต่อปี ปี พ.ศ.2554 –2565F 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

2.1.4 อตัราค่าเชา่ 

 ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดับและพืน้ที่ของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปรับตัวเพิ่มขึน้  

รอ้ยละ 0.40 มาอยู่ที่ 750 บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ และพบว่า ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทกุ

พืน้ที่และทุกระดบัปรบัตวัสงูขึน้จาก ณ สิน้ปีพ.ศ. 2563 ที่ประมาณ 742 บาทต่อตารางเมตร  มาอีก 8 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.07 อย่างไรก็ตามราคาเสนอเช่าที่เพิ่มขึน้นีไ้ม่ไดส้ะทอ้นว่าตลาดแข็งแรงจนเป็นเหตใุหผู้ใ้หเ้ช่าปรบั

ราคาเสนอเช่าขึน้ แต่เกิดมาจากอปุทานใหม่ที่เขา้มายงัคงมีราคาเสนอเชา่ที่สงูกว่าราคาเฉล่ียของตลาด ซึ่งพบว่าราคาเสนอเชา่

อาคารส านักงานเกรดเอในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจยังคงทรงตัวจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้มาอยู่ที่ประมาณ 1,101 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน และพบว่าอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรดเอในเฉพาะพืน้ที่ลมุพินีนัน้สงูที่สดุนัน้อยู่ที่ 1,280 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 ส าหรบัราคาเสนอเช่าในพืน้ที่รอบใจกลางเมืองปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยเช่นเดียวกัน เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนที่เคยเช่า

พืน้ที่ส  านกังานในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจเริ่มมองหาพืน้ที่ส  านกังานรอบใจกลางเมือง ทัง้ในส่วนรอบเมืองฝ่ังเหนือ รอบเมืองฝ่ัง

ตะวนัออก และรอบเมืองฝ่ังตะวนัตก เป็นตน้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนตอ้งการลดตน้ทุนในส่วนของการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน และ

มองหาพืน้ท่ีส านกังานท่ีมีค่าเช่าที่ถกูลง แต่ยงัคงเลือกท าเลที่ยงัสามารถเดินทางเขา้สู่พืน้ท่ีใจกลางเมืองไดอ้ย่างสะดวกรวดเรว็  
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 ในขณะท่ีค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ ในกรุงเทพฯอยู่ที่ประมาณ 900 - 1,600 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ซึ่งฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า บริษัทส่วนใหญ่ยงัจ าเป็นตอ้งขยายพืน้ที่เช่าเพิ่มขึน้เมื่อมี

โอกาสเนื่องจากพบว่ามีจ านวนพนักงานเพิ่มขึน้ทุกปี แต่ในช่วงที่ผ่านมาหลายบริษัทอาจมีการปรบัลดพนักงานลงหรือบาง

บริษัทไดห้ยุดแผนการขยายพืน้ที่ชั่วคราว เนื่องจากสถานการณปั์จจบุนัในตลาดที่ยงัคงไม่เสถียร อย่างไรก็ตาม ตลาดอาคาร

ส านักงานโดยรวมคาดว่าจะยงัคงเป็นธุรกิจที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง และค่าเช่าจะยงัคงมีโอกาสปรบัเพิ่ มขึน้อย่างต่อเนื่องใน

อนาคตเมื่อสถานการณฟ้ื์นตวัอย่างเต็มที่ 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียแบง่ตามพืน้ที่ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

2.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

2.2.1 ภาพรวมตลาด 

 อีกหนึ่งท าเลที่น่าจบัตามองในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร นอกจากย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) คือ รชัดาภิเษก – พระราม 

9 ที่หลายฝ่ายต่างมองว่าเป็นศนูยก์ลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) ซึ่งมาจากปัจจยัหลายๆ อย่าง ทัง้ในเรื่องของราคาที่ดินใน

พืน้ที่ย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ที่เพิ่มสูงขึน้จนไม่สามารถท าก าไรจากการก่อสรา้งอาคารส านักงานให้คุม้ทุนไดภ้ายใน

ระยะเวลา 10 ปี ผูพ้ัฒนาอาคารส านักงานจึงเริ่มมองหาท าเลแห่งใหม่ที่มีศักยภาพพอที่จะพัฒนาหรือขยับขยายโครงการ

ออกมาจากย่านศูนยก์ลางธุรกิจ ซึ่งรชัดาภิเษก-พระราม 9 จัดว่าเป็นท าเลที่มีศักยภาพสูง สามารถเดินทางสัญจรไดอ้ย่าง

รวดเร็วดว้ยโครงข่ายรถไฟฟ้าใตด้ิน และเชื่อมต่อกบัย่านศูนยก์ลางธุรกิจไดส้ะดวกสบาย ซึ่งในปัจจบุนัมีอาคารส านกังานและ
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คอนโดมิเนียมเกิดขึน้จ านวนมากตามแนวถนนรชัดาภิเษก-พระราม 9 และในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา พบว่ามีอาคารส านกังาน

เปิดบรกิารใหม่ท าเลย่านนีถ้ึง 60,000 ตารางเมตร และยงัพบว่ามีผูพ้ฒันาอาคารส านกังานรายใหญ่ที่เคยพฒันาในพืน้ที่อย่าง 

บรษิัท เอไอเอ ( ประเทศไทย) เขา้ซือ้ที่ดินบนท าเลใจกลางรชัดาภิเษก ขนาดประมาณ 8 ไร ่ในราคาตารางวาละ 1.10 ลา้นบาท 

รวมมลูค่าประมาณ 3,500 ลา้นบาท และไดท้ าการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัท่ี 9 สิงหาคม พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา 

เพื่อพฒันาเป็นโครงการส านกังานภายใตช้ื่อ ว่า เอไอเอ รชัดา 2 เป็นอาคารส านกังานเกรด เอ สงู 32 ชัน้ รมิถนนรชัดา ตรงขา้ม

ตกึ เอไอเอ แคปิตอล ทาวเวอร ์เรียกไดว้่าย่านรชัดาภิเษก – พระราม 9 จะเป็นแหล่งรวมอาคารส านกังานทัง้เก่าและใหม่เขา้ไว้

ดว้ยกันในอนาคต อีกทัง้ในย่านนีย้งัมีศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ อาทิ เซ็นทรลัพลาซา แกรนด ์พระราม 9 ที่มีเนือ้ที่กว่า 214,000 

ตารางเมตร และศนูยร์วมรา้นคา้ไอทีอย่างฟอรจ์นูทาวน ์และเอสพลานาด รชัดาภิเษก ที่มีพืน้ท่ีจดัแสดงงานศิลป์ โรงละครและ

โรงภาพยนตร ์รวมถึงเสน้ทางการคมนาคมที่สามารถเชื่อมต่อไดอ้ย่างทั่วถึงดว้ยรถไฟฟ้าใตด้ิน (MRT) รถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ ลิง้ค ์

(Airport Link) ที่เป็นจุดเปล่ียนการเชื่อมต่อไดอ้ย่างง่ายดาย ซึ่งจากปัจจัยความเจริญเติบโตเหล่านี ้ลว้นผลักดันให้ท าเล

รัชดาภิเษก – พระราม 9 เป็นท าเลที่น่าจับตามองทั้งในส่วนของตลาดพืน้ที่ส  านักงาน พืน้ที่คา้ปลีก และคอนโดมิเนียมใน

อนาคต 

2.2.2 อปุทาน 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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อปุทานใหม่พืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อปุทานรวมพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 มีอุปทานสะสมทัง้หมด 1,241,208 ตารางเมตร โดยในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาพบว่ามีอุปทาน

พืน้ท่ีส านกังานเปิดตวัใหม่ในพืน้ท่ีนี ้2 อาคารส านกังาน ซึ่งทัง้ 2 อาคารเป็นอาคารเกรดบี คือ โครงการ แคส เซ็นเตอร ์พระราม 

9 อาคารส านักงานเกรด บี แห่งใหม่ในย่านพระราม 9 ศูนยก์ลางธุรกิจแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ พืน้ที่เช่ารวมทั้งหมด 39,000 

ตารางเมตร ดว้ยราคาเสนอเช่าอยู่ที่ 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และอาคารรชัดา วนั  อาคารส านกังานแห่งใหม่นอกย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจ ซึ่งเป็นอาคารส านักงานเกรดบี ที่เกิดจากการน าอาคารส านักงานเดิมมารีโนเวทใหม่ พืน้ที่เช่ารวมทั้งหมด 

21,000 ตารางเมตร ราคาเสนอเช่าอยู่ที่ 500 - 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

 

 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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 จากอปุทานพืน้ท่ีส านกังานสะสมทัง้หมด 1,241,208 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดบีมากที่สดุ 818,786 

ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 66.0 รองลงมาคือ พืน้ที่ส  านักงานเกรดเอ 272,586 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 22.0 และพืน้ที่

ส  านกังานเกรดซีอีกประมาณ 149,836 ตารางเมตรคิดเป็นรอ้ยละ 12.0 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ท่ีนี ้

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามการใชง้าน ณ  สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

 

 

 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 พบว่าพืน้ที่ส  านักงาน  1,054,242 ตารางเมตร 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 84.9 เป็นการพฒันาเพื่อการพาณิชยส์ าหรบัการปล่อยเช่าพืน้ท่ี และอีก 186,966 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ย

ละ 15.1  เป็นการพฒันาเพื่อการใชเ้ป็นการภายในของผูพ้ฒันาหรือปล่อยเช่าพืน้ท่ีในบางส่วนเล็กนอ้ย 

อปุทานท่ีเปิดบรกิารใหม่ในปี พ.ศ. 2564 

ชื่อโครงการ/อาคาร ท าเล ถนนสายหลกั เกรด 
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ       

(ตร.ม.) 
ปีที่สรา้งเสรจ็ 

2564 

CAS Center Rama 9 ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) ดินแดง บี 39,000 ไตรมาส 2 ปี 2564 

Ratchada One 

Ratchadapisek 

ฝ่ังเหนือ  (Northern Fringe) รชัดาภิเษก บี 21,000 ไตรมาส 4 ปี 2564 

รวม 

- 

- 

- 

60,000  

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 

 

เจา้ของใชเ้อง ,  
186,966 ตร.ม. , 

15.1%

ปลอ่ยเชา่พืน้ที่เพ่ือการพาณิชย์
,  1,054,242 ตร.ม. , 84.9%
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2.2.3 อปุสงค ์

อตัราการเชา่ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 จ าแนกตามเกรดณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2564  พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไป

แลว้ 1,108,342 ตารางเมตร หรืออตัราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 89.3 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 3.9 จากปีก่อนหนา้ ความ

ตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานในพืน้ท่ีนีป้รบัตวัลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนไดร้บัผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกิจที่ชะลอ

ตวัลงเนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าว มีแนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ท่ี

เช่าหรือยื่นขอผ่อนผนัเพื่อลดอตัราค่าเช่าชั่วคราว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจการบิน ท่องเที่ยว บรษิัทท่ีปรกึษา หรือมีการยกเลิกการ

เช่าพืน้ท่ีและเปล่ียนไปเช่าการท างานรว่มกนั และพบว่าหลายบรษิัทท่ีมีความตอ้งการยา้ยพืน้ท่ีและปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่าใหท้นัสมยั 

โดยส่วนใหญ่เนน้การลดขนาดพืน้ที่ลงหรือบางรายมีความประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านักงานใหม่ในราคาที่ถูกลง ในพืน้ที่

ใกลเ้คียง เพื่อเป็นการประหยดัตน้ทนุ เนื่องจากมองว่าภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั  

 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 พืน้ท่ีส านกังานเกรดซีมกีาร

ใชพ้ืน้ที่ส  านกังานสงูที่สดุอยู่ที่คิดเป็นรอ้ยละ 99.1 จากพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด และเป็นอาคารส านกังานเกรดเดียวที่อตัราการ

ใชพ้ืน้ที่ไม่ปรบัลดลง เหลือพืน้ที่ว่างรอการเช่าเพียงแค่ 1,320 ตารางเมตรเท่านัน้  เนื่องจากอุปทานรวมพืน้ที่ส  านกังานเกรดซี

ในพืน้ที่นีม้ีนอ้ยที่สดุประกอบกับราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่ค่อนต ่าเมื่อเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดอื่นๆ ส่งผลใหค้่อนขา้งเป็นท่ี
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สนใจของผูเ้ช่าที่ตอ้งการควบคมุค่าใชจ้่ายในเรื่องของการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน รองมาคือ พืน้ที่ส  านกังานเกรดเอ พบว่ามีการใช้

พืน้ที่ส  านกังานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 96.1 ซึ่งเหลือพืน้ที่รอการเช่าอีก 10,538 ตารางเมตร และพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีมีการใช้

พืน้ที่ส  านักงานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 85.2 ซึ่งอาคารส านักงานเกรดบีเป็นเกรดที่มีอัตราการเช่าปรบัตัวลดลงค่อนขา้งมาก

ในช่วงปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา เนื่องจากอปุทานเปิดใหม่ที่เขา้ในพืน้ที่ทัง้ 2 โครงการ 60,000 ตารางเมตร เป็นอาคารส านกังาน

เกรดบีทัง้หมด และพบว่า 1 ใน 2 อาคารส านกังานดงักล่าวยงัไม่มีผูเ้ช่าท าสญัญาเช่า ส่งผลใหอ้ตัราการเช่ายงัเป็นศูนย ์ส่วน

อีกอาคารส านกังานมีอตัราการเช่าเพียงแค่รอ้ยละ 20.0 เท่านัน้ 

2.2.4 แนวโนม้อตัราคา่เช่า 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564  - พ.ศ. 2565F 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

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

2564 อยู่ที่ 698 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 2.3 การปรบัตวัเพิ่มขึน้ของราคาเสนอเช่าใน

ปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาส่วนหนึ่งมาจากราคาเสนอเช่าอาคารส านกังานที่เปิดบริการใหม่ในพืน้ที่มีราคาเสนอเช่าที่ค่อนขา้งสงู 

ส่งผลใหภ้าพรวมราคาเสนอเช่าในทกุระดบัในพืน้ท่ีปรบัตวัสงูขึน้  แต่เมื่อเทียบกบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในพืน้ท่ีอื่นๆ 
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ของกรุงเทพมหานครที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 0.7 เท่านั้น สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความแข็งแกร่งของตลาดพืน้ที่ส  านกังานใน

ท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 ที่ยงัคงเติบโตสวนกระแสภาพรวมตลาดพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่

ส  านกังานเกรดเอในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 อยู่ที่ 1,013 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.4 จากปีก่อน

หนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานเกรดบี อยู่ที่ 679 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.8 จากปีก่อนหนา้ และ

ราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานเกรดซี อยู่ที่ 392 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.2 จากปีก่อนหนา้ 

2.2.5 การปรบัค่าเช่า 

 ราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 

42.3 หรือเฉล่ียปีละ 4.2 โดยภาพรวม ส าหรบัในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาการปรบัตวัในส่วนของราคาเสนอเช่าอาจอยู่ในเกณฑท์ี่

นอ้ยกว่าอตัราเฉล่ียโดยภาพรวม แต่ถือว่ายงัคงสงูกว่าในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งในปี พ.ศ. 2565  ฝ่ายวิจยัและการ

ส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทยคาดการณว์่า การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทกุเกรดจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2.2-4.5 

โดยอาคารส านกังานเกรดบีและเกรดซีจะยงัคงเป็นอาคารส านกังานท่ีมีโอกาสปรบัตวัสงูที่สดุ เนื่องจากในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่าน

มา พบว่าผูเ้ช่าหลายรายมีความตอ้งการปรบัลดภาระในส่วนของค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานลงและเริ่มมองหาพืน้ที่ส  านกังานเกรด

อื่นๆ ที่นอกเหนือจากเกรดเอในท าเลใกลเ้คียงดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ไม่แตกต่างกันมากนัก ประเด็นนีจ้ึงเป็น

โอกาสที่ดีของอาคารส านกังานเกรดบีและซี ที่จะสามารถปรบัราคาขึน้ไดใ้นปีพ.ศ. 2565 ภายใตเ้งื่อนไขว่า การแพรร่ะบาดครัง้

ใหม่ของเชือ้ไวรสัโควิดสายพนัธุโ์อมิครอน (Omicron)ในประเทศไทยจะสามารถควบคุมไดภ้ายในช่วงครึ่งแรกของปีและนกั

ลงทนุต่างชาติสามารถเดินทางเขา้มาในประเทศไทยไดอ้ย่างปกติ 

2.2.6 แนวโนม้ตลาด 

 จากอตัราการเช่าเฉล่ียปัจจบุนัท่ีถือว่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งสงู ถึงแมว้่าจะปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจากในปีก่อนหนา้ ที่

อตัราการเช่าเฉล่ียปรบัตวัขึน้ไปสงูกว่ารอ้ยละ 93.2 ส าหรบัแนวโนม้ตลาดพืน้ท่ีส านกังานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 พบว่า

ในอีก 2 ปีขา้งหนา้ จะไม่มีพืน้ที่ส  านกังานใหม่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดบริการในพืน้ที่ แต่จะมีหลงัจากนัน้คือจาก โครงการ

อาคารส านักงาน เอไอเอ รชัดา 2 ซึ่งถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ขณะที่แผนพัฒนา

โครงการ "บางกอกมิดทาวน"์ บนที่ดิน 2 ฝ่ังถนนรชัดาภิเษกใกลก้ับสถานีศูนยว์ฒันธรรมฯ โดยที่ดินฝ่ังตะวนัตกคือแปลงที่ดิน

ของหา้งจสัโก ้(Jusco) เดิม ขนาดเกือบ 14 ไร่ จะพฒันาเป็นโครงการ "BANGKOK MIDTOWN - LABELS" ดว้ยพืน้ที่เช่ากว่า 

59,145 ตารางเมตร ส่วนที่ดินฝ่ังตรงขา้มกัน จะพัฒนาเป็นโครงการ "BANGKOK MIDTOWN - LIVES" ดว้ยพืน้ที่เช่าขนาด 



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    

 

118 
 

55,513 ตารางเมตร และมีพืน้ที่ส  านกังานอีกประมาณ 10,240 ตารางเมตร และแผนพฒันา  Super Tower ที่เดิมทีมีพืน้ท่ีเช่า

รวมกว่า 90,000 ตารางเมตร หลงัจากการท่ีบรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) เขา้ซือ้บรษิัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั 

(มหาชน) และชะลอแผนการพฒันาชั่วคราว ซึ่งหากทัง้ 2 โครงการดงักล่าว เริ่มกลบัมาเดินหนา้พฒันาอีกครัง้ จะเป็นเสมือน

ปัจจยับวกที่ส  าคญัในตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 ใหก้ลบัมาคึกคกัอีกครัง้ และจะส่งผลใหร้าคาที่ดิน

บนท าเลย่านนีป้รบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่องจากปัจจบุนัท่ีมีราคาเสนอขายสงูกว่า 1.1 ลา้นบาทต่อตารางวา 

2.2.7 มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังาน ภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควิด-19 

 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย  มองว่า ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานท าเลรัชดาภิเษก/ 

พระราม 9 ภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควิด-19 จะยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่องทัง้จากอปุทานท่ีจะเขา้มาใหม่ในอนาคต

ที่ค่อนข้างจ ากัด ในขณะที่ความตอ้งการใช้พืน้ที่ยังคงมีอย่างต่อเนื่อง ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพีย งแค่ประมาณ 

132,866 ตารางเมตรเท่านัน้ โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี ที่ถือว่าไดร้บัความสนใจเป็นอย่างมากตัง้แต่ในปีพ.ศ. 2563 ที่

ผ่านมา เนื่องจากราคาค่าเช่าที่ถือว่าค่อนขา้งถกูเมื่อเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดเอในท าเลเดียวกนั ส่งผลใหผู้เ้ช่าเดิมที่เคย

เช่าในอาคารส านักงานเกรดเอที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ที่ตอ้งการลดค่าใชจ้่าย ตอ้งการยา้ย

พืน้ที่ส  านกังานใหม่ที่มีค่าเช่าถูกลงบนท าเลใกลเ้คียงและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ไม่แตกต่างกันมากนกั ฝ่ายวิจยัและ

การส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า จากปัจจยัดงักล่าวจะเป็นปัจจยับวกส าคญัที่จะส่งผลใหอ้าคารส านกังาน

เกรดอื่นๆ นอกเหนือจากอาคารส านกังานเกรดเอจะมีอตัราการเช่าที่สงูขึน้ในอนาคต ส าหรบัราคาเสนอเช่าในปี พ.ศ. 2564 ที่

ผ่านมา ผูพ้ัฒนาไม่สามารถปรบัราคาค่าเช่าเพิ่มขึน้ไดม้ากนัก หรือผูพ้ัฒนาบางรายปรบัลดค่าเช่ ารวมถึงค่าบริการอื่นๆ ลง

ชั่วคราว เพื่อช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด -19 และเพื่อกระตุน้ใหผู้เ้ช่ายงัคงเช่าพืน้ที่

ต่อไป ไม่ขอยกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด แต่ในปีพ.ศ. 2565 นี ้หากสถานการณก์ลบัสู่ภาวปกติโดยเรว็ การปรบัราคาจะกลบั

เขา้สู่ภาวะปกติหรือบางอาคารส านกังานอาจสงูกว่าปกติเล็กนอ้ย เนื่องจากเกิดการสะสมอย่างต่อเนื่องที่ไม่สามารถปรบัราคา

ค่าเช่าในปีที่ผ่านมา 

2.3 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

2.3.1 ภาพรวมตลาด 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 พบว่าท าเลถนนพฒันาการผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยต์่างใหค้วามสนใจในการพฒันา

โครงการคอนโดมิเนียมและบา้นจัดสรรเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งท าเลย่านนีย้ังไม่ใช่พืน้ที่หลักของตลาดอาคารส านักงาน ส าหรบั

ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานท าเลถนนพฒันาการพบว่า ปัจจบุนัยงัคงมีอปุทานพืน้ท่ีส านกังานเพียงแค่ 43,685 ตารางเมตร

เท่านัน้ จากโครงการอาคารส านกังาน 3 โครงการ และพบว่าอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีส่้วนใหญ่เป็นการพฒันาเพื่อการ
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ใชภ้ายในของผูพ้ฒันาเท่านัน้ มีเพียงแค่บางส่วนที่มีการน าพืน้ที่มาปล่อยเช่าเพื่อการพาณิชย ์การปรบัตวัของราคาเสนอเช่า

ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.8 หรือเฉล่ียปีละ 4.2 โดยภาพรวม แต่ในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา ราคาเสนอค่า

ไม่สามารถปรบัตวัเพิ่มขึน้ไดม้ากนกั เนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ท่ีเขา้มากระทบเหมือนกบัท าเลอื่นๆในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร 

2.3.2 อปุทาน 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในท าเลถนนพฒันาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่ในท าเลถนนพฒันาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2565F (ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ    

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 มีโครงการอาคารส านกังานทัง้หมดเพียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ อุปทานสะสมทัง้หมด 43,685    

ตารางเมตร โดยพบว่า อุปทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดล่าสุดคือ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ในส่วนอาคารที่ 2-4 ในปีพ.ศ. 2555 และ

หลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่าอาคารส านกังานใหม่ที่อยู่ระหว่างการ

พฒันาที่จะเปิดบรกิารในอนาคตบนท าเลย่านนี ้

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานแบ่งตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมด 43,685 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 35,516 ตาราง

เมตร คิดเป็นรอ้ยละ 81.3 รองลงมาคือพืน้ที่ส  านักงานเกรดซี 8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 18.7 ของพืน้ที่ส  านักงาน

ทัง้หมดในพืน้ที่นี ้ซึ่งฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่ายงัไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเล

ย่านพฒันาการ 

อปุทานพืน้ท่ีส านกังานจ าแนกตามการใชง้าน ณ  สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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 จากอุปทานพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลถนนพฒันาการ  พบว่า พืน้ที่ส  านกังาน 43,685 ตารางเมตร หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 100.0 เป็นการพฒันาเพื่อการใชเ้ป็นการภายในของผูพ้ฒันาหรือปล่อยเช่าพืน้ท่ีบา้งในบางส่วนเล็กนอ้ยเท่านัน้ 

2.3.3 อปุทานในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2565-2566 

 ไม่พบอปุทานโครงการอาคารส านกังานปรากฎในท าเลถนนพฒันาการ ภายใตข้อบเขตขอ้มลูที่ศกึษา หรือขอ้มลูที่

สามารถอา้งองิได ้

2.3.4 อปุสงค ์

อตัราการเชา่ในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  ปีพ.ศ. 2564  ท าเลถนนพฒันาการ พบวา่มีพืน้ท่ีส านกังานถกูใชไ้ปแลว้ 43,195 ตารางเมตร หรือ

มีอตัราการเช่าคิดเป็นอตัรารอ้ยละ 98.9 ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.0 จากปีก่อนหนา้ ความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานในพืน้ท่ีนี ้

ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย เนื่องอุปทานในพืน้ท่ีที่ค่อนขา้งจ ากดั เนื่องจากมีโครงการอาคารส านกังานเพียงแค่ 3 โครงการเทา่นัน้ 

 ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 พืน้ท่ีส านกังานเกรดบมีี

การใชพ้ืน้ท่ีส านกังานสงูที่สดุคิดเป็นรอ้ยละ 100.0 จากพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมด ซึง่ปัจจบุนัไมม่ีพืน้ท่ีว่างส าหรบัการเชา่ รองมา

คือพืน้ท่ีส านกังานเกรดซีพบว่ามกีารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานไปแลว้คดิเป็นรอ้ยละ 94.0 ซึง่เหลือพืน้ท่ีส านกังานรอการเช่าอกีเพียงแค่ 

490 ตารางเมตรเทา่นัน้ 
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2.3.5 แนวโนม้อตัราคา่เช่า 

ราคาเสนอเชา่เฉล่ียจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2565F 

 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 ส าหรบัราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ท่ีส านกังานทกุระดบัในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่าน

มา อยู่ที่ 607 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 2.9 การปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยของราคาค่า

เช่าเฉล่ียพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีในท าเลถนนพฒันาการในช่วงที่ผ่านมาถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับในช่วง  5 ปีก่อนหนา้ที่

บางปีราคาค่าเชา่สามารถปรบัตวัไดส้งูถึงรอ้ยละ 8.9 เนื่องจากในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา อปุทานพืน้ท่ีส านกังานเกรดบีบนท าเล

ย่านนีย้งัคงมีอตัราการเช่าเต็มพืน้ที่ เนื่องจากกลุ่ม  ผูเ้ช่าพืน้หลกัมากกว่ารอ้ยละ 70.0 เป็นการใชภ้ายในของผูพ้ฒันา และอีก

ประมาณรอ้ยละ 30.0 เป็นผูเ้ช่าอื่น ๆ ส าหรบัอาคารส านกังานเกรดซีพบว่าเป็นการใชพ้ืน้ท่ีภายในของผูพ้ฒันาเท่านัน้ ผูพ้ฒันา

ไม่ไดม้ีการปล่อยพืน้ท่ีเช่าเพื่อการพาณิชย ์และไม่มีราคาเสนอค่าเช่าตลาด ส าหรบัอาคารส านกังานดงักล่าว 

2.3.6 การปรบัค่าเช่า 

 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการในช่วง 10  ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 44.7 

หรือเฉล่ียปีละ 4.5 โดยภาพรวม ถึงแมว้่าการปรบัราคาในปี พ.ศ. 2564 ที่ผ่านมาจะค่อนขา้งนอ้ยกว่าการปรบัราคาเฉล่ียในชว่ง 

10 ปีก่อนหนา้ เนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่ส าหรบัราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีในท าเลถนน

พัฒนาการในปี พ.ศ. 2565 ฝ่ายวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า จะสามารถปรบัตัวเพิ่มขึน้ได้

ประมาณรอ้ยละ 3.0 เนื่องจากการปรบัตวัของราคาที่ค่อนขา้งนอ้ยในช่วงที่ผ่านมา เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าตอ้งการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่
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ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 สามารถประคับประคองธุรกิจใหผ่้านพน้ไปไดแ้ละเพื่อใหผู้เ้ช่ายงัคง

สามารถเช่าพืน้ที่ต่อไดโ้ดยไม่ยกเลิกสญัญาเช่า จะเป็นเหตผุลที่ส  าคัญที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถปรบัราคาค่าเช่าไดใ้นอตัราที่สงูขึน้ใน

ปีถดัไป 

2.3.7 แนวโนม้ตลาด 

 ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพยต์่างให้ความสนใจในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมและบ้านจัดสรร บริเวณถนน

พฒันาการเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินบนท าเลย่านนีม้ีการปรบัตวัเป็นอย่างมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา จากราคาประเมนิ

ที่ดินของกรมธนารกัษ์ในรอบปีพ.ศ. 2551 -2554 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 85,000 -140,000 บาท / ตารางวา ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 11.8  ในรอบปีพ.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 าเลย่านนีย้งัคงถือว่าไม่ใช่ท าเลหลกั

ของการพฒันาอาคารส านกังานเพื่อการพาณิชย ์ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 

ปี พ.ศ. 2564 มีโครงการอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีเ้พียงแค่ 3 โครงการเท่านัน้ และไม่พบว่ามีโครงการที่อยู่ระหว่างการ

พัฒนาและเปิดตวัในอนาคต ส่งผลใหอุ้ปทานในพืน้ที่นีม้ีอย่างจ ากัด ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่ประมาณ 490 

ตารางเมตรเท่านัน้ ถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเทื่อเทียบกบัพืน้ที่อื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานส่วนใหญ่บนท าเลย่าน

นีย้งัคงเป็นการพฒันาเพื่อการใชภ้ายในเท่านัน้  ส าหรบัราคาเสนอเช่าปรบัตวัไดค้่อนขา้งมากในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ในปี

พ.ศ. 2564  การปรบัตวัสามารถท าไดค้่อนขา้งนอ้ยเนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจยัและการ

ส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทยคาดการณว์่า ในปี พ.ศ. 2565 การปรบัตวัของราคาเสนอเช่าอาจปรบัตวัไดม้ากขึน้ 

2.3.8 มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังานภายหลงัการสิน้สดุการแพรเ่ชือ้ไวรสัโควิด-19 

 ตลาดพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการไดร้บัผลกระทบค่อนขา้งนอ้ยจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสั

โควิด-19 ในช่วงที่ผ่านมา เห็นไดจ้ากอัตราการเช่าและราคาเสนอเช่าที่ยงัคงปรบัตัวสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่เป็นการปรบัตวั

เพียงเล็กนอ้ยเท่านั้น เนื่องจากผูพ้ัฒนาส่วนใหญ่พยายามรกัษาระดับราคาค่าเช่าเดิมไว ้เพื่อเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บั

ผลกระทบจากวิกฤตดังกล่าวในช่วงที่ ผ่านมา แต่มุมมองต่อตลาดอาคารส านักงานภายหลังจากการแพร่ระบาดของ 

ไวรสัโควิด-19 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่าตลาดพืน้ที่ส  านกังานบนท าเลย่านนีจ้ะยงัคงเติบโต

อย่างต่อเนื่อง ทัง้ในส่วนของอตัราการเช่า และราคาเสนอเช่า เนื่องจากอปุทานสะสมในตลาดที่ค่อนขา้งนอ้ย บวกกบัไม่พบว่า

มีอปุทานใหม่ที่จะเขา้มาในอนาคต จะเป็นเหตผุลที่ส  าคญัที่ส่งผลใหต้ลาดอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีจ้ะยงัคงเติบโตอย่าง

ต่อเนื่องในอนาคต 
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ส่วนที ่17 ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 





ส่วนท่ี 18 งบการเงินส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต   
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ส่วนที ่18 งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2564  

และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 
และ 

รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 













ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 6 4,629,225,928    4,578,035,559    
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 7 208,022,405       147,894,052       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 5, 8 173,162,339       207,568,928       
ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ 4, 5 14,810,195         14,507,151         
ลูกหน้ีรายไดอ่ื้นคา้งรับ 17,603,842         7,865,384          
ลูกหน้ีดอกเบ้ียคา้งรับ 5 56,306               45,939               
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 581,807             1,111,382          
เงินมดัจ า 10,523,200         10,523,200         
สินทรัพยอ่ื์น 5 13,011,464         23,119,152         

รวมสินทรัพย์ 5,066,997,486    4,990,670,747    

หนี้สิน

เจา้หน้ีการคา้ 5 13,450,109         15,419,587         
เจา้หน้ีอ่ืนและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 5 72,695,181         42,928,386         
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 5 23,269,235         38,262,492         
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 5 107,102,401       121,871,267       
เงินกูย้ืมระยะยาว 5, 10 920,000,000       920,000,000       
หน้ีสินอ่ืน 1,838,475          2,912,303          

รวมหนีสิ้น 1,138,355,401 1,141,394,035 

สินทรัพย์สุทธิ 3,928,642,085    3,849,276,712    

31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
6



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 3,620,030,160    3,620,030,160    

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 3,620,030,160    3,620,030,160    
ก าไรสะสม 11 308,611,925       229,246,552       
สินทรัพย์สุทธิ 3,928,642,085    3,849,276,712    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 10.6525             10.4373             

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 368,800,000       368,800,000       

31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
7



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

พื้นทีเ่ฉพาะ

ส่วนของ ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน กองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(พืน้ท่ีให้เช่าสุทธิ) (ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุข้อ 6)
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดิน อาคาร 
    และส่ิงปลูกสร้าง จ  านวน 2 โครงการ
    1. โครงการทรู ทาวเวอร์ 1
     ท่ีตั้ง   เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง

       เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310
สิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
ประกอบดว้ย พ้ืนท่ีให้เช่าแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและพ้ืนท่ีจอดรถ 63,615 ตร.ม. 2,721,859,000 2,721,859,000 

   เคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 220,203,938    212,988,743    
2,942,062,938 2,878,326,385 59.50 2,934,847,743 2,830,775,329 59.90

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563

(บาท) (บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
8



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

พื้นทีเ่ฉพาะ

ส่วนของ ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน กองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(พืน้ท่ีให้เช่าสุทธิ) (ร้อยละ) (ร้อยละ)
    2. โครงการทรู ทาวเวอร์ 2
    ท่ีตั้ง   เลขท่ี 1252, 1252/1 - 1252/3  ถนนพฒันาการ

      แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
      กรุงเทพมหานคร 10250
สิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
ประกอบดว้ย พ้ืนท่ีให้เช่าแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย
พ้ืนท่ีส่วนกลางและพ้ืนท่ีจอดรถ 41,417 ตร.ม. 1,417,325,000 1,417,325,000 

   เคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 218,621,850    218,387,851    
1,635,946,850 1,750,899,543 36.20 1,635,712,851 1,747,260,230 36.97

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 4,578,009,788 4,629,225,928 95.70 4,570,560,594 4,578,035,559 96.87

(บาท) (บาท)

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563

*

**

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

ประเภทเงินลงทุน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

ผู้ออกตราสาร วนัครบก าหนด อตัราดอกเบีย้ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละต่อปี) (ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายตุิธรรม
    ผ่านก าไรหรือขาดทุน (หมายเหตุข้อ 7)

เงินฝากประจ า
ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 4 มกราคม 2564 0.40 -                       -                       -                       43,000,000      43,000,000      0.91

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 27 มกราคม 2565 0.30 40,079,889      40,079,889      0.83                 -                       -                       -                       

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 2 มีนาคม 2565 0.30 45,000,000      45,000,000      0.93                 -                       -                       -                       

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 7 เมษายน 2565 0.30 43,146,747      43,146,747      0.89                 -                       -                       -                       

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563

(บาท) (บาท)

* *

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

ประเภทเงินลงทุน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

ผู้ออกตราสาร วนัครบก าหนด อตัราดอกเบีย้ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละต่อปี) (ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายตุิธรรม
    ผ่านก าไรหรือขาดทุน (หมายเหตุข้อ 7)

พนัธบตัร
พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย
งวดท่ี 36/182/63 11 มีนาคม 2564 - -                       -                       -                       25,000,000      24,986,892      0.53

พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย
งวดท่ี 43/182/63 20 พฤษภาคม 2564 - -                       -                       -                       80,000,000      79,907,160      1.69

พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย
งวดท่ี 7/364/64 7 กรกฎาคม 2565 - 80,000,000      79,795,769      1.65 -                       -                       -                       

รวมเงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายตุิธรรม

    ผ่านก าไรหรือขาดทุน 208,226,636 208,022,405 4.30 148,000,000 147,894,052 3.13

รวมเงินลงทุน 4,786,236,424 4,837,248,333 100.00 4,718,560,594 4,725,929,611 100.00

(บาท) (บาท)

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2564 2563

รายได้ 5

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 15 569,034,589         563,298,021         

ดอกเบ้ียรับ 653,512                2,089,892             

รายไดอ่ื้น 10,150,926           10,248,522           

รวมรายได้ 579,839,027 575,636,435 

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 5, 12 13,513,554           13,298,111           

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 5, 12 8,739,048             8,627,017             

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 1,187,153             1,196,782             

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 5, 12 52,040,542           46,562,495           

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,513,300             1,556,800             

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 9 529,575                531,026                

ตน้ทนุการเช่าและบริการ 136,773,883         148,469,436         

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 2,285,751             2,294,774             

ตน้ทนุทางการเงิน 5 39,100,000           41,276,493           

รวมค่าใช้จ่าย 255,682,806 263,812,934 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 324,156,221 311,823,501 

รายการก าไสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 43,741,175 122,141,165 

รายการ (ขาดทนุ) ก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทนุ 7 (57,017)                 42,921                  

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทุน 43,684,158 122,184,086 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 367,840,379 434,007,587 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม 

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2564 2563

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 324,156,221 311,823,501 

รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 43,741,175 122,141,165 

รายการ (ขาดทุน) ก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรม

   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 7 (57,017)              42,921               

การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี 367,840,379 434,007,587 

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (288,475,006)     (285,930,542)     

การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 79,365,373 148,077,045 

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 3,849,276,712    3,701,199,667    

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 3,928,642,085    3,849,276,712    

การเปลี่ยนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

(มูลค่าหน่วยละ 9.8157 บาท)

หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 1 มกราคม (หน่วย) 368,800,000       368,800,000       
หน่วยทรัสต์ ณ วนัที ่31 ธันวาคม (หน่วย) 368,800,000       368,800,000       

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม 

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบกระแสเงินสด

หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 367,840,379 434,007,587 

ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน

การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (7,449,194)        (500,000)           

การซ้ือเงินลงทุน 7 (652,421,063)    (353,553,430)    

การจ าหน่ายเงินลงทุน 7 592,399,773     430,297,393     

การตดัจ าหน่ายคา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 529,575            531,025            

การตดัจ าหน่ายส่วนต ่าจากเงินลงทุนในพนัธบตัร 7 (164,080)           (297,702)           

การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ (303,044)           51,455,411       

การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีรายไดอ่ื้นคา้งรับ (9,738,458)        (426,288)           

การลดลงในภาษีมลูคา่เพ่ิมรอขอคืน -                        3,713,678         

การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในสินทรัพยอ่ื์น 10,107,688       (6,096,730)        

การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้ (1,969,478)        8,063,924         

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีอ่ืนและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 29,766,795       (872,026)           

การลดลงในรายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหนา้ (14,993,257)      (42,880,857)      

การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ (14,768,866)      7,466,916         

การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในหน้ีสินอ่ืน (1,073,828)        532,069            

ดอกเบ้ียรับ (653,512)           (2,089,892)        

รับดอกเบ้ีย 643,145            2,700,846         

ตน้ทุนทางการเงิน 39,100,000       41,276,493       

รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (43,741,175) (122,141,165)

รายการขาดทุน (ก าไร) สุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม

   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 7 57,017              (42,921)             

เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมด าเนินงาน 293,168,417 451,144,331 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม 

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

จ่ายดอกเบ้ีย (39,100,000)      (44,055,397)      

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (288,475,006)    (285,930,542)    

เงินสดใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน (327,575,006) (329,985,939) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (ลดลง) เพิ่มขึน้สุทธิ (34,406,589) 121,158,392 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 1 มกราคม 207,568,928     86,410,536       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 8 173,162,339 207,568,928 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม 

StateState

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
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หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ขอ้มูลทัว่ไป 
2  เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
4  ความเส่ียงทางการเงิน  
5  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
7  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 
8  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
9  ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
10  เงินกูย้มืระยะยาว 
11  ก าไรสะสม 
12  ค่าใชจ่้าย 
13  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์
14  ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
15  ส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได ้
16  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
17  ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
18  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

      
 
 
 
 
 
 

 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 
งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อ านาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 25 กุมภาพนัธ์ 2565 
 

1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบญัญติัทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ท่ีก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
ลงวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ระหว่างบริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ใน
ฐานะผูก่้อตั้งทรัสต์ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์  
โดยมีบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์ได้จัดตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์  
2561 โดยเป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีก าหนดอายโุครงการ มีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมทุน 
จากนักลงทุนและน าเงินท่ีได้ไปลงทุนในสินทรัพย์หลักของกองทรัสต์ โดยน าออกให้เช่าและ/ หรือให้เช่าช่วง  
โดยลงทุนใน 2 โครงการ ดงัต่อไปน้ี 
 
1.1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 ลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน มีดงัน้ี 

 
ท่ีตั้ง เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
เจา้ของกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินและอาคารเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์

จ ากดั และบริหารจดัการโดยบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 
พื้นท่ีรวม (Gross floor area) 63,615 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยสุทธิ (Net leasable area) 37,315 ตารางเมตร 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าท่ีดิน (ทั้งหมด) 

2. สิทธิการเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ทั้งหมด) ซ่ึงตั้งอยู่บน
ท่ีดินขา้งตน้ 

3. กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 
ระยะเวลาการลงทุน 30 ปี (ส้ินสุดวนัท่ี 7 กุมภาพนัธ์ 2591) 
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1.2 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน มีดงัน้ี 
 

ท่ีตั้ง เลขท่ี 1252, 1252/1 - 1252/3 ถนนพฒันาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

เจา้ของกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินและอาคารเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์
จ ากดั และบริหารจดัการโดยบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 

พื้นท่ีรวม (Gross floor area) 41,417 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยสุทธิ (Net leasable area) 25,072 ตารางเมตร 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าท่ีดิน (ทั้งหมด) 

2. สิทธิการเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ทั้งหมด) ซ่ึงตั้งอยู่บน
ท่ีดินขา้งตน้ 

3. กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 
ระยะเวลาการลงทุน 30 ปี (ส้ินสุดวนัท่ี 7 กุมภาพนัธ์ 2591) 

 
เม่ือวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2561 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2561 เป็นตน้ไป 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือ
หน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 15.18 (2563: ร้อยละ 15.18) ซ่ึงบริษทัเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นในประเทศไทย 

 
 กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 
 
2 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 
 

งบการเงินน้ีจัดท าขึ้ นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษัท 
จัดการลงทุน (“สมาคม”) ก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลักทรัพย์ ในกรณีเร่ืองท่ีแนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับน้ีไม่ได้ก าหนดไว้ กองทรัสต์ต้องถือปฏิบัติตาม 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกประกาศโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) งบการเงินน้ีน าเสนอ
เป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งใชว้ิจารณญาณ การประมาณการ
และขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการก าหนดนโยบายการบญัชีของกองทรัสต์ ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดขึ้นจริง
อาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอย่าง
ต่อเน่ือง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 

3 นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ 
 

นโยบายการบัญชีท่ีน าเสนอดังต่อไปน้ีได้ถือปฏิบัติโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน  
 

(ก) เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตถื์อครองเพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่า
ทั้งน้ีไม่ไดมี้ไวเ้พื่อขายตามปกติธุรกิจหรือใชใ้นการผลิตหรือจดัหาสินคา้หรือใหบ้ริการหรือใชใ้นการบริหารงาน  
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการท ารายการและวดัมูลค่าใน
ภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการก าไร 
(ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน”  
 

ตน้ทุนรวมค่าใช้จ่ายทางตรงเพื่อให้ไดม้าซ่ึงเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคายุติธรรมก าหนดจากราคา
ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์กองทรัสตจ์ดัใหมี้การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งน้อยทุก ๆ 2 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ี
ประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจ าหน่ายทรัพยสิ์น หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ี
การด้อยค่า และจัดให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปีนับแต่วนัท่ี มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด 
กองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัใหป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 
 

ผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจากการจ าหน่ายกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 
 

(ข) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 

เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้ก าหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทุน ตน้ทุนการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 

ก าไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
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การตัดรายการออกจากบัญชี 
 
กองทรัสต์ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย ์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและผลตอบแทน
ของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่ไดท้ั้งโอนหรือคงไว้
ซ่ึงความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการควบคุมในสินทรัพยท์างการเงิน 
 
การหักกลบ 
 
สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจ านวนสุทธิก็ต่อเม่ือ
กองทรัสต์มีสิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหักกลบจ านวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะช าระดว้ยจ านวนเงินสุทธิ หรือ
ตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั 
 

(ค) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด ยอดเงินฝากสถาบนัการเงินและ 
เงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูงซ่ึงมีระยะเวลาครบก าหนดไม่เกินสามเดือนนับแต่วนัท่ีได้มาเป็นรายการ
เทียบเท่าเงินสด 
 

(ง) ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 
ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหักค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น  
 
กองทรัสต์ประมาณผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุสัญญา ซ่ึงประมาณการโดยใช้ตารางการ 
ตั้งส ารองเพื่อหาอตัราผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น ซ่ึงวิธีดงักล่าวมีการจัดกลุ่มลูกหน้ีสัญญาเช่าตาม 
ความเส่ียงด้านเครดิตท่ีมีลักษณะร่วมกันและตามระยะเวลาท่ีเกินก าหนดช าระ โดยน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดขึ้ น 
ในอดีต การปรับปรุงปัจจยัท่ีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหน้ีนั้น ๆ ตลอดจนการประเมินทั้งขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจ
ในปัจจุบันและข้อมูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทั่วไปในอนาคต ณ วนัท่ีรายงาน กองทรัสต์ตัดรายการ 
ลูกหน้ีสัญญาเช่าตามท่ีเปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 3 (ข) 
 
รายได้ท่ีรับรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาเช่าด าเนินงาน แสดงไวเ้ป็น “รายได้คา้งรับภายใต้สัญญาเช่า
ด าเนินงาน” ภายใตบ้ญัชี “ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ” ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน  
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(จ) ลูกหน้ีรายได้อื่นค้างรับ 
 
ลูกหน้ีรายไดอ่ื้นคา้งรับคือ รายไดท่ี้รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ไดอ้อกใบแจ้งหน้ีเรียกเก็บจากลูกคา้แสดงในราคาทุนบวก
ก าไรท่ีรับรู้จนถึงวนัท่ีรายงานหกัค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น 
 

(ฉ) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 
ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนไดเ้สียประกอบดว้ยตน้ทุนในการออกและการไดม้าซ่ึงตราสารทุนของกองทรัสต์ท่ีเกิดขึ้น
ได้แก่ รายจ่ายในการรับประกันการจัดจ าหน่าย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และรายจ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ 
การออกส่วนไดเ้สีย 

 
(ช) เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 

 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืนแสดงในราคาทุน 
 

(ซ) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 
 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้าหมายถึง จ านวนตามใบแจ้งหน้ีท่ีเรียกเก็บจากลูกคา้ในส่วนท่ีเกินกว่ารายได ้
ท่ีรับรู้ และจ านวนเงินท่ีรับล่วงหน้าส าหรับงานของลูกคา้ในส่วนท่ีกองทรัสต์ยงัไม่ได้เร่ิมให้บริการตามเง่ือนไข 
ในสัญญา ซ่ึงไดแ้สดงไวใ้นราคาทุน 
 

(ฌ) ประมาณการหน้ีสิน 
 
ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้เม่ือกองทรัสต์มีภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดขึ้ นใน 
ปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนเงินภาระผูกพนัได้อย่างน่าเช่ือถือ  
และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่าประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะต้องถูกจ่ายไปเพื่อช าระภาระผูกพนัดังกล่าว 
ประมาณการหน้ีสินประมาณโดยวิธีการประมาณการท่ีดีท่ีสุด 
 

(ญ) หน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
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(ฎ) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรมคือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายช าระเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติ
ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั) ท่ีกองทรัสต์
สามารถเขา้ถึงไดใ้นวนัดงักล่าว มูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่สามารถปฏิบติัตาม
ขอ้ก าหนดของภาระผกูพนั 
 
การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสต์ใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตได้ให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได้  
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  
 
  - ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
  - ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้น 
         นอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
  - ขอ้มูลระดบั 3  ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
 
กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนขึ้น 
 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขาย กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพย์
และสถานะการเป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคาเสนอขาย 
 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของ 
การท ารายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนท่ีให้หรือไดรั้บ หากกองทรัสต์พิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรมของ
เคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการท ารายการ ท าใหเ้คร่ืองมือทางการเงิน
วดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรมปรับดว้ยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและ
ราคาของการท ารายการและรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนทนัที เวน้แต่มูลค่ายติุธรรมท่ีไดม้าถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่า
ยุติธรรมอยู่ในระดับ 3 ผลต่างดังกล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซ่ึงจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนด้วยเกณฑ์ 
ท่ีเหมาะสมตลอดอายขุองเคร่ืองมือทางการเงินหรือจนกวา่มูลค่ายติุธรรมมีการโอนเปล่ียนล าดบัชั้นหรือเม่ือรายการ
ดงักล่าวส้ินสุดลง 
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(ฏ) รายได้ 
 

รายได้ค่าเช่า 
 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสต์จะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีจะได้รับ 
ตามสัญญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสัญญาตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 

 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่า กองทรัสตพ์ิจารณาจดัประเภทสัญญาเช่าท่ีไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนทั้งหมด
หรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่เขา้
เง่ือนไขดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน 

 

กองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าด าเนินงานในก าไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหน่ึงของ ‘รายไดค้่าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าด าเนินงานจะรวมเป็นมูลค่า
ตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ให้เช่าและรับรู้ต้นทุนดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกันกับ
รายไดค้่าเช่า  

 

รายได้ค่าบริการ 
 

รายไดค้่าบริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในบริการดว้ยจ านวนเงินตามอตัราท่ีระบุในสัญญา รายไดค้่าบริการรับรู้
ตลอดช่วงเวลาหน่ึงเม่ือไดใ้ห้บริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดขึ้น  

 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาเช่าด าเนินงาน แสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรับ
ภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน” ภายใตบ้ญัชี “ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ” ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

 

รายได้อ่ืน 
 

รายไดอ่ื้นรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนตามเกณฑ์คงคา้ง 
 

(ฐ) ดอกเบี้ย 
 

ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแท้จริง ในการค านวณดอกเบ้ียรับและ
ดอกเบ้ียจ่าย อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจะน ามาใชก้บัมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย ์(เม่ือสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่า
ดา้นเครดิต) หรือราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสิน 
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(ฑ) ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ฒ) ภาษีเงินได้ 
 
กองทรัสตน้ี์เป็นกองทรัสต์ท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลบนัทึก
ไวใ้นงบการเงิน 
 

(ณ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

(ด) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกันทั้ งทางตรงและ
ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต์ หรือบุคคลหรือ
กิจการท่ีอยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกนัหรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่างมีสาระส าคญัเดียวกนักบักองทรัสต์ หรือกองทรัสต ์
มีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกันทั้ งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทาง
การเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนั้น  
 

(ต) ส่วนงานด าเนินงาน 
 
ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อผูจ้ัดการกองทรัสต์  (ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดด้านการด าเนินงานของ
กองทรัสต)์ จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดขึ้นจากส่วนงานด าเนินงานนั้นโดยตรง 
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4 ความเส่ียงทางการเงิน  
 
ความเส่ียงด้านเครดิต  
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต์ หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามสัญญา ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหน้ีท่ีเป็นลูกคา้และเงินลงทุน
ในตราสารหน้ีของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดังกล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอันสั้ น 
กองทรัสตจึ์งไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหน้ี 
 
กองทรัสตไ์ดก้ าหนดนโยบายทางดา้นสินเช่ือเพื่อควบคุมความเส่ียงทางดา้นสินเช่ือดงักล่าวอย่างสม ่าเสมอ กองทรัสต์
ไม่มีการกระจุกตัวของความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือแก่ลูกหน้ี เน่ืองจากกองทรัสต์มีลูกค้าจ านวนมากและอยู่ใน 
กลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั นอกจากน้ี กองทรัสตมี์ก าหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรัสต์ 
เพื่อเป็นประกันในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ ณ วนัท่ีรายงานไม่พบว่ามีความเส่ียงจากสินเช่ือท่ีเป็น
สาระส าคญั ความเส่ียงสูงสุดทางด้านสินเช่ือแสดงไวใ้นราคาตามบญัชีของสินทรัพยท์างการเงินแต่ละรายการใน 
งบแสดงฐานะการเงิน 
 
ลูกหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตของกองทรัสต์ไดรั้บอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ต้องพิจารณาถึงปัจจัยอ่ืน ๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงด้านเครดิตของลูกค้า ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงของ 
การผิดนดัช าระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรม 
 
กองทรัสต์จ ากดัความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกหน้ีดว้ยการก าหนดระยะเวลาการจ่ายช าระ และมีการติดตามยอดคงคา้ง
ของลูกหน้ีการคา้อยา่งสม ่าเสมอ กองทรัสตพ์ิจารณาการดอ้ยค่าทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน อตัราการตั้งส ารองของ
ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นค านวณโดยพิจารณาจากอายุหน้ีคงคา้งนับจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระส าหรับ
ลูกหน้ีแต่ละรายและสะท้อนผลแตกต่างระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในอดีตท่ีผ่านมา สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัและ
มุมมองของกองทรัสตท่ี์มีต่อสภาวะเศรษฐกิจตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องลูกหน้ี 
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ตารางท่ีแสดงไวด้า้นล่างให้ขอ้มูลเก่ียวกบัฐานะเปิดต่อความเส่ียงดา้นเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นส าหรับ
ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
 
   ลูกหน้ีการคา้   
ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ  ลูกหน้ีการคา้  กิจการท่ี  มูลค่ารวม 

 กิจการอ่ืน  เก่ียวขอ้งกนั  ตามบญัชี 
   (หมายเหตุ 5)   
   (พันบาท)   
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564      
ภายในก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี 1,067  3,520  4,587 
เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี      
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน -  1,416  1,416 
   3 - 6 เดือน -  23  23 
   6 - 12 เดือน -  10  10 
รวม 1,067  4,969  6,036 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน -  8,774  8,774 
 1,067  13,743  14,810 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น -  -  - 
สุทธ ิ 1,067  13,743  14,810 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563      
ภายในก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี 274  1,650  1,924 
เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี      
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน -  1,079  1,079 
   3 - 6 เดือน -  54  54 
   6 - 12 เดือน -  136  136 
   มากกวา่ 12 เดือน -  49  49 
รวม 274  2,968  3,242 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน -  11,265  11,265 
 274  14,233  14,507 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น -  -  - 
สุทธ ิ 274  14,233  14,507 
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โดยปกติระยะเวลาการให้สินเช่ือแก่ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับของกองทรัสต์มีระยะเวลาตั้งแต่ 30 วนั ถึง  
45 วนั 
 

ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงระยะเวลาการครบก าหนดคงเหลือตามสัญญาของเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัท่ีรายงาน โดยจ านวนเงิน
เป็นจ านวนขั้นตน้ซ่ึงไม่ไดค้ิดลด รวมดอกเบ้ียตามสัญญาและไม่รวมผลกระทบหากหักกลบตามสัญญา 
 

กระแสเงินสดตามสัญญา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 2564  2563 

 (พันบาท) 
ภายใน 1 ปี หรือน้อยกวา่ 88,265  39,100 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 2 ปี 86,115  88,265 
มากกวา่ 2 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 245,534  251,985 
มากกวา่ 5 ปี 696,138  775,802 
รวม 1,116,052  1,155,152 
 

ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปลี่ยน 
 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน 
 

ความเส่ียงด้านตลาด 
 

กองทรัสต์มีความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในตราสารหน้ี ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุนดังกล่าวขึ้นอยู่กับ 
ความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึงสภาวการณ์ดงักล่าวอาจมีผลกระทบ
ทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของบริษทัท่ีออกตราสาร ทั้งน้ีขึ้นอยู่กบัประเภทธุรกิจของผูอ้อกตราสาร
วา่มีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพียงใดอนัอาจท าให้ราคาของตราสารเพิ่มขึ้นหรือลดลงได ้
 

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบี้ย 
 

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบ้ียเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงในอนาคตของอัตราดอกเบ้ียตลาดซ่ึง 
ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ เน่ืองจากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
และเงินกูย้ืมระยะยาว (ดูหมายเหตุ ขอ้ 8 และขอ้ 10) บางส่วนมีอตัราดอกเบ้ียผนัแปรท าให้กองทรัสตมี์ความเส่ียง
ดา้นอตัราดอกเบ้ีย 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม   2564  2563 
   (พันบาท) 
เคร่ืองมือทางการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร      
สินทรัพยท์างการเงิน   94,839  202,952 
หน้ีสินทางการเงิน   (920,000)  (920,000) 
ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงินที่มีความเส่ียง   (825,161)  (717,048) 
สัญญาแลกเปล่ียนอตัราดอกเบ้ีย   -  - 
ยอดความเส่ียงคงเหลือสุทธิ   (825,161)  (717,048) 

 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวในกระแสเงินสดของเคร่ืองมือท่ีมีอัตราดอกเบีย้ผันแปร 
 
การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียท่ี 1% ซ่ึงเป็นไปไดอ้ย่างสมเหตุสมผล ณ วนัท่ีรายงาน โดยตั้งอยู่บนขอ้สมมติ 
ท่ีวา่ตวัแปรอ่ืนมีค่าคงท่ี  
 
 2564  2563 

ผลกระทบต่อก าไรหรือขาดทุน 
อตัราดอกเบ้ีย
เพิ่มขึ้น 1% 

 อตัราดอกเบ้ีย
ลดลง 1% 

 อตัราดอกเบ้ีย
เพิ่มขึ้น 1% 

 อตัราดอกเบ้ีย
ลดลง 1% 

 (พันบาท) 
เคร่ืองมือทางการเงินท่ีมีอตัราดอกเบ้ียผนัแปร (7,595)  8,988  (8,383)  9,031 

 
นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 

 
กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการด าเนินธุรกิจตามปกติจากการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียและจากการไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดตามสัญญาของคู่สัญญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกตราสารอนุพนัธ์เพื่อการเก็งก าไรหรือการคา้ 
 
การจดัการความเส่ียงเป็นส่วนท่ีส าคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสตมี์ระบบในการควบคุมให้มีความสมดุลของ
ระดับความเส่ียงให้เป็นท่ียอมรับได้ โดยพิจารณาระหว่างต้นทุนท่ีเกิดจากความเส่ียงและต้นทุนของการจัดการ  
ความเส่ียง ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้มีการควบคุมกระบวนการการจัดการความเส่ียงของกองทรัสต์อย่างต่อเน่ือง 
เพื่อใหม้ัน่ใจวา่มีความสมดุลระหวา่งความเส่ียงและการควบคุมความเส่ียง  
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5 บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 

บุคคลหรือกิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีรายการระหวา่งกนัท่ีมีนยัส าคญักบักองทรัสตใ์นระหวา่งปีมีดงัต่อไปน้ี  
 

 
ช่ือกิจการ 

ประเทศ 
ที่จัดตั้ง 

 
ลักษณะความสัมพันธ์ 

 
ลักษณะธุรกรรม 

    
บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั ไทย เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
ซ่ึงถือหน่วยทรัสตร้์อยละ  
15.18 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออก
และช าระแลว้ 

 

ท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีดิน อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง (หมายเหตุ 6) 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร 
อสังหาริมทรัพยจ์าก 
กองทรัสต ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ กองทุนรวม  
บวัหลวง จ ากดั 

ไทย เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์ รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 
   จากกองทรัสต ์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  

ไทย เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ รับค่าธรรมเนียมผูดู้แล 
ผลประโยชน์จากกองทรัสต ์ 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ไทย เป็นบริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ  
กองทรัสต ์

รับฝากเงิน  
ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทรัสต ์

ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ไทย เป็นบริษทัใหญ่ของผูดู้แล
ผลประโยชน์ 

รับฝากเงิน  
 

บริษทั เครือเจริญโภคภณัฑ ์จ ากดั ไทย เป็นบริษทัใหญ่ในล าดบัสูงสุด
ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั เอเชีย เอรา วนั จ ากดั 
(เดิมช่ือ “บริษทั รถไฟความเร็วสูง 
สายตะวนัออกเช่ือมสนามบิน จ ากดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั เบคเฮาส์ จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั บีเอฟเคที (ประเทศไทย)  
จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
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ช่ือกิจการ 

ประเทศ 
ที่จัดตั้ง 

 
ลักษณะความสัมพันธ์ 

 
ลักษณะธุรกรรม 

    
บริษทั เจริญโภคภณัฑ์อาหาร จ ากดั 
(มหาชน) 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั เชฟแคร์ส โปรเจกต ์จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ขนส่งชลบุรี จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถและ
ค่าบริการ 

บริษทั ซินิเพลก็ซ์ จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ซีพี ออลล ์จ ากดั (มหาชน) ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์
คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ซีพี เมดิคลั เซ็นเตอร์ จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั ซีพี รีเสิร์ช แอนด ์ 
ดีเวลลอปเมน้ท ์เซ็นเตอร์ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั ซีพี รีเทลลิงค ์จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ซีพีเอฟ (ประเทศไทย) จ ากดั 
มหาชน 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั พฒันาผูน้ าเครือเจริญโภคภณัฑ ์
จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าบริการ 

บริษทั พนัธวณิช จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั เอสเอ็ม ทรู จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ไทย นิวส์ เน็ตเวิร์ค จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร    
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าบริการ 
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ช่ือกิจการ 

ประเทศ 
ที่จัดตั้ง 

 
ลักษณะความสัมพันธ์ 

 
ลักษณะธุรกรรม 

    
บริษทั ทรู ซีเจ ครีเอชัน่ส์ จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์
ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ดิจิตอล กรุ๊ป จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถและ
ค่าบริการ 

บริษทั ทรู ดิจิตอล พลสั จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด์ 
เซลล ์จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู จีเอส จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต  
คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้  
เซ็นเตอร์ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ลิสซ่ิง จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ไลฟ์สไตล ์รีเทล จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู มนัน่ี จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าบริการ 

บริษทั ทรู มูฟ เอช ยนิูเวอร์แซล          
คอมมิวนิเคชัน่ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ทชั จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าบริการ 

บริษทั ทรู ยไูนเตด็ ฟุตบอล คลบั จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าบริการ 
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ช่ือกิจการ 

ประเทศ 
ที่จัดตั้ง 

 
ลักษณะความสัมพันธ์ 

 
ลักษณะธุรกรรม 

    
บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  

อสังหาริมทรัพย ์
ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรูโฟร์ย ูสเตชัน่ จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ไวร์เออ แอนด ์ไวร์เลส จ ากดั ไทย เป็นบริษัทในเครือของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรัพย ์

ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

 
รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 สรุปไดด้งัน้ี 
 
 2564  2563 
 (พันบาท) 
รายได้    
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ    

บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 177,991  193,432 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 100,926  104,070 
บริษทั ทรู มูฟ เอช ยนิูเวอร์แซล คอมมิวนิเคชัน่ จ ากดั 98,193  79,808 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้ เซ็นเตอร์ จ ากดั 40,262  39,924 
บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด ์เซลล ์จ ากดั 27,279  31,300 
บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั 26,787  30,433 
บริษทั ทรู จีเอส จ ากดั 20,750  19,600 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 71,466  59,792 
รวม 563,654  558,359 

    
รายไดด้อกเบ้ีย    

กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 213  194 

    
รายไดอ่ื้น    
       กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 8,828  8,689 
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 2564  2563 
 (พันบาท) 
ค่าใช้จ่าย    
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 13,514  13,298 
    

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์    
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 8,739  8,627 
    

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์    
บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 52,041  46,562 
    

ตน้ทุนทางการเงิน    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 39,100  41,276 

 

ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 

 2564  2563 

 (พันบาท) 

เงินฝากสถาบันการเงิน    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 77,095  119,614 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 17,732  83,325 

รวม 94,827  202,939 
    

ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ    
ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ    
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 4,969  2,968 
 4,969  2,968 
รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน    
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 8,774  11,265 

 8,774  11,265 

รวม 13,743  14,233 
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 2564  2563 

 (พันบาท) 

ลูกหน้ีดอกเบ้ียค้างรับ    
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1  2 

    
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า    

บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 11,403  15,086 

    
ลูกหน้ีเงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ    

กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  5,484 

    

เจ้าหน้ีการค้า    
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,813  190 

    
เจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 23,260  - 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 8,152  8,049 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,169  2,146 
รวม 33,581  10,195 

    

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า    
       บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 5,776  13,389 

บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 4,086  6,785 
บริษทั ทรูมูฟ เอช ยนิูเวอร์แซล คอมมิวนิเคชัน่ จ ากดั 2,988  8,108 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 10,362  9,799 
รวม 23,212  38,081 
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 2564  2563 

 (พันบาท) 

เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ    
บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 20,570  43,247 
บริษทั ทรู มูฟ เอช ยนิูเวอร์แซล คอมมิวนิเคชัน่ จ ากดั 19,866  14,522 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 19,563  19,804 
บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั 8,187  6,987 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้ เซ็นเตอร์ จ ากดั 6,657  6,599 
บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด ์เซลล ์จ ากดั 6,399  10,176 
บริษทั ทรู จีเอส จ ากดั 4,241  4,135 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 20,748  15,539 
รวม 106,231  121,009 

    

เงินกู้ยืมระยะยาว    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 920,000  920,000 

 
สัญญาส าคัญที่ท ากับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
กองทรัสต์ (“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) ได้ลงนามในสัญญาเช่าช่วงพื้นท่ีภายในอาคาร และสัญญาบริการพื้นท่ีกับบริษัทใหญ่ 
ในล าดับสูงสุดของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์และกลุ่มบริษัทในเครือของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(“ผูเ้ช่าช่วง”) 
เพื่อใช้ในการด าเนินธุรกิจ เป็นระยะเวลา 1 ปี ถึง 3 ปี ทั้งน้ีคู่สัญญาสามารถต่ออายุสัญญาไปได้อีก 3 ปี ตามเง่ือนไข 
ของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่ารายเดือนใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าช่วงตลอดอายสุัญญา 
 

 
  

http://datawarehouse.dbd.go.th/bdw/est/details/index.html?jpNo=0107536000081&jpTypeCode=7
http://datawarehouse.dbd.go.th/bdw/est/details/index.html?jpNo=0105546050267&jpTypeCode=5
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6 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 
รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563  
มีดงัน้ี 
 
 2564  2563 
 (พันบาท) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน    
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ี 1 มกราคม 4,570,560  4,570,060 
บวก เคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบเพิ่มขึ้นระหวา่งปี 7,450  500 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 4,578,010  4,570,560 

    
ก าไรสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์      

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ี 1 มกราคม 

 
7,475 

  
(114,666) 

ก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยร์ะหวา่งปี 

 
52,515 

  
133,406 

หัก มูลค่าท่ีรวมในรายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน (8,774)  (11,265) 
 43,741  122,141 
ก าไรสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

 
51,216 

  
7,475 

    
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 4,629,226  4,578,035 

 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชว้ิธีพิจารณา
จากรายได ้(Income Approach) โดยการคิดลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ตามรายงานของผูป้ระเมินราคา
อิสระท่ีประเมินเม่ือวนัท่ี 30 กรกฎาคม 2564 และถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมเป็นระดบั 3 
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ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ 
ความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลที่ 

ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญและการวัดมูลค่ายุติธรรม 
• อตัราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าในตลาดท่ี

ประมาณการไว ้(2564 และ 2563: 3.25%) 
• อตัราการครอบครองพื้นท่ี  

(2564 และ 2563: 98.00%) 
• อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้  

(2564 และ 2563: 9.50%) 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะเพิ่มขึ้น (ลดลง) หาก 
• อตัราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าในตลาดท่ีประมาณการไวสู้งขึ้น 

(ลดลง) 
• อตัราการครอบครองพื้นท่ีเพิ่มขึ้น (ลดลง) หรือ 
• อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้ต ่าลง (สูงขึ้น) 

 
สัญญาเช่า 
 
ในฐานะผู้ให้เช่า 
 
สัญญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อยก าหนดระยะเวลาเช่าท่ียกเลิกไม่ได้เป็นระยะเวลา 1 ถึง 3 ปี โดยการต่ออายุสัญญาเช่า 
ในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สัญญาเช่าดงักล่าวก าหนดรายไดค้่าเช่าเป็นจ านวนคงท่ี 
 
ค่าเช่าที่จะได้รับจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564  2563 

 (พันบาท) 
ปีท่ี 1 287,711  340,280 
ปีท่ี 2 108,999  179,437 
ปีท่ี 3 -  4,070 
รวม 396,710  523,787 
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7 เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 
รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2564 และ 2563 มีดงัต่อไปน้ี 
 
 2564  2563 
 (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 147,894  224,297 
เพิ่มขึ้น 652,421  353,553 
จ าหน่าย (592,400)  (430,297) 
ตดัจ าหน่ายส่วนต ่าของเงินลงทุนในพนัธบตัร 164  298 
(ขาดทุน) ก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
ท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

 
(57) 

  
43 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 208,022  147,894 

 
8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
 กองทรัสตมี์รายละเอียดเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดงัต่อไปน้ี 
 

 31 ธนัวาคม 2564  31 ธนัวาคม 2563 
 จ านวนเงิน  อตัราดอกเบ้ีย  จ านวนเงิน  อตัราดอกเบ้ีย 
 (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี) 
เงินสดในมือ 60  -  60  - 
เงินฝากกระแสรายวนั 8,263  -  4,557  - 
เงินฝากออมทรัพย ์ 94,839  0.05 - 0.13  202,952  0.05 - 0.13 
เงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง 70,000  0.25  -  - 
รวม 173,162    207,569   
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9 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

รายการเคล่ือนไหวของค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 

 2564  2563 
 (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 1,111  1,642 
ตดัจ าหน่าย (529)  (531) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 582  1,111 

 
หากกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายทั้ งจ านวน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564  
กองทรัสตจ์ะมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิคงเหลือเท่ากบั 3,928.1 ลา้นบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากบั 
10.6509 บาทต่อหน่วย 

 
10 เงินกู้ยืมระยะยาว 
 

เม่ือวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2561 กองทรัสต์ได้กู้ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) (“ธนาคาร”) จ านวน 920.0  
ล้านบาท มีก าหนดช าระคืนเงินต้นตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยเงินกู้มีอัตราดอกเบ้ีย MLR - 2 ถึง  
MLR - 1 ต่อปี (อัตราดอกเบีย้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564: ร้อยละ 4.25 ต่อปี และ 31 ธันวาคม 2563: ร้อยละ 4.25 ถึง  
ร้อยละ 5.00 ต่อปี) และช าระเงินตน้และดอกเบ้ียทุก 6 เดือน โดยมีหลกัประกนัการกูย้มื ดงัน้ี 
 

1) สิทธิการเช่าพื้นท่ีในอาคารทรู ทาวเวอร์ 1  
2) สิทธิในการรับเงินค่าเช่าทั้งหมดของโครงการ  
3) ประกนัภยัประเภทคุม้ครองความเส่ียงภยัทุกชนิด และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) 

ในโครงการโดยระบุให้ธนาคารเป็นผูรั้บประโยชน์ร่วมกบัผูกู้ ้
 

ภายใตส้ัญญาเงินกู้ กองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุในสัญญา  เช่น การด ารง
อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบ้ียและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือม 
ราคา ค่าตดัจ าหน่าย ปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกิน 4 เท่า เป็นตน้ 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 กองทรัสตไ์ม่มีวงเงินสินเช่ือซ่ึงยงัมิไดเ้บิกใช ้(2563: 250.0 ล้านบาท) 
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11 ก าไรสะสม 
 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 

 หมายเหตุ 2564  2563 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม   229,247  81,170 
บวก ก าไรจากการลงทุนสิทธิ  324,156  311,824 

ก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม 
  ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

 
6 

 
43,741 

  
122,141 

(ขาดทุน) ก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ 
  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

 
7 

 
(57) 
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หัก  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (288,475)  (285,931) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม  308,612  229,247 

 
12 ค่าใช้จ่าย 
 

(ก) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี 
ของมูลค่าสินทรัพยร์วม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกัน) แต่ไม่น้อยกว่า  
8 ลา้นบาท ต่อปี  

 
(ข) ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 
 

ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0 .50 ต่อปี ของมูลค่า
สินทรัพยร์วม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกวา่ 4 ลา้นบาทต่อปี 

 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนค านวณเป็นรายปีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี ของเงินทุนช าระแล้วของกองทรัสต์  
หรืออตัราอ่ืนใดท่ีนายทะเบียนก าหนด 
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(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนภายใตส้ัญญาการเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 
 

(1) ค่าธรรมเนียมอตัราพื้นฐาน  
 

ไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรับแต่ละโครงการ 
 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ 
 

ไม่เกินร้อยละ 10 ของก าไรขั้นตน้จากอสังหาริมทรัพยห์ลงัปรับปรุง 
 

(3) ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสัญญา   
 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพื้นท่ี และ/ หรือค่าบริการพื้นท่ี ส าหรับการเขา้ท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุสัญญา
เดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพื้นท่ี รวมถึงการน าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์ส าหรับก าหนด
ระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสัญญา 

 

13 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ีจ่าย อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 
1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563      24 กุมภาพนัธ์       24 มีนาคม 0.1912 70,515 
 2564 2564   
1 มกราคม 2564 - 31 มีนาคม 2564      12 พฤษภาคม       9 มิถุนายน 0.2029 74,829 
 2564 2564   
1 เมษายน 2564 - 30 มิถุนายน 2564      11 สิงหาคม       8 กนัยายน 0.1966 72,506 
 2564 2564   
1 กรกฎาคม 2564 - 30 กนัยายน 2564      15 พฤศจิกายน       13 ธันวาคม 0.1915 70,625 
 2564 2564   

    288,475 
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ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ีจ่าย อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 
1 ตุลาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562      27 กุมภาพนัธ์       26 มีนาคม 0.1956 72,138 
 2563 2563   
1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563      13 พฤษภาคม       10 มิถุนายน 0.1951 71,953 
 2563 2563   
1 เมษายน 2563 - 30 มิถุนายน 2563      13 สิงหาคม       10 กนัยายน 0.1923 70,920 
 2563 2563   
1 กรกฎาคม 2563 - 30 กนัยายน 2563      10 พฤศจิกายน       8 ธันวาคม 0.1923 70,920 
 2563 2563   

    285,931 
 

14 ข้อมูลเกี่ยวกับการซ้ือขายเงินลงทุน 
 

กองทรัสต์ได้ซ้ือขายเงินลงทุนในระหว่างปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝาก 
สถาบนัการเงิน เป็นจ านวนเงินรวม 312.2 ลา้นบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 8.02 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี 
(2563: จ านวนเงินรวม 323.1 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 8.55 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี) 

 

15    ส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได้ 
 

การด าเนินงานหลกัของกองทรัสต์มาจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจหลกัประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่า จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์  โดยท่ีกองทรัสต์มีส่วนงาน  
ทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเน่ืองจากกองทรัสตด์ าเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านั้น 

 

การจ าแนกรายได้ จังหวะเวลาในการรับรู้รายได้ในงบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563  
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากับลูกค้า มีดงัน้ี 

 

 2564  2563 
 (พันบาท) 
ประเภทของรายได้    
รายไดค้่าบริการ 344,769  346,726 

รายได้รวม 579,839  575,636 
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 2564  2563 
 (พันบาท) 

จังหวะเวลาในการรับรู้รายได้    
ตลอดช่วงเวลาหน่ึง 344,769  346,726 
 

16 ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 

มูลค่ายุติธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า   ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 
   (ล้านบาท) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564          
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม -  -  4,629  4,629 
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน -  208  -  208 
        
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563          
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม -  -  4,578  4,578 
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน -  148  -  148 
 
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ได้ถูกพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมี 
การอ้างอิงไว้อย่างชัดเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผู ้ค้าหรือแหล่งก าหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงได้รับ 
การสนบัสนุนจากขอ้มูลท่ีสังเกตไดจ้ะถูกจดัอยู่ในระดบั 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยตราสารหน้ีภาครัฐท่ี 
อยูใ่นกลุ่มน่าลงทุนและเงินฝากประจ า 
 
เงินลงทุนท่ีถูกจัดประเภทในระดับ 3 มีข้อมูลท่ีส าคัญท่ีไม่สามารถสังเกตได้เน่ืองจากมีการซ้ือขายไม่บ่อยนัก  
วิธีการวดัมูลค่าและขอ้สมมติส าคญัเปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 6 
 

17 ภาระผูกพนักับบุคคลหรือกิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน 
 

กองทรัสต์มีภาระผูกพนัท่ีจะต้องจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นสัญญา
ก่อตั้งทรัสต ์
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18 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม  บวัหลวง จ ากดั  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง ออฟฟิศ เม่ือวนัท่ี 25 กุมภาพนัธ์ 
2565 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการจดัสรรผลการด าเนินงานระหวา่งวนัท่ี 1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564  
เป็นประโยชน์ตอบแทนในอตัราหน่วยละ 0.1915 บาท เป็นจ านวนเงิน 70.6 ล้านบาท โดยมีก าหนดจะจ่ายให้แก่ 
ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2565 

 




