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หนา้ 1 
 

ส่วนที ่1 สารจากผู้จัดการกองทรัสต ์

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต ์ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2565 

ส าหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2565 ถึง วันที่  31 ธันวาคม 2565 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (“กองทรสัต”์) มายงัผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่าน 

ทั้งนี ้ในปี 2565 สภาวะเศรษฐกิจไทยกลับมาฟ้ืนตัวภายหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสั 

โคโรนา 2019 (COVID-19) เริ่มคล่ีคลายลง อย่างไรก็ตามสภาวะตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครยงัคงอยู่ในภาวะ

ชะลอตัว อันเนื่องมาจากแรงกดดันด้านอุปสงค์ที่ลดลง จากรูปแบบการใช้งานพื ้นที่ของผู้เช่าที่เปล่ียนแปลงไปจากเดิม  

ประกอบกับดา้นอุปทานใหม่ที่ทยอยเข้าสู่ตลาดอาคารส านักงานอย่างต่อเนื่องในช่วงปีที่ผ่านมา รวมทั้งที่จะออกสู่ตลาด

เพิ่มเติมในอนาคตอันใกลน้ี ้ส่งผลใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานสุทธิ  ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปีที่ผ่านมา ซึ่ง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์คาดการณว์่าสภาวะตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าในระยะสัน้-กลาง จะมีการแข่งขนัที่เพิ่มสงูขึน้ และจะมี

แนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ในระยะยาว 

ในขณะเดียวกัน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยงัคงมีการติดตามสถานการณด์ังกล่าวอย่างใกลช้ิด รวมทั้งมุ่งเนน้การพัฒนา

และปรบัปรุงสินทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่างต่อเนื่อง เพื่อใหส้ามารถคงคุณภาพการใหบ้ริการที่ดี ส่งผลใหอ้ตัราการเช่า

และอตัราค่าเช่าของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ตลอดปี 2565 นัน้ ยงัคงอยู่ในเกณฑท์ี่ดี โดยมีก าไร

จากการลงทนุสทุธิ 333.02 ลา้นบาท และมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่นกัลงทนุทัง้สิน้ 0.7084 บาทต่อหน่วย  

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ยังคงมุ่งมั่นบริหารกองทรสัตโ์ดยค านึงผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยเรามีความ

ตัง้ใจที่จะบริหารกองทรสัตภ์ายใต้หลักธรรมาภิบาล และการก ากับดูแลกิจการที่ดี พรอ้มทั้งแสวงหาโอกาสในการสรา้งการ

เติบโตในระยะยาวส าหรบักองทรสัต ์B-WORK อย่างต่อเนื่องต่อไป 

 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง 

รองกรรมการผูจ้ดัการ 

Head of Real Estate & Infrastructure Investment 
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สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 5,180.78 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 458.90

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,101.85 สดัสว่นการกูย้ืม
(% ของ Total Asset)

16.78%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,620.03

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)

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

Market Cap 3,651.12 ลา้นบาท ราคาปิด 9.90 บาท

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

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 4,078.93 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 11.0600 บาท

ราคาพาร์ 9.8157 บาทตอ่หนว่ย วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 0.90 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 25.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 2,954.00 ลา้นบาท บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดัอาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 1,777.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ ราคาประเมินทรัพยส์ิน

100% 
Leasehold

100% 
Office

รอ้
ยล
ะข
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ที่เ
ช่า

ลา้
นบ

าท

หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
www.bworkreit.com/th/investor-relations/publication-download/appraisal-reports

หนา้ 2

30.6% 26.2% 40.5% 2.7%

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ทีว่่าง 

ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถว่งน ้าหนัก 
(WALE) = 2.07 ปี

รายละเอียดการครบก าหนดช าระ
ของเงนิกู้ยมื



ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

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

2. ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000 8.84%

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

4. กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 25,269,500 6.85%

5. ธนาคาร ออมสนิ 18,896,500 5.12%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.41%

ประมาณการประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2565

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 12.45%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 16.78%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ MLR-1%

Expected IRR  = 
9.84%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หนา้ 3

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 61.6%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 20.3%
ชิน้สว่นอิเล็กทรอนิกส์ 8.7%
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 2.5%
ขนสง่และโลจิสติกส์ 2.4%
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 1.8%
อาหารและเครือ่งดื่ม 0.2%

รวม 100.0%

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน
- จา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อหน่วยทรสัต์
ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยสามารถศกึษาเพิ่มเติมไดจ้าก
สว่นที่ 6 ขอ้ 3 การจา่ยประโยชนต์อบแทนของ
กองทรสัต์

- จา่ยไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ
(บาทต่อหน่วย)

2561 -
2563

2564 2565
ตั้งแต่
จัดตัง้

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทน 2.0101 0.7825 0.7084 3.5010

เงินลดทนุ 0.1843 - - 0.1843

รวม 2.1944 0.7825 0.7084 3.6853



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

41.7% 30.0% 26.2% 1.5% 0.0% 0.6%

ไตรมาส 
4 ปี 2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ทีว่่าง 

343 

355 354 
364 

372 

2561* 2562 2563 2564 2565

562 

580 576 580 

605 

2561* 2562 2563 2564 2565

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อัตราการเช่าเฉลี่ยและค่าเช่าเฉลี่ย

อตัราการตอ่
สญัญาเช่า 95%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2565

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

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

CAGR* = 1.89% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 2.09% 

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หนา้ 4

30.6% 26.2% 40.5% 2.7%

ไตรมาส 
4 ปี 2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ทีว่่าง 

608 627 646 668 691 

100.0% 99.7% 99.7% 99.7% 100.0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2561 2562 2563 2564 2565*

564 581 598 619 640 

100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 99.6%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2561 2562 2563 2564 2565

* ปี 2565 กองทรสัตม์ีการจดัประเภทพืน้ท่ีเชา่บรเิวณชัน้ดาดฟา้ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ไปเป็นพืน้ท่ีเชา่ประเภท non-NLA เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคก์าร
ใชง้านของพืน้ท่ีดงักล่าว และมีการปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่า ส่งผลใหพื้น้ท่ีเชา่สทุธิเปล่ียนแปลงจาก 37,315 ตร.ม. ณ สิน้ปี 2564 มาอยูท่ี่ 37,270 ตร.ม.



ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) 2565 2564 2563

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 593.31 569.03 563.30

รายไดอ้ื่น 11.21 10.15 10.25

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เสือ่ม
ราคาและตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 372.37 363.79 353.63

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 416.84 367.84 434.01

อตัราก าไรตอ่หนว่ย (บาท) 0.90 0.88 0.85 

ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.7084 0.7825 0.7709

สว่นของลดทนุ (บาท) 0 0 0

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.21 0.22 0.23

ดอกเบีย้ (%) 4.36% 4.25% 4.49%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 304.24 293.17 451.14

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (355.70) (327.58) (329.99)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 121.70 173.16 207.57

สนิทรพัยส์ทุธิ 4,078.93 3,928.64 3,849.28

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.90 1.00 1.07

ประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 7.16% 7.38% 6.88%

มลูคา่ตลาด 3,651.12 3,909.28 4,130.56 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 9.9 10.6 11.2

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเทา่กบั 605.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.4 จากปีก่อน โดยกองทรสัตม์ีรายได้
หลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 593.31 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 98.02 ของรายไดร้วม และมีคา่ใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 272.28
ลา้นบาท ซึง่มีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบรกิาร ซึง่คิดเป็นรอ้ยละ 52.13 ของคา่ใชจ้่ายทัง้หมด สง่ผลใหม้ี
ก าไรจากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 333.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.7 จากปีก่อน และมีการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 416.84 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.3 จากปีก่อน เนื่องจากก าไรจากการวดัมลูคา่ยตุิธรรมส าหรบัเงินลงทนุใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หมจ่ากผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ที่
เพิ่มขึน้เมื่อเปรยีบเทียบกบัปีก่อน

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข -

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

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 าไรจาก
การลงทุนสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 13,769,319 4.13%
คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,872,046 2.66%
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,177,523 0.35%
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 53,872,931 16.18%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 4,874,401(1) 1.46%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน 5,350,000(1) 1.61%

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 140,525,806 42.20%
คา่เบีย้ประกนัภยั 1,418,963 0.43%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 3,602,722(1) 1.08%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 233,463,711 70.10%

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หมายเหตุ (1) เน่ืองจากค าขอเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์  าหรบัการเพิ่มทนุครัง้ท่ี 1 ไดส้ิน้สดุลงในวนัท่ี 28 กันยายน 2565 ส่งผลใหก้องทรสัต์
ตอ้งรบัรูค้่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งโดยมีค่าธรรมเนียมวิชาชีพ จ านวน 3,318,246 บาท ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน จ านวน 5,350,000 บาท และ
คา่ธรรมเนียมในการย่ืนแบบแสดงรายการขอ้มลู จ านวน 353,100 บาท
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

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

2. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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ส่วนท่ี 2 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์    
 

หนำ้ 8 

 

ส่วนที ่2 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

 ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 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

ในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุนครัง้แรก (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 จ ำนวนยอดเงินกู้

ระยะยำวคงเหลือ เท่ำกบั 869,400,000 บำท) 

 ข้อมูลส ำคัญกำรประกนัรำยได้

ของอสังหำริมทรัพย ์

 

- ไม่มี - 
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 สรุปเหตกุำรณท์ีมี่นัยส ำคัญ 

ทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

ของกองทรัสต ์

- ไม่มี -  

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

ส ำหรบัรอบปี 2565 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ 

คิดเป็นมูลค่ำ 0.7084 บำทต่อหน่วยทรัสต  ์รวมเป็นเงินประโยชนต์อบแทนที่

จ่ำยทั้งสิ ้น 261,257,920 บำท โดยคิดเป็นร้อยละ 71.34 ของก ำไรสุทธิที่

ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรเงินส ำรองตำมที่ประกำศก ำหนด หรือ ร ้อยละ 95.62 ของ

ก ำไรสุทธิหลังปรบัปรุงรำยกำรทำงบัญชีที่ไม่สอดคลอ้งกับสถำนะเงินสดของ

กองทรัสต์ ดังรำยละเอียดที่แสดงอยู่ใน ส่วนที่  6 ข้อ 3.3 ประวัติกำรจ่ำย

ประโยชนต์อบแทน 

ส ำหรบัรอบปี 2564 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ 

คิดเป็นมูลค่ำ 0.7825 บำทต่อหน่วยทรสัต์ รวมเป็นเงินประโยชน์ตอบแทนที่

จ่ำยทั้งสิ ้น  288,586,000 บำท  โดยคิดเป็นร้อยละ 78.45 ของก ำไรสุทธิที่

ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรเงินส ำรองตำมที่ประกำศก ำหนด หรือ รอ้ยละ 90.40 ของ

ก ำไรสุทธิหลังปรบัปรุงรำยกำรทำงบัญชีที่ไม่สอดคลอ้งกับสถำนะเงินสดของ

กองทรัสต์ ดังรำยละเอียดที่แสดงอยู่ใน ส่วนที่  6 ข้อ 3.3 ประวัติกำรจ่ำย

ประโยชนต์อบแทน 

ทั้งนี ้ตัง้แต่จัดตัง้กองทรสัต์ สำมำรถสรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยประโยชนต์อบ

แทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยประโยชน์

ตอบแทน 
ประโยชนต์อบแทน  
(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 
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คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยประโยชน์

ตอบแทน 
ประโยชนต์อบแทน  
(บำทต่อหน่วย) 

รวม 
(บำทต่อหน่วย) 

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 
15 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 14 มิถนุำยน 2565 0.1771 

0.7084 
16 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 8 สิงหำคม 2565 0.1771 
17 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 13 ธันวำคม 2565 0.1771 
18 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 24 มีนำคม 2566 0.1771 

รวม 3.5010 3.5010 
   

 ข้อมูลกำรจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 
กองทรสัตไ์ม่มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ตลอดปี 2565 โดย

ปัจจุบนัมีมลูค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรสัต ์โดย

สำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำกกำรลดทนุช ำระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บำทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

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     



ส่วนท่ี 2 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์    
 

หนำ้ 11 

 

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 ี

2565 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2564 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2563 นางสาวสจุิตรา มะเสนา บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 สรุปได ้ดงันี ้

 “ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  

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 2565 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2564 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2563 

สินทรัพย ์

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่า

ยตุิธรรม  
4,722,357,711  4,629,225,928 4,578,035,559 

 เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 276,729,814  208,022,405 147,894,052 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 121,701,480  173,162,339 207,568,928 

 ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 24,854,300  14,810,195 14,507,151 

 ลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั 8,352,981  17,603,842 7,865,384 

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั 74,077  56,306 45,939 

 ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี     52,232  581,807 1,111,382 

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

 สินทรพัยอ่ื์น 16,132,737  13,011,464 23,119,152 

รวมสินทรัพย ์ 5,180,778,532  5,066,997,486 4,990,670,747 

หนีสิ้น 

 เจา้หนีก้ารคา้ 24,971,868  13,450,109 15,419,587 

 เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 48,996,455  72,695,181 42,928,386 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2565 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2564 

ณ วันที ่ 

 31 ธันวาคม 2563 

 รายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้ 25,422,425  23,269,235 38,262,492 

 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 131,058,606  107,102,401 121,871,267 

 เงินกูย้ืมระยะยาว 869,400,000  920,000,000 920,000,000  

 หนีส้ินอ่ืน 1,996,124  1,838,475 2,912,303 

รวมหนี้สิน 1,101,845,478  1,138,355,401 1,141,394,035 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

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

 ก าไรสะสม        458,902,894  308,611,925 229,246,552 

สินทรัพยสุ์ทธิ 4,078,933,054 3,928,642,085 3,849,276,712 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.0600 10.6525 10.4373 

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

2. งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

รายได้จากการลงทุน 

   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 593,305,699  569,034,589 563,298,021 

   รายไดด้อกเบีย้ 786,816  653,512 2,089,892 

   รายไดอ่ื้น 11,213,973  10,150,926 10,248,522 

รวมรายได้ 605,306,488  579,839,027 575,636,435 

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13,769,319  13,513,554  13,298,111  

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,872,046  8,739,048  8,627,017  

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,177,523  1,187,153 1,196,782 

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 53,872,931  52,040,542 46,562,495 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,556,155  1,513,300 1,556,800 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 529,575  529,575 531,026 

   ตน้ทนุการเช่าและบริการ 141,944,769  136,773,883 148,469,436 

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 11,741,393  2,285,751 2,294,774 

   ตน้ทนุทางการเงิน 38,819,381  39,100,000 41,276,493 

รวมค่าใช้จ่าย 272,283,092  255,682,806 263,812,934 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 333,023,396  324,156,221 311,823,501 

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
83,799,910 43,741,175 122,141,165 

   รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไร

หรือขาดทนุ 

 14,477  (57,017) 42,921 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 83,814,387  43,684,158 122,184,086 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 416,837,783 367,840,379 434,007,587 

3. งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

   การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 416,837,783 367,840,379 434,007,587 

   เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (3,963,916) - (500,000) 

   การซือ้เงินลงทนุ  (642,017,215) (652,421,063) (353,553,430) 

   การจ าหน่ายเงินลงทนุ  574,054,665  592,399,773        430,297,393 

   การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี  529,575  529,575 531,025 

   การตดัจ าหน่ายสว่นต ่าจากเงินลงทนุในพนัธบตัร  (730,382) (164,080) (297,702) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั  (10,044,105) (303,044) 51,455,411 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีร้ายไดอ่ื้นคา้งรบั  9,250,861  (9,738,458) (426,288) 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในภาษีมลูค่าเพ่ิมรอขอคืน - - 3,713,678 

   การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในสินทรพัยอ่ื์น  (3,121,273) 10,107,688 (6,096,730) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีก้ารคา้ 7,049,944 (1,969,478) 8,063,924 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (24,856,293) 22,317,601 (872,026) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในรายไดค้่าเช่าและคา่บริการรบัล่วงหนา้  2,153,190  (14,993,257) (42,880,857) 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ  23,956,205  (14,768,866) 7,466,916 

   การ (ลดลง) เพ่ิมขึน้ในหนีส้ินอ่ืน  157,649  (1,073,828) 532,069 

   ดอกเบีย้รบั  (786,816) (653,512) (2,089,892) 

   รบัดอกเบีย้  769,045  643,145 2,700,846 

   ตน้ทนุทางการเงิน  38,819,381  39,100,000 41,276,493 

   รายการก าไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงใน มลูค่ายตุิธรรมของ

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
(83,799,910) (43,741,175) (122,141,165) 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 -  

 31 ธันวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 -  

 31 ธันวาคม 2564 

1 มกราคม 2563 -  

 31 ธันวาคม 2563 

   รายการขาดทนุ (ก าไร) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่

ยตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือ

ขาดทนุ 

(14,477) 57,017 (42,921) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 304,243,911 293,168,417 451,144,331 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

   จ่ายดอกเบีย้  (38,557,956) (39,100,000) (44,055,397) 

   เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว (50,600,000) - - 

   การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหนว่ยทรสัต ์  (266,546,814) (288,475,006) (285,930,542) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (355,704,770) (327,575,006) (329,985,939) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (51,460,859) (34,406,589) 121,158,392 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด  173,162,339  207,568,928 86,410,536 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้ปี/งวด 121,701,480  173,162,339 207,568,928 
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

1.1 รายได้จากการลงทุน 

 ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมจากการลงทุน เท่ากับ 605.31 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4.4% จากปีก่อน โดย

ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่า 232.28 ลา้นบาท ค่าบริการ 361.02 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 0.79 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 

11.21 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้ 

• รายไดค้่าเช่า 232.28 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.6% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักจากการปรับขึน้ค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าที่อตัรารอ้ยละ 3.25 ดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง และการปรบัปรุงรายไดค้า้งรบัภายใต้
สญัญาเช่าด าเนินงานซึ่งเกิดจากส่วนต่างของรายไดท้ี่รบัรูด้ว้ยวิธีเสน้ตรงและรายไดท้ี่รบัรูต้ามสญัญาเช่า 

• รายไดค้่าบรกิาร 361.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.7% จากปีก่อน ซึ่งประกอบดว้ย 

o รายได้จากสัญญาบริการพื ้นที่  271.59 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4.3% จากปีเนื่องจากการปรับขึน้
ค่าบริการตามสัญญาบริการที่อตัรารอ้ยละ 3.25 ดว้ยวิธีการรบัรูร้ายไดด้ว้ยวิธีเสน้ตรง และการ
ปรบัปรุงรายไดค้า้งรบัภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานซึ่งเกิดจากส่วนต่างของรายไดท้ี่รบัรูด้ว้ยวิธี
เสน้ตรงและรายไดท้ี่รบัรูต้ามสญัญาบรกิาร 

o รายได้ค่าสาธารณูปโภค 87.39 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5.7% จากปีก่อน สอดคล้องกับค่าใช้จ่าย
สาธารณปูโภคที่เพิ่มขึน้ 

o รายไดค้่าที่จอดรถ 2.04 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 22.7% จากปีก่อน เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีมีการกลบัเขา้มา
ใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากขึน้ 

รายการ (หน่วย บาท) 1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

รายได้จากการลงทนุ 

   รายไดค้่าเช่า 232,282,432 224,265,093 3.6% 

   รายไดค้่าบรกิาร 361,023,267 344,769,496 4.7% 

   ดอกเบีย้รบั 786,816 653,512 20.4% 

   รายไดอ้ื่น 11,213,974 10,150,926 10.5% 

รวมรายได้ 605,306,488 579,839,027 4.4% 
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1.2 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2565 เท่ากับ 272.28 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6.5% จากปีก่อน  โดยประกอบดว้ย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 141.94 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทุนและอสงัหาริมทรพัย ์79.25 

ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 11.74 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 0.53 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการ

เงิน 38.82 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้

• ตน้ทุนการเช่าและบริการ 141.94 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.8% จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากค่าใชจ้่าย

สาธารณปูโภคที่เพิ่มขึน้ 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยในการบรหิารกองทรสัตแ์ละอสงัหารมิทรพัย ์79.25 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.9% จาก

ปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัจากตน้ทนุค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 11.74 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เนื่องจากค าขอเสนอขายหน่วยทรัสตข์อง

กองทรสัตส์ าหรบัการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ไดสิ้น้สุดลงในวันที่ 28 กันยายน 2565 ส่งผลใหก้องทรสัตต์อ้งรับรู ้

ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการดงักล่าวในปี 2565 

• ตน้ทุนทางการเงิน 38.82 ลา้นบาท ลดลง 0.7% จากปีก่อน เนื่องจากกองทรสัตม์ีการช าระคืนเงินตน้ของ

วงเงินกูจ้  านวน 50.6 ลา้นบาท ในปี 2565 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13,769,319  13,513,554  1.9% 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  8,872,046  8,739,048  1.5% 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  1,177,523  1,187,153  (0.8%) 

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์  53,872,931  52,040,542  3.5% 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,556,155  1,513,300  2.8% 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย  529,575  529,575  0.0% 

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร  141,944,769  136,773,883  3.8% 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  11,741,393  2,285,751  N/A 

   ตน้ทนุทางการเงิน  38,819,381  39,100,000  (0.7%) 

รวมค่าใช้จ่าย 272,283,092  255,682,806 6.5% 
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1.3 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ และ การเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2565 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิเท่ากับ 333.02 ลา้นบาท เติบโตขึน้ 2.7% จากปีก่อน และมีการ

เพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน เท่ากบั 416.84 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 13.3% จากปีก่อน เนื่องจากก าไรจากการวดั

มลูค่ายุติธรรมส าหรบัเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หม่จากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ ดว้ยวิธีพิจารณา

จากรายได ้(Income Approach) ที่เพิ่มขึน้เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อน 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

เปลี่ยนแปลง  

(ร้อยละ) 

รวมรายได ้ 605,306,488 579,839,027 4.4% 

รวมคา่ใชจ้า่ย 272,283,092  255,682,806 6.5% 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 333,023,396 324,156,221 2.7% 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิจากเงินลงทนุ 83,814,387 43,684,158 91.9% 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ด าเนินงาน 
416,837,783 367,840,379 13.3% 

2. งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

2.1 สินทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์มีจ านวน 5,180.78 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์จ านวน 4,722.36 ลา้นบาท เงินลงทุนในหลักทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบันการเงิน จ านวน 

398.51 ลา้นบาท และสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 59.92 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม  4,722,357,711  4,629,225,928  

 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 276,729,814  208,022,405  

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  121,701,480  173,162,339  

 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั  24,854,300  14,810,195  

 ลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั  8,352,981  17,603,842  

 ลกูหนีด้อกเบีย้คา้งรบั  74,077       56,306  

 ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชี  52,232  581,807  

 เงินมดัจ า  10,523,200  10,523,200  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

 สินทรพัยอ์ื่น 16,132,737  13,011,464  

รวมสินทรัพย ์ 5,180,778,532 5,066,997,486 

2.2 หนีส้ิน 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 หนีสิ้นรวม มีจ านวน 1,101.85 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนี  ้ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

และ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า จ านวน 99.39 ล้านบาท เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 131.06  

ลา้นบาท เงินกูย้ืมระยาว จ านวน 869.40 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 2.00 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

 เจา้หนีก้ารคา้  24,971,868              13,450,109  

 เจา้หนีอ้ื่นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย  48,996,455              72,695,181  

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัล่วงหนา้  25,422,425              23,269,235  

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร  131,058,606           107,102,401  

 เงินกูย้ืมระยะยาว  869,400,000           920,000,000  

 หนีสิ้นอื่น  1,996,124                1,838,475  

รวมหนีส้ิน 1,101,845,478 1,138,355,401 

2.3 สินทรัพยสุ์ทธิ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) เท่ากับ 4,078.93 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 11.0600 

บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

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

 ก าไรสะสม  458,902,894  308,611,925 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 4,078,933,054  3,928,642,085 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 11.0600                  10.6525  

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด       

ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 
         368,800,000           368,800,000  
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3. งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด จ านวน 121.70 ลา้นบาท  

โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้

  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 304.24 ลา้นบาท โดยเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้จาก 

งวดด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 จ านวน 11.08 ลา้นบาท 

  (2) กองทรัสต์มี เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 355.70 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 266.55 ลา้นบาท การจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 50.60 

ลา้นบาท และการจ่ายดอกเบีย้ จ านวน 38.56 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2565 - 

31 ธนัวาคม 2565 

1 มกราคม 2564 - 

31 ธนัวาคม 2564 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 304,293,911 293,168,417 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (355,704,770) (327,575,006) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (51,460,859) (34,406,589) 

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

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 121,701,480 173,162,339 

4. อัตราส่วนทางการเงนิ 

รายการ 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2564 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2563 

อตัราการกูย้มืและก่อภาระผกูพนั ต่อ สินทรพัยร์วม (%) 16.78% 18.16% 18.43% 

อตัราส่วนความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่) 9.58 เทา่ 9.29 เทา่ 8.55 เทา่ 

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยด์  าเนินงาน (ROCE) (%) 7.32% 7.33% 7.21% 
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ส่วนที ่5 ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต ์

  ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 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 2565) 4,078,933,054 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 11.0600 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2564) 3,928,642,085 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564) 10.6525 บาทต่อหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 415,193,739 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 3,651,120,000 บาท 

 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 

2. ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัที ่30 ธันวาคม 2565 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

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

2 ส านกังานประกนัสงัคม         32,585,000  8.84% 

3 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)         28,000,000  7.59% 

4 กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั         25,269,500  6.85% 

5 ธนาคาร ออมสิน         18,896,500  5.12% 

6 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)         12,128,900  3.29% 

7 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)           7,836,700  2.12% 

8 บรษิัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)           7,403,400  2.01% 

9 บรษิัท ไอโออิ กรุงเทพ ประกนัภยั จ ากดั(มหาชน)           7,323,100  1.99% 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์           6,343,500  1.72% 

รวม 201,786,600 54.71% 
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2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที ่30 ธันวาคม 2565 (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. การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

3.1 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

 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 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต์และทรสัตีจะพิจารณาถึง
ความจ 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 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
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 ้เฉพาะในอัตราส่วนที่เกินกว่าหรือไม่เป็น ไปตาม
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
เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

3.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ในรอบผลการด าเนินงานตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตไ์ดม้ีการประกาศจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 4 ครัง้ รวมทัง้สิน้ในอตัรา 0.7084 บาทต่อหน่วย รวมเป็นเงินประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายทัง้สิน้ 261,257,920 บาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 71.34 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการเงินส ารองตามที่
ประกาศก าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงขอชีแ้จงสาเหตุที่อตัราเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนไม่ถึงรอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงดว้ยรายการเงินส ารองตามที่ประกาศก าหนด ดงันี ้

1) ก าไรสทุธิก่อนและหลงัปรบัปรุงรายการเงินส ารองตามที่ประกาศก าหนด 

กองทรสัตม์ีก าไรสทุธิก่อนปรบัปรุง จ านวน 416,837,783 บาท โดยมีรายการปรบัปรุงเงินส ารองตามที่ประกาศ
ก าหนด อันไดแ้ก่ รายการเงินส ารองเพื่อช าระหนีเ้งินกู้ยืม  จ านวน 50,600,000 บาท ส่งผลให้กองทรัสตม์ีก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงดว้ยรายการเงินส ารองตามที่ประกาศก าหนด จ านวน 366,237,783 บาท 

2) ก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงรายการทางบญัชีที่ไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์

เนื่องจากปีสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตร์บัรูร้ายการก าไรสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม
ของเงินลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 83,799,910 บาท ซึ่งเป็นรายการทางบญัชีที่ไม่ใช่เงินสดจรงิ ผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์จึงได้พิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์ห้เหมาะสม ตามที่ประกาศก าหนด โดยมี
รายการปรบัปรุง อนัไดแ้ก่ 1) ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินมลูค่า 2) ผลต่างของรายไดค้่าเช่าที่
รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนและรายไดค้่าเช่าที่ไดร้บัจริงตามสญัญาเช่า และ 3) รายการอื่น ๆ ที่ไม่สอดคลอ้งกับสถานะเงินสด 
ซึ่งคิดเป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 93,014,477 บาท ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงรายการทางบญัชีที่ไม่สอดคลอ้ง
กบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์จ านวน 273,223,306 บาท 

3) อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยพิจารณาจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงดว้ยรายการ
ปรบัปรุงทัง้หมดตาม 1) และ 2) 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีการจ่ายประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 261,257,920 บาท 
โดยคิดเป็น ร้อยละ 71.34 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการเงินส ารองตามที่ประกาศก าหนด  หรือ  
ร้อยละ 95.62 ของก าไรสุทธิหลังปรับปรุงรายการทางบัญชีทีไ่ม่สอดคล้องกับสถานะเงนิสดของกองทรัสต ์



ส่วนท่ี 6 ขอ้มลูหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตเ์ป็นผูอ้อก    
 

หนา้ 26 

 

ส าหรบัรอบผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตไ์ม่มีรายการปรบัปรุง
เงินส ารองตามที่ประกาศก าหนด ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก าไรสุทธิส าหรบัพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนตามที่ประกาศ
ก าหนด จ านวน 367,840,379 บาท ซึ่งทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ในอตัรา 0.7825 บาทต่อหน่วย รวมเป็นเงินประโยชนต์อบแทนที่จ่ายทัง้สิน้ 288,586,000 บาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 78.45 ของก าไรสุทธิทีป่รับปรุงด้วยรายการเงนิส ารองตามทีป่ระกาศก าหนด  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงขอชีแ้จงสาเหตทุี่อตัราเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนไม่ถึงรอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุง
ดว้ยรายการเงินส ารองตามที่ประกาศก าหนด เนื่องจากกองทรสัตร์บัรูร้ายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 43,741,175 บาท ซึ่งเป็นรายการทางบญัชีที่ไม่ใช่เงินสดจริง 
ส่งผลใหท้างผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสมตามที่ประกาศ
ก าหนด โดยมีรายการปรบัปรุง อนัไดแ้ก่ 1) ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินมลูค่า 2) ผลต่างของ
รายไดค้่าเช่าที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนและรายไดค้่าเช่าที่ไดร้บัจริงตามสญัญาเช่า และ 3) รายการอื่น ๆ ที่ไม่สอดคลอ้งกบั
สถานะเงินสด ซึ่งคิดเป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 48,602,167 บาท ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงรายการทางบญัชี
ที่ไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสด จ านวน 319,238,212 บาท คิดเป็นอตัราเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 
31 ธันวาคม 2564 เท่ากับ ร้อยละ 90.40 ของก าไรสุทธิหลังปรับปรุงรายการทางบัญชีที่ไม่สอดคล้องกับสถานะ
เงนิสดของกองทรัสต ์

ส าหรบัรายละเอียดการจา่ยประโยชนต์อบแทนตัง้แตจ่ดัตัง้กองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี ้

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 
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คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
15 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 14 มิถนุายน 2565 0.1771 

0.7084 
16 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 8 สิงหาคม 2565 0.1771 
17 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 13 ธันวาคม 2565 0.1771 
18 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 24 มีนาคม 2566 0.1771 

รวม 3.5010 3.5010 

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 และมีวตัถปุระสงคใ์นการ

น าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ไดร้ับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด  

(“ทรู พรอพเพอรต์ีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกบัการ

เช่าหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าพืน้ท่ีและ

ค่าบรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจน

หลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้กองทรสัต์

จะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ โดยจะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็น

การใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่า

จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนา

สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
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 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 

 
2. ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกและควบคุมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั 
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3. รายละเอียดสินทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุ 

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 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 รวมถึงระบบกลอ้งรักษาความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคารอีกทั้งส่ิงอ 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 

 บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได /้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 
(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสัญญาเช่าคงเหลือ 
โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถสรุป
สมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 25 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2565 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,954,000,000 บาท 1,777,000,000 บาท 
 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 37,208 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,669 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,757 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,063 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,552 ตารางเมตร 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,041 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย  เฉล่ีย 702 บาท/ตร.ม./เดือน เฉล่ีย 651 บาท/ตร.ม./เดือน (1) 
อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98 
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 9.75 

หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อ
เทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได ้หรือเหตุการณต์่างๆอาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตัง้อยู่บนปัจจัยสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกิจ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

4.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์ (REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนครัง้แรก โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายย่อย โดยไดแ้ต่งตัง้ 

ทรู พรอพเพอรต์ีส์ ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหา

ผูส้นใจเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นดงักล่าว และมีหนา้ที่ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลกูคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อ

ผ่านตวักลางต่างๆ รวมทัง้การส่งเสรมิการตลาด การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ท่ีเขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว การเจรจากบัผูท้ี่สนใจจะ

เช่าพืน้ที่ การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี ้ทั้ งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะช าระ
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ค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นอัตราที่อา้งอิงตามผลประกอบการของโครงการที่

บรหิารจดัการ 

 4.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทุน กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อย ในสญัญาเช่าพืน้ที่และบริการพืน้ท่ี 

เนื่องจากกองทรสัตจ์ะเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ซึ่งเป็นบริการที่เก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่เท่านั้น เพื่อใหข้อบเขตการใหบ้ริการของ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามการใหบ้รกิารพืน้ท่ีของส านกังานใหเ้ช่าทั่วไป  

1.) อตัราการเช่า ณ สิน้ปี 2565 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตร.ม.) อัตราการเช่า 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 37,270(1) 37,270 100.0% 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 25,041 24,684 98.6% 

รวมทัง้หมด 62,311 61,954 99.4% 

 
หมายเหตุ (1) ในปี 2565 กองทรสัต์มีการจดัประเภทพืน้ทีเ่ช่าบริเวณชัน้ดาดฟ้า ของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 ไปเป็นพืน้ทีเ่ช่า
ประเภท non-NLA เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์การใชง้านของพืน้ทีด่งักล่าว และมีการปรบัปรุงพืน้ที่เช่าบริเวณ ชัน้ G 
ส่งผลใหพ้ืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดอยู่ที ่37,270 ตารางเมตร     

 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

41.1% 28.6% 27.8% 2.5% 0.0% 0.0%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 
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 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ก่อนต่อสญัญาเชา่  

 3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2565 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ สิน้ปี 2565 (ตร.ม.) (1) 

พืน้ทีเ่ช่าทีมี่การต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 15,333 (41.1% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 96.8% 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 10,665 (42.6% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 92.2% 

รวมทัง้หมด 25,998 (41.7% ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด) 94.9% 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

  

 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

42.6% 32.0% 23.9% 0.1% 1.4%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 

41.7% 30.0% 26.2% 1.5% 0.6%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 
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4.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ภายหลงัต่อสญัญาเช่า 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

28.6% 27.8% 42.3% 1.3%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 

33.6% 23.9% 37.8% 4.7%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 

30.6% 26.2% 40.5% 2.7%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 
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 5.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

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

ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) ปี 2565 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 627 646 668 691 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 581 598 619 640 

รวมทัง้หมด 608 627 648 670 
 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการของโครงการทรู 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 หากไม่รวมส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 

 6.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 61.6% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 20.3% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 8.7% 
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 2.5% 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 2.4% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.8% 
อาหารและเครื่องดืม่ 0.2% 

รวม 100.0% 
  หมายเหต ุขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
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5. การกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 และ 2  

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

โดย “อัตราดอกเบี ้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate, “MLR”) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคาร ทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

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

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 

หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู 

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 2565) 

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 ้
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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) 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ    

 

หนา้ 48 
 

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. สอบทานและประเมินประสิทธิภาพของระบบการควบคุมภายใน สอบทานงานตรวจสอบ รับทราบการปฏิบัติตาม

กฎหมาย กฎเกณฑ์ และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง รบัทราบมาตรการและระบบบริหารความเส่ียง และนโยบายการประเมิน
และการบรหิารความเส่ียงที่เหมาะสม 

3. ตรวจสอบขอ้เท็จจรงิเบือ้งตน้ เมื่อไดร้บัแจง้พฤติการอนัควรสงสยัจากผูส้อบบญัชีเก่ียวกับการทุจรติ หรือฝ่าฝืนกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ พรบ.หลกัทรพัย ์และแจง้ผลใหผู้ส้อบ
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) 

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 

- รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงาน Real 
Estate & Infrastructure Investment  
บลจ. บวัหลวง จ ากดั (ปัจจบุนั) 
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ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์ 

- ปรญิญาตรี บญัชี, West 
Virginia University 

- 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 าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ไดอ้นมุตัิไว้ 

5. รายงานประเด็นหรือการด าเนินการท่ีส าคญั เก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตต์่อที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

1.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

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

1.3.1 หน้าทีโ่ดยทั่วไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยขอบเขตอ านาจหนา้ที่และ

ความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์
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(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

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 
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(ฉ) จดัใหม้ีการประกันภยักับผูร้บัประกันภยัที่ทรสัตียอมรบัเพื่อประกันภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้

จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบ

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสตม์ีเจตนากระท าละเมิดต่อ

บุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น 

อนึ่ง วงเงินประกันภัยใหเ้ป็นไปตามที่ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นร่วมกันว่าเพียงพอและ

เหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต ์ตอ้งด าเนินการ

เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย และเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี

การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยน์ัน้ 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

กรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยงัไม่ไดจ้ดัตัง้กองทรสัต ์หรือนบัแต่วนัที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการ

จดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

(ซ) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์โดยอาจเป็นผูร้บัมอบ

ฉนัทะ (Proxy) จากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใชสิ้ทธิในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการ

ประชมุที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัง้นี ้ในวาระการประชมุที่ผูจ้ดัการ
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กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการด า เนินการเพื่อ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์โดยผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และหากมี

กรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่

สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรัสตด์  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 

เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผู้ ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ที่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสตก์ับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทาง

ด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความ
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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

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัตต์อ้งมอบหมายใหก้บั

ผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 
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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 เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้รบัหนงัสือดงักล่าวจากทรสั

ตีแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรสัตีก าหนดไวใ้นหนงัสือนัน้ 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  

(1) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง

กับขอ้ผูกพนัที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

และหนงัสือชีช้วน 

(2) ดูแลจดัการกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูย้ืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์การเขา้ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรสัต ์ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนไดร้ะบไุว ้
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(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 าหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากทรัพยสิ์น

หลกัหรือจากการด าเนินการในทรพัยสิ์นหลกั ในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม โดย

ระบุใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นการประกันภัยดังกล่าว (เวน้แต่ในกรณีการประกันภยั

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่า ใน

อสังหาริมทรัพยท์ี่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่า

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุมีการประกนัภยัในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักล่าว เนื่องจากเหตใุด ๆ เช่น การเขา้เป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัดงักล่าวขดักบัขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการน าเงนิค่าสินไหมทดแทน

มาสรา้งทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ไดต้่อไป และ/หรือ ชดเชยใหแ้ก่

กองทรสัตส์ าหรบัการขาดประโยชนใ์นการครอบครองทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(7) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(8) ควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่ใชบ้งัคบักับอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทรสัตไ์ดล้งทนุ ตลอดจนดแูลและด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุน

นั้น ไม่ถูกน าไปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้

เช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่

ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดั

ใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหาริมทรพัยไ์ป

ใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(9) จดัการและบรหิารพืน้ท่ีส าหรบัใหบ้รกิารและพืน้ท่ีใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ีการใชบ้รกิารพืน้ท่ีใน
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อัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าใหม้ีการต่อสัญญาเช่า

อย่างต่อเนื่อง หรือมีอตัราพืน้ที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเก่ียวกับสญัญาเช่า ทบทวนอตัราค่า

เช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าส าหรับการเช่าระยะยาว เป็นตน้ ทั้งนี ้จะตอ้งเป็นไปตาม

ข้อก าหนดในสัญญากูย้ืมที่กองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการ

เรียกรอ้งค่าเสียหายที่ เกิดขึน้กับกองทรัสตห์ากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสตด์  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 

และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่มีผลใชบ้ังคบักับกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่ลงทุน 

โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลา

อย่างนอ้ย 5 (หา้) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรือขอ้มลูดงักล่าว 

8. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ าปี และขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกบักองทรสัต  ์

ใหถู้กตอ้งครบถว้นและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมทัง้กฎหมายและประกาศ

ที่เก่ียวขอ้ง 
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ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรัสต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หา

ขอ้มลูที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบท่ี

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 ้ 

(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
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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 าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ด ้การ

เบิกจ่ายดังกล่าวจะกระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่ อการด 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 นบัตัง้แต่วนัที่มีการจดัท าเอกสารกล่าวใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์

ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 

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
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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 าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมตัิเป็นกรณีไปโดยให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

17. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนักงานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

18. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกั ตามความจ าเป็นและ

สมควรเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้สญัญาจดัหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ 

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 
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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 ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัต ์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 ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบ

บญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบักองทรสัต์

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

แต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็น

อย่างอื่น 

25. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่แจง้ให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของ

ทรัพยสิ์นหลัก รวมถึงอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ท่ีจะท าให้

มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

26. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อให้

ทรพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มในการจดัหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณข์องสญัญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้ค  าแนะน าเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์

ประสงคจ์ะจ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกั 

27.     นอกเหนือจากการใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์บัด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความ
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รบัผิดชอบของตนนอกเหนือจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เช่น การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นบรหิารทรพัยสิ์น

อื่นนอกจากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสตต์้องคัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความ

รอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการก ากบัและตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้ขอ้ก าหนด

เก่ียวกับการมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระที่ขัดหรือแยง้กับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่

เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ 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  เงื่ อนไข และ/หรือ 

ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกั 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อก าหนดอื่นใดของทรัพยสิ์นหลัก หรือนโยบายที่เก่ียวกับ

ทรพัยสิ์นหลกั 

3 ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ในการจัดท าสัญญาเช่าพืน้ที่ สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการ

ภายนอก และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั (ถา้มี) 

1.3.4. การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (Property Manager) รบัด าเนินการในงานที่อยู่

ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ยความรอบคอบ

ระมัดระวัง เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีคุณสมบัติ ความรู ้ความสามารถ และประสบการณใ์นการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคลอ้งและไม่ขัดกับสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหก้ารปฏิบตัิ

หนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญานี ้สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยตอ้ง

ด าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้
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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

จดุอ่อนหรือขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้บ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่ เกิดขึน้กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อัน

เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นระบบการควบคุมท าใหเ้กิดการ

ทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

ด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยร์ายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะ
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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  ้

(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 ์เพื่ อให้

กองทรสัตส์ามารถเพิ่มการจดัหารายได ้และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าใหแ้ก่

กองทรสัต ์รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการในดา้น

ต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานท่ีไดก้ าหนดไว ้
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(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 ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ด้รบัสินคา้หรือบริการที่คุม้ค่ากบัเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สัญญานี ้กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ไดใ้ห้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าครบถว้น 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่า

และผู้ใช้บริการจ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถว้นถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมทั้งตอ้ง

ก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว 

(9) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

(10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจได้
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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 มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายพรชลิต พลอยกระจ่าง รอง
กรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงานของแต่ละส่วนงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายการปฏิบตัิงานท่ีไดก้ าหนดไว ้ซึ่ง
ประกอบดว้ย 4 ส่วนงาน คือ   

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 มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายสุธีร ์ คันธารวงสกุล รองกรรมการผู้จัดการ เป็นผู้
ควบคุมดูแลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ตรวจสอบการท างานในหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละก ากับใหก้าร
ท างานของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามแนวทางที่ก าหนดตามหลกัการ  เช่น การจดัตัง้กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ
ของส านกังานก.ล.ต. รวมถึงงานท่ีเก่ียวขอ้งดา้นกฎหมายทั่วไป 
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3.) ฝ่ายงาน Operation & Trustee 

ฝ่ายงาน Operation & Trustee มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายวินัย  หิรัณย์ภิญโญภาศ  กรรมการผู้จัดการ เป็นผู้
ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่จดัท าและจดัเตรียมงานที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัท างบการเงินของกองทรสัต ์
และ/หรือ งานท่ีเก่ียวขอ้งอื่น  

4.) ฝ่ายงาน Product Management 

ฝ่ายงาน Product Management  มีหัวหนา้ฝ่ายงาน คือ นางสาววิภารตัน ์เสร็จกิจ รองกรรมการผูจ้ัดการ เป็นผู้
ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ร่วมวางแผน จัดเตรียม และด าเนินการงานโฆษณาประชาสัมพันธท์ี่
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 

7.) ฝ่ายงาน Internal Audit 

 ฝ่ายงาน Internal Audit  มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์ รองกรรมการผู้จัดการ  เป็นผู้
ควบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในที่
เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานดา้นต่าง 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 

 ฝ่ายงาน Business Distribution มีหวัหนา้ฝ่ายงาน คือ นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูล
การปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานจะช่วยสนับสนุนดา้นการตอบค าถาม และ /หรือ ใหข้อ้มูลแก่ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผ่านระบบ 
Client Relationship Management   
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10.) ฝ่ายงาน Fund Management 

 ฝ่ายงาน Fund Management มีหวัหนา้ฝ่ายงาน คือ นายสนัติ ธนะนิรนัดร ์รองกรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูล
การปฏิบตัิงาน 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  

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

หลกัสตูร Compliance Refresher 
Course 

เป็นศูนยก์ลางการก ากับดูแลการ
ด า เ นิ น ธุ ร กิ จ ใ ห้ เ ป็ น ไปตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ 
นโยบาย  และข้อก าหนดของ
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 
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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 จสอบและป ร ะ เมิ นกา ร
ปฏิบัติงานด้านต่างๆ  อย่างเป็น
อิสระ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบการ
ค ว บ คุ ม ภ า ย ใ น ด้ า น ต่ า ง ๆ 
ด าเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ
และประสิท ธิผล  พร้อมทั้ ง ให้
ขอ้เสนอแนะ เพื่อปรบัปรุงแกไ้ขให้
การปฏิบัติงานมีความรดักุมและ
เหมาะสม 

(2) ในการประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 4/2560 ไดพ้ิจารณาคณุสมบตัิ วฒุิการศกึษา ประสบการณ ์และการ
อบรมของ นางสาวสิรมิา ประภาพานิชย ์เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูร้บัผิดชอบสงูสดุในฝ่ายตรวจสอบ
ภายใน เพื่อท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) ฝ่ายตรวจสอบภายใน ท าหน้าที่ตรวจสอบการปฏิบัติงานด้านต่างๆ เป็นหน่วยงานอิสระที่ขึน้ตรงต่อ
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 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

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 2565 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 
 

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ อาคารทรู ทาวเวอร ์1 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

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

 
 คณะกรรมการบริษัท 1. นายศภุชยั           เจียรวนนท ์

2. นายขจร              เจียรวนนท ์

3. นายณฐัวฒุิ         อมรวิวฒัน ์

4. นางสาวนฤมล     ธเนศสนุทร 

5. นายชาตวิฒุิ        ตนัจนัทรพ์งศ ์

6. นายเรืองเกียรติ   เชาวรตัน ์
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7. นายสมเกียรติ     วิภษูณมงัคละ 

8. นายประเสรฐิ      เจียรกลุ 

9. นางสาวเนตมิา    เอือ้ธรรมาภิมขุ 

10. นายฐนสรณ ์       ใจดี 

 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามของทรู พรอพเพอรต์ีส ์ประกอบดว้ย นายศุภชยั เจียรวนนท ์

หรือ นายขจร เจียรวนนท ์หรือ นายณัฐวุฒิ อมรวิวฒัน ์หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสนุทร 

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  ์

 1.4 การด าเนินการดา้นการตลาดโดยจัดให้มีแผนการโฆษณาที่จ าเป็นส าหรับกองทรสัต ์ทั้งนีต้อ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิแลว้ 

2.2.2. หน้าทีใ่นการเปิดเผยขอ้มูล 

 เปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการบริหารจดัการและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุตามหลกัเกณฑ ์
และวิธีการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

2.2.3. หน้าทีใ่นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงของกองทรัสต ์

 ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์โดยให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่โดยค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
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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 ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการจดัใหม้ี 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 ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์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 ้

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
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

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 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร

กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศัพท ์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต ์ www.ktam.co.th 

3.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปนี ้ 

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 ์หรือตามที่ ส านักงาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งตามมาตรา 21  
แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์ 

http://www.ktam.co.th/
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2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดแ้ละทรสัตีเขา้
จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์อง
กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญานี ้ และ พ.ร.บ. ทรสัตใ์นการจดั
ใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย (ถา้มี) ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ หรือผูร้บัมอบหมายรายใหม่ (ถา้มี) 

4) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

5) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีท่รัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์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 

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 
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4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 31 อาคารกรุงเทพประกนัภยั/ไว.ดบัเบิลย.ูซี.เอ เลขที่ 25 ถนนสาทร
ใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2286-8899 
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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 ์

ตามที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้มีมติอนุมัติให้ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง ออฟฟิศ 

(“กองทรสัต”์) เขา้ลงทุนในกรรมสิทธ์ิของโครงการบางกอก บิสซิเนส เซ็นเตอร ์(“ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1”) โดยมี

แหล่งเงินทุนจากการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 และกูย้ืมเงินสถาบันการเงิน และ/หรือ การออกหุน้กู ้เมื่อวันที่ 27 เมษายน 2564 นั้น 

ภายหลังจากที่สภาวะตลาดทุนทั้งในประเทศและต่างประเทศมีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมีนัยส าคญั โดยอัตราผลตอบแทน

จากพันธบัตรรัฐบาลมีการปรับตัวสูงขึน้ตั้งแต่ตน้ปี 2565 ส่งผลให้อัตราผลตอบแทนที่นักลงทุนคาดหวังในปัจจุบันอาจ

เปล่ียนแปลงไปจากช่วงที่ยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบัการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ประกอบกับสภาวะ

ตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าและทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ยงัอยู่ระหว่างการฟ้ืนตวัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาด

ของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงไดพ้ิจารณาเล่ือนการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละ

การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกไปจนกว่าสภาวะตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าจะอยู่ในภาวะที่เหมาะสม 

และประมาณการอตัราผลตอบแทนภายหลงัการลงทนุเพิ่มเติมจะสอดคลอ้งกับอตัราผลตอบแทนที่นกัลงทนุคาดหวงั 

4. การดูแลเร่ืองการใช้ขอ้มูลภายใน 

บลจ.บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการเก็บรกัษา

ขอ้มลูภายใน ดงัต่อไปนี ้

 1. หา้มเปิดเผยขอ้มลูความลบัต่อบคุคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบรษิัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และตอ้งไม่น าขอ้มลู

ที่ไดม้าใช ้นอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ปกติ หรือไปใชอ้ย่างไม่เหมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรกัษาเอกสารที่เป็นความลบัดว้ยความระมดัระวงั  
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 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  

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกับการไดม้าทรพัยสิ์นหลัก ตอ้งน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 
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• 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 าหน้ าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่มี
ความสามารถในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนท่ีไดร้บัมอบหมาย และมีบคุลากรท่ีมีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบรหิาร
อสงัหาริมทรพัยม์าแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
และกองทรัสตจ์ะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึน้จากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์เช่น ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าใชจ้่ายในการรกัษาความสะอาด ค่าใชจ้่ายในการรักษาความปลอดภยั ค่าบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ ทัง้นี ้หากมี
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การแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบับนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัต์
จะแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหท้รสัตีทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดอายตุามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามความเหมาะสมเป็น
รายกรณี และสามารถต่ออายไุดโ้ดยอตัโนมตัิ  อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมหรือ
เปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้หรือพิจารณาก าหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายกรณี โดยใน
เบือ้งต้น ส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก ได้ก าหนดเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
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 าเนินงาน

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 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรพัยสิ์นและสญัญาต่าง 
ๆ ที่ไดร้บัจากเจา้ของทรพัยสิ์น ผูบ้ริหารอสังหาฯ 
และหน่วยงานอื่นๆที่ เ ก่ียวข้อง เช่น ที่ปรึกษา
กฏหมาย ผูป้ระเมินราคา เป็นตน้  



ส่วนท่ี 10 การก ากบัดแูลกองทรสัต ์    
 

หนา้ 84 

 

รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรพัย ์
ใหถู้กตอ้งและครบถว้น และส่งส าเนารายงาน
ดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ 

- จดัท าส าเนาหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น 
และสัญญาต่าง ๆ เก็บไว้ที่ผู้จัดการกองทรัสต ์1 
ชุด เพื่อใชอ้า้งอิงและประกอบการปฏิบตัิงาน และ
จัดท าหนังสือน าส่งเอกสารส าคัญน าส่งใหท้รสัตี
เพื่อเก็บรกัษาต่อไป 

-  เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย ์
ที่เขา้ลงทุนพรอ้มกับ ทรสัตี และผูบ้ริหารอสงัหาฯ 
แ ล ะ ต ร ว จ ส อ บ ร า ย ง า น บั น ทึ ก ส ภ า พ
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 

- ทุกสิน้เดือนตรวจสอบความถูกตอ้งของจ านวน
เงินรายไดท้ี่โอนเขา้บัญชีเปรียบเทียบกับรายงาน
และเอกสารประกอบต่างๆ ที่ไดร้ับจากผู้บริหาร
อสงัหาฯ 

-  กรณีจ านวนเงินถูกต้อง จัดเก็บข้อมูล และ
เอกสารประกอบต่างๆ พรอ้มจดัท างบการเงิน และ
จดัท ารายงานเสนอต่อทรสัตี  

- กรณีจ านวนเงินไม่ถกูตอ้ง แจง้ใหผู้บ้รหิารอสงัหา
ฯชีแ้จงเหตผุล และแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

3 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต ์ 

- ผูบ้รหิารอสงัหาฯ จดัท างบประมาณและเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปีให้แก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อพิจารณาก าหนดงบประมาณ
ล่วงหนา้ก่อนสิน้รอบบญัชีในแต่ละปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกค่าใช้จ่าย พร้อมหลักฐานประกอบการ
เบิ กจ่ าย  มายั งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่ อ
ตรวจสอบและพิจารณาการเบิกจ่าย  

-  ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาแผนการจัดท า
งบประมาณร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหาฯ และน าเสนอ
คณะกรรมการ REITCOM เพื่อพิจารณาอนุมัติ
งบประมาณประจ าปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ หากค่าใช้จ่าย
ดั ง ก ล่ า วอยู่ ใ น งบประมาณที่ ไ ด้รับอนุมัติ  
ตรวจสอบความถูกตอ้งของเอกสารประกอบการ
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- 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 

เบิกจ่าย และแจ้งผลการตรวจสอบให้ทรัสตี
พิจารณาด าเนินการสั่งจ่ายเงนิเขา้บญัชีผูเ้ก่ียวขอ้ง  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ หรือ หาก
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่อยู่ในงบประมาณที่ได้รับ
อนุมัติ หรือเกินกว่างบประมาณที่ ได้รับอนุมัติ  
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ผูบ้รหิารอสงัหาฯใหช้ีแ้จงถงึ
ความจ าเป็นและเหมาะสมของค่าใชจ้่ายดงักล่าว 
และขอเอกสารเพิ่มเติม ทั้งนี ้หากมีความเห็นว่า
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ก็จะ
อนุมัติการสั่งจ่าย หากผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่เห็น
ควรใหจ้่ายเงิน แจง้ผูบ้ริหารอสังหาฯ คืนเอกสาร
ชดุดงักล่าวกลบัไป 

- จัดท าบันทึกรายการ และ งบการเงิน เสนอ
ต่อทรสัตี 

4 การดูแลและ
ซ่อมบ ารุงรักษา
ทรัพยส์ินของ
กองทรัสตอ์ย่าง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

- ตรวจสอบดว้ยสายตาว่า ทรพัยสิ์นหลกัอยู่ใน
สภาพพร้อมจัดหาผลประโยชน์ หากพบ
ทรัพย์สินช ารุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่ง
กระทบต่อการจัดหารายได้ของกองทรัสต์ ผู้
บริหารอสังหาฯ จะท าการจดบันทึก ถ่ายภาพ
ประกอบตามสภาพทางกายภาพที่เห็น และ
ด าเนินการซ่อมแซม พร้อมแจ้งให้ผู้จัดการ
กองทรสัตท์ราบ 

- กรณีผู้เช่าแจ้งความประสงค์ขอซ่อมแซม
ทรัพย์สินในภาพรวม   ผู้บริหารอสังหาฯ จะ
พิจารณาความเหมาะสมและความจ าเป็นของ
รายการซ่อมแซมดังกล่าวโดยค านึงถึงการ

- กรณีที่ผู้บริหารอสังหาฯ ขออนุมัติค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาความ
เหมาะสมของการด าเนินการดงักล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมในการท ารายการ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พิจารณาถึงความเหมาะสมใน
การจัดจ้างผู้ซ่อมบ ารุงทรัพยสิ์นที่ช  ารุดบกพร่อง
อย่างมีนยัส าคญั ใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านและ
รายงานผลความคืบหนา้ใหท้รสัตีทราบ 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

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 

- รวบรวมรายการทรพัยสิ์นทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่
จะครบรอบประเมินในรอบปีปัจจบุนั 

- คัดเลือกและแต่งตั้งผู้ประเมินราคาอิสระ ตาม
เกฏฑก์ารคัดเลือกผูร้บัมอบหมายงาน พรอ้มแจง้
ใหผู้บ้ริหารอสงัหาฯรบัทราบเพื่อจดัเตรียมเอกสาร
ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความถูกตอ้งในการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์น พรอ้มน าส่งรายละเอียด
การประเมินใหก้บั ทรสัตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเพื่อเผยแพร่ในเว็บไซตต์ลาด
หลกัทรพัยฯ์  

6 การตรวจตรา
ทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

-  เข้าตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตร์ว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

- อ านวยความสะดวก และจัดเตรียมข้อมูล
ต่างๆ ที่ จ  า เ ป็นให้แก่  ผู้จัดการกองทรัสต์ 
และทรสัตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพยสิ์นของกองทรัสตท์ี่ครบ
ก าหนดการเขา้ตรวจสภาพประจ าปี 

- ประสานงานกบัทรสัตี และผูบ้รหิารอสงัหาฯ เพื่อ
ท าตารางนดัหมายวนัที่เขา้ท าการตรวจตราสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

- เขา้ท าการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสตว์่ามีอยู่จริงและมีสภาพที่พรอ้มจัดหา
ผลประโยชนไ์ด ้
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รายละเอียด 
การด าเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ให้
ถูกตอ้งตามความเป็นจริง ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 
วนันบัแต่วนัท่ีเขา้ตรวจตราทรพัยสิ์น 

- น าส่งส าเนารายงานบนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัย์
ใหท้รสัตีภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีท ารายงาน
ดงักล่าวแลว้เสรจ็ 

7 การตรวจสอบ

ส าเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรมใ์กลค้รบก าหนดระยะเวลาการ
ประกันภัย ผู้บริหารอสังหาฯแจ้งผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อด าเนินการต่ออายุกรมธรรม์
ประกนัภยัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

-  พิจารณาความเพียงพอและเหมาะสมของ
เงื่อนไขกรมธรรมท์ี่จะต่ออาย ุ 

-  ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน์ ในกรมธรรม์
ประกนัภยัใหเ้ป็นไปตามเกณฑ ์ 

- ตรวจสอบประเภทการประกันภัยและวงเงิน
ประกั นภัย ในแต่ ละประ เภทของ  Property 
Damage ทั้งนีว้งเงินในการท าประกันภัยตอ้งไม่
ต ่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  ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของก าไรขั้นต้น

จากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง  

ส าหรบัแต่ละโครงการ 

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 าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อส านกังาน 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 ์
 ภายใน 2 เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี  ทั้งนี ้ ยกเว้นกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต ์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 ์(website) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย เมื่อหน่วยลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจง้ความคืบหน้าขา้งตน้ต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยดว้ย 
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10. การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้ 

1. การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

2. การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอื่นท่ีมใิชก่ารประชมุสามญัประจ าปีซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่
ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้

(1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์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 2565 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งสิน้  
1,340,000 บาท และค่าบรกิารอื่น (Out-of-pocket Expense) จ านวน 23,500 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 ทรสัตีในนามของกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ 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 แต่ไม่ต  ่ากว่า 8 

ลา้นบาทต่อปี 
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ส่วนที ่2:  ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งประกอบดว้ย 

• ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของก าไรขั้นตน้

จากอสงัหารมิทรพัยห์ลงัปรบัปรุงส าหรบัแต่ละโครงการ   

• ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสญัญา ไม่เกิน 3 เดือนของ

รายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ ค่าบริการพืน้ที่ ส าหรบัการเขา้

ท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือ

การให้บริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

จัดหาประโยชน ์ส าหรบัก าหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที ่3:  ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก ไม่เกิน 

รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  

 โดยโครงสรา้งของค่าธรรมเนียมนัน้เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการ

กองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

2) บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะเ รียกเก็บค่าธรรมเนียม 

ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ไม่เกินอัตราที่ระบุ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละรายและแต่ละโครงการตามความเหมาะสม และ บลจ.

บวัหลวง มีระบบการควบคมุและปฏิบตัิงานท่ีด ีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์รียกเก็บ และรบัผิดชอบ

ปฏิบัติหน้าที่หรือหาผู้ปฏิบัติหน้าที่แทนในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บางประการหรือทัง้หมดได ้นอกจากนี ้โดยโครงสรา้ง

ของค่าธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ  ซึ่ ง เทียบเคียงได้กับ

ค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์  หรือผู้บริหาร

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 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์เป็นไปตามทางการคา้ปกติ (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 ้
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2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งแลว้  

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

สทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ 

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

ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า   3  ใน   4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี

สิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูคา่

การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่ง

รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบที่

ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอ

มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่

เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท า

ธุรกรรมดงักล่าวไม่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขอ้ 2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 
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3. รายการระหว่างกองทรัสตก์บัทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

3.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

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

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย ท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจดัการหลักทรพัย์ บริษัทย่อยของ 

บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณใ์นการบริหารจดัการกองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐาน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทุนรวมประเภทอื่น 

ดงันัน้ บลจ.กรุงไทย จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญใน

ธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถการด าเนินธุรกิจในฐานะทรัสตีของกองทรสัต์ 

ไดเ้ป็นอย่างดี 

2) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผูม้ีประสบการณ์ 

และมีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

เป็นอย่างดี  

บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรสัตีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) ทรัสตีเป็นผู้ดูแลการจ่ายค่าธรรมเนียมการให้บริการต่างๆ 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 ใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้รกิาร

จะเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บญัชีเงินฝาก บรกิารระบบบรหิารเงินสด 

(Cash Management) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) เป็นตน้ 

ความสมเหตุสมผลของรายการ การใหบ้รกิารทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้รกิารตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป อีก

ทั้ง บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยังมีความเข้าใจในธุรกรรมครั้งนี ้เป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใชร้่วมกันในกลุ่ม  ยังช่วยให้

เกิดความคล่องตวัและความรวดเรว็ในการบรหิารจดัการ  

3.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์บัทรัสตีหรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตจะมีการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) มีการเปิดเผยขอ้มูลผ่านตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถ
เขา้ถึงขอ้มลูของธุรกรรมที่จะเขา้ท าและขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

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 าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี

ไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในเอกสารนี ้การท าธุรกรรมดงักล่าวถือวา่ไดม้กีารเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผู้

ลงทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ลว้  
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ส่วนที ่14 ข้อมูลส ำคัญอื่น 

ตำมที่กองทรัสต์ได้เข้ำลงทุนในสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และ โครงกำรทรู  

ทำวเวอร ์2 ตำมสัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 สัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู  

ทำวเวอร ์2 สญัญำซือ้ขำยสงัหำรมิทรพัยแ์ละงำนระบบของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 สญัญำซือ้ขำยสงัหำรมิทรพัยแ์ละงำน

ระบบของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 จ ำนวน 4 ฉบบัลงวนัท่ี 6 กมุภำพนัธ ์2561 ซึ่งระบใุห ้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั ใน

ฐำนะเจำ้ของอสังหำริมทรพัยเ์ดิม ดูแลและรับผิดชอบซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่ำและทรัพยสิ์นที่ซือ้ขำยครัง้ใหญ่ (Major 

Renovation) ซึ่งจะมีก ำหนดภำยในระยะเวลำ 5 ปีแรก นบัจำกวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำร ตำมแผนกำร

ด ำเนินงำนท่ีไดต้กลงไวแ้ลว้กบักองทรสัตน์ัน้  

ในปี 2565 ที่ผ่ำนมำ สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด-19 ได้เริ่มคล่ีคลำยลง ส่งผลให้แผนกำร

ด ำเนินงำนซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่ำและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำยครัง้ใหญ่ สำมำรถเขำ้ด ำเนินกำรไดต้ำมแผนกำรที่ไดก้ ำหนด ซึ่ง

สำมำรถสรุปควำมคืบหนำ้ ณ สิน้ปี 2565 ได ้ดงันี ้

• แผนกำรเปล่ียนระบบขับเคล่ือนและควบคุม (Control) ของระบบลิฟท ์จ ำนวน 15 ชุด รวมถึงกำรตกแต่ง

หอ้งลิฟทโ์ดยสำร ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ซึ่งปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรเปล่ียนเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำส ำรอง (Generator) ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 จ ำนวน 1 เครื่อง ขนำด

พิกดั 330 KVA ซึ่งปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรเปล่ียนเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำส ำรอง (Generator) ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 จ ำนวน 1 เครื่อง ขนำด

พิกัด 1,250 KVA ซึ่งจำกเขำ้ตรวจสอบขอ้มลูร่วมกบัทำงผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัย ์พบว่ำเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ

ส ำรอง ขนำดพิกัด 1,250 KVA มีขนำดพิกัดที่มำกกว่ำควำมตอ้งกำรโหลดภำยในอำคำร ซึ่งจะส่งผลให้

กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซม รวมถึงค่ำใชจ้่ำยในกำรเปล่ียนทดแทนเมื่อครบอำยุกำรใชง้ำนใน

อนำคต ที่เพิ่มสงูขึน้โดยไม่จ ำเป็น จึงไดม้ีกำรด ำเนินกำรเปล่ียน เครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำส ำรอง เป็นขนำดพิกัด 

825 KVA ซึ่งปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรซีลกระจกอำคำร โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 อำคำร 1 ซึ่งปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนกำรเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอำกำศเดมิที่เป็นระบบระบำยควำมรอ้นดว้ยน ำ้ (Water-Cooled Package) 

ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอำกำศที่ สำมำรถปรบัปริมำณกำรท ำควำมเย็นตำมภำวะ

โหลดที่มีอยู่  (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) ซึ่งทำง บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ำกัด ได้เริ่ม

ด ำเนินกำรเปล่ียน ตัง้แต่ ปี 2561 โดยปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้ไปแลว้ ประมำณรอ้ยละ 83 ของปรมิำณ

งำนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะสำมำรถด ำเนินกำรไดแ้ลว้เสรจ็ภำยใน ปี 2566 
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• แผนกำรเปล่ียนหมอ้แปลงไฟฟ้ำ โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 ปัจจบุนัไดด้  ำเนินกำรเสรจ็สิน้ไปแลว้ ประมำณรอ้ย

ละ 70 ของปรมิำณงำนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะสำมำรถด ำเนินกำรไดแ้ลว้เสรจ็ภำยใน ปี 2566 

• แผนกำรปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ้ำดับเพลิงอัตโนมัติ ของโครงกำรทรู ทำ วเวอร ์1 และ  

โครงกำรเปล่ียนระบบน ำ้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 ปัจจุบนัไดด้  ำเนินกำร

เสร็จสิน้ไปแลว้ ประมำณรอ้ยละ 40 ของปริมำณงำนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะสำมำรถด ำเนินกำรไดแ้ลว้เสรจ็

ภำยใน ปี 2566 

• แผนกำรปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพระบบน ำ้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 ปัจจุบนัได้

ด  ำเนินกำรเสร็จสิน้ไปแลว้ ประมำณรอ้ยละ 50 ของปริมำณงำนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะสำมำรถด ำเนินกำร

ไดแ้ลว้เสรจ็ภำยใน ปี 2566 

ทั้งนี ้เนื่องจำกในช่วงระหว่ำงปี 2563 - ปี 2564 ไดม้ีสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้

ผู้รับเหมำไม่สำมำรถเขำ้ด ำเนินงำนตำมแผนกำรด ำเนินงำนที่ไดว้ำงไว ้ประกอบกับแผนงำนตอ้งถูก เล่ือนออกไปจำก

แผนกำรด ำเนินงำนเดิม บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกัด ในฐำนะเจำ้ของอสังหำริมทรพัยเ์ดิม จึงไม่สำมำรถด ำเนินกำร

ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่ำและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำยครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ทั้งหมดใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำ 5 ปี 

นบัจำกวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำร แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำม บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกัด ไดด้  ำเนินกำรต่อ

อำยสุญัญำแต่งตัง้ผูร้กัษำทรพัยสิ์น (Escrow Agreement) และ ผูร้กัษำสินทรพัย ์(Escrow Agent) ออกไปเป็นท่ีเรียบรอ้ย

แลว้ เพื่อใหก้องทรสัตม์ั่นใจไดว้่ำ บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส์ จ ำกัด จะด ำเนินกำรซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่ำและทรพัยสิ์นท่ีซือ้

ขำยครัง้ใหญ่ ใหแ้ลว้เสรจ็ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำ 

ทัง้นีผู้ล้งทนุสำมำรถศกึษำขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดจ้ำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี (แบบ 56-REIT) 

ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือขอ้มลูเพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.bworkreit.com หรือ

เว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยที่ 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  

4. การอนุรักษพ์ลังงาน 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความส าคัญกับการอนุรกัษ์และประหยัดพลังงาน โดยประสานกับทางผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ให้มีการติดตามวิเคราะหส์รุปผลการใช้พลังงาน เพื่อเป็นฐานข้อมูลที่ท  าให้ทราบถึงการใช้พลังงานของ
กองทรสัต ์เพื่อที่จะน าไปสามารถวางแผนการใชพ้ลงังานไดต้่อไป รวมทัง้รณรงคโ์ครงการประหยดัน า้ภายในโครงการผ่านส่ือ
ต่าง ๆ เป็นระยะ ในส่วนของการดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้มนั้น กองทรัสตย์ังไดด้  าเนินการติดตั้งเครื่องกังหันน า้แบบ 6 ใบพัด 
จ านวน 2 ชุด  บริเวณคลองยายซุ่น  หนา้โครงการทรูทาวเวอร ์1 เพื่อช่วยเพิ่มปริมาณออกซิเจนและปรบัสภาพน า้ ซึ่งจะช่วย
ส่งเสรมิใหส้ภาพแวดลอ้มในบรเิวณดงักล่าวดีขึน้ นอกจากนี ้ยงัไดเ้ริ่มด าเนินการเปล่ียนชดุเเสงสว่างจากหลอดฟลอูอเรสเซนต์
เป็นหลอดไฟ LED และมีการเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอากาศเดิมของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ไปเป็นระบบปรบัอากาศที่สามารถ
ปรับปริมาณการท าความเย็นตามภาวะโหลดที่มีอยู่ (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) เพื่อช่วยประหยัดพลังงาน
ภายในอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตเ์ชื่อมั่นว่าการท าดีผ่านกิจกรรมที่กล่าวมาทั้งหมดนีจ้ะเป็นพลังส าคัญที่ช่วยสรา้งสรรค์
สังคมไทยได ้แม้ว่าเราจะเป็นเพียงส่วนเล็กๆ ในสังคม แต่หากส่วนเล็กๆ จ านวนมากพรอ้มใจกันด าเนินกิจกรรมอันเป็น
ประโยชนแ์ลว้ พลงัที่มีก็จะยิ่งใหญ่สามารถพฒันาสงัคมไทยใหด้ีขึน้ไดอ้ย่างยั่งยืนต่อไป 
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ส่วนที ่16 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

1. ภาพรวมเศรษฐกิจ 

• เศรษฐกิจโลกในไตรมาสที่ส่ีของปี พ.ศ. 2565 ชะลอตวัลงตามการชะลอตวัของเศรษฐกิจหลกั โดยเฉพาะเศรษฐกิจ

สหรฐัฯ และเศรษฐกิจยูโรโซน โดยเป็นผลจากการชะลอตัวของอุปสงคภ์ายในประเทศเนื่องจากการปรบัขึน้อัตรา

ดอกเบีย้นโยบายของธนาคารกลางอย่างต่อเนื่องเพื่อลดแรงกดดันเงินเฟ้อ นอกจากนี ้เศรษฐกิจหลายประเทศทัง้

ประเทศเศรษฐกิจหลกัและกลุ่มประเทศก าลงัพฒันายงัเผชิญกบัการลดลงของการผลิตภาคอตุสาหกรรม สะทอ้นจาก

ดชันีผูจ้ดัการฝ่ายจดัซือ้ภาคการผลิต (Manufacturing Purchasing Manager's Index: PMI) ลดลงต ่ากว่าระดบั 50 

เป็นครัง้แรกในรอบหลายไตรมาส ขณะเดียวกนัเศรษฐกิจจีนชะลอตวัและขยายตวัต ่าสดุในรอบ 46 ปี เนื่องจากไดร้บั

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ภายในประเทศที่กลบัมารุนแรงอีกครัง้ ภายหลงัจากเริ่มทยอยผ่อน

คลายมาตรการควบคมุการระบาด ขณะเดียวกนัการชะลอตวัของเศรษฐกิจหลกัและเศรษฐกิจจีนไดส่้งผลกระทบต่อ

ภาคการส่งออกของหลายประเทศในภมูิภาคเอเชียใหป้รบัตวัลดลงเป็นครัง้แรกในรอบหลายไตรมาส ทัง้กลุ่มประเทศ

อตุสาหกรรมใหม่ (NIEs) และกลุ่มประเทศอาเซียน ท่ามกลางอตัราเงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบัสงูกว่าเป้าหมายนโยบาย

การเงิน ส่งผลใหธ้นาคารกลางส่วนใหญ่ยงัคงปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายอย่างต่อเนื่อง โดยอตัราเงินเฟ้อในช่วง

ไตรมาสที่ส่ีของปี พ.ศ. 2565 ของหลายประเทศยงัคงเร่งขึน้ อาทิ สหภาพยุโรป สหราชอาณาจกัร และออสเตรเลีย 

ตามการเพิ่มขึน้ของราคาพลงังานและอาหาร ขณะที่อตัราเงินเฟ้อของสหรฐัฯ เริ่มผ่านพน้จดุสงูสดุและมีทิศทางชะลอ

ลงอยู่ในระดบัต ่าสดุในรอบ 4 ไตรมาส ส่งผลใหธ้นาคารกลางสหรฐัฯ เริ่มชะลอการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้ลง 

• เศรษฐกิจกลุ่มประเทศอาเซียน ส่วนใหญ่ชะลอตัวตามการลดลงของการส่งออก สอดคลอ้งกับการชะลอตัวของ

เศรษฐกิจประเทศคู่คา้ โดยเศรษฐกิจอินโดนีเซีย ฟิลิปปินส ์มาเลเซีย และเวียดนาม ขยายตวัรอ้ยละ 5.0 รอ้ยละ 7.2 

รอ้ยละ 7.0 และรอ้ยละ 5.9 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 5.7 รอ้ยละ 7.6 รอ้ยละ 14.2 และรอ้ยละ 13.7 ในไตร

มาสที่ผ่านมา ตามล าดบั ขณะที่อัตราเงินเฟ้อประเทศส่วนใหญ่เร่งขึน้ต่อเนื่อง ส่งผลใหธ้นาคารกลางของประเทศ

กลุ่มอาเซียนยงัคงด าเนินนโยบายการเงินแบบเขม้งวด 

• เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี พ.ศ. 2565 ขยายตวัจากชว่งเดียวกนัในปีก่อนรอ้ยละ 1.4 (%YoY) ชะลอตวัลงจาก

การขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในไตรมาสที่สามของปี พ.ศ. 2565 โดยดา้นการใชจ้่ายของประเทศ การส่งออกบรกิารขยาย

ตัวเร่งขึน้ การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวในเกณฑด์ี และการลงทุนภาครฐักลับมาขยายตวั 

ขณะที่การส่งออกสินคา้และ การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลปรบัตวัลดลง ส าหรบัดา้นการผลิตของประเทศ 

สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั สาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาการขายส่งขายปลีก
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และการซ่อมฯ และสาขาขนส่งและสถานท่ีเก็บสินคา้ขยายตวัในเกณฑด์ีตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว ขณะที่

สาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรมปรบัตวัลดลง เมื่อพิจารณารวมทัง้ปี เศรษฐกิจไทย ขยายตวัรอ้ยละ 2.6 (%YoY) 

ปรบัตวัดีขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 

2. ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

2.1 นิยามการจัดเก็บฐานขอ้มูลอาคารส านักงาน 

ส ารวจและจดัเก็บขอ้มลูอาคารส านกังานท่ีมีการบริหารโดยเอเจนซี่ ไม่รวมอาคารถือครองกรรมสิทธ์ิโดยเจา้ของรว่ม 

ไม่รวมอาคารที่เจา้ของโครงการพฒันาเพื่อใชเ้องหรือบริหารเองและไม่รวมอาคารที่มีพืน้ที่เช่ารวมกันนอ้ยกว่า 5,000 ตาราง

เมตร 

2.2 นิยามการแบ่งเกรดอาคารส านักงาน 

เกรด A หมายถึงอาคารส านกังานท่ีมรีะดบัราคาคา่เชา่สงูสดุ Top 20% เกรด B อยู่ในช่วงกลาง 40% และเกรด C ต ่า

กว่า 40% ตามภาพ Asking Rent ทั้งนีต้อ้งผ่านเกณฑเ์พิ่มเติมทั้งหมด ประกอบไปดว้ยเรื่องท าเลที่ตัง้ซึ่งเกรดเอ  ตอ้งอยู่ใน

บริเวณใจกลางเมือง ขนาดความสูง Floor to Ceiling ระยะห่างจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ไม่เกิน 500 เมตร และขนาด 

Floor Plate ไม่นอ้ยกว่า 1,000 ตารางเมตร 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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2.3 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

o สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ ปลายปี พ.ศ. 2565 มีจ านวนอปุทานทัง้หมด 5.80 

ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัในปีก่อน รอ้ยละ 2.4 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 79.6 ลดลงจากช่วงเดยีวกนั

ในปีก่อน รอ้ยละ 2 ดา้นอตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากช่วงเดยีวกนัในปีกอ่น 

อยู่ที่รอ้ยละ 1.1 ส าหรบักลยทุธใ์นการดงึดดูผูเ้ช่าใหมห่รือต่อสญัญาเช่าจากลกูคา้เกา่ส่วนใหญ่เป็นการไม่ขึน้ราคาคา่

เช่า, ลดราคาค่าเช่า รอ้ยละ 5-10 หรือ ใหอ้ยู่ฟรีในระยะเวลาที่ก าหนด เช่น 3-4 เดือน หรืออาจผสมทัง้ใหส่้วนลดและ

มีระยะเวลาอยู่ฟรี เป็นตน้ ในช่วงไตรมาสที่ 3-4 ปี พ.ศ. 2565 พบอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาด 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ 

Silom Edge บริเวณหัวมุมถนนสีลม โครงการ Vanit Place Aree บริเวณถนนพหลโยธินใกลส้ถานีรถไฟฟ้าอารีย ์

โครงการ TPLACE (TL4) บรเิวณซอยทองหล่อ และโครงการ AIA East Gateway บรเิวณถนนบางนา-ตราด 

o อุปทานใหม่ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2571 คาดว่าจะมีอาคารส านกังานเปิดใหม่จ านวนทัง้หมด 1.65 ลา้นตาราง

เมตร โดยอุปทานใหม่ในปี พ.ศ. 2566 คาดว่ามีจ านวน 638,666 ตารางเมตร ส่วนใหญ่รอ้ยละ 68 อยู่ในโซน CBD 

และ รอ้ยละ 32 อยู่โซน Non-CBD     

o ดา้นอุปสงคอ์าคารส านกังานโดยรวมเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยในอตัราการเติบโตที่ลดลง โดยเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.6 ซึ่งเมื่อ

เปรียบเทียบจากค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั พบว่าความตอ้งการพืน้ท่ีเช่าโดยเฉล่ีย เพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2.4 ต่อปี แสดง

ใหเ้ห็นว่าความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานมีจ ากดัและชะลอตวัลงอย่างมีนยัส าคญั 

o ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนยัส าคญั ซึ่งอตัราการเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.44 ต ่า

กว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ท่ีมีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 1.6 ต่อปี ทัง้นีอ้ตัราการเช่าโดยรวมยงัทรงตวัอยู่ที่รอ้ยละ 

84 เนื่องจากอปุทานโครงการใหม่ยงัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและยงัไม่เขา้สู่ตลาด 

o ส าหรบัภาพรวมอุปสงคใ์นโซน Non-CBD โดยรวมยังเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนัยส าคัญ ซึ่งอัตราการเติบโตเพิ่ม

ขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.8 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 3.6 ต่อปี สงัเกตไดว้่าอุปสงคใ์น

โซน Non-CBD นัน้ชะลอตวัลง ขณะที่จ านวนอปุทานยงัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมลดลงเหลือรอ้ย

ละ 74 ในช่วงสิน้ปี พ.ศ.2565 (ในช่วงก่อนโควิด-19 มีอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 85) 

o สถานการณร์าคาค่าเช่าอาคารส านกังานโดยรวมอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่อตัรารอ้ยละ 1.1 

จากช่วงเดียวกันในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิ่มของอาคารเกรดเอ ที่เขา้สู่ตลาดใหม่รวมถึงการปรบัเพิ่มราคาค่าเช่า

หลงัการปรบัปรุง (Renovate) ของอาคารเดิม ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตามหากพิจารณากลุ่ม

อาคารเกรด บี และ ซี พบว่าราคาเฉล่ียลดลงอยู่ที่อตัรารอ้ยละ 0.5 และ 1.3 ตามล าดบั 
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o สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานก าลังเขา้สู่ตลาดที่แข่งขนัที่รุนแรงมากขึน้ต่อเนื่อง อัตราการเช่าโดยรวมลดลง

ต่อเนื่องตลอด 3 ปี ที่ผ่านมา และปัจจบุนัในช่วงปลายปี พ.ศ.2565 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 80 ทัง้นีห้ากพิจารณา

ตามเกรดอาคาร จะพบว่าอาคารเกรดบี มีอตัราการเช่าลดลงต ่าสดุ อยู่ที่รอ้ยละ 77 เนื่องจากการแข่งขนัในตลาดที่

สูงขึน้ และการเปล่ียนพฤติกรรมผูบ้ริโภค ที่เปล่ียนไปเช่าพืน้ที่ในอาคารที่มีสภาพใหม่ ทันสมัย ตอบสนองต่อการ

ท างานรูปแบบใหม่ ซึ่งจะลดขนาดพืน้ท่ีโดยเช่าเท่าที่จ  าเป็นเท่านัน้ 

o แนวโนม้ในอนาคต สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในปัจจุบนัอยู่ในตลาดแข่งขันสูง โดยเฉพาะอาคารเกรด บี 

ไดร้บัผลกระทบมากที่สุด จากการวิเคราะหแ์ละคาดการณแ์นวโนม้ตลาดในอีก 3 ปี ขา้งหนา้ คาดว่าตลาดจะเป็น

ลักษณะที่ผูเ้ช่ามีอ านาจต่อรองสูงกว่าผูใ้หเ้ช่า ซึ่งในระยะสัน้ ปี พ.ศ.2566 ราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียมีแนวโนม้ลดลง

เช่นเดียวกับอัตราการเช่าโดยเฉล่ียที่มีแนวโน้มอยู่ในระดับต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ต่อไป ส่วนอาคารเกรด เอ ได้รับ

ผลกระทบนอ้ยกว่าเนื่องจากไดอ้านิสงคก์ารยา้ยเขา้มาของผูเ้ช่าเดิมที่อยู่ในอาคารเกรดบีร่วมกับอุปสงคจ์ากผูเ้ช่า

ใหม่ที่ขยายพืน้ที่เช่า เช่น กลุ่ม E-Commerce, Logistics, Health and the Pharmaceutical, Technology และกลุ่ม 

Pre-Owned Second Car 

o ส าหรับผลกระทบของอาคารเกรดบี ในช่วงการแพร่ระบาดของโควิด-19 ค่อนข้างไดร้ับผลกระทบจากภาวะการ

แข่งขนัที่สงูขึน้จากการที่ผูเ้ช่าจ านวนหนึ่งปรบัลดขนาดพืน้ที่เช่าลงและเปล่ียนไปเช่าอาคารเกรด เอ หรืออาคารที่ มี

สภาพแวดลอ้มที่ดีขึน้ และปรบัเปล่ียนการท างานประมาณ รอ้ยละ 20-30 เป็นการท างานแบบ Work from home 

ถาวร ซึ่งอาจปรบัพืน้ท่ีส านกังานเป็นหอ้งประชมุแบบจองล่วงหนา้เป็นรายครัง้ 

o ทัง้นีเ้มื่อวิเคราะหจ์ากผูเ้ช่าที่ตดัสินใจเลือกยา้ยไปยงัอาคารใหม่ พบว่าผูเ้ช่าใหค้วามส าคญักับเรื่องต่างๆ ดงันี ้1.ท า

เลอยู่ใจกลางเมือง CBD, 2.อยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า, 3.ผูบ้ริหารอาคารมีความเป็นมืออาชีพ, 

4.โครงสรา้งอาคารไม่มีเสา และโถงสูง 2.7 เมตร, 5.มีรา้นค้าปลีกสนับสนุนภายในโครงการ เช่น รา้นกาแฟ , 

รา้นอาหาร, ธนาคาร เป็นตน้ 

o แนวโนม้ส่ิงที่ผูเ้ช่าตอ้งการเมื่อยา้ยอาคารใหม่ จากการรวบรวมขอ้มลูความคิดเห็นผูเ้ช่าเมื่อตอ้งการยา้ยส านกังาน

พบปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจของผูเ้ช่าดังนี ้พืน้ที่ส  านักงานมีรา้นคา้ปลีกสนับสนุนในโครงการ มีตลาดนัดให้

ชอปปิง, อาคารมีมาตรฐานของความยั่งยืน (LEED, WELL), Ceiling สูง 2.7 เมตรขึน้ไป และมีบานหนา้ต่างเต็ม 

Ceiling, ลิฟทโ์ดยสาร รอไม่เกิน 30 วินาที, มีระบบ Touch-less ในอาคาร รองรบัการใชส้มารท์โฟน เช่น จองหอ้ง

ประชุม การเข้า-ออก อาคาร เป็นตน้, มีพืน้ที่ส่วนกลางส าหรับสรา้งสังคม, ล็อบบีห้รูหรา อลังการ มีงานบริการ 

Hospitality ลกัษณะโรงแรม, โครงสรา้งพืน้ที่เช่าไม่มีเสาและอยากใหม้ีทางเขา้-ออก โครงการมากกว่า 1  ทาง เพื่อ

เล่ียงปัญหาจราจรติดขดั 
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3. สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ ปลายปี พ.ศ.2565 มีจ านวนอปุทานทัง้หมด 5.80 

ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัในปีก่อน รอ้ยละ 2.4 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 79.6 ลดลงจากช่วงเดียวกนัในปีก่อน 

รอ้ยละ 2 ดา้นอตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากช่วงเดียวกันในปีก่อน อยู่ที่รอ้ยละ 1.1 

ส าหรบักลยทุธใ์นการดงึดูดผูเ้ช่าใหม่หรือต่อสญัญาเช่าจากลกูคา้เก่าส่วนใหญ่เป็นการไม่ขึน้ราคาค่าเช่า , ลดราคาค่าเช่า รอ้ย

ละ 5-10 หรือ ใหอ้ยู่ฟรีในระยะเวลาที่ก าหนด เช่น 3-4 เดือน หรืออาจผสมทัง้ใหส่้วนลดและมีระยะเวลาอยู่ฟรี เป็นตน้ ในช่วง

ไตรมาสที่ 3-4 ปี พ.ศ.2565 พบอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาด 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Silom Edge บริเวณหัวมุมถนนสีลม 

โครงการ Vanit Place Aree บริเวณถนนพหลโยธินใกลส้ถานีรถไฟฟ้าอารีย ์โครงการ TPLACE (TL4) บริเวณซอยทองหล่อ 

และโครงการ AIA East Gateway บรเิวณถนนบางนา-ตราด 

3.1 อุปทาน 

อุปทานอาคารส านกังานในช่วงปลายปี พ.ศ. 2565 มีจ านวนอุปทานรวมประมาณ 5.8 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 2.4 (%YoY) จากปี พ.ศ. 2564 โดยเกิดจากอุปทานโครงการใหม่หกัลบพืน้ที่จากโครงการที่ออกจากตลาดขา้งตน้ รวมถึง

การปรบัเพิ่ม-ลด พืน้ที่จากโครงการอื่นอีกจ านวนหนึ่ง ส าหรบัโครงการใหม่ไดแ้ก่ โครงการ S-OASIS Office Building จ านวน 

51,000 ตร.ม. , Silom Edge 12 ,000 ตร.ม. , Vanit Place Aree 32 ,347 ตร.ม. , TPLACE(TL4) 13 ,700 ตร.ม. , AIA East 

Gateway 60,000 ตร.ม. และ True Digital Park Phase II 30,000 ตร.ม. 

 
*ส ำรวจและจดัเกบ็ขอ้มูลอำคำรส ำนกังำนทีมี่กำรบริหำรโดยเอเจนซ่ี ไม่รวมอำคำรถือครองกรรมสทิธิโ์ดยเจำ้ของร่วม ไม่รวมอำคำรที่
เจำ้ของโครงกำรพฒันำเพือ่ใชเ้องหรือบริหำรเองและไม่รวมอำคำรทีมี่พืน้ทีเ่ช่ำรวมกนันอ้ยกว่ำ 5,000 ตำรำงเมตร 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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อปุทานใหมต่ัง้แต่ปีพ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2571 คาดว่าจะมีอาคารส านกังานเปิดใหม่จ านวนทัง้หมด 1.65 ลา้นตารางเมตร 

 
              *จ ำนวนอปุทำน หน่วยเป็น ตำรำงเมตร 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย)          
รายชื่อโครงการในอนาคตบริเวณใจกลางเมืองและบริเวณรอบใจกลางเมือง (หน่วย ตารางเมตร) 

ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที ่
2566 JRK Tower Est.B Ratchathewi -        47,000       47,000   

King Bridge Building Est.B Rama3 -       39,957       39,957   
One Bangkok (4 & 5) Est.A Rama4    195,200  -    195,200   
One City Centre Est.A Phloen Chit      61,500  -      61,500   
P23 N/A Suhkumvit 23        7,500  -        7,500   
Park Silom Est.A Silom      56,500  -      56,500   
Pier 111 Est.B Ratchadamri      40,000  -      40,000   
Punn Tower Est.A Rama4      21,700  -      21,700   
Ratchayothin Hills Est.B Phahonyothin 24   -       15,000       15,000   
S25 Est.B Suhkumvit 25        5,170  -        5,170   
Siam Pathumwan House Est.A National Stadium      53,688  -      53,688   
Smile Square Est.B Phetchaburi -       22,341       22,341   
Sukhumvit Hills Est.B Onnut -         9,900         9,900   
The Forestias Est.B Bangna -       20,000       20,000  
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ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที ่ 
The Rice Tower Est.B Saphan Khwai -        20,711       20,711  

  The Unicorn (Phayathai) Est.B Phayathai -        22,499       22,499  
รวม        441,258       197,408     638,666  
2567 APAC Tower Est.A Ekkamai      32,178  -      32,178   

Emsphere Est.A Phrom Phong       8,000  -        8,000   
JLK Tower Est.A NANA      30,957  -      30,957   
One Bangkok (3) Est.A Rama4      96,500  -      96,500   
One Origin Sanampao Est.B Sanampao -       32,850      32,850   
Ramkhamhaeng Hills Est.B Ramkhamhaeng -        12,000       12,000  

  Supalai Icon Sathorn Est.A Sathorn      20,000  -      20,000  
 Dusit Central Park Est.A Rama4 63,000 - 63,000 
รวม       250,635       44,850   295,485  
2568 Bangkok Mall Est.B Bangna -      100,000     100,000   

Boonmitr Silom Est.A Silom      15,430  -      15,430   
BTS Park Est.B Jatujak -       70,000       70,000  

  One Bangkok (2) Est.A Rama4      97,000  -     97,000  
รวม       112,430      170,000    282,430  
2569 Central Embassy Phase II Est.A Phloenchit    143,000  -    143,000   

CPN Siam Square Est.A Opposite MBK     25,000  -      25,000   
Intanin Tower Est.B Onnut -       36,000      36,000   
One Bangkok Signature Est.A Rama4   145,000  -   145,000  

  Tenth Avenue Est.A Nana      20,000  -      20,000  
รวม      333,000      36,000   369,000  
2571 Mochit Complex Est.B Mochit -       70,000      70,000  

รวม     -     70,000      70,000  

รวมทัง้หมด 1,137,323      518,258 1,655,581  

*จ ำนวนพืน้ทีน่บัเฉพำะสว่นพืน้ทีเ่ช่ำอำคำรส ำนกังำน 

*เนือ่งจำกรำยชือ่โครงกำรขำ้งตน้เป็นโครงกำรในอนำคต จึงประมำณกำรเกรดอำคำรเบือ้งตน้จำกท ำเลทีต่ ัง้และกำรคำดกำรณ์ของทมีวิจยั  

บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชำร์เตอร์(ประเทศไทย) เท่ำนัน้ 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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3.2 อุปสงค ์

อุปสงคอ์าคารส านักงานโดยรวมเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยในอัตราที่ลดลง โดยเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.6 ซึ่งจากค่าเฉล่ีย 7 ปี 

ยอ้นหลงั พบว่าอปุสงคค์วามตอ้งการพืน้ท่ีเช่าโดยเฉล่ีย เพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2.4 ต่อปี แสดงใหเ้ห็นว่าความตอ้งการเช่าพืน้ที่

อาคารส านกังานมีจ ากดัและชะลอตวัลงอย่างมีนยัส าคญั 
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*หมำยเหต:ุ  จ ำนวนพืน้ทีอ่ปุทำน อปุสงค ์หน่วยเป็นตำรำงเมตร, ตวัเลขอตัรำกำรเช่ำเป็นตวัเลข ณ สิน้ปีนัน้ 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.2.1 อุปสงคใ์นโซน CBD 

ส าหรบัภาพรวมอุปสงคใ์นโซน CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนยัส าคญั ซึ่งอตัราการเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 

0.44 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 1.6 ต่อปี ทัง้นีอ้ตัราการเช่าโดยรวมยงัทรงตวัอยู่ที่รอ้ยละ 

84 เนื่องจากอปุทานโครงการใหม่ยงัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและยงัไม่เขา้สู่ตลาด 
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จ านวนอปุทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบริเวณโซน CBD ปี พ.ศ.2559-2565  
(หน่วย ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.2.2 อุปสงคใ์นโซน Non-CBD 

ส าหรบัภาพรวมอุปสงคใ์นโซน Non-CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนัยส าคัญ ซึ่งอัตราการเพิ่มขึน้อยู่ที่

รอ้ยละ 0.8 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 3.6 ต่อปี สงัเกตไดว้่าอปุสงคใ์นโซน Non-CBD นัน้

ชะลอตวัลง ขณะที่จ านวนอปุทานยงัเพิ่มขึน้ต่อเนื่องส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมลดลงเหลือรอ้ยละ 74 ในช่วงสิน้ปี พ.ศ.2565  

จ านวนอปุทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบริเวณโซน Non-CBD 
ปี พ.ศ.2559 - 2565 (หน่วย ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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3.3 ราคาค่าเช่าและอัตราการครอบครองพืน้ทีเ่ช่า 

3.3.1 ภาพรวมราคาค่าเช่า 

สถานการณร์าคาค่าเช่าอาคารส านกังานโดยรวมอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่อตัรารอ้ยละ 1.1 

จากช่วงเดียวกันในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิ่มของอาคารเกรดเอ ที่เขา้สู่ตลาดใหม่รวมถึงการปรบัเพิ่มราคาค่าเช่าหลงัรีโน

เวทของอาคารเดิม ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตามหากพิจารณากลุ่มอาคารเกรด บี และ ซี พบว่าราคาเฉล่ีย

ลดลงอยู่ที่อตัรารอ้ยละ 0.5 และ 1.3 ตามล าดบั 

ราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคาร (หน่วย บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 
ราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคารและพืน้ที ่(หน่วย บาท/ตร.ม./เดือน) (ตอ่) 
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ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.2 ภาพรวมด้านอัตราการเช่า 

สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานก าลงัเขา้สู่ตลาดที่แข่งขนัท่ีรุนแรงมากขึน้ต่อเนื่อง อตัราการเช่าโดยรวมนัน้ลดลง

ต่อเนื่องตลอด 3 ปี ท่ีผ่านมา และปัจจบุนัในช่วงปลายปี พ.ศ. 2565 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 80 ทัง้นีห้ากพิจารณาตามเกรด

อาคาร จะพบว่าอาคารเกรดบี มีอัตราการเช่าลดลงต ่าสุด อยู่ที่รอ้ยละ 77 เนื่องจากการแข่งขนัในตลาดที่สูงขึน้ การถูกปรบั

เกรดอาคารจากเกรด เอ ลงมายังเกรด บี และการเปล่ียนพฤติกรรมผูบ้ริโภค ท่ีเปล่ียนไปเช่าพืน้ที่ในอาคารที่มีสภาพใหม่ 

ทนัสมยั ตอบสนองต่อการท างานรูปแบบใหม่ ซึ่งจะลดขนาดพืน้ท่ีโดยเช่าเท่าที่จ  าเป็นเท่านัน้ 
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อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคาร 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.3 แนวโน้มในอนาคต 

สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในปัจจุบนัอยู่ในตลาดแข่งขนัสงู โดยเฉพาะอาคารเกรด บี ไดร้บัผลกระทบมาก

ที่สดุ จากการวิเคราะหแ์ละพยากรณแ์นวโนม้ตลาดในอีก 3 ปี ขา้งหนา้ คาดว่าตลาดจะเป็นลกัษณะที่ผูเ้ช่ามีอ  านาจต่อรองสงู

กว่าผูใ้หเ้ช่า ซึ่งในระยะสัน้ ปี พ.ศ. 2566 ราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียมีแนวโนม้ลดลงเช่นเดียวกับอตัราการเช่าโดยเฉล่ียที่มีแนวโนม้

ลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ส่วนอาคารเกรด เอ ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่า 
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ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.4 อาคารเกรด บี และผลกระทบของโควิด-19 

ส าหรบัผลกระทบของอาคารเกรดบี ในช่วงการแพรร่ะบาดของโควิด-19 อาคารค่อนขา้งไดร้บัผลกระทบจากภาวะการ

แข่งขันที่สูงขึน้จากการที่ผู้เช่าจ านวนหนึ่งปรับลดขนาดพื ้นที่ เช่าลงและเปล่ียนไปเช่าอาคารเกรด เอ หรืออาคารที่มี

สภาพแวดลอ้มที่ดีขึน้ และปรบัเปล่ียนการท างานประมาณ รอ้ยละ 20-30 เป็นการท างานแบบ Work from home ถาวร ซึ่งอาจ

ปรับพืน้ที่ส  านักงานเป็นห้องประชุมแบบจองล่วงหน้าเป็นรายครั้ง เป็นต้น ตัวอย่างรูปแบบการจัดพืน้ที่ท  างานที่มีการ

เปล่ียนแปลงไปเป็นรูปแบบ Smart Workplace และ ESG Workplace ในช่วงที่ผ่านมา 

ทัง้นี ้เมื่อวิเคราะหจ์ากผูเ้ช่าที่ตดัสินใจเลือกยา้ยไปยงัอาคารใหม่ พบว่าผูเ้ช่าใหค้วามส าคญักบัเรื่องต่างๆ ดงันี ้ 

1. ท าเลอยู่ใจกลางเมือง CBD 

2. อยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า 

3. ผูบ้รหิารอาคารมีความเป็นมืออาชีพ 

4. โครงสรา้งอาคารไม่มีเสา และโถงสงู 2.7 เมตร 

5. มีรา้นคา้ปลีกสนบัสนนุภายในโครงการ เช่น รา้นกาแฟ, รา้นอาหาร, ธนาคาร เป็นตน้ 

3.3.5 แนวโน้มสิ่งทีผู้่เช่าตอ้งการเม่ือย้ายอาคารใหม่ 

แนวโนม้ส่ิงที่ผูเ้ช่าตอ้งการเมื่อยา้ยอาคารใหม่ จากการรวบรวมขอ้มลูความคิดเห็นผูเ้ช่าเมื่อตอ้งการยา้ยส านกังาน

พบปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจของผูเ้ช่า ดงันี ้
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4. สรุปภาพรวมตลาดในบริเวณพืน้ทีโ่ครงการและบริเวณพืน้ทีใ่กล้เคียง 

4.1 ภาพรวมตลาดในระดับเทยีบเคียงอาคารทรู ทาวเวอร ์1 บริเวณถนนรัชดาภเิษก 

โครงการโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์1 มีจ านวนพืน้ที่รวม 396,365 ตารางเมตร มีอัตราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ 

รอ้ยละ 87 และมีราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 936 บาทต่อตารางเมตร ไม่ไดม้ีเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญจากปี พ.ศ.2564 

โดยอาคาร Singha Complex มีราคาค่าเช่าสงูสดุ ที่ 1,300 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาเป็นอาคาร G-Tower มีราคา 1,050 

บาทต่อตารางเมตร อาคาร AIA Capital Center มีราคาค่าเช่าอยู่ที่ 1,000 บาทต่อตารางเมตร เป็นตน้ 
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*หมำยเหต:ุ  โครงกำรส่วนใหญ่อยู่ในระยะไม่เกิน 550 เมตรจำกสถำนรีถไฟฟ้ำ 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 
*หมำยเหต:ุ อำคำรทีมี่ลกัษณะเทยีบเคยีงอำคำรทรูทำวเวอร์ 1 ไดแ้ก่  

อำคำร Le Concorde Tower, CW Tower A & B, The 9th Tower และ CP Tower II 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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4.2 ภาพรวมตลาดในระดับเทยีบเคียงอาคารทรู ทาวเวอร ์2 บริเวณถนนพัฒนาการ 

โครงการเทียบเคียงโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร์ 2 ส่วนใหญ่เป็นอาคารเกรด ซี มีเพียงอาคาร Major Tower 

Ramkhamhaeng ที่เป็นเกรด บี บรเิวณนีม้ีจ  านวนพืน้ท่ีรวม 234,206 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 75 

และมีราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 508 บาทต่อตารางเมตร ลดลงโดยเฉล่ียรอ้ยละ 1 จากปี พ.ศ. 2564 

 
*หมำยเหต:ุ โครงกำรทีอ่ยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตร จำกสถำนรีถไฟฟ้ำ ไดแ้ก่  

Major Tower Ramkhamhaeng และ UM Tower นอกนัน้จะอยู่ในระยะมำกกว่ำ 500 เมตร 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



ส่วนท่ี 16 ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรสัตล์งทนุ    

 

หนา้ 122 
 

4.3 โครงการอาคารส านักงานทีก่ าลังพัฒนาหรือมีแผนทีจ่ะพัฒนาในพืน้ทีโ่ครงการและบริเวณพืน้ทีใ่กล้เคียง 

พืน้ที่ที่เกิดการพฒันาโครงการใหม่ในอนาคตส่วนพืน้ที่ใกลเ้คียงอาคารทรู ทาวเวอร ์1 และ ทรู ทาวเวอร ์2 ยงัไม่พบ

อุปทานในอนาคต ซึ่งอุปทานในอนาคตนอกเหนือจากพืน้ที่ศึกษาจะอยู่ในบริเวณถนนพระรามส่ี และบริเวณสยาม -ปทุมวนั 

เป็นหลกั 

 
หมำยเหต:ุ ต ำแหน่งทีต่ ัง้โครงกำรในอนำคตทีอ่ยู่ระหว่ำงด ำเนนิกำร(สนี ำ้เงนิ) 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ส่วนที ่17 ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ส่วนที ่18 งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2565  

และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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