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ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์  
(ข#อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564) 

 

ชื่อกองทรัสต- (ภาษาไทย) ทรัสต=เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชGาอสังหาริมทรัพย= อัลไล(1) 

ชื่อกองทรัสต- (ภาษาอังกฤษ) ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย6อกองทรัสต- ALLY 

ผู9จัดการกองทรัสต- บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท= จำกัด 

ผู9บริหารอสังหาริมทรัพย- 
บริษัท เค.อี.พรfอพเพอร=ตี ้แมเนจเมนท= จำกัด 
บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร=ตี้ จำกัด(3) 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย=จัดการกองทุน ไทยพาณิชย= จำกัด 

อายุกองทรัสต- กองทรัสต=ไมGกำหนดอายุ 

ประเภทหน6วยทรัสต- ไมGรับไถGถอนหนGวยทรัสต= 

อายุสิทธิการเช6าเฉลี่ยสำหรับ 12 โครงการ ประมาณ 24 ปี 

ทุนจดทะเบียนชำระแล9ว 8,644,499,360.00 บาท 
หมายเหตุ (1) กองทรัสต3ได6เปล่ียนแปลงช่ือกองทรัสต3จากทรัสต3เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชDาอสังหาริมทรัพย3บัวหลวง เค.อี. รีเทล (BKER) เปMนทรัสต3เพ่ือการลงทุนในสิทธิการ

เชDาอสังหาริมทรัพย3 อัลไล (ALLY) ต้ังแตDวันท่ี 9 กุมภาพันธ3 2564 เปMนต6นไป 
 (2) บริษัทหลักทรัพย3จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จำกัด พ6นจากการเปMนผู6จัดการกองทรัสต3รDวมของกองทรัสต3 ต้ังแตDวันท่ี 1 กุมภาพันธ3 2564 เปMนต6นไป 
 (3) บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร3ตี้ จำกัด ทำหน6าที่เปMนผู6บริหารอสังหาริมทรัพย3รDวมกับบริษัท เค.อี.พร_อพเพอร3ตี้ แมเนจเมนท3 จำกัด สำหรับโครงการกาดฝรั่ง วิล

เลจ เชียงใหมD  
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สรุปข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์  
ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 
(คำเตือนกรณีกองทรัสต1ท่ีทรัพย1สินหลักมีอายุจำกัด (หากไม?มีการเพ่ิมทุน) มูลค?าทรัพย1สินหลักจะทยอยลดลงจนเท?ากับศูนย1 เม่ือส้ินสุดสัญญา ณ วันท่ี 2 ธันวาคม 2592) 

 
ช่ือกองทรัสต, (ไทย) (1) ทรัสต1เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช?าอสังหาริมทรัพย1 อัลไล(1) 
ช่ือกองทรัสต, (อังกฤษ) (1) ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย4อหลักทรัพย,(1) ALLY 
ช่ือผู:จัดการกองทรัสต,(2) บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท1 จำกัด  
ช่ือทรัสตี บริษัทหลักทรัพย1จัดการกองทุน ไทยพาณิชย1 จำกัด 
ช่ือผู:สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด  
วันจัดต้ังกองทรัสต, 26 พฤศจิกายน 2562 
หมายเหตุ (1) กองทรัสต3ได6เปลี่ยนแปลงชื่อกองทรัสต3จากทรัสต3เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชDาอสังหาริมทรัพย3บัวหลวง เค.อี. รีเทล (BKER) เปMน ทรัสต3เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชDาอสังหาริมทรัพย3 อัลไล (ALLY) ตั้งแตDวันที่ 9 

กุมภาพันธ3 2564 เปMนต6นไป 
(2) บริษัทหลักทรัพย3จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จำกัด พ6นจากการเปMนผู6จัดการกองทรัสต3รDวมของกองทรัสต3 ตั้งแตDวันที่ 1 กุมภาพันธ3 2564 เปMนต6นไป 

 
 
 
 
 
สัดส$วนการลงทุน 100%  ลงทุนทางตรง    โครงสร5างเงินทุนของกองทรัสต: 
 
 
 
 
 
ประเภททรัพย*สิน (ตามมูลค6าประเมิน)  100%   เป;นศูนย*การค>า  
โครงสร>างรายได>  100%   จากกิจการในประเทศไทย 
ทรัพย*สินหลักท่ีลงทุน และราคาประเมินทรัพย*สิน 

 
บริษัทประเมินค-าทรัพย1สิน โดย บริษัท โจนส1 แลง ลาซาลล1 จำกัด ตามวิธีรายไดBคิดลด (ลBานบาท) 
https://www.allyreit.com/th/investor-relations/document/appraisal-reports 

นโยบายการประโยชน,
ตอบแทน : กองทรัสต)
มีนโยบายการจ2ายเงิน
ป6นผลไม2ต่ำกว2า 90% 

ของกำไรสุทธิหลัง
ปรับปรุงแลFว ไม2นFอย

กว2า 2 คร้ังต2อปJ 

รายการ 
2562 

(26/11/2562-
31/12/2562) 

2563 2564 ต้ังแต?จัดต้ัง 

เงินปDนผล (บาทต?อ
หน?วย) 

0.0600 0.0550 0.3720 0.4870 

เงินลดทุน (บาทต?อ
หน?วย) 

- 0.3800 - 0.3800 

 
 

3,533

2,815

1,698

303 295
666 540

220 279 474 386 294

0

1,000

2,000

3,000

4,000

CDC TC TCR AMR IMP PLN SRM SRS SRP TS KAD TCP

สินทรัพย,รวม 13,094,494,977 กำไร 354,113,884 

หน้ีสินรวม 4,701,008,616 สัดส4วนการกู:ยืม 26.21% 

ส4วนทุน 8,565,830,360 Credit Rating - 

ผู:ถือหน4วยรายใหญ4 

1.บริษัท เบญจกิจพัฒนา จำกัด 156,672,500 17.92% 
2.สำนักงานประกันสังคม 114,870,843 13.14% 
3.บริษัท เกียรติสหมิตร จำกัด 39,000,000 4.46% 
4. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND  28,827,609  3.3% 

5.เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)  28,318,600  3.2% 

Foreign Limit  49.00% 
Current foreign holding  0.98% 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี2ยถ่วงนํ7าหนัก (Weighted Average Lease Expiry: WALE 

 
 

2% 3% 14% 4%

74%

3%
0%
20%
40%
60%
80%

2577 2585 2586 2588 2592 2594

Average WALE = 24 ปี 

รายละเอยีดการครบกาํหนดชําระของเงนิกู้ยืม (ล้านบาท) 

 

325 424 532 640 748 938
0

500
1000

2567 2568 2569 2570 2571 2572

Market Cap                       6,118,700,000 บาท   ราคาปYด ณ วันทำการสุดท:ายของป\   7.00 บาทต?อหน?วย   
จำนวนหน4วย   874,100,000 หน?วย  มูลค4าทรัพย,สินสุทธิ (NAV)   8,393,486,362 บาท    
NAV ต4อหน4วย  9.6024 บาทต?อหน?วย  บาท  ทุนจดทะเบียน   8,565,830,360.00 บาท     
Par ต4อหน4วย                         9.7996 บาทต?อหน?วย  วันท่ีได:รับอนุมัติให:จัดต้ังและจัดการกองทรัสต,  26 พฤศจิกายน 2562   
P/NAV   0.72    อายุคงเหลือเฉล่ียถ4วงน้ำหนัก    28 ป�   
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ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต7สำหรับงวดวันที่ 1 มกราคม 2564 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 
 ตามประมาณการซึ่งผ/านการสอบทานโดยผู9สอบบัญช ี
เงินปJนผลจากการดำเนินงานปกต ิ 91.83% 
เงินลดทุน 0.0% 
รวมอัตราเงินจMายใหOแกMผูOถือหนMวยทรัสต7 91.83% 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต7 

สมมติฐานสำคัญในการคำนวณ IRR ณ ราคาที่เข9าลงทุน  9.60 บาทต/อหน/วย 
กระแสเงินสดคำนวณจากรายงานประเมิน ณ วันที่ 1/01/2564 – 31/12/2564 
ค/าใช9จ/ายระดับกองทรัสตZตามสัญญา (%ต/อรายได9รวม) 35.38% 
สัดส/วนเงินกู9ยืม 26.21% 
สมมติฐานอัตราดอกเบี้ยเงินกู9 3.85%-4.25%, MLR-1.75%-2.15% 

 *ประมาณการกระแสเงินสดเพ่ิมข้ึนร5อยละ 1.12 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเข5าลงทุนเพ่ิมเติม 2 โครงการได5แกG โครงการกาดฝร่ัง วิลเลจ เชียงใหมG และโครงการ
เดอะคริสตัล ชัยพฤกษN 
 
รายละเอียดของคูMสัญญาที่ทำสัญญาเชMา 

สัดส$วนประเภทผู/เช$าแยกตามธุรกิจ 
(คำนวนจากพื้นที่เช$า) 

 

 
 

สัดส$วนผู/เช$าหลัก 10 ราย 
(คำนวนจากพื้นที่เช$า) 

 

 
 

สัดส$วนผู/เช$าหลัก 10 ราย  
(คำนวณรายได/ปK 2564) 

 

 
 

  
 

 
สัดส$วนสัญญาเช$าที่จะครบกำหนดอายุสัญญา 

 

 

อัตราการต$อสัญญาของผู/เช$า 
 

ปK ร/อยละ 

2562 97.0% 

2563 85.6% 

2564 86.0% 
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TCR,gourmet 
market, 1.3%

CDC,Modernf
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Food Hall, 

1.1%
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CDC,Modernfor
m, 1.5%

TC,Central 
Food Hall, 

1.1%

TCR,Fitness 
First, 1.0%

TC,Fitness 
First, 0.8%

SRM,Villa 
Market, 0.6%

SRP,MaxValu, 
0.6%

TC,BUALUAN
G 

SECURITES, 
0.5%

CDC,Ethan 
Furniture, 0.5%

SRS,MaxValu, 
0.4%

44.6%

31.9%

21.4%

2.1%
0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

2564 2565 2566 +,-. เป็น
ต้นไป 

2564 Expected IRR* 9.63% 
2563 Expected IRR 8.51% 
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ผลการดำเนินงาน 

 
หมายเหตุ *สำหรับผลการดำเนินงานระหว8างวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562 
 
 
ตัวเลขทางการเงิน 

*ราคาตลาด ณ สิ้นปLบัญชี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

533 512 536

200

400

600

2562* 2563 2564

อตัราค่าเช่าเฉลี-ย  
ณ วนัที- 31 ธนัวาคม

108 

1,106 1,095 

 -
 500

 1,000
 1,500

2562* 2563 2564

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  
(ลา้นบาท)

64 
590 550 

 -
 500

 1,000
 1,500

2562* 2563 2564

กาํไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ค่าเสื-อม  
และค่าตดัจาํหน่าย (ลา้นบาท)

 
2562 

(26/12/2562-
31/12/2562) 

2563 2564 ไตรมาส 4 ปY 2564 

Revenue (MB)  117.92   1,132.52   1,127.88   327.98  
Other income (MB)  72.33   26.35   33.05   17.90  
EBITDA (MB)  64.22   589.83   550.80   262.98  
Net profit (MB)  63.62   434.43   384.30   111.43  
EPU (Baht)  0.0728   0.4970   0.4397   0.1275  
DPU (Baht)  0.0600   0.0550   0.3720   0.1300  
Capital reduction (MB)  -     332.16   -     -    
Debt/Total Asset Value (times) 0.23 0.23 0.25 0.25 
Interest cost (%) 7.15% 10.13% 10.30% 9.11% 
Operating Cashflow  (6,646.59)  197.61   (185.70)  (122.92) 
Financing cashflow  7,384.94   (420.61)  214.24  249.57 
Net cashflow  738.35   515.35   543.90   126.64  
NAV (Baht)  8,634,822,862   8,377,649,177   8,393,486,361   8,393,486,361  
P/NAV (times)  0.97   0.63   0.73   0.73  
Dividend yield (%) * 6.57% 0.92% 5.31% 7.43% 
Market cap (MB) 8,347.66 5,244.60 6,118.70 6,118.70 
Closing price (Baht)  9.55   6.00   7.00   7.00  
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สารจาก 
กรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

เรียน  ผู �y�อหน�วยทรัสต�เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช �า
  อสังหาริมทรัพย� อัล�ล

 ในปÅ พ��� ���
 ทีผ่�านมาสyานการ��การแพร�ระบาดของ
โรคติดเช��อ�วรัสโคโรนา �	
� ñ�(/"��
�ô ยังคงมีความต�อ
เน�่องพร�อมกับการพัuนาของสายพันธ� �(/"��
� อาทิเช�น 
สายพันธุ�โอ�มครอน หร�อโอ�มครอนบีทู เป�นต�น อย�าง�รก็ดี
ในหลายประเท�เร่ิมมีการ�Ç×น�ูประเท�ตั�งแต�ช�วงปÅพ��� ���
  
แต�เน�่องจากประเท��ทยมีอัตราส�วนการพ�่งพาราย�ด�จาก
นกัท�องเทีย่วในปรมิา�มาก ทั�งนี� จากนโยบายของภาครัsบาล
ในการผ�อนคลายมาตรการ� การเปÄดประเท� และการเร�งขยาย
อัตราการ�ด�รับวัคnีนป�องกนัเช��อ�วรัสโคโรนา �	
� ñ�(/"��
�ô n�ง่
ส�งผลในเชงิบวก สํานกังานสภาพuันาการเ�ร�sกจิและสงัคม
แห�งชาติจ�งคาดการว�าผลิตภั�t�มวลรวมในประเท�ใน
ประเท��ทยในปÅพ��� ���� จะมีแนวโน�มขยายตัวข��นร�อยละ 
 
โดยมอุีปสรรคและความเส่ียง � ส�วนค�อ 
�ความ�ม�แน�นอนของ
สyานการ��การแพร�ระบาดของโรคติดเช��อ�วรัสโคโรนา �	
� 
ñ�(/"��
�ô ��การเพิม่ข��นของแรงกดดนัด�านเงินเ��อตามการ
เพิม่ข��นของราคาพลังงานและราคาสนิค�าในตลาดโลก ��ภาระหนี�
สนิครัวเร�อนและธรุกจิทีย่งัอยู�ในระดบัสงู 
�ป�ญหาชะงกังนัของ
ห�วงโn�การผลิตที่มีแนวโน�มย�ดเย��อ และ ��ความผันผวนของ
เ�ร�sกิจและการเงินของโลกจากสyานการ��การแพร�ระบาด
ของโรคติดเช��อ�วรัสโคโรนา �	
� ñ�(/"��
�ô และความ
ขัดแย�งของประเท�มหาอํานาจ 

 y�งแม�ว�าเ�ร�sกิจ�ทยในปÅที่ผ�าน จะยังคง�ด�รับผลจาก
มาตรการต�าง ¥ เพ�่อควบคุมการแพร�ระบาดโรคติดเช��อ�วรัส
โควิด�
� ñ¿�(/"��
�Àô  ส�งผลให�ภาคธุรกิจบางประเภทต�อง
หยุดดําเนินธุรกิจช่ัวคราว โดยเlพาะภาคการท�องเที่ยวและ
ภาคการส�งออก n�่งส�งผลกระทบต�อเน�่องมายังกิจกรรมทาง
เ�ร�sกจิภายในประเท�โดยเlพาะการบรโิภคและการลงทนุ ของ
ภาคเอกชน แต�จากมาตรการต�าง ¥ จากภาครัs ที่กระตุ�นให�มี
การจับจ �ายใช �สอยของการบริ โภคภาคเอกชนโดยรวม
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ส�งผลให�การบรโิภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตวั�ด�ตามกาํลงั
n��อที่ทยอย�Ç×นตัวเพิ่มมากข��น ตามอันเน�่องมาจากการ
กระตุ �นทางเ�ร�sกิจของภาครัs และเอกชน อาทิเช�น 
โครงการคนละคร�่ง� โครงการเราชนะ และโครงการเราเที่ยว
ด�วยกัน เป�นต�น รวมy�งอัตราการ�ด�รับวัคnีนป�องกันเช��อ
�วรัสโคโรนา �	
� ñ�(/"��
�ô ภายในประเท�ที่สูงข��น

 สําหรับธุรกิจค�าปลีก เช�น พ��นที่ห�างสรรพสินค�า 
�ูนย�การค�า คอมมูนิตี�มอลล� ที่�ด�รับผลกระทบจากการ
บริโภคที่ลดลง และการปÄดดําเนินการช่ัวคราวเพ�่อควบคุม 
การแพร�ระบาดโรคติดเช��อ�วรัสโควิด�
� ñ¿�(/"��
�Àô
ดงันั�นจ�งส�งผลให�ยงัมกีารช�วยเหล�อผู�เช�าโดยการให�ส�วนลด
ค�าเช�าในช�วงสั่น¥อยู �บ�าง อย�าง�รก็ดีในช�วงปÅ ���
 
โครงการคอมมูนิตี�มอลล�ที่เน�นให�บริการผู�อยู�อา�ัยจริงใน
ชุมชน ñ%H<:E �>F:G=ô ธุรกิจร�าน �>EBO>KR สามารyปรับ
ตัวให�เหมาะกับพ�ติกรรมการบริโภคที่เปล่ียนแปลง�ปเพ�่อ
ตอบโจทย�พ�ตกิรรมการอยู�บ�านเพิ่มข��นและการทํางานแบบ 
0HKD �KHF !HF> และตั่งแต�เริ่มมีการลดมาตการควบคุม
การแพร�ระบาดโรคติดเช��อ�วรัสโควิด�
� ñ¿�(/"��
�Àô 
โครงการคอมมูนิตี�มอลล�มีผู �ใช�บริการเข�ามาใช�บริการ
เพิ่มข��นอย�างต�อเน�่อง

 บริ�ทั เค�อ�ีรที แมเนจเมนท� จาํกดั ในsานะผู�จดัการ
กองทรสัต� ยงัคงมุ�งเน�นการบริหารจดัการอย�างคล�องแคล�ว 
ปรับตัวให�เข�ากับสyานการ�� และคําน�งy�งการสร�างความ
เสyยีรความมัน่คงให�แก�กองทรัสต� ในด�านการบรหิารราย�ด� 
ในการหาผู�เช�าทีม่คี�ุภาพ รัก�าผู�เช�าทีด่ ีและเพิม่เตมิผู�เช�าที่
มีแบรนด�ที่เป�นน�าสนใจ รวมy�งมาตรการช�วยเหล�อผู�เช�าใน
เlพาะบางธุรกิจที่ยังคง�ด�รับผลกระทบจากมาตราของ
ภาครsั เพ�อ่ให�สามารyดาํเนินธุรกิจต�อ�ป�ด� อีกทั�งยงับริหาร
ด�านต�นทุนให�มีประสิทธภิาพ ลดค�าใช�จ�ายที่nํ�าn�อนผ�านการ
บรหิารงานแบบรวม�นูย� ปรับปรุงพ��นทีโ่ครงการให�มคีวาม
น�าสนใจ กระตุ�นการเข�ามาใช�บรกิารให�สอดคล�องกบัการผ�อน
คลายมาตรการต�าง ¥ ตามทีภ่าครัsกาํหนด รวม�ปy�งการ
ให�ความสําคญักบั �GOBKHGF>GM� ,H<B:E�  HO>KG:G<> การ
ลดใช�พลังงาน����าและเปลี่ยนมาใช�พลังงานทดแทน ค�อ 
,HE:K +HH?MHI n�ง่มโีครงการทีต่ดิตั�งแล�วเสร็จ เม�อ่ช�วงต�น
ปÅ ���� �ด�แก� โครงการnีดีnี คริสตัล ดี�nน� เn็นเตอร� 
โครงการเดอะnีน ทาวน�อินทาวน� โครงการสัมมากรเพลส
ราชพ�ก�� โครงการสัมมากรเพลส รังสิต และโครงการ

เพลนินาร่ี มอลล� วัชรพล  และนาํร�องในการทดลองเร่ิมต�น
ดําเนินการใช�งาน อย�าง�รก็ดีผู�จัดการกองทรัสต�ยังมีแผน
ในการขยายรูปแบบการติดตั�งเหล�านี��ปยังโครงการอ�่น ¥ 
ภายใต�การบริหารของกองทรัสต�อีกด�วย

 ทั�งนี� ผู�จัดการกองทรัสต�ยังคงมุ�งเน�นให�กองทรัสต�
มโีอกาสเตบิโตต�ออย�างเน�อ่ง ขยายขอบเขตการลงทนุของ
ทรัสต�เพ�อ่ลดการพ�ง่พาราย�ด�จากอสงัหาริมทรัพย�ประเภท
ใดประเภทหน�่ง เพิ่มโอกาสในการเติบโตแก�กองทรัสต� และ
มองหาพันธมิตรที่หลากหลายเชิงธุรกิจ ประกอบกับการ
ดําเนินงาน 
 กลยุทธ�หลักในปÅ ���� เพิ่มราย�ด�ค�าเช�าพ��นที ่
ปรบัปรงุ�นูย�การค�าเดมิ พร�อมลงทนุเพิม่เปÄด ��� โครงการ
ใหม�รบัการเตบิโตในอนาคต และบรหิารต�นทนุทางการเงนิให�
ลดลง �ด�แก�
 
� ,MK>G@MA>G (<<NI:G<R เน�นการเพิ่มอัตราการ
เช�าจากร�านค�าแบรนด�ต�าง ¥ ร�านอาหาร� ร�านสาํหรบัแ�งเอ�าท�� 
โรงเรียน และร�านสุขภาพและความงาม
 �� �GA:G<> �LL>ML ปรับปรุง�ูนย�การค�าใหม� เพิ่ม
พ��นที่ขายและจัดพ��นที่ให�ตอบโจทย�เทรนด�คนรุ�นใหม� และ
ตั�งเป�าเป�นที่หน�่งในใจคนกรุงเทพ� �ม�ว�าสําหรับคนรักสัตว�
เลี�ยง หร�อ 'H�
 �:G@DHD )>M ):KD �>LMBG:MBHG หร�อ
สาํหรบัผู�อยู�อา�ยัในทาํเลใกล�เคยีงภายใต�แนวคดิ สร�างสรรค�
สงัคมน�าอยู�หร�อ <HG<>IM ¿�KB>G=ER �HFFNGBMR &:KD>MÀ
 �� การลงทุนในโครงการใหม� ñ'>P )KHC><ML 
"GO>LMF>GMô ลงทนุในโครงการใหม� เน�น %B?>LMRE> &:EE ใน
ทาํเลทีโ่ตเร็ว กาํลงัn��อดี
 
� การเพิม่แหล�งเงินทนุ ñ�:IBM:E �E>QB;BEBMRô โดยมแีผน
ในการทําเครดิตเรตติ�งและการออกตราสารหนี�ในอนาคต

 สุดท�ายนี� ผู�จัดการกองทรัสต�ขอขอบพระคุ�ผู�y�อ
หน�วยทรัสต�ทุกท�านที่ให�การสนับสนุนมาโดยตลอด รวมy�ง
พันธมิตรที่เกี่ยวข�องทุกท�าน  ผู�จัดการกองทรัสต� �%%2 
จะดําเนินงานภายใต�นโยบายธรรมาภิบาลและการกํากับดูแล
กิจการที่ดี เพ�่อให�กองทรัสต�มีรากsานที่แข็งแกร�ง เติบโต
อย�างยั่งย�นภายใต�กลยุทธ� ,RG>K@R &:=>  KHPMA และ
สร�างผลตอบแทนที่มั่นคงแก�ผู�y�อหน�วยทรัสต�ต�อ�ป

นายกวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์
กรรมการผู�จัดการ

บริ�ัท เค�อี�รีท แมเนจเมนท� จํากัด ในsานะผู�จัดการกองทรัสต�
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  
และการจัดหาประโยชน์ 

 
วัตถุประสงค,และนโยบายการลงทุนของกองทรัสต, 
ทรัสต'เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช7าอสังหาริมทรัพย'บัวหลวง เค.อี. รีเทล (“BKER”) มีที่มาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิ
การเช7าอสังหาริมทรัพย'คริสตัล รีเทล โกรท เปMนทรัสต'เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช7าอสังหาริมทรัพย'บัวหลวง เค.อี. รีเทล 
(BKER) ตามมติที่ประชุมสามัญผูRถือหน7วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช7าอสังหาริมทรัพย'คริสตัล รีเทล โกรท ประจำปV 
2562 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2562 โดยกองทรัสต'มีวัตถุประสงค'มีนโยบายการลงทุนในทรัพย'สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย'
หรือสิทธิการเช7าอสังหาริมทรัพย'ทุกประเภท และทรัพย'สินอันเปMนส7วนควบหรือเครื่องจักร อุปกรณ' ของอสังหาริมทรัพย'
ดังกล7าว ในกลุ7ม หRางสรรพสินคRา ศูนย'การคRา คอมมูนิตี R มอลล' (Community mall) และอสังหาริมทรัพย เพื่อการพาณิชย'
อื่น ๆ (Core component) รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย'ประเภทอื่น ๆ (Non-core component) อาทิ ศูนย'ประชุม 
อาคารสำนักงานอาคารพาณิชย' ศูนย'แสดงสินคRา โกดังหรือพื้นที่เก็บสินคRา ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย'อื่นที่กองทรัสต'เขRา
ลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดคRาส7ง/คRาปลีก เปMนตRนอสังหาริมทรัพย'อื่นที่ก7อใหRเกิดรายไดRประจำรวมถึงอสังหาริมทรัพย'เพื่อการ
พาณิชย' และอสังหาริมทรัพย'อื่นใดที่เกี่ยวขRองกับ สนับสนุน หรือส7งเสริมธุรกิจการใหRเช7าอสังหาริมทรัพย'และธุรกิจที่ส7งเสริม
การลงทุนของกองทรัสต' ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือจำหน7ายทรัพย'สินต7าง ๆ 
เพื่อมุ7งก7อใหRเกิดรายไดRและผลตอบแทนแก7 กองทรัสต'เพื่อประโยชน'ของผูRถือหน7วยทรัสต'อย7างต7อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง
กองทรัสต'มีจุดมุ7งหมายที่จะลงทุนในทรัพย'สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย7างต7อเนื่องของฐานรายไดRของกองทรัสต'รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย'สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย'อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย' และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขRองกำหนด  
 
การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ 

• กองทรัสต'เปลี่ยนแปลงนโยบายการลงทุนในทรัพย'สินหลักกล7าวคือ ลงทุนทรัพย'สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย'
หรือสิทธิการเช7าอสังหาริมทรัพย'ทุกประเภท และทรัพย'สินอันเปMนส7วนควบหรือเครื ่องจักร อุปกรณ' ของ
อสังหาริมทรัพย'ดังกล7าว ในกลุ 7ม หRางสรรพสินคRา ศูนย'การคRา คอมมูนิตี R มอลล' (Community mall) และ
อสังหาริมทรัพย เพื่อการพาณิชย'อื่น ๆ (Core component) รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย'ประเภทอื่น ๆ 
(Non-core component) อาทิ ศูนย'ประชุม อาคารสำนักงานอาคารพาณิชย' ศูนย'แสดงสินคRา โกดังหรือพื้นที่เก็บ
สินคRา ที ่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย'อื ่นที ่กองทรัสต'เขRาลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดคRาส7ง/คRาปลีก เปMนตRน
อสังหาริมทรัพย'อื่นที่ก7อใหRเกิดรายไดRประจำรวมถึงอสังหาริมทรัพย'เพื่อการพาณิชย' และอสังหาริมทรัพย'อื่นใดที่
เกี่ยวขRองกับ สนับสนุน หรือส7งเสริมธุรกิจการใหRเช7าอสังหาริมทรัพย'และธุรกิจที่ส7งเสริมการลงทุนของกองทรัสต' 

• กองทรัสต'เปลี่ยนแปลงชื่อกองทรัสต'เปMนทรัสต'เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช7าอสังหาริมทรัพย' อัลไล โดยใชRชื่อย7อ
หลักทรัพย' ALLY 

• กองทรัสต'ไดRเขRาลงทุนในทรัพย'สินเพิ่มเติมสำหรับโครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ เมื่อวันที่ 6 พฤษภาคม 2564 
• กองทรัสต'ไดRเขRาลงทุนในทรัพย'สินเพิ่มเติมสำหรับโครงการโครงการเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ' เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 

2564 
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โครงสร'างของการบริหารจัดการกองทรัสต4 

 
 
ความสัมพันธ,กับกลุBมธุรกิจของผูGบริหารอสังหาริมทรัพย,หรือของผูGถือหนBวยรายใหญB 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จำกัด และบริษัท เกียรติสหมิตร จำกัด เปMนผูRถือหน7วยทรัสต'รายใหญ7ของ
กองทรัสต' โดยถือหน7วยทรัสต'ทั้งสิ้นรRอยละ 22.39 ถือเปMนกลุ7มบุคคลเดียวกันกับ บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท' จำกัด มี
ความสัมพันธ'กับกองทรัสต'ในฐานะผูRถือหน7วยรายใหญ7 และเปMนผูRบริหารอสังหาริมทรัพย'ของกองทรัสต' อย7างไรก็ตาม
กองทรัสต'มีกลไกและมาตรการในการกำกับดูแล โดยคำนึงถึงการรักษาประโยชน'สูงสุดใหRกับผูRถือหน7วยทรัสต'เปMนสำคัญ 
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รายละเอียดทรัพย4สิน ข'อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
 
ณ สิ้นปV 2564 กองทรัสต' ALLY มีทรัพย'สินภายใตRการบริหารจัดการจำนวน 12 โครงการ โดยมีรายละเอียดทรัพย'สิน ดังนี้ 

โครงการ 
ระยะเวลาการลงทุน 

เริ่มตGน สิ้นสุด 
1. โครงการศูนย'การคRาคริสตัล ดีไซน' เซ็นเตอร'  3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 
2. โครงการศูนย'การคRาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 
3. โครงการศูนย'การคRาเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ') 3 ธันวาคม 2562 10 กุมภาพันธ' 2586 
4. โครงการศูนย'การคRาอมอรินี่ รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
5. โครงการศูนย'การคRาแอมพาร'ค จุฬา 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 
6. โครงการศูนย'การคRาเพลินนารี่ มอลล' วัชรพล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
7. โครงการศูนย'การคRาสัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต') 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
8. โครงการศูนย'การคRาสัมมากร เพลส รังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
9. โครงการศูนย'การคRาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ' 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
10. โครงการศูนย'การคRาเดอะ ซีน ทาวน' อิน ทาวน' 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588 
11. โครงการศูนย'การคRากาดฝรั่ง วิลเลจ    6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 
12. โครงการศูนย'การคRาเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ' 1 ธันวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 
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โครงการศูนย4การค'า 
คริสตัล ดีไซน. เซ็นเตอร. 

 

 

  

   
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาคริสตัล ดีไซน, เซ็นเตอร, 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 888 ถนนประดิษฐ'มนูธรรม แขวงคลองจั่น เขตบางกะปÖ กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุน ที่ดิน 
สิทธิการเช7าที่ดินบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุด
วันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิจพัฒนา โดยมีเนื ้อที่ประมาณ 47 ไร7 2 งาน 
61.91 ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าพื้นที่อาคารบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญา
สิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิจพัฒนา โดยมีพื ้นที ่ใชRสอยประมาณ 
52,583 ตารางเมตร และคิดเปMนพื้นทีใ่หRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 35,972 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 
กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ ซึ่งใชRในการดำเนินศูนย'การคRา
คริสตัล ดีไซน' เซ็นเตอร' จาก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เบญจกิจพัฒนา ประกอบดRวย
ระบบไฟฟâา ระบบน้ำประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบโทรศัพท' ระบบ
ลิฟท'และบันไดเลื่อน ซึ่งติดตั้งและใชRงานอยู7ในอาคารศูนย'การคRา 
ทรัพย'สินอื่น ๆ 

สิทธิในการใชRที่จอดรถในศนูย'การคRาคริสตัล ดีไซน' เซ็นเตอร' จำนวน 604 คัน 
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โครงการศูนย4การค'า 
เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 

 

 

 

 
 

  
 

 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา  

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 215 ถนนประดิษฐ'มนูธรรม แขวงลาดพรRาว เขตลาดพรRาว กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการ 

ลงทุน 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าที่ดินบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุด
วันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เกียรตสิหมิตร โดยมีเนื้อที่ประมาณ 25 ไร7 1 งาน 23.93 
ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าพื้นที่อาคารบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญา
สิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เกียรติสหมิตร โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 69,341 
ตารางเมตร และคิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 30,778 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 
กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7างๆ ซึ่งใชRในการดำเนินศูนย'การคRาเดอะ 
คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา จาก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เกียรติสหมิตร ประกอบดRวย
ระบบไฟฟâา ระบบน้ำประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบโทรศัพท' ระบบ
ลิฟท'และบันไดเลื่อน ซึ่งติดตั้งและใชRงานอยู7ในอาคารศูนย'การคRา 
ทรัพย'สินอื่น ๆ 

สิทธิในการใชRที่จอดรถในศูนย'การคRาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา จำนวน 382 คัน 
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โครงการ ศูนย4การค'า 
เดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ. 

 

  

  
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาเดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ, 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 555/9 หมู7 1 ถนนราชพฤกษ' ตำบลบางขนุน อำเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าช7วงที่ดินเปMนระยะเวลาประมาณ 23.4 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญา
สิ้นสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ' 2586) จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราชพฤกษ' และ/หรือ บจ. เอส.
บี.ดีไซนด'สแควร' ซึ่งเปMนผูRทรงสิทธิการเช7าที่ดินจำนวน 3 แปลงโดยมีเนื้อที่ประมาณ 14 ไร7 
1 งาน 57.60 ตารางวา พรRอมทั ้งระบุส ิทธ ิการใชRท ี ่ด ินและพื ้นที ่ส 7วนกลางรวมถึง
ทางเขRาออกเปMนระยะเวลา 23.4 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต'จาก บจ. เดอะคริสตัล 
ราชพฤกษ' และ/หรือ บจ. เอส.บี.ดีไซนด'สแควร' จำนวน 1 แปลง โดยมีเนื้อที่ตามเอกสาร
สิทธิ์จำนวน 8 ไร7 3 งาน 53.20 ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าพื ้นที ่อาคารบางส7วนเปMนระยะเวลาประมาณ 23.4 ปV นับจากวันที ่จัดตั้ง
กองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ' 2586) จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราชพฤกษ' 
และ บจ. เอส.บี.ดีไซนด'สแควร' โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 51,635 ตารางเมตร หรือคิด
เปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธ ิ(NLA) ประมาณ 24,578 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราชพฤกษ' 
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โครงการศูนย4การค'า 

อมอรินี่ รามอินทรา 
 

 

  
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาอมอรินี่ รามอินทรา 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 1,1/1 ถนนสวนสยาม แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าที่ดินเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 
ธันวาคม 2592) จาก บจ. เอ เอ็ม อาร' โดยมีเนื้อที่ประมาณ 5 ไร7 3 งาน 25.40 ตารางวา 
อาคาร  
สิทธิการเช7าอาคารเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 
ธันวาคม 2592) จาก บจ. เอ เอ็ม อาร' โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 10,331 ตารางเมตร หรือ
คิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 5,213 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นเิจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. เอ เอ็ม อาร' 
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โครงการศูนย+การค,า 

แอมพาร.ค จุฬา 
 

 
 

 

 

 
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาแอมพาร,ค จุฬา 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน เลขที่ 353 ถนนเจริญเมือง แขวงวังใหม7 เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าช7วงที่ดินเปMนระยะเวลาประมาณ 14.7 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญา
สิ้นสุดวันที่ 6 สิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด' ยูนิแลนด' โดยมีเนื้อที่ประมาณ 4 ไร7 22.00 
ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าช7วงอาคารบางส7วนเปMนระยะเวลาประมาณ 14.7 ปV นับจากวันที ่จ ัดตั้ง
กองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 6 สิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด' ยูนิแลนด'  โดยมีพื้นที่ใชR
สอยประมาณ 14,165 ตารางเมตร หรือคิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 6,726 
ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

สิทธิการเช7าช7วงในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. แกรนด' ยูนิแลนด'   
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โครงการศูนย+การค,า 

เพลินนารี่ มอลล+ วัชรพล 
 

  

  
 

 
ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาเพลินนารี่ มอลล, วัชรพล 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 242 244 และ 246 ถนนวัชรพล แขวงท7าแรRง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 

สิทธิการเช7าช7วงที่ดินเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 
2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพลินนารี่ มอลล' ซึ่งเปMนผูRทรงสิทธิการเช7าที่ดินจาก บริษัท 
ปริญสิริ จำกัด (มหาชน) (“บมจ. ปริญสิริ”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 18 ไร7 3 งาน 58.00 
ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าพื้นที่ในอาคารบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' 
(สัญญาสิ ้นสุดวันที ่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพลินนารี ่ มอลล' โดยมีพื ้นที ่ใชRสอย
ประมาณ 25,527 ตารางเมตร หรือคิดเปMนพื ้นที ่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 11,424 
ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. เพลินนารี่ มอลล' 
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โครงการศูนย,การคGา 

สัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต.) 
 

  

  
 
ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาสัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต,) 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 86 ถนนรามคำแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

อาคาร 
สิทธิการเช7าพื้นที่ในอาคารบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปMนผูRทรงสิทธิการเช7า
ที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) พรRอมทั้งระบุสิทธิการใชR
ที ่ดินและพื้นที ่ส7วนกลางรวมถึงทางเขRาออกเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที ่จัดตั้ง
กองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร โดยมีเนื้อที่
ประมาณ 8 ไร7 3 งาน 84.40 ตารางวาโดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 22,050 ตารางเมตร 
หรือคิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 10,305 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
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โครงการศูนย,การคGา 

สัมมากร เพลส รังสิต 
 

  

   
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาสัมมากร เพลส รังสิต 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 819/1-3 ถนนรังสิต-นครนายก ตำบลประชาธิปäตย' อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าช7วงที่ดินบางส7วนเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญา
สิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปMนผูRทรงสิทธิการเช7าที่ดินจาก 
บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 5 ไร7 3 งาน 
48.70 ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าอาคารเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 
ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 5,112 ตารางเมตร 
หรือคิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 4,587 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
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โครงการศูนย,การคGา 

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ. 
 

 

 

 

 
  

 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ, 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 62/26-32 หมู7ที่ 1 ถนนราชพฤกษ' ตำบลอRอมเกร็ด อำเภอปากเกรด็ จังหวัดนนทบุรี 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าช7วงที่ดินเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 
2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปMนผูRทรงสิทธกิารเช7าที่ดินจาก บริษัท สัมมา
กร จำกัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 10 ไร7 7.20 ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าอาคารเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 
ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 7,037 ตารางเมตร 
หรือคิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 4,587 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
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โครงการศูนย,การคGา 

เดอะ ซีน ทาวน. อิน ทาวน. 
 

    

 
 

  

 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาเดอะ ซีน ทาวน, อิน ทาวน, 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 1323 ซอยลาดพรRาว 94 (ปäญจมิตร) แขวงพลับพลา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าช7วงที่ดินบางส7วนเปMนระยะเวลาประมาณ 25.2 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต'
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 31 มกราคม 2588) จาก บจ. ฟâาบันดาลทรัพย'ซึ่งเปMนผูRทรงสิทธิการเช7า
ที่ดินจากกลุ7มบุคคลธรรมดา โดยมีเนื้อที่ประมาณ 8 ไร7 3 งาน  33.63 ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าอาคารเปMนระยะเวลา 25.2 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 
31 มกราคม 2588) จาก บจ. ฟâาบันดาลทรัพย' โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 10,797 ตาราง
เมตร หรือคิดเปMนพืน้ที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 6,925 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บจ. ฟâาบันดาลทรัพย' 
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โครงการศูนย,การคGา  

กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหมK 
 

  

   
 
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGา กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหมB 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 225 กม.13 หมู7 13 ถนนเชียงใหม7-ฮอด ตำบลบRานแหวน อำเภอหางดง จังหวัดเชียงใหม7 
50230 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าที่ดินบางส7วนเปMนระยะเวลาประมาณ 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต'
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 5 พฤษภาคม 2594) จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร'ตี้ จำกัด โดยมี
เนื้อที่ประมาณ 11 ไร7 0  งาน 16.50  ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าอาคารเปMนระยะเวลา 30 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 5 
พฤษภาคม 2594) จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร'ตี้ จำกัด โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 
9,062 ตารางเมตร หรือคิดเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 7,005 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร'ตี้ 
จำกัด 
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โครงการศูนย,การคGา 

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ. 
 

    
 

 

 

  

 
 

ชื่อโครงการ ศูนย,การคGาเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ, 

ที่ตั้งของทรัพย,สิน 1323 ซอยลาดพรRาว 94 (ปäญจมิตร) แขวงพลับพลา เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทรัสต, 

ที่ดิน 
สิทธิการเช7าช7วงที่ดินบางส7วนเปMนระยะเวลาประมาณ 20 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต'
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2585) จาก บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จำกัด ซึ่งเปMนผูR
ทรงสิทธิการเช7าที่ดินจากกลุ7มบุคคลธรรมดา โดยมีเนื้อที่ประมาณ 9ไร7 9  งาน  65.2  
ตารางวา 
อาคาร 
สิทธิการเช7าอาคารเปMนระยะเวลา 20 ปV นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต' (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 
30 มิถุนายน 2585) บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จำกัด โดยมีพื้นที่ใชRสอยประมาณ 11,788 
ตารางเมตร หรือคดิเปMนพื้นที่ใหRเช7าสุทธิ (NLA) ประมาณ 9,020 ตารางเมตร 
งานระบบและสังหาริมทรัพย' 

กรรมสิทธิ์ในเฟอร'นิเจอร' อุปกรณ' และงานระบบต7าง ๆ จาก บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล 
จำกัด 
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มูลค%าทรัพย,สินจากรายงานการประเมินมูลค%า ตามวิธีคิดจากรายได= (Income Approach) 
ข"อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

มูลค%าทรัพย,สินรวม มูลค%าทรัพย,สินสุทธ ิ
มูลค%าทรัพย,สินสุทธิ 

ต%อหน%วย 
มูลค%าทรัพย,สิน 

ตามราคายุติธรรม 
13,094,494,977 บาท 8,939,486,361 บาท 9.6024 12,161,748,978 บาท 

 
มูลค%าประเมิน/สอบทานทรัพย5สินของทรัพย5สิน ณ วันสิ้นรอบป<บัญช ีโดยวิธีรายไดD (Income Approach) 

ลำดับ โครงการ 
มูลค%าทรัพย,สินเข?า

ลงทุน  
(ล?านบาท) 

มูลค%ายุติธรรม  
(ล?านบาท) 

มูลค%าประเมิน
ทรัพย,สิน(1)  
(ล?านบาท) 

1 โครงการศูนย9การค:าคริสตัล ดีไซน9 เซ็นเตอร9  3,624.31 3,662.81 3,533.00 

2 โครงการ ศูนย9การค:าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา  2,886.86 2,783.03 2,815.00 

3 โครงการศูนย9การค:าเดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ9  1,704.28(2) 1,745.07 1,698.00 

4 โครงการศูนย9การค:าอมอรินี่ รามอินทรา  319.90 300.77 303.00 

5 โครงการศูนย9การค:าแอมพาร9ค จุฬา  308.61(2) 282.17 295.00 

6 โครงการศูนย9การค:าเพลินนารี่ มอลล9 วัชรพล  699.97(2) 886.90 666.00 

7 โครงการศูนย9การค:าสัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต9)  543.61 542.62 540.00 

8 โครงการศูนย9การค:าสัมมากร เพลส รังสิต  229.80 212.24 279.00 

9 โครงการศูนย9การค:าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ9  329.10(2) 277.75 220.00 

10 โครงการศูนย9การค:าเดอะ ซีน ทาวน9 อิน ทาวน9 524.72(2) 678.72 414.00 

11 โครงการศูนย9การค:ากาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม[  394.08 385.14 386.00 

12 โครงการศูนย9การค:าเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ9 404.88(2) 404.53(2) 294.00 

 รวม 12,577.60 12,161.75  

หมายเหต:ุ  (1)บริษัทประเมินมูลค6าทรัพย8สิน คือบริษัทโจนส8 แลง ลาซาลล8 จำกัด เมื่อวันที่ 6 มีนาคม 2563 
 (2)มูลค6ารวมสินทรัพย8สิทธิการใชNที่ดิน 
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การจัดหาผลประโยชน4จากอสังหาริมทรัพย4 
ลักษณะการจัดหาผลประโยชน4 
 

รายไดRหลักของกองทรัสต'มาจากรายไดRค7าเช7าพื้นที่และค7าบริการพื้นที่โดยเกิดจากการทำสัญญาเช7าพื้นที่และสัญญาบริการ
พื้นที่ระหว7างกองทรัสต'และผูRเช7าพื้นที่รายย7อย โดย กองทรัสต'เปMนผูRรับผิดชอบค7าใชRจ7ายอื่น ๆ หรือตRนทุนในการดำเนินงานอัน
เนื่องมาจากการจัดหาผลประโยชน'ในทรัพย'สินหลักของกองทรัสต' เช7น ค7าเบี้ยประกันภัย ค7าภาษีโรงเรือน ค7าทำความสะอาด 
เปMนตRน โดยกองทรัสต'อาจพิจารณาเรียกเก็บค7าใชRจ7ายต7าง ๆ เหล7านี้เพิ่มเติมจากค7าบริการพื้นที่จากผูRเช7าพื้นที่รายย7อยตาม
ความเหมาะสม 
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การกู้ยืมเงิน 

 
 
ธนาคารผู(ให(เงินกู( ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) 
ผู(ขอสินเชื่อ บริษัทหลักทรัพย-จัดการกองทุนไทยพาณิชย- จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต-เพื่อ

การลงทุนในสิทธิการเชDาอสังหาริมทรัพย- อัลไล และ 
บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท- จำกัด ในฐานะผูKจัดการกองทรัสต- 

วงเงินกู(และวัตถุประสงคGในการกู(ยืมเงิน วง เง ินก ู K และส ิน เช ื ่ อท ั ้ งหมดจำนวนรวมไม D เก ิน  4,405,000,000 บาท  
โดยแบDงเปTน 
วงเงินที่ 1 : วงเงินกูKระยะยาวเพื่อใชKในการซื้อทรัพย-สิน ดังนี้ 
จ ำ น ว น ไ ม D เ ก ิ น  2,764,000,000 บ า ท  ใ ช K ส ำ ห ร ั บ ท ร ั พ ย - สิ น 
ที่กองทรัสต-เขKาลงทุนครั้งแรก 
จำนวนไมDเกิน 1,261,000,000 บาท ใชKสำหรับทรัพย-สินที่กองทรัสต-จะลงทุน
เพิ่มเติมในอนาคต ภายในวันที่ 31 มกราคม 2566 
วงเงินที่ 2 : วงเงินตั๋วสัญญาใชKเงิน (Promissory Note) จำนวน  280,000,000 
บาท เพื่อชำระภาษีมูลคDาเพิ่มในการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชDา
อสังหาริมทรัพย-คริสตัล รีเทล โกรท 
ว ง เ ง ิ นท ี ่  3 : ว ง เ ง ิ นหน ั ง ส ื อค ้ ำประก ั น  จ ำนวน  100,000,000 บาท  
เพื่อค้ำประกันสาธารณูปโภค (ไฟฟmาและประปา) 

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู(ที่ 1 จำนวน 2,764.0 ล(านบาท 
1) อัตราดอกเบี ้ยคงที่รKอยละ 3.85 ตDอปn นับจากวันเบิกเงินกูK

วงเงินกูKที่ 1 จนถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2564  
2) อัตรา MLR - 2.15 ตDอปn ตั้งแตDวันที่ 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 

2 ธันวาคม 2567 และ 
3) อัตรา MLR - 2 ตDอปn ตั้งแตDวันที่ 3 ธันวาคม 2567 เปTนตKนไป 

จนกวDาจะชำระหนี้เสร็จสิ้น  
วงเงินกู(ที่ 2 จำนวน 670 ล(านบาท 

1) อัตราดอกเบี ้ยคงที่รKอยละ 4.25 ตDอปn นับจากวันเบิกเงินกูK
วงเงินกูKที่ 2 จนถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2564  

2) อัตรา MLR - 2 ตDอปn ตั้งแตDวันที่ 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 2 
ธันวาคม 2567 และ 

3) อัตรา MLR - 1.75 ตDอปn ตั้งแตDวันที่ 3 ธันวาคม 2567 เปTนตKน
ไป จนกวDาจะชำระหนี้เสร็จสิ้น  

การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยเมื่อครบกำหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน 
ระยะเวลาชำระคืนเงินกู( เมื่อครบกำหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน โดยชำระวันสุดทKายของเดือน 
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งวดการชำระคืน จำนวนเงินต(นที่ชำระคือตTองวด 
1 ถึง 4 อัตรารKอยละ 0.75 ของจำนวนเงินกูKทั้งหมดที่เบิกใชK 
5 ถึง 8 อัตรารKอยละ 1 ของจำนวนเงินกูKทั้งหมดที่เบิกใชK 
9 ถึง 12 อัตรารKอยละ 1.25 ของจำนวนเงินกูKทั้งหมดที่เบิกใชK 
13 ถึง 16 อัตรารKอยละ 1.50 ของจำนวนเงินกูKทั้งหมดที่เบิกใชK 
17 ถึง 20 อัตรารKอยละ 1.75 ของจำนวนเงินกูKทั้งหมดที่เบิกใชK 
21 ถึง 23 อัตรารKอยละ 2 ของจำนวนเงินกูKทั้งหมดที่เบิกใชK 

24 ชำระหนี้สDวนที่เหลือทั้งหมด  
ระยะเวลาปลอดการชำระคืนเงินต(น  กำหนดชำระคืนเงินตKนตามอายุของสัญญา เปTนระยะเวลา 10 ปn โดยจะชำระ

เงินตKนเปTนงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชำระในวนัสุดทKายของเดือนที่ 51 
นับจากเดือนที่เบิกเงินกูKครั้งแรก และงวดตDอ ๆ ไป เมื่อครบกำหนดระยะเวลา
ทุก ๆ 3 เดือน และ ผูKกูKตกลงชำระคืนหนี้ตามสัญญานี้ทั้งหมดภายใน
กำหนดเวลา 120 เดือน นับตั้งแตDวันเบิกเงินกูKครั้งแรก 

หลักประกันการกู(ยืม 1. สิทธิการเชDาในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน- เซ็นเตอร- และโครงการ
เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทราจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจเปTนประกันสำหรับวงเงินกูKที่ 1 

2. สิทธิการเชDาในโครงการการฝรั่ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส 
รามคำแหง (เวสต-) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปTน
ประกันสำหรับวงเงินกูKที่ 2 

3. สิทธิการเชDาในโครงการศูนย-การคKาเพลินนารี่ มอลล- วัชรพล จด
ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปTนประกันสำหรับวงเงินกูKที่ 2 

4. สิทธิเรียกรKองที่จะไดKรับชำระหนี้จากลูกหนี้แหDงสิทธิในทรัพย-สินที่เขKา
ลงทุนครั้งที่ 1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) ครั้งที่ 2 (โครงการที่ 
11) และที่จะเขKาลงทุนเพิ่มเติม จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจเปTนประกัน 

 
 
สถานะของการกู,ยืมเงินรอบป4บัญชี 2564 ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีรายละเอียดดังน้ี 
จำนวนเงินกู( 3,343 ลKานบาท 

มูลคTาทรัพยGสินรวม 13,094 ลKานบาท 

อัตราสTวนหนี้สินเงินกู(ยืมตTอมูลคTาทรัพยGสินรวม 0.26 

อัตราสTวนความสามารถในการชำระหนี้ 6.95/1 
หมายเหตุ /1ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต=มีอัตราส>วนทางการเงิน Interest Bearing Debt to EBITDA ซึ่งไม>เปTนไปตามขVอปฏิบัติที่ระบุ
ไวVในสัญญาใหVสินเชื่อ โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเบิกเงินกูVยืมเพื่อเขVาลงทุนในทรัพย=สินเพิ่มเติมระหว>างรอบปdบัญชี ทั้งนี้ กองทรัสต=ไดVรับหนังสือ
ผ>อนผันเงื่อนไขการดำรงอัตราส>วนทางการเงินดังกล>าวจากสถาบันการเงินสำหรับการทดสอบอัตราส>วนทางการเงิน Interest Bearing Debt to 
EBITDA สำหรับรอบปdบัญช ี2564 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 
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ภาพรวมของภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 
 

ภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในป3 พ.ศ. 2564  
 ในป% พ.ศ.2564 สถานนะการณ4การแพร6ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ยังคงดำเนินอย6าง
ต6อเนื่อง และมีเหตุการณ4การระบาดระลอกใหม6อีกหลายครั้ง ทั้งนี้ผลิตภัณฑ4มวลรวมในประเทศไทยช6วงไตรมาศที่หนึ่งของป% 
พ.ศ. 2564 มีลักษณะปรับตัวลดลงร`อยละ 2.6 แต6เมื่อหากเทียบกับไตรมาศที่สี่ของป% พ.ศ. 2563 ซึ่งปรับตัวลดลงที่ร`อยละ 4.2 
ซึ่งแสดงให`เห็นว6ามีอัตราการลดลงที่น`อยลง และปรับตัวขยายขึ้นในช6วงไตรมาสที่สอง ที่ร`อยละ 7.5 อันเนื่องมาจากการผ6อน
คลายมาตรการระยะที่ 2 และ 3 ในช6วงเดือนพฤษภาคม และมิถุนายนตามลำดับ จากนั้นลดลงร`อยละ 0.2 ในไตรมาสที่สาม 
และปรับตัวสูงขึ้นในไตรมาศที่สี่ ที่ร`อยละ 1.9 โดยรวมผลิตภัณฑ4มวลรวมในประเทศไทยตลอดป% พ.ศ. 2564 มีอัตราการเติบโต
ขึ้นร`อยละ 1.6 อันเนื่องมาจากการกระตุ`นทางเศรษฐกิจของภาครัฐ และเอกชน อาทิเช6น โครงการคนละครึ่ง, โครงการเราชนะ 
และโครงการเราเที่ยวดว̀ยกัน เปjนต`น รวมถึงอัตราการได`รับวัคซีนปkองกันเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ภายในประเทศ
ที่สูงขึ้น  
 จากรายงานของสำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห6งชาติ แสดงให`เห็นว6าอัตราการขยายตัวของ
ผลิตภัณฑ4มวลรวมในประเทศด`านการใช`จ6าย ด`านการอุปโภคบริโภคขั้นสุดท`ายของเอกชนขยายตัวมากที่สุดช6วงไตรมาศที่สอง
ในอัตราร`อยละ 4.7 และปรับตัวลดต่ำสุดในช6วงไตรมาศที่สามที่อัตราร`อยละ -3.2 ในด`านการนำเข`าสินค`าขยายตัวมากที่สุดใน
ไตรมาศที่สองในอัตราร`อยละ 29.9 ซึ่งหากเทียบกับป%พ.ศ. 2563 ที่อัตราขยายตัวดีที่สุดอยู6ที่ร`อยละ -1.0 ในไตรมาศที่หนึ่งของ
ป%พ.ศ. 2563 

 
แนวโน=มภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในป3 พ.ศ.2565 
 ในป% พ.ศ. 2564 ที่ผ6านมาสถานการณ4การแพร6ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ยังคงความ
ต6อเนื่องพร`อมกับการพัฒนาพันธ4ของเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) สายพันธุ4ใหม6อาทิเช6น สายพันธุ4โอไมครอน หรือโอ
ไมครอนบีทู เปjนต`น หลายประเทศเริ่มมีการฟopนฟูประเทศตั้งแต6ช6วงป%พ.ศ. 2564 แต6เนื่องจากประเทศไทยมีอัตราส6วนการ
พึ่งพารายได`จากนักท6องเที่ยวในปริมาณมาก ทั้งนี้จากนโยบายของภาครัฐบาลในการผ6อนคลายมาตรการ, การเปqดประเทศ 
และการเร6งขยายอัตราการได`รับวัคซีนปkองกันเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ ่งส6งผลในเชิงบวก สำนักงานสภา
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห6งชาติจึงคาดการว6าผลิตภัณฑ4มวลรวมในประเทศในประเทศไทยในป%พ.ศ. 2565 มีแนวโน`ม
ขยายตัวขึ้นร`อยละ 4 โดยมีอุปสรรคและความเสี่ยง 5 ส6วนคือ 1. ความไม6แน6นอนของสถานการณ4การแพร6ระบาดของโรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 2. การเพิ่มขึ้นของแรงกดดันด`านเงินเฟkอตามการเพิ่มขึ้นของราคาพลังงานและราคา
สินค`าในตลาดโลก 3. ภาระหนี้สินครัวเรือนและธุรกิจที่ยังอยู6ในระดับสูง 4. ปrญหาชะงักงันของห6วงโซ6การผลิตที่มีแนวโน`ม
ยืดเยื้อ และ 5. ความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินของโลกจากสถานการณ4การแพร6ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) และความขัดแย`งของประเทศมหาอำนาจ  
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ทั้งนี้จากนโยบายเพื่อกระตุ`นเศษฐกิจของภาครัฐบาล ประกอบกับการเตรียมการเปqดประเทศรวมถึงแนวโน`มการ
ขยายตัวของผลิตภัณฑ4มวลรวมในประเทศในประเทศไทยในป%พ.ศ. 2565 ดังที ่กล6าวในข`างต`น จึงส6งผลให`ทิศทางของ
อุตสาหกรรมค`าปลีกภายในประเทศไทยป% พ.ศ.2565 มีแนวโน`มที่ดีมาก รวมถึงประชากรเริ่มมีการปรับตัวให`อยู6ร6วมกับ
สถานการณ4การแพร6ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ได`ดีขึ้น ในส6วนของภาครัฐบาล และเอกชนมีการร6วมมือพัฒนาเทคโนโลยี
ต6าง ๆ ที่ช6วยลดความเสี่ยงและปkองกับการกระจายตัวของการแพร6ระบาดฯ ได`มากยิ่งขึ้น ส6งผลให`แนวโน`มการกลับมาใช`ชีวิตสู6
สภาวะปกติกลับมาได`เร็วขึ้นในป% พ.ศ. 2565 

 

ผลกระทบจากสถานการณEการแพรFระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ตFออุตสาหกรรมค=าปลีกภายในประเทศ
ไทยป3พ.ศ.2564 
 จากสถานการณ4การแพร6ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ยังคงดำเนินอย6างต6อเนื่อง อีกทั้ง
ยังมีการระบาดระลอกใหม6 และการพัฒนาการสายพันธุ4ใหม6 ๆ อาทิเช6น เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 สายพันธุ4โอไมครอน ทั้งนี้จาก
อัตราการได`รับวัคซีนภายในประเภทที่สูงขึ้นส6งผลให`อัตราการใช`จ6ายในระหว6างป%ขยายตัวสูงขึ้น อีกทั้งในช6วงเดือนพฤศจิกายน 
รัฐบาลได`ม ีการผ6อนคลายมาตรการให`ร `านค`าปลีกที ่ได `ร ับเครื ่องหมาย SHA (Amazing Thailand Safety & Health 
Administration) เปqดให`บริการได`ถึง 21.00 นาãิกา จากรายงานของ บริษัท ซีบีอาร4อี (ประเทศไทย) จำกัด กล6าวว6าพื้นที่ขาย
ในป% พ.ศ. 2564 ขยายตัวสูงขึ้นกว6าป% พ.ศ. 2563 ประมาณร`อยละ 1.3 รวมถึงอัตราการปล6อยเช6าพื้นที่ ที่สูงขึ้นกว6าป%พ.ศ. 
2563 ประมาณร`อยละ 0.4 แสดงให`เห็นถึงแนวโน`มการกลับมาสู6สภาวะปกติในอนาคตอันใกล`นี้ 
ภาพรวมอุตสาหกรรมค/าปลีกในประเทศไทย ป;พ.ศ.2563   
แผนภาพ: แสดงสัดส-วนในอุตสาหกรรมค8าปลีกในประเทศไทย แยกตามประเภทศูนยCการค8า 

 
ที่มา: บริษัท ซีบีอารCอี (ประเทศไทย) จำกัด 
อุปสงคB 
 จากรายงานด`านอสังหาริมทรัพย4ของ บริษัท ซีบีอาร4อี (ประเทศไทย) จำกัด ประจำไตรมาศที่สี่ ป%พ.ศ.2564 จังหวัด
กรุงเทพและปริมณฑลมีพื้นที่ค`าปลีกอยู6ที่ประมาณ 7,933,854 ตารางเมตร ซึ่งเพิ่มขึ้นจากไตรมาศที่สี่ ป%พ.ศ.2564 ประมาณ
ร`อยละ 1.3 และอยู6ระหว6างการก6อสร`างประมาณ 656,457 ตารางเมตร โดยมีอัตราปล6อยเช6า (Occupancy Rate) ในย6าน
ชานเมือง ที ่ประมาณร`อยละ 96.5 และย6านใจกลางเมืองที ่ร `อยละ 94.8 โดยศูนย4การค`าประเภทศูนย4การค`าแบบปqด 
(Enclosed Mall) จะมอีัตราพื้นที่สูงที่สุดที่ร`อยละ 62 ของอุตสาหกรรมซึ่งลดลงจากป% พ.ศ. 2563 ประมาณร`อยละ 1  สำหรับ
ศูนย4การค`าประเภทคอมมูนิตี้มอลล4 จะมีขนาดเปjนลำดับที่ที่สามในอุตสาหกรรม โดยมีอัตราส6วนที่ร`อยละ 14 เพิ่มขึ้นจากป% 
พ.ศ. 2563 ร`อยละ 1  

ห้างสรรพสินค้า (Department Store), 3%
ร้านค้าปลีกในอาคาร (On-Site Retail) , 6%

คอมมูนิตี Jมอลล์ (Community Mall), 14%

ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed Mall) , 62%

ซุปเปอร์สโตร์ (Superstore), 15%
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อุปทาน 
 สำหรับความต`องการในการเช6าพื้นที่ของศูนย4การค`าประเภทคอมมูนิตี้มอลล4ในป% พ.ศ.2564 มีอัตราลดลงเล็กน`อย
เมื่อเปรียบเทียบกับป% พ.ศ. 2563 โดยผู`เช6านั้นให`ความสนใจในศูนย4การค`าประเภทคอมมูนิตี้มอลล4ที่ตั้งอยู6ชานเมือง โดยมี
อัตราพื้นที่ปล6อยเช6าเฉลี่ยได` (Occupancy Rate) ประมาณร`อยละ 96.5 ทั้งนี้คาดการว6าจะมีพื้นที่ค`าปลีกภายในกรุงเทพ และ
ปริมณฑลประมาณ 1,000,000 ตารางเมตรเกิดขึ้นภายในป% พ.ศ.2566 
 

อัตราวFางของพ้ืนท่ีเชFา  
 จากรายงานด`านอสังหาริมทรัพย4ของ บริษัท ซีบีอาร4อี (ประเทศไทย) จำกัด แสดงให`อัตราว6างของพื้นที่ให`เช6าไตร
มาศที่สี่ป%พ.ศ.2564 แยกตามประเภทของศูนย4การค`านั้น ศูนย4การค`าประเภทห`ามสรรพสินค`า (Department Store) นั้นมี
อัตราพื้นที่ว6างสูงที่สุดที่อัตราร`อยละ 9.5 และศูนย4การค`าแบบปqด (Enclosed Mall) มีอัตราว6างต่ำที่สุดที่อัตราร`อยละ 4.7 
สำหรับศูนย4การค`าประเภทคอมมูนิตี้มอล4นั้นมีอัตราการว6างเฉลี่ยอยู6ที่ ร`อยละ 8.8  ซึ่งอยู6ในระดับปกติหากเปรียบเทียบกับ
อัตราพื้นที่ว6างในป%ก6อนหน`าที่ผ6านมา โดยทั่วไปอัตราว6างของพื้นที่ให`เช6าอยู6ระหว6าง 4%-9% ดังนั้นแสดงถึงแนวโน`มทีค่งที่ 
 

ภาพรวมอุปทาน อุปสงคEและ อัตราการปลFอยเชFา ของอุตสาหกรรมค=าปลีก ป3 พ.ศ.2554 ถึง ป3 พ.ศ.2564 
กราฟ: การเปรียบเทียบ อุปสงคCอุปทาน และอัตราการปล-อยเช-า ของอุตสาหกรรมค8าปลีก ปP พ.ศ.2554 ถึง ปP พ.ศ.2564 – ทั้ง
กรุงเทพมหานคร 

 
ที่มา: บริษัท ซีบีอารCอี (ประเทศไทย) จำกัด 
  

จากอัตราการเติบโตอย6างก`าวกระโดดของอุตสาหกรรมค`าปลีกในกรุงเทพมหานครที่เติบโตขึ้นมากกว6าร`อยละ 40 
จากป%พ.ศ. 2554 จนถึงป% พ.ศ. 2562 โดยที่อุปสงค4 และอุปทานของอุตสาหกรรมนั้นเติบโตในลักษณะแปรผันตามกันอย6าง
ต6อเนื่อง ทั้งนี้จากสถานการณ4การแพร6ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรน6า2019 (Covid-19) ที่เริ่มอุบัติขึ้นทั้งแต6ปลายป% พ.ศ. 2562 
ส6งผลให`อัตราการเติบโตของอุตสาหกรรมค`าปลีกในกรุงเทพมหานครหยุดนิ่ง แต6ยังคงรักษาอัตราส6วนพื้นที่ปล6อยเช6าให`คงที่ให`
ลดลงเพียงเล็กน`อยได` 
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กราฟ: แสดงอุปสงคCของอุตสาหกรรมค8าปลีก แยกตามประเภทศูนยCการค8าตั้งแต- ปP พ.ศ.2554  – ทั้งกรุงเทพมหานคร 

 
ที่มา: บริษัท ซีบีอารCอี (ประเทศไทย) จำกัด 
 

แนวโน=มธุรกิจค=าปลีกในป3 2565 
 
 จากรายงานด`านอสังหาริมทรัพย4ของ บริษัท ซีบีอาร4อี (ประเทศไทย) จำกัด ประจำไตรมาศที่สี่ ป%พ.ศ.2564 แสดง
ข`อมูลในป% พ.ศ.2565 คาดว6าจะมีพื้นที่ค`าปลีกที่จะสร`างแล`วเสร็จมากกว6า 274,000 ตารางเมตร จากสไลฟñสไตล4ของผู`คนที่
เปลี่ยนไปอันเนื่องมาจากสถานการณ4การแพร6ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรน6า 2019 (Covid-19) คาดว6าผู`พัฒนาอสังหาริมย4ใน
อุตสาหกรรมค`าปลีก มีแนวโน`มที่จะพัฒนาศูนย4การค`าประเภทร`านค`าปลีกในอาคาร (On-Site Retail) และคอมมูนิตี้มอล4 
(Community Mall) เพิ่มมากขึ้น เพื่อตอบสนองความต`องการที่เปลี่ยนไป 
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ปัจจัยความเสี่ยง 
 

การลงทุนในหน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1มีความเสี่ยง ผู<ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไว<ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบ
แสดงรายการข<อมูลฉบับนี้อย+างรอบคอบ โดยเฉพาะอย+างยิ่งปLจจัยความเสี่ยงดังรายละเอียดข<างท<ายนี้ก+อนตัดสินใจลงทุน
หน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1 

ข<อความดังต+อไปนี้แสดงถึงปLจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสำคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต+อกองทรัสต1 หรือมูลค+า
หน+วยทรัสต1 และนอกจากปLจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข<อมูลฉบับนี้แล<ว ยังอาจมีปLจจัย
ความเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งผู<ก+อตั้งทรัสต1ไม+อาจทราบได<ในขณะนี้หรือเปTนความเสี่ยงที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<พิจารณาในขณะนี้ว+าไม+เปTน
สาระสำคัญ แต+ความเสี่ยงดังกล+าวอาจเปTนปLจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสำคัญต+อไปในอนาคต ความเสี่ยงทั้งหลายที่ปรากฎใน
หนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข<อมูลฉบับนี้และความเสี่ยงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย+างมีนัยสำคัญต+อธุรกิจ 
ผลการดำเนินงานและสถานะการเงินของกองทรัสต1 และมูลค+าหน+วยทรัสต1 

ข<อความในลักษณะที่เปTนการคาดการณ1ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือ
แบบแสดงรายการข<อมูลฉบับนี้ เช+น การใช<ถ<อยคำว+า “เชื่อว+า” ”คาดว+า” ”คาดการณ1ว+า” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” “อาจ” 
“ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ1เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยาย
ธุรกิจ แผนการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1 การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข<องในการประกอบธุรกิจของ
กองทรัสต1 นโยบายของรัฐ เปTนการคาดการณ1ถึงเหตุการณ1ในอนาคต  อันเปTนความเห็นของผู<ก+อตั้งทรัสต1 ที่ปรึกษาทางการเงิน 
หรือบุคคลใด ๆ มิได<เปTนการรับรองความถูกต<องของสมมติฐาน รวมถึงมิได<เปTนการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ1
ในอนาคตดังกล+าว อีกทั้งมิได<เปTนการรับประกัน และ/หรือ รับรองว+าผลการดำเนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเปTนไปตาม
ประมาณการงบกำไรขาดทุน โดยผลการดำเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณ1หรือคาดคะเนอาจมีความแตกต+างอย+างมี
นัยสำคัญ 

ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<ดำเนินการศึกษาข<อมูลรายละเอียดทรัพย1สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1 และ
รายละเอียดของทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 โดยตรวจสอบหรือสอบทานข<อมูลต+างๆ ที่เกี่ยวข<อง (Due 
Diligence) ก+อนการตัดสินใจลงทุน โดยผู<ก+อตั ้งทรัสต1ได<ศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สิน รายงานการ
ตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย1สิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย1สิน ตลอดจนข<อมูลและสัญญา
ต+างๆ ที่เกี่ยวข<องกับทรัพย1สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1 และทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1 อย+างละเอียด อย+างไรก็ดี การตรวจสอบข<อมูลต+าง ๆ ที่เกี่ยวข<องไม+ได<เปTนการรับประกันว+าทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุน
ไม+มีความเสียหายหรือชำรุดบกพร+องอันอาจทำให<กองทรัสต1มีค+าใช<จ+ายในการปรับปรุงหรือซ+อมแซมในจำนวนที่สูงกว+าจำนวน
ที่ระบุในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข<อมูลฉบับนี้ เนื่องจากความบกพร+องบางอย+างของอสังหาริมทรัพย1 อาจจะตรวจ
พบได<ยากหรือไม+สามารถตรวจพบได< เนื่องจากข<อจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช<ในการตรวจสอบ หรือปLจจัยอื่น 
ๆ ที่เปTนข<อจำกัดในการตรวสอบของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สนิ ที่ปรึกษาด<านวิศวกรรม และที่ปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ รายงานของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย1สิน และรายงาน
การตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุน อาจมีข<อบกพร+องหรือไม+ถูกต<องทั้งหมดหรือบางส+วน อัน
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เนื่องมาจากความบกพร+องของทรัพย1สินที่จะลงทุนที่อาจตรวจสอบได<ยากหรือไม+สามารถตรวจพบได< และทรัพย1สินที่จะลงทุน
ที่อาจมีลักษณะหรือถูกนำไปใช<ประโยชน1ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เปTนการขัดแย<งกับกฎหมายต+าง ๆ ที่เกี่ยวข<อง โดยการ
ตรวจสอบข<อมูลต+าง ๆ ที่เกี ่ยวข<องไม+สามารถครอบคลุมถึงได< ซึ ่งอาจส+งผลให<กองทรัสต1มีค+าใช<จ+ายหรือความรับผิดอัน
เนื่องมาจากเหตุการณ1ดังกล+าว 

ข<อมูลในส+วนนี้ที่อ<างถึงหรือเกี่ยวข<องกับรัฐบาล หน+วยงานราชการหรือเศรษฐกิจเปTนข<อมูลที่รวบรวมมาจากข<อมูลที่มี
การเป{ดเผยหรือจากสิ่งพิมพ1ของรัฐบาล หน+วยงานราชการหรือจากแหล+งข<อมูลอื่น ๆ โดยที่ผู <ก+อนตั้งทรัสต1มิได<ทำการ
ตรวจสอบหรือรับรองความถูกต<องของข<อมูลดังกล+าวแต+ประการใด ทั้งนี้ เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน+วยทรัสต1
ของทรัสต1เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1เปTนผลตอบแทนในระยะยาว ผู<ลงทุนจึงไม+ควรคาดหวังที่จะได<รับผลตอบแทนใน
ระยะสั้น นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหน+วยทรัสต1กับมูลค+าของหน+วยทรัสต1ในอนาคตอาจลดต่ำลงหรือสูงขึ้น ผู<ลงทุนอาจ
ไม+ได<รับคืนต<นทุนในการลงทุน ดังนั้น ผู<ที่ประสงค1จะซื้อหน+วยทรัสต1จึงควรศึกษาข<อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในหน+วยทรัสต1ของ
กองทรัสต1ก+อนตัดสินใจลงทุนในหน+วยทรัสต1 

6.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินการและโครงสร;างของกองทรัสต? 

6.1.1 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต?ไมCสามารถใช;ประโยชน?จากทรัพย?สินหลัก เนื่องจากคูCสัญญาไมCปฏิบัติตามสัญญาที่
เกี่ยวข;องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย?ของกองทรัสต? 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย1 กองทรัสต1จะเข<าทำสัญญาเช+า และ/หรือ เช+าช+วงที่ดิน อาคาร และ/หรือ 
พื้นที่อาคารบางส+วน สัญญาเช+าช+วง และ/หรือ ซื้อขายสังหาริมทรัพย1 และงานระบบ และสัญญาตกลงกระทำการเพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย1 รวมถึงทรัพย1สินต+าง ๆ ที่เกี่ยวข<อง เพื่อการลงทุนในทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุนกับเจ<าของ
อสังหาริมทรัพย1 และ/หรือ สัญญาต+าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสต1เพื่อประโยชน1ในการจัดหา
ผลประโยชน1ของกองทรัสต1 และผูกพันให<คู+สัญญาปฏิบัติตามข<อกำหนดในสัญญา 

อย+างไรก็ดี  ถึงแม<จะมีข<อกำหนดในสัญญา คู+สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ1ใด ๆ อันเปTนเหตุแห+งการ
เลิกหรือผิดสัญญาได< ในกรณีเช+นนี้ แม<กองทรัสต1จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา เรียกร<องค+าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค+าขาด
ประโยชน1 และ/หรือ ค+าเช+าที่ชำระไปแล<วตามสัดส+วนระยะเวลาเช+าที่คงเหลือก็ตาม แต+เหตุการณ1ที่คู+สัญญาผิดสัญญาดังกล+าว 
อาจทำให<กองทรัสต1ไม+ได<รับผลประโยชน1อันพึงได< จากการกระทำการหรืองดเว<นกระทำการหรือการบังคับให<เปTนไปตาม
สัญญาตามที่กำหนดไว<ดังกล+าวได< เช+น ไม+สามารถบังคับให<เปTนไปตามสิทธิของกองทรัสต1ตามข<อกำหนด หรือในกรณีที่คู+สัญญา
ปฏิบัติผิดข<อกำหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่เกี่ยวข<องแล<ว คู+สัญญาอาจไม+ชำระค+าเสียหายตามที่กองทรัสต1เรียกร<อง ดงันั้น 
กองทรัสต1จึงอาจต<องนำเรื่องดังกล+าวเข<าสู+กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ}องร<องต+อศาลที่เกี่ยวข<อง ซึ่งการดำเนินการดังกล+าว 
ผู<ก+อตั้งทรัสต1ไม+สามารถคาดการณ1ได<ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนินการ รวมถึงจำนวนเงินที่กองทรัสต1จะได<รับ
ชดเชย เยียวยาจากความเสียหายต+าง ๆ ดังกล+าว นอกจากนี้ ผลแห+งคดีขึ้นอยู+กับดุลพินิจของศาลที่เกี่ยวข<อง และถึงแม<ศาลจะ
มีคำพิพากษาให<กองทรัสต1ชนะคดี กองทรัสต1อาจไม+สามารถบังคับให<เปTนไปตามคำพิพากษาของศาล ผู<ถือหน+วยทรัสต1จึงมี
ความเสี่ยงที่จะไม+ได<รับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ1ไว< 
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6.1.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข;อง หรือแนวทางการปฏิบัติของ
หนCวยงานที่เกี่ยวข;อง 

กองทรัสต1อาจได<รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช<ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม+ หรือกฎหมาย ระเบียบข<อบังคับ 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงเช+นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ได<รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให<ตรง
กับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว+างประเทศ (International Financial Reporting Standards - IFRS) และส+งผล
กระทบต+องบการเงินของกองทรัสต1 โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะขึ้นอยู+กับหน+วยงานที่
เกี่ยวข<องกำหนด ดังนั้น ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงไม+อาจรับประกันได<ว+าการเปลี่ยนแปลงเหล+านี้จะไม+มีผลกระทบอย+างมีนัยสำคัญต+อ
การจัดทำงบการเงินของกองทรัสต1 หรือต+อผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต1 การเปลี่ยนแปลงดังกล+าวยัง
อาจมีผลกระทบในทางลบต+อความสามารถของกองทรัสต1ในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนให<แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1 นอกจากนี้ ยัง
ไม+อาจรับประกันได<ว+าการเปลี่ยนแปลงกฎข<อบังคับใด ๆ จะไม+มีผลกระทบในทางลบต+อความสามารถของผู<จัดการกองทรัสต1
ในการดำเนินการตามกลยุทธ1การลงทุนของกองทรัสต1 หรือต+อการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต1 

6.1.3 ความเสี่ยงด;านภาษีและคCาธรรมเนียม 

ในการขายอสังหาริมทรัพย1 หรือโอนสิทธิการเช+าในอสังหาริมทรัพย1 หรือขายหุ<นที่กองทรัสต1ลงทุน (ในกรณีที่กองทรัสต1
ลงทุนทางอ<อมในอสังหาริมทรัพย1) และการดำเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินในอนาคตของกองทรัสต1นั้น อาจมี
ภาระภาษีและค+าธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสต1อาจต<องรับภาระทั้งหมดหรือบางส+วน โดยที่อัตราค+าธรรมเนียมและอัตรา
ภาษีที่กองทรัสต1จะต<องชำระดังกล+าวอาจแตกต+างจากอัตราที่เปTนอยู+ในปLจจุบัน รวมถึงในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต1 
และ/หรือ ภาระภาษีของผู<ถือหน+วยทรัสต1ที ่เกี ่ยวข<องกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหน+วยทรัสต1 และ/หรือ การ
ดำเนินงานเพื ่อจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินของกองทรัสต1 และการได<รับประโยชน1ตอบแทนจากกองทรัสต1อาจ
เปลี่ยนแปลงไปจากที่เปTนอยู+ในปLจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด<านภาษีอากรหรือด<านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข<อง 
ซึ่งอาจทำให<ผลการดำเนินงานของกองทรัสต1ได<รับผลกระทบจากภาระภาษี และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่มที่อาจจะมีขึ้น 

กองทรัสต1อาจได<รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช<ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร<าง พ.ศ. 2562 ซึ่งจะมี
ผลใช<บังคับตั้งแต+วันที่ 1 มกราคม 2563 เปTนต<นไป โดยกฎหมายดังกล+าวมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและอัตราการจัดเก็บภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร<างซึ่งแตกต+างไปจากรูปแบบและอัตราการจัดเก็บตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายว+าด<วย
ภาษีบำรุงท<องที่เดิม ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร<างตามกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสร<างใหม+จะขึ้นอยู+กับมูลค+า
ประเมินหรือราคาประเมินของที่ดินและสิ่งปลูกสร<างที่ประกาศกำหนดโดยหน+วยงานราชการ ทั้งนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1จึงไม+
อาจรับประกันได<ว+าการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดเก็บภาษีรูปแบบใหม+นี้จะไม+มีผลกระทบต+อฐานะทางการเงิน ผลการ
ดำเนินงาน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1 

นอกจากนี้ ในขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เปTนกองทรัสต1นั้น กองทรัสต1ในฐานะผู<รับโอนสิทธิการ
เช+าอสังหาริมทรัพย1ที่ใช<ในการประกอบกิจการภาษีมูลค+าเพิ่มนั้น อาจถูกเรียกเก็บภาษีมูลค+าเพิ่มสำหรับมูลค+าสิทธิการเช+าที่รับ
โอนมา หากกรมสรรพากรพิจารณาว+าการแปลงสภาพของกองทุนรวมเปTนกองทรัสต1ไม+เข<าหลักเกณฑ1โอนกิจการทัง้หมด โดย
ในปLจจุบัน ผู<จัดการกองทรัสต1 ผู<จัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที่ปรึกษาด<านภาษีของกองทุนรวม อยู+ระหว+างการทำข<อ
หารือกับกรมสรรพากรเพื่อทราบข<อสรุปและแนวทางการในการดำเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต<อง อย+างไรก็ดี หากผลของการ
ตีความและตอบข<อหารือจากกรมสรรพากร แตกต+างจากที่ผู <จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ผู <จัดการกองทรัสต1 รวมถึง
ความเห็นของที่ปรึกษาด<านภาษีอากร ประเมินและคาดการณ1ไว< กองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ กองทรัสต1 อาจมีค+าใช<จ+าย 
ภาระต<องเสียภาษีเพิ่มเติม และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่ม และค+าปรับต+าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สำหรับการชำระภาษีไม+ถูกต<องหรือ
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ล+าช<า ทั้งนี้ ในการพิจารณาตั้งสมมติฐานของข<อมูลทางการเงินตามสถานการณ1สมมติ ผู<จัดการกองทรัสต1และที่ปรึกษาทางการ
เงินได<พิจารณาถึงแหล+งเงินทุนและต<นทุนทางการเงินเพิ่มเติมที่อาจเกิดขึ้นหากกองทรัสต1จะต<องชำระภาษีมูลค+าเพิ่มดังกล+าวไว<
แล<ว (ประมาณการมูลค+าภาษีมูลค+าเพิ่มที่อาจต<องชำระดังกล+าวคาดว+าจะมีมูลค+าไม+เกิน 280 ล<านบาท หรือเท+ากับประมาณ
ร<อยละ 7.0 ของมูลค+าทรัพย1สินสุทธิของกองทุนรวม CRYSTAL ณ วันที่แปลงสภาพ ไม+รวมค+าใช<จ+าย ภาระต<องเสียภาษี
เพิ่มเติม และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่มและค+าปรับต+าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สำหรับการชำระภาษีไม+ถูกต<องหรือล+าช<า) 

6.1.4 ความเสี่ยงจากการที่รายได;ของกองทรัสต?ขึ้นอยูCกับการตัดสินใจตCออายุสัญญาเชCาและสัญญาบริการเมื่อสัญญาเชCา
และสัญญาบริการของผู;เชCารายยCอยสิ้นสุดลง 

เนื ่องจากทรัพย1ส ินหลักที ่กองทรัสต1ลงทุนเปTนทรัพย1ส ินในกลุ +มธุรกิจศูนย1การค<า ประเภทคอมมูนิต ี ้มอลล1 
(Community Mall) รายได<หลักของกองทรัสต1จึงมาจากรายได<ค+าเช+าและรายได<ค+าบริการที่ได<รับจากผู<เช+ารายย+อยของแต+ละ
โครงการ ดังนั้นหาก ผู<เช+ารายย+อยที่มีสัดส+วนพื้นที่ที่เช+าและสัดส+วนค+าเช+าอย+างมีนัยสำคัญต+อกองทรัสต1รายใดรายหนึ่งหรือ
หลายราย หรือหากผู<เช+ารายย+อยจำนวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินที่ด<อยลง โดยอาจมีสาเหตุมาจากการ
ชะลอตัวลงของเศรษฐกิจโดยรวมและ/หรือของประเภทธุรกิจของผู<เช+ารายย+อยเหล+านั้น และ/หรือ ปLจจัยอื่นใดที่อยู+นอกเหนือ
อำนาจควบคุมของผู<จัดการกองทรัสต1ที่ส+งผลกระทบในแง+ลบต+อการประกอบธุรกิจของผู<เช+ารายย+อยเหล+านั้น เช+น การซ+อม
ถนนในบริเวณใกล<เคียงที่ตั้งของโครงการ เปTนต<น อาจเปTนเหตุให<ผู<เช+ารายย+อยบางส+วนเหล+านั้นผิดนัดชำระ และ/หรือ ชำระ
ค+าเช+าได<ล+าช<า และ/หรือ ขอยกเลิกสัญญาเช+าและสัญญาบริการก+อนครบกำหนดอายุสัญญา ตลอดจนอาจปรากฏกรณีที่ผู<เช+า
รายย+อยไม+ต+ออายุสัญญาเช+าและสัญญาบริการ หรืออาจขอต+ออายุสัญญาด<วยเงื่อนไขที่เปTนประโยชน1แก+กองทรัสต1น<อยกว+า
เงื ่อนไขในสัญญาเช+าและสัญญาบริการเดิม ซึ่งอาจส+งผลกระทบในทางลบอย+างมีนัยสำคัญต+อฐานะทางการเงิน ผลการ
ดำเนินงาน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1 

อย+างไรก็ตาม สัญญาเช+าและสัญญาบริการที่กองทรัสต1จะเข<าทำกับผู<เช+ารายย+อยจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเช+า 
ส+งผลให<ในกรณีที่ผู<เช+ารายย+อยผิดนัดชำระหนี้ หรือทำผิดข<อตกลงอื่นใดในสัญญาเช+า รวมถึงในกรณีที่ผู<เช+ารายย+อยยกเลิก
สัญญาก+อนกำหนด โดยที่ไม+ได<มีสาเหตุมาจากการที่กองทรัสต1ปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสต1สามารถยึดเงินประกันดังกล+าว ซึ่งจะ
ช+วยชดเชยรายได<ที่ขาดหายไปของกองทรัสต1บางส+วน นอกจากนี้ สัญญาเช+าและสัญญาบริการที่กองทรัสต1จะเข<าทำกับผู<เช+า
รายย+อยจะมีการกำหนดให<ผู<เช+ารายย+อยต<องดำเนินการแจ<ง ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 (แล<วแต+กรณี) เปTนเวลา 1 ถึง 2 เดือน
ล+วงหน<าก+อนวันหมดอายุของสัญญาว+าประสงค1จะต+ออายุสัญญาหรือไม+ โดยในกรณีไม+ต+อสัญญา ผู<เช+ารายย+อยยังต<องชำระค+า
เช+ารายเดือนต+อไปจนถึงวันที่มีการบอกเลิกสัญญาโดยชอบด<วยกฎหมาย โดยให<รวมถึงค+าใช<จ+าย ค+าเสียหายและเงินจำนวนอื่น 
ๆ ที่ผู <เช+ารายย+อยต<องรับผิดชอบด<วย ซึ่งจะช+วยให<ผู <จัดการกองทรัสต1 หรือ ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 (แล<วแต+กรณี) มี
ระยะเวลาในการหาผู <เช+ารายใหม+ได< ด<วยมาตรการต+าง ๆ ดังกล+าว จะช+วยลดผลกระทบต+อผลการดำเนินงาน และ
ความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1 

ทั้งนี้ จากผลการดำเนินงานที่ผ+านมา ทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1แต+ละโครงการมีอัตราการเช+าพื้นที่อยู+ในระดับดีอย+าง
สม่ำเสมอ โดยอัตราการเช+าพื้นที่เฉลี่ยในแต+ละปåของปå 2558 ถึง 6 เดือนแรกของปå 2562 สูงกว+าร<อยละ 80 ทุกโครงการ 
นอกจากนี้ ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุนจะมีการกระจายตัวในด<านทำเลที่ตั้งและในด<านประเภทธุรกิจของผู<เช+ารายย+อย
มากขึ้น อีกทั้งเนื่องจากสัญญาเช+าและสัญญาบริการดังกล+าวส+วนใหญ+ มีอายุประมาณ 1 ถึง 3 ปå ดังนั้นเนื่องจากทรัพย1สินหลัก
ที่กองทรัสต1ลงทุนจึงมีการกระจายตัวของปåที่ครบกำหนดสัญญา จึงทำให<ผู<จัดการกองทรัสต1 หรือ ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 
(แล<วแต+กรณี) มีความคล+องตัวในการปรับเปลี่ยนร<านค<าในโครงการเพื่อให<สอดรับกับสถานการณ1ที่เปลี่ยนแปลงไปได< ด<วย
ปLจจัยดังกล+าวส+งผลให<กองทรัสต1มีการกระจายความเสี่ยงในด<านผลการดำเนินงานด<วยทำเลที่ตั้งของโครงการที่หลากหลาย 
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และความเสี่ยงที่กองทรัสต1จะตกอยู+ภายใต<ปLจจัยความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวข<องกับกลุ+มธุรกิจของผู<เช+ารายย+อยจึงอยู+ในระดับที่
จำกัด อนึ่ง รายละเอียดประเภทธุรกิจของผู<เช+ารายย+อยและสัดส+วนการเช+าพื้นที่ของผู<ประกอบธุรกิจแต+ละประเภทของและปå
ที่ครบกำหนดสัญญาของแต+ละโครงการแสดงไว<ในส+วนที่ 2.1 หัวข<อ 3. ข<อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 

6.1.5 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู;เชCาหลัก (Anchor Tenants) 

ผู<เช+าหลัก (Anchor Tenants) เปTนผู<เช+ารายย+อยที่มีสัดส+วนพื้นที่ที่เช+าและสัดส+วนค+าเช+าอย+างมีนัยสำคัญต+อกองทรัสต1
ส+งผลให<รายได<ที่เรียกเก็บจากผู<เช+าหลักมีสัดส+วนที่เปTนนัยสำคัญต+อรายได<หลักทั้งหมดของกองทรัสต1โดยหากพิจารณาสัดส+วนผู<
เช+ารายใหญ+ 10 อันดับแรกของกองทรัสต1 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2562 นั้น ผู<เช+ากลุ+มดังกล+าวคิดเปTนสัดส+วนของพื้นที่ให<เช+า
ประมาณร<อยละ 28 ของพื้นที่ให<เช+าสุทธิทั้งหมดของกองทรัสต1 โดยประกอบไปด<วยประเภทธุรกิจที่มีความหลากหลาย เช+น 
ซูเปอร1มาร1เก็ต ไลฟéสไตล1 เฟอร1นิเจอร1และของตกแต+งบ<าน อาหารและเครื่องดื่ม และแฟชั่น ทั้งนี้ ผู<เช+าหลักยังเปTนปLจจัยหนึ่ง
ในการดึงดูดกลุ+มลูกค<าเข<ามายังโครงการ ซึ่งส+งผลในแง+บวกต+อการเพิ่มโอกาสในการจับจ+ายซื้อสินค<าและใช<บริการของผู<เช+า
รายย+อยรายอื่นภายในโครงการ หรือกล+าวได<ว+าผู<เช+าหลักเปTนปLจจัยสำคัญที่สร<างความน+าสนใจของทรัพย1หลักที่กองทรัสต1
ลงทุนต+อผู<เช+ารายย+อยจากปริมาณลูกค<าผู<เข<ามาจับจ+ายซื้อสินค<าและใช<บริการภายในโครงการ ดังนั้นการสูญเสียผู<เช+าหลัก
ดังกล+าวอาจส+งผลกระทบในทางลบต+อภาพลักษณ1โดยรวมของโครงการ ความสามารถในการรักษาอัตราการเช+าพื้นที่ของผู<เช+า
รายย+อย ซึ่งจะส+งผลกระทบในทางลบอย+างมีนัยสำคัญต+อฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ+าย
ประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1  

อย+างไรก็ตาม จากข<อมูลในอดีตย<อนหลังในช+วง 1 ถึง 3 ปåที่ผ+านมาพบว+าผู<เช+ารายย+อยในโครงการมีแนวโน<มที่จะต+อ
อายุสัญญาเช+าเฉลี่ยโดยประมาณร<อยละ 83 และกรณีที่ผู<เช+าไม+ต+ออายุสัญญาเช+า เจ<าของโครงการมีช+วงระยะเวลาเฉลี่ยในการ
หาผู<เช+ารายใหม+อยู+ในช+วงประมาณ 6.8 เดือน ทั้งนี้ โดยทั่วไปแล<วผู<เช+าหลัก (Anchor Tenants) มีแนวโน<มในการต+ออายุ
สัญญาสูงกว+าอัตราเฉลี่ยเนื่องจากมีความต<องการคงพื้นที่เช+าตามกลยทุธ1ทางธุรกิจ เช+น รักษาส+วนแบ+งการตลาด เปTนต<น 
นอกจากนี้ยังมีการลงทุนในการตกแต+ง ปรับปรุงพื้นที่ที่เช+าในมูลค+าที่สูงกว+าพื้นที่เช+าทั่วไป โดยในภาพรวมแล<วสัญญาเช+าและ
สัญญาบริการที่กองทรัสต1จะเข<าทำกับผู<เช+าหลักจะกำหนดให<ผู<เช+าหลักดังกล+าวจะต<องแจ<งล+วงหน<าอย+างน<อย 3 ถึง 6 เดือน
ก+อนครบกำหนดอายุสัญญา ซึ่งผู<จัดการกองทรัสต1 หรือ ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 (แล<วแต+กรณี) สามารถใช<ระยะเวลาดังกล+าว
ในการจัดหาผู<เช+ารายใหม+มาทดแทนผู<เช+าหลักรายเดิม อีกทั้งจากรูปแบบการบริหารงานแบบรวมศูนย1ของกองทรัสต1ที่ผู<จัดการ
กองทรัสต1จะมีการรวบรวมข<อมูลผู<เช+าหลักของแต+ละทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุน ซึ่งได<แก+ ทรัพย1สินในกลุ+มธุรกิจ
ศูนย1การค<า จำนวนถึง 10 โครงการ กอปรกับประสบการณ1ของผู<จัดการกองทรัสต1 ซึ่งจะเปTนผู<บริหารโครงการส+วนใหญ+ที่
กองทรัสต1ลงทุนในการบริหารจัดการศูนย1การค<าได<อย+างประสบความสำเร็จ ดังนั้น กองทรัสต1จึงมีช+องทางที่เพิ่มขึ้นในการ
จัดหาผู<เช+ารายย+อยรายใหม+มาทดแทนผู<เช+าหลักที่จะไม+ต+ออายุสัญญาและคาดว+าผลกระทบของความเสี่ยงจากการสูญเสียผู<เช+า
หลักต+อผลการดำเนินงานของกองทรัสต1จึงน+าจะอยู+ในระดับต่ำ 

6.1.6 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซCอมแซมอสังหาริมทรัพย?ในสCวนที่เปiนสาระสำคัญ และความเพียงพอของเงิน
สำรองสำหรับการปรับปรุง 

เพื่อก+อให<เกิดรายได<และผลการดำเนินงานที่ดีอย+างต+อเนื่องของกองทรัสต1 ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุน ซึ่งได<แก+ 
ทรัพย1สินในกลุ+มธุรกิจศูนย1การค<า จำนวน 10 โครงการ จำเปTนต<องได<รับการดูแลปรับปรุงหรือซ+อมแซมให<ปลอดภัย ดูใหม+ 
ทันสมัย และสอดคล<องกับความต<องการของลูกค<าผู<เข<ามาจับจ+ายซื้อสินค<าและใช<บริการของผู<เช+ารายย+อยภายในโครงการ โดย
ในปLจจุบันโครงการทุกโครงการอยู+ในสภาพที่ดี และภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต1ผู<จัดการกองทรัสต1 หรือ ผู<บริหาร
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อสังหาริมทรัพย1 (แล<วแต+กรณี) จะดำเนินการให<มีการปรับปรุงหรือการซ+อมแซมบำรุงรักษาประจำปåหรือเปTนครั้งคราวตาม
ความเหมาะสม (Maintenance and Minor Renovation) เพื่อให<ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุนอยู+ในสภาพที่ดีและมีความ
พร<อมและเหมาะสมสำหรับการจัดหาผลประโยชน1ได< ซึ่งค+าใช<จ+ายในการปรับปรุงหรือซ+อมแซมดังกล+าวถือเปTนต<นทุนด<านการ
ดำเนินงานซึ่งอยู+ภายใต<ดุลพินิจของผู<จัดการกองทรัสต1 และโดยทั่วไปจะไม+ก+อให<เกิดผลกระทบต+อผลการดำเนินงานของ
อสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1มากนัก อย+างไรก็ดี เพื่อให<ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุนสามารถรักษาสภาพหรือเพิ่ม
ความสามารถในการแข+งขันของกับศูนย1การค<าอื่นในการตอบสนองความต<องการของผู<เช+ารายย+อยและของลูกค<าที่มาจับจ+าย
ซื้อสินค<าและใช<บริการของผู<เช+ารายย+อยของโครงการ เพื่อดึงดูดให<มีผู<มาเช+าพื้นที่รายย+อยเพิ่มขึ้น และ/หรือ เพิ่มโอกาสในการ
เจริญเติบโตของของอัตราค+าเช+าที่เรียกเก็บจากผู<เช+ารายย+อย อันจะช+วยรักษาและเพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของรายได<และ
กระแสเงินสดของกองทรัสต1ในระยะยาว ในอนาคตผู <จ ัดการกองทรัสต1จะต<องพิจารณาดำเนินการ หรือให<ผู <บริหาร
อสังหาริมทรัพย1ดำเนินการปรับปรุงหรือซ+อมแซมใหญ+ (Major Renovation) ซึ่งได<แก+ การปรับปรุงหรือซ+อมแซมเพื่อการ
เปลี่ยนแปลงรูปลักษณ1ภายนอกและภายในของทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุนให<มีความสอดคล<องกับการเปลี่ยนแปลงของ
ภาวะตลาด ตลอดจนเปลี่ยนแปลงงานระบบในส+วนที่เปTนสาระสำคัญเพื่อรักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพในการดำเนินงานของ
ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุน ทั้งนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1 หรือ ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 (แล<วแต+กรณี) จะพิจารณาแผนการ
ดำเนินการปรับปรุงหรือซ+อมแซมใหญ+เปTนรายปåเพื่อนำส+งให<คณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต1 และทรัสตีเปTนผู<พิจารณา
เห็นชอบตามลำดับ และในการปรับปรุงหรือซ+อมแซมใหญ+ในแต+ละครั้ง ผู<จัดการกองทรัสต1จะพิจารณาดำเนินการปรับปรุงหรือ
ซ+อมแซมเปTนส+วน ๆ เฉพาะในส+วนพื้นที่ที่ต<องการปรับปรุงเท+านั้น และจะไม+มีการหยุดการดำเนินงานของโครงการทั้งหมด เว<น
แต+ผู <จัดการกองทรัสต1จะพิจารณาแล<วว+าการป{ดโครงการเพื่อการปรับปรุงซ+อมแซมจะเปTนประโยชน1มากกว+าการทยอย
ดำเนินการเปTนส+วน ๆ ดังนั้น หากมีการปรับปรุงหรือซ+อมแซมครั้งใหญ+ จะส+งผลให<ต<องมีการป{ดพื้นที่บางส+วนหรือทั้งหมดของ
ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุน เปTนการชั่วคราว ซึ่งจะส+งผลกระทบต+อการจัดหาผลประโยชนน1จากทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1
ลงทุน ในส+วนพื้นที่ที่มีการป{ดเปTนการชั่วคราว และต+อผลการดำเนินงานโดยรวมของโครงการที่มีการปรับปรุงหรือซ+อมแซม
ครั้งใหญ+นั้น ตลอดจนส+งผลกระทบต+อการดำเนินการของผู<เช+ารายย+อยและลูกค<าที่มาจับจ+ายซื้อสินค<าและใช<บริการ ซึ่งอาจ
เปTนสาเหตุให<ผู<เช+ารายย+อยยกเลิกสัญญาเช+าและสัญญาบริการ หรือไม+ต+ออายุสัญญาได< ดังนั้นหากทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1
ลงทุน จำเปTนต<องมีการปรับปรุงหรือซ+อมแซมครั้งใหญ+ อาจส+งผลกระทบในทางลบอย+างมีนัยสำคัญต+อฐานะทางการเงิน ผล
การดำเนินงาน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1ได< 

อย+างไรก็ตาม ในการปรับปรุงหรือซ+อมแซมใหญ+ในแต+ละครั้ง ผู<จัดการกองทรัสต1จะมีการวางแผนเพื่อให<เกิดผลกระทบ
ต+อผู<เช+ารายย+อยและลูกค<าที่มาจับจ+ายซื้อสินค<าและใช<บริการให<น<อยที่สุด และจะมีการศึกษาถึงผลกระทบต+อรายได<และ
ผลตอบแทนที่คาดว+าจะได<รับทุกครั้งก+อนเริ่มดำเนินการ ซึ่งรวมถึงการพิจารณาความเพียงพอและความเหมาะสมของแหล+ง
เงินทุนที่จะนำมาใช<ดำเนินการ รวมถึงผลกระทบต+อโครงสร<างการลงทุนของกองทรัสต1ตลอดจนความเหมาะสมในด<าน
ระยะเวลาในการดำเนินการ อนึ่ง เนื่องจากโดยทั่วไปธุรกิจศูนย1การค<าจะมีการปรับปรุงหรือซ+อมแซมใหญ+ทุกๆ ประมาณ 7 ถึง 
10 ปå ผู<จัดการกองทรัสต1อาจพิจารณาจัดทำประมาณการและแผนการทยอยสำรองค+าดำเนินการปรับปรุงหรือซ+อมแซมใหญ+
จากกระแสเงินจากการดำเนินงาน และ/หรือ จัดหาแหล+งเงินทุนเพิ่มเติมอื่น โดยจะพิจารณาเลือกโครงสร<างหรือวิธีการที่ส+งผล
กระทบที่ต+อผลการดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1ให<น<อยที่สุด 
เพื่อก+อให<เกิดประโยชน1สูงสุดต+อผู<ถือหน+วยทรัสต1และกองทรัสต1 

เนื่องจากในปLจจุบัน ข<อตกลงภายใต<สัญญาการลงทุนของกองทรัสต1กับเจ<าของโครงการในเรื่องของเฟอร1นิเจอร1 หรือ
อุปกรณ1 งานระบบ นั้นกำหนดให<เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช+าแล<วนั้น กองทรัสต1จะส+งมอบเฟอร1นิเจอร1 หรืออุปกรณ1 งาน
ระบบ คืนให<แก+เจ<าของโครงการตามสภาพที่มีการใช<งานอยู+ ณ ขณะนั้นและสามารถใช<งานได<จริงโดยไม+มีค+าตอบแทน ในการ
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นี้ หากกองทรัสต1มีการปรับปรุง ซ+อมแซม หรือเปลี่ยนทดแทนเฟอร1นิเจอร1 หรืออุปกรณ1 งานระบบของแต+ละโครงการในช+วง
ท<ายของระยะเวลาการเช+า และกองทรัสต1มีหน<าที่ที่จะต<องส+งมอบทรัพย1สินดังกล+าวคืนแก+ผู<ให<เช+าโดยไม+มีค+าตอบแทนแล<วนั้น 
กองทรัสต1อาจจะไม+ได<รับผลประโยชน1ทางเศรษฐกิจและการใช<ประโยชน1จากทรัพย1สินดังกล+าวได<อย+างเต็มที่ ถึงแม<กระนั้นก็
ตาม ผู<จัดการกองทรัสต1จะได<บริหารจัดการค+าใช<จ+ายและเงินลงทุนที่เกี ่ยวกับเฟอร1นิเจอร1 หรืออุปกรณ1 งานระบบ ของ
กองทรัสต1ในแต+ละโครงการเพื่อประโยชน1ของกองทรัสต1และผู<ถือหน+วยทรัสต1เปTนสำคัญ 

6.1.7 ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต1มีความเสี่ยงด<านการดำเนินการและการใช<ประโยชน1ในทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุน 
อย+างไรก็ดี ผู<ก+อตั้งทรัสต1จะดำเนินการให<กองทรัสต1เปTนผู<รับผลประโยชน1 ภายใต<การประกันภัยที่มีอยู+เดิมของทรัพย1สินหลักที่
กองทรัสต1ลงทุน เพื่อให<กองทรัสต1ได<รับการประกันภัยทรัพย1สินสำหรับความเสี่ยงทุกประเภท การประกันภัยความรับผิดชอบ
ต+อบุคคลภายนอก และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยในส+วนของการประกันภัย
ทรัพย1สินสำหรับความเสี่ยงทุกประเภท จะกำหนดวงเงินเอาประกันไม+ต่ำกว+ามูลค+าต<นทุนทดแทนที่ไม+รวมค+าที่ดิน ซึ่งผู<ก+อตั้ง 
ทรัสต1มีความเห็นว+าการกำหนดวงเงินประกันไม+ต่ำกว+ามูลค+าทดแทนใหม+ (Replacement Cost) ที่ไม+รวมค+าที่ดิน ตลอด
ระยะเวลาการเช+า แม<ว+าอายุของสัญญาเช+าจะเหลือน<อยลง มีความสมเหตุสมผล เพราะมูลค+าทดแทนใหม+ (Replacement 
Cost) ดังกล+าวน+าจะเพียงพอสำหรับการก+อสร<างโครงการขึ้นใหม+หากเกิดความเสียหายกับโครงการทั้งหมด และในส+วนของ
การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ผู<ก+อตั้งทรัสต1จะดำเนินการให<กองทรัสต1เข<าทำการประกันภัยโดยจะกำหนดวงเงินประกันภัย
ตามที่กองทรัสต1เห็นว+าเหมาะสม และเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายได<ของกองทรัสต1ในกรณีที่มีการซ+อมแซมทรัพย1สิน
หลักของกองทรัสต1 หรือก+อสร<างใหม+ โดยมีระยะเวลาการคุ<มครองประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทรัสต1
เห็นสมควร โดยกำหนดให<กองทรัสต1เปTนผู<รับผลประโยชน1ภายใต<กรมธรรม1ประกันภัยดังกล+าว และ/หรือ ดำเนินการให<ผู<ให<กู< 
และ/หรือ เจ<าของกรรมสิทธิ์ (สำหรับกรณีทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ไม+ได<เปTนคู+สัญญาโดยตรงกับเจ<าของกรรมสิทธิ์) เปTนผู<เอา
ประกันภัยหรือผู<เอาประกันภัยร+วม และ/หรือ ผู<รับผลประโยชน1หรือผู<รับผลประโยชน1ร+วม ตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู<หรือ
สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข<อง (ถ<ามี) เพื่อให<ทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ได<รับความคุ<มครองจากกรมธรรม1ประกันภัย สำหรับการ
ประกันภัยความรับผิดต+อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ได<รับความเสียหายจะเปTนผู<รับผลประโยชน1 โดยจะกำหนดวงเงิน
ประกันตามที่กองทรัสต1เห็นว+าเหมาะสม 

ทั้งนี ้ แม<ว+ากองทรัสต1จะจัดให<มีการประกันภัยในทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุนอย+างเพียงพอและเหมาะสม ตาม
ข<อกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข<อง อย+างไรก็ดี กองทรัสต1อาจไม+สามารถจัดทำประกันภัยที่คุ<มครองความเสี่ยงบางประเภทที่
อาจเกิดขึ้น หรือแม<ว+ากองทรัสต1จะสามารถจัดหาประกันภัยได< แต+อัตราเบี้ยประกันอาจไม+คุ<มกับผลประโยชน1ทางเศรษฐกิจที่
กองทรัสต1จะได<รับ หรือกองทรสัต1อาจไม+สามารถใช<หรืออาจเกิดความล+าช<าในการสิทธิเรียกร<องเพื่อชดเชยความเสียหายที่ไม+ได<
เกิดจากความผิดของกองทรัสต1ตามที่ระบุไว<ในกรมธรรม1ประกันภัยที่เกี่ยวข<องได<ไม+ว+าทั้งหมดหรือบางส+วน ซึ่งในกรณีที่เกิด
เหตุการณ1ร<ายแรงที่กองทรัสต1อาจไม+ได<รับการชดเชยความเสียหายอย+างเพียงพอ หรือไม+สามารถจัดให<มีการประกันภัย
ประเภทดังกล+าวนี้กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน ซึ่งจะส+งผลกระทบโดยตรงต+อผลตอบแทนที่ผู<ถือ
หน+วยทรัสต1คาดว+าจะได<รับ 

นอกจากนี้ เนื ่องจากการลงทุนของกองทรัสต1สำหรับบางโครงการ เปTนการลงทุนในพื้นที่ของอาคารศูนย1การค<า
บางส+วน ทำให<กองทรัสต1อาจไม+ได<เปTนผู<ที่สามารถใช<สิทธิเรียกร<องหรือผู<รับผลประโยชน1สำหรับการคุ<มครองความเสียหายที่
อาจเกิดขึ้นในส+วนของพื้นที่ซึ่งกองทรัสต1ไม+ได<ลงทุน ดังนั้น ในกรณีที่เกิดความเสียหายในส+วนของพื้นที่ใกล<เคียงกับพื้นที่ที่
กองทรัสต1ได<ลงทุน ความเสียหายที่เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบต+อกองทรัสต1ในการจัดหารายได< รวมถึงการให<เช+าพื้นที่และการ
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ให<บริการของกองทรัสต1ได< ซึ่งในกรณีเช+นนี้ แม<กองทรัสต1จะจัดให<มีการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) แล<วก็ตาม แต+กองทรัสต1อาจจะไม+ได<รับค+าชดเชยตามกรมธรรม1ประกันภัยเนื่องจากการประกันภัยดังกล+าวจะ
ครอบคลุมเฉพาะความเสียหายที่กระทบทรัพย1สินที่กองทรัสต1ได<ลงทุนเท+านั้น ตามเงื่อนไขที่ระบุไว<ในกรมธรรม1 ดังนั้น ในกรณี
ที่พื้นที่ซึ่งกองทรัสต1ได<ลงทุนต<องหยุดชะงักในการดำเนินธุรกิจเปTนการชั่วคราว (ทั้งที่พื้นที่ดังกล+าวไม+ได<รับความเสียหาย) จาก
การที่พื้นที่อื่นซึ่งกองทรัสต1ไม+ได<ลงทุน เกิดความเสียหายและไม+สามารถใช<ดำเนินธุรกิจได< จนมีผลกระทบต+อพื้นที่ในส+วนที่
กองทรัสต1ได<ลงทุน กองทรัสต1อาจจะไม+ได<รับค+าชดเชยตามกรมธรรม1ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

6.1.8 ความเสี่ยงจากการที่ผู;เชCารายยCอยในทรัพย?สินที่กองทรัสต?จะลงทุนจะไมCให;ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวคูCสัญญา
จากผู;ให;เชCาพื้นที่เดิมเปiนกองทรัสต? 

เมื่อกองทรัสต1รับโอนทรัพย1สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1 และลงทุนในทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ผู<เช+ารายย+อยในทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนต<องยินยอมให<มีการเปลี่ยนตัวคู+สัญญาจากผู<ให<เช+าพื้นที่
เปTนกองทรัสต1 และผู<เช+ารายย+อยต<องชำระค+าเช+าให<แก+กองทรัสต1ในฐานะผู<ให<เช+า ทั้งนี้ หากผู<เช+ารายย+อยปฏิเสธที่จะให<ความ
ยินยอมดังกล+าว และไม+ชำระค+าเช+าพื้นที่ให<แก+กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงที่จะไม+ได<รับค+าเช+าพื้นที่อันเปTนรายได<หลักของ
กองทรัสต1 ซึ่งจะส+งผลกระทบโดยตรงต+อรายได<ของกองทรัสต1 และต+อความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนแก+ผู<ถือ
หน+วยทรัสต1 

อย+างไรก็ดี ผู <ก +อตั ้งทรัสต1จะดำเนินการให<ผู <บริหารอสังหาริมทรัพย1ของกองทุนรวม CRYSTAL และเจ<าของ
อสังหาริมทรัพย1สำหรับทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แต+ละราย ดำเนินการประสานงานการให<ความยินยอม
ในการเปลี่ยนคู+สัญญาจากผู<ให<เช+าพื้นที่เปTนกองทรัสต1 โดยดำเนินการแจ<งและอธิบายถึงรายละเอียดที่เกี่ยวข<องกับการลงทุน
ของกองทรัสต1ให<ผู<เช+ารายย+อยได<รบัทราบโดยเร็วและใช<ความพยายามอย+างเต็มความสามารถ เพื่อให<ผู<เช+ารายย+อยรับทราบ
และยินยอมการเปลี่ยนคู+สัญญา ทั้งนี้ เนื่องจากข<อสัญญาอื่น ๆ ที่สำคัญในสัญญาให<เช+าพื้นที่กับลูกค<าไม+ได<เปลี่ยนแปลงจาก
เดิม ดังนั้นผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงคาดว+าการปฏิเสธที่จะให<ความยินยอมดังกล+าวมีโอกาสเกิดขึ้นได<น<อย 

นอกจากนี้ หากผู<เช+ารายย+อยปฏิเสธที่จะให<ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู<ให<เช+า ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1ของกองทุน
รวม CRYSTAL และเจ<าของอสังหาริมทรัพย1สำหรับทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แต+ละราย จะทำหน<าที่แทน
กองทรัสต1ในการจัดเก็บค+าเช+าหรือผลประโยชน1อื่นใดตามสัญญาจากผู<เช+ารายย+อย อันเปTนผลประโยชน1ที่กองทรัสต1ควรได<รับ
จากผู<เช+ารายย+อยดังกล+าว โดยจะดำเนินการส+งมอบผลประโยชน1ดังกล+าวคืนให<แก+กองทรัสต1ภายในระยะเวลาตามที่กำหนดใน
สัญญาที่เกี่ยวข<อง 

6.1.9 ความเสี่ยงจากการที่ผลการดำเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต?ขึ้นอยูCกับความสามารถด;านการบริหาร
จัดการกองทรัสต?ของผู;จัดการกองทรัสต? 

การบริหารจัดการกองทรัสต1ให<มีประสิทธิภาพและประสบความสำเร็จตามเป}าหมายย+อมต<องอาศัยความรู<
ความสามารถ ประสบการณ1 และความชำนาญของผู<จัดการกองทรัสต1 ซึ่งเปTนผู<กำหนดนโยบายและกลยุทธ1ในการบริหาร
จัดการกองทรัสต1 ซึ่งรวมถึงการกำหนดโครงสร<างแหล+งเงินทุน การบริหารจัดการกระแสเงินสดของกองทรัสต1 และการจัดหา
ประโยชน1จากทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ดังนั ้น หากผู<จัดการกองทรัสต1ไม+สามารถดำเนินงานตามกลยุทธ1ให<ประสบ
ความสำเร็จ หรือไม+สามารถดำเนินการจดัการทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ได<อย+างเหมาะสม อาจจะส+งผลกระทบในทางลบต+อ
มูลค+าทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 และ/หรือ รายได<จากค+าเช+าที่กองทรัสต1จะได<รับ ซึ่งจะส+งผลกระทบต+อผลประกอบการ 
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ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนให<แก+ผู<ถือหน+วยของกองทรัสต1ตลอดจนการชำระคืนหนี้ที่
ถึงกำหนดชำระ อย+างไรก็ดี ผู<จัดการกองทรัสต1จะเปTนผู<กำหนดนโยบายและกลยุทธ1ในการบริหารจัดการกองทรัสต1 และในการ
จัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ให<เปTนไปตามที่ระบุไว<ในสัญญาก+อตั้งทรัสต1 โดยจะดำเนินการด<วยความ
พยายามอย+างเต็มความสามารถ โดยคำนึงถึงผลประโยชน1สูงสุดโดยรวมของกองทรัสต1 และผู<ถือหน+วยทรัสต1 

ทั้งนี้ กองทรัสต1จะมีผู <เข<าทำหน<าที่เปTนผู<จัดการกองทรัสต1 2 ราย ซึ่งได<แก+ บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท1 จำกัด 
(“KERM”) และบริษัทหลักทรัพย1จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จำกัด (“BBLAM”) ซึ่งผู<จัดการกองทรัสต1แต+ละรายมีความ
เชี่ยวชาญคนละด<าน อย+างไรก็ดี ในกรณีที่ผู<จัดการกองทรัสต1รายใดรายหนึ่ง ไม+สามารถปฏิบัติหน<าที่ได< ผู<จัดการกองทรัสต1อีก
รายหนึ่งสามารถเข<าทำหน<าที่ทดแทนได<ในทุกหน<าที่ ถึงแม<ว+าผู<จัดการกองทรัสต1จะไม+สามารถรับประกันได<ว+าการปฏิบัติหน<าที่
ทดแทนจะไม+ส+งผลกระทบใด ๆ ต+อกองทรัสต1 

นอกจากนี้ กองทรัสต1อาจมีความเสี ่ยงจากการที่กองทรัสต1มีผู <จัดการกองทรัสต1 2 รายบริหารร+วมกัน ซึ ่งอาจมี
ความเห็นหรือมีแนวทางในการตัดสินใจที่แตกต+างกันและไม+สามารถตกลงหรือหาข<อสรุปร+วมกันได< ในที่ประชุมคณะกรรมการ
การลงทุนของกองทรัสต1 ซึ่งอาจส+งผลกระทบต+อการดำเนินงานของกองทรัสต1 เช+น ทำให<เกิดความล+าช<า ทำให<เกิดค+าใช<จ+าย
เพิ่มเติม เปTนต<น อย+างไรก็ดี ผู<จัดการกองทรัสต1ได<มีการจัดทำข<อตกลงร+วมกันเพื่อกำหนดวิธีการและมาตรการในการพิจารณา
มติที่เปTนสาระสำคัญที่เกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต1 ซึ่งข<อตกลงร+วมกันดังกล+าวจะช+วยลดความเปTนไปได<ที่จะทำให<
เกิดสถานการณ1ที่ไม+สามารถหาข<อยุติร+วมกันได< (Deadlock) 

6.1.10 ความเสี่ยงจากการที่ผลการดำเนินงานและผลประกอบการของทรัพย?สินขึ้นอยูCกับความสามารถของผู;จัดการ
กองทรัสต? และผู;บริหารอสังหาริมทรัพย?ที่ได;รับการแตCงตั้งจากผู;จัดการกองทรัสต?ในการทำหน;าที่บริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย?เพื่อจัดหาผลประโยชน?จากทรัพย?สินหลักของกองทรัสต? 

สำหรับการจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ผู<จัดการกองทรัสต1จะกำหนดนโยบายและกลยุทธ1ที่
เหมาะสมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย1ดังกล+าว เพื่อให<กองทรัสต1สามารถจัดหาประโยชน1จากทรัพย1สินหลักของ
กองทรัสต1ได<อย+างมีประสิทธิภาพ และสามารถสร<างรายได<และก+อให<เกิดประโยชน1สูงสุดต+อผู<ถือหน+วยทรัสต1โดยรวม โดย
ดำเนินการจัดการทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ให<เปTนไปตามที่ระบุไว<ในสัญญาก+อตั้งทรัสต1 รวมถึงดำเนินการให<ผู<บริหาร
อสังหาริมทรัพย1 (สำหรับโครงการที่มีการแต+งตั้งผู <บริหารอสังหาริมทรัพย1) จัดการทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ที ่ได<รับ
มอบหมายตามสัญญาแต+งตั้งผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1ที่ผู<จัดการกองทรัสต1ได<เข<าทำกับผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1แต+ละราย โดย
ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1จะต<องปฏิบัติหน<าที่ตามที่ได<รับมอบหมายภายใต<การควบคุมดูแลของผู<จัดการกองทรัสต1 ซึ่งรวมถึง
นโยบายต+าง ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ดังเช+น การหาผู<เช+ารายย+อยรายใหม+หรือการต+ออายุสัญญาเช+าพื้นที่และ
สัญญาบริการกับผู<เช+ารายย+อยและผู<รับบริการปLจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ1 และส+งเสริมการขาย การจัดให<มีการ
บำรุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ให<อยู+ในสภาพที่ดีและเหมาะแก+การจัดหาผลประโยชน1 ดังนั้น หากผู<จัดการ
กองทรัสต1ไม+สามารถดำเนินงานตามกลยุทธ1ให<ประสบความสำเร็จ หรือไม+สามารถดำเนินการจัดการทรัพย1สินหลักของ
กองทรัสต1ได<อย+างเหมาะสม และ/หรือ ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1ไม+สามารถจัดการตามกลยุทธ1ได<อย+างเหมาะสมตามนโยบาย
ของผู<จัดการกองทรัสต1หรือหากสัญญาแต+งตั ้งผู <บริหารอสังหาริมทรัพย1ที ่จัดทำระหว+างผู <จัดการกองทรัสต1กับผู <บริหาร
อสังหาริมทรัพย1 (ถ<ามี) ซึ่งมีระยะเวลาของสัญญา 3 ถึง 6 ปå นับตั้งแต+วันที่กองทรัสต1ลงทุนในทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได<ครบกำหนดอายุสัญญาลงหรือมีการยกเลิกสัญญาก+อนกำหนด หรือหากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรสำคัญ
ของผู<จัดการกองทรัสต1 และ/หรือ ผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 อาจส+งผลกระทบในทางลบต+อมูลค+าของทรัพย1สินหลัก และ/หรือ 
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รายได<ค+าเช+าที่กองทรัสต1ควรจะได<รับ ซึ่งจะส+งผลกระทบต+อผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบ
แทนให<กับผู<ถือหน+วยทรัสต1 ตลอดจนการชำระคืนหนี้ที่ถึงกำหนดชำระของกองทรัสต1 

อย+างไรก็ดี กลไกในการแบ+งปLนผลประโยชน1ตามโครงสร<างการจ+ายค+าตอบแทนการทำหน<าที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ใน
สัญญาแต+งตั้งผู<จัดการกองทรัสต1 และในสัญญาแต+งตั้งผู<บริหารอสังหารมิทรัพย1 (ถ<ามี) จะกำหนดค+าธรรมเนียมที่ผู<จัดการ
กองทรัสต1และผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 (ถ<ามี) ได<รับผลการดำเนินงานที่เกิดขึ้นจริงจากการดำเนินงานของทรัพย1สินที่
รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ่งจะเปTนแรงจูงใจในการบริหารพื้นที่เช+าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย1ที่รับผิดชอบบริหารจัดการ
เพื่อให<สามารถสร<างผลกำไรในระดับที่ดีอย+างต+อเนื่อง นอกจากนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1จะจัดให<มีการพิจารณาผลการดำเนินงาน
ของผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1  (ถ<ามี) ตลอดระยะเวลาการจ<างบริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการดำเนินงานทุกปå และมีระบบ
ในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1โดยสม่ำเสมอเพื่อสร<างความมั่นใจ
แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1ว+าผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1  (ถ<ามี) ได<ทำหน<าที่บริหารทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1อย+างมีประสิทธิภาพ 
ทั้งนี้ในการว+าจ<างผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 ผู<จัดการกองทรัสต1จะจัดให<มีการพิจารณาคุณสมบัติต+าง ๆ โดยคำนึงถึงความ
เหมาะสมในด<านประสบการณ1และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการทรัพย1สินที่ได<รับมอบหมายนั้น 

ทั้งนี้ KERM ในฐานะผู<จัดการกองทรัสต1มี บจ. เบญจกิจพัฒนา และบจ. เกียรติสหมิตร เปTนผู<ถือหุ<นรายใหญ+ทางอ<อม
ร+วมกันกับ บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เดอะคริสตัล ราชพฤกษ1 รีเทล (ถือหุ<นโดย บจ. เค.อี.รีเทล) ซึ่งเปTนผู<บริหารจัดการชุด
ปLจจุบันของทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ซึ่งได<แก+ โครงการ CDC โครงการ TC และ โครงการ TCR ตามลำดับ และ KERM มี
คณะผู<บริหารและกรรมการของเปTนคณะทำงานชุดเดียวกัน และ/หรือ เปTนผู<ถือหุ<นรายใหญ+ของ บจ. เบญจกิจพัฒนา และ บจ. 
เกียรติสหมิตร และ/หรือ บจ. เค.อี.รีเทล  

อนึ่ง ความสามารถของผู<จัดการกองทรัสต1 ในการดำเนินงานตามแผนการเพื่อสร<างรายได<ให<แก+กองทรัสต1ให<เปTนไปตาม
เป}าหมายนั้น ขึ้นอยู+กับปLจจัยที่ไม+แน+นอนหลายประการ ผู<จัดการกองทรัสต1จึงไม+สามารถรับรองได<ว+าการดำเนินงานตาม
แผนการเพื่อสร<างรายได<ให<แก+กองทรัสต1ในความเปTนจริงจะเปTนไปตามแผนที่วางหรือกำหนดไว< หรือสามารถที่จะทำได<ภายใน
เวลาและค+าใช<จ+ายที่เหมาะสม 

6.1.11 ความเสี่ยงในเรื่องความขัดแย;งทางผลประโยชน?ระหวCางเจ;าของอสังหาริมทรัพย?กับผู;จัดการกองทรัสต?และ
ผู;บริหารอสังหาริมทรัพย? ซึ่งทำหน;าที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย?เพื่อจัดหาผลประโยชน?จากทรัพย?สินหลักของ
กองทรัสต? 

เนื่องจากผู<ที่อาจทำหน<าที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ภายหลังการลงทุนของกองทรัสต1 ซึ่งได<แก+ KERM ซึ่งจะเข<าเปTนผู<ทำ
หน<าที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ในฐานะผู<จัดการกองทรัสต1มีผู<ถือหุ<นรายใหญ+ทางอ<อมร+วมกันกับ บริษัท เดอะ คริสตัล รีเทล 
จำกัด (“บจ. เดอะ คริสตัล รีเทล”) ซึ่งเปTนผู<บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย1ประเภทเดียวกันและมีทำเลที่ตั้งอยู+บริเวณใกล<เคียง
กับทรัพย1สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามรายละเอียดในส+วนที่ 2.1 หัวข<อ 3.2.4 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน1จาก
อสังหาริมทรัพย1 ข<อ (3) อสังหาริมทรัพย1อื่นภายใต<การบริหารจัดการของผู<ทำหน<าที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ที่อาจแข+งขัน
ในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1 ดังนั้น ความขัดแย<งทางผลประโยชน1ระหว+างกองทรัสต1 กับผู<ทำหน<าที่บริหาร
อสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1จึงอาจเกิดขึ้นได< 

อย+างไรก็ตาม ภายใต<สัญญาก+อตั้งทรัสต1และสัญญาแต+งตั้งผู<จัดการกองทรัสต1 โดยทรัสตีจะกำหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบัติหน<าที่ของผู<จัดการกองทรัสต1ในการดูแลจัดการกองทรัสต1ในส+วนที่เปTนการดำเนินงานทางธุรกิจ ตลอดจนในการทำ
หน<าที ่บริหารจัดการทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุน ซึ ่งรวมไปถึงการกำกับและตรวจสอบการทำงานของผู<บริหาร
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อสังหาริมทรัพย1ที่ได<รับการแต+งตั้งจากผู<จัดการกองทรัสต1ในการทำหน<าที่บริหารจัดการการดำเนินงานของทรัพย1สินหลักของ
กองทรัสต1ที่ได<รับมอบหมาย (ถ<ามี) โดยใช<ความรู<ความสามารถเยี่ยงผู<ประกอบวิชาชีพ ด<วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง 
และความซื่อสัตย1สุจริต ไม+ให<เกิดความขัดแย<งทางผลประโยชน1 และในกรณีที่มีความขัดแย<งทางผลประโยชน1เกิดขึ้น ต<อง
ดำเนินการให<มั่นใจได<ว+าผู<ลงทุนได<รับการปฏิบัติที่เปTนธรรมและเหมาะสม เพื่อประโยชน1ที่ดีที่สุดของผู<ถือหน+วยทรัสต1โดยรวม 
ทั้งนี้ กลไกในการแบ+งปLนผลประโยชน1ตามโครงสร<างการจ+ายค+าตอบแทนการทำหน<าที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ในสัญญาแต+งตั้ง
ผู<จัดการกองทรัสต1 และในสัญญาแต+งตั้งผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 จะทำให<ผู<จัดการกองทรัสต1 และผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 
เปTนผู<ได<รับผลประโยชน1ที่ขึ้นอยู+กับความสามารถในการสร<างรายได<ที่เกิดขึ้นจริงจากการดำเนินงานของทรัพย1สินที่รับผิดชอบ
บริหารจัดการ ซึ่งส+งผลให<ผู<จัดการกองทรัสต1 และผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 และผู<ถือหน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1มีผลประโยชน1
ที่เปTนไปในทิศทางเดียวกัน และจะช+วยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแย<งทางผลประโยชน1ได< 

ทั้งนี้ KERM อาจทำหน<าที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 อันได<แก+พื้นที่ใน
ลักษณะดังต+อไปนี้ 1) ศูนย1การค<าเดอะ คริสตัล พีทีที ชัยพฤกษ1 ซึ่งตั้งอยู+ในระยะทางห+างจากโครงการ SPRP และโครงการ 
TCR ประมาณ 7 กิโลเมตร และ 19 กิโลเมตร ตามลำดับ ซึ่งผู<จัดการกองทรัสต1มีความเห็นว+าโครงการดังกล+าวตั้งอยู+ในระยะที่
ห+างกันพอสมควรจากของโครงการซึ่งเปTนทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1และยังมีกลุ+มลูกค<าที่แตกต+างกัน 2) พื้นที่บางส+วนของ
ศูนย1การค<าคริสตัล ดีไซน1 เซ็นเตอร1 และศูนย1การค<าคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา ในส+วนที่กองทรัสต1ไม+ได<เข<า
ลงทุน 3) พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณข<างเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC และ 4) พื้นที่โครงการอื่นที่ 
KERM รับบริหารจัดการ โดยผู<จัดการกองทรัสต1และทรัสตีได<ร+วมกันกำหนดมาตรการเพื่อป}องกันความขัดแย<งทางผลประโยชน1
ที่อาจเกิดจากการจัดหาผู<เช+ารายใหม+ระหว+างพื้นที่ซึ่งเปTนทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1และพื้นที่อื่นในส+วนที่กองทรัสต1ไม+ได<เข<า
ลงทุน  ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุอยู+ในข<อ 10.5.4 การบริหารจัดการทรัพย1สินอื่นของผู<จัดการกองทรัสต1และผู<บริหาร
อสังหาริมทรัพย1 ในส+วนที่ 2-10 ซึ่งรวมถึงการแจ<งให<ทรัสตีทราบเมื่อมีกรณีที่อาจมีความขัดแย<งทางผลประโยชน1ใดๆ การ
กำหนดกรอบราคา การเสนอพื้นที่เช+าอย+างเท+าเทียมไม+แบ+งแยก และการทำรายงานสรุปผลการตัดสินใจของผู<สนใจ 

6.1.12 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเปiนผลจากการที่กองทรัสต?กู;ยืมเงิน 

สำหรับการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นี้ กองทรัสต1มีความประสงค1ที่จะกู<ยืมเงินในวงเงินกู<ระยะยาวจำนวนรวมไม+เกิน 
2,875 ล<านบาท เพื่อเปTนแหล+งเงินทุนส+วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย1สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกู<ยืมเงินในวงเงิน
สินเชื่อหมุนเวียน (ตั๋วสัญญาใช<เงิน) จำนวนรวมไม+เกิน 380 ล<านบาท และวงเงินหนังสือค้ำประกัน (Letter of Guarantee) 
จำนวนรวมไม+เกิน 100 ล<านบาท เพื่อใช<เปTนเงินทุนหมุนเวียนในบริหารและการดำเนินงานของกองทรัสต1การซ+อมบำรุงและ
ปรับปรุงทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุน รวมทั้งเพื่อใช<ค้ำประกันการใช<สาธารณูปโภคของทรัพย1สินของกองทรัสต1 และเปTน
หลักประกันเพื่อการได<มาหรือรักษาไว<ซึ่งสิทธิในคำมั่นหรือสิทธิในการลงทุนในทรัพย1สินเพิ่มเติมในอนาคต ซึ่งรวมทั้งสิ้นไม+เกิน
ร<อยละ 35 ของมูลค+าทรัพย1สินรวมของกองทรัสต1โปรดศึกษารายละเอียดและเงื่อนไขเกี่ยวกับร+างสัญญากู<ยืมเงิน ได<ใน ส+วนที่ 
2.1 หัวข<อ 3.1 ข<อมูลเกี่ยวกับทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ข<อ (7) การกู<ยืมเงิน 

ดังนั้น กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงจากการกู<ยืมเงินดังกล+าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบี้ย 
เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู<อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว+างอายุของสัญญาเงินกู<ซึ่งจะส+งผลกระทบต+อการ
ดำเนินงานของกองทรัสต1 และอาจจะกระทบต+อความสามารถของกองทรัสต1ในการจ+ายผลประโยชน1ตอบแทนให<ผู <ถือ
หน+วยทรัสต1  นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต1ไม+สามารถชำระดอกเบี้ย และ/หรือ เงินต<นตามที่กำหนดในสัญญากู<ยืมเงิน หรือ
เกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ ภายใต<สัญญาเงินกู< อาจส+งผลให<ผู<ให<กู<อาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต1 หรือใช<สิทธิเรียกร<อง
ตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไม+ปฏิบัติตามสัญญากู<ยืมเงิน เช+น กำหนดให<เงินกู<ยืมส+วนหนึ่งหรือทั้งหมดภายใต<เอกสารทาง



44

การเงินใด ๆ ถึงกำหนดชำระโดยพลัน หรือใช<สิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยวกับการให<หลักประกันส+วนใดส+วนหนึ่งหรือ
ทั้งหมด รวมถึงการบังคับจำนองในทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ที่นำไปเปTนหลักประกันเงินกู< หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม1
ประกันภัยในทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุน   

ทั้งนี้ เมื่อครบกำหนดชำระเงินกู< หรือภายใต<ข<อกำหนดในสัญญาเงินกู< ผู<จัดการกองทรัสต1จะพิจารณาสภาพคล+องของ
กองทรัสต1 และทางเลือกในการระดมทุนด<วยวิธีต+าง ๆ เช+น การเสนอขายหน+วยทรัสต1เพิ่มเติม การออกและเสนอขายหุ<นกู< การ
กู<ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย1 สถาบันทางการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื่นที่สามารถให<สินเชื่อแก+
กองทรัสต1 ซึ่งอาจจะรวมถึงธนาคารพาณิชย1 สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ สถาบัน
การเงินอื่นใดที่เปTนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี และ/หรือ ผู<จัดการกองทรัสต1 เพื่อชำระหนี้เดิม (Refinance) เปTนต<น โดย
ผู<จัดการกองทรัสต1จะเลือกวิธีการที่ก+อให<เกิดประโยชน1สูงสุดต+อผู<ถือหน+วยทรัสต1และกองทรัสต1 และเปTนไปตามกฎหมายหรือ
ระเบียบที่เกี ่ยวข<องจะอนุญาตให<กองทรัสต1ทำได< อย+างไรก็ดี ในกรณีที ่มีการกู<ยืมเงินใหม+เพื ่อมาชำระหนี้เงินกู <ยืมเดิม 
(Refinancing) กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช<ระยะเวลาในการดำเนินการ หรือไม+ได<ข<อตกลงในสัญญากู<ยืมเงินฉบับใหม+ที่
ดีเท+ากับข<อตกลงในสัญญากู<ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกู<ยืมเงินเพิ่มเติมอาจมีข<อสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการ
ดำเนินงานของกองทรัสต1 โดยความเสี่ยงจากการกู<ยืมเงินที่กล+าวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบต+อสภาพคล+องของกองทรัสต1 
ซึ ่งจะส+งผลกระทบต+อความสามารถของกองทรัสต1ในการจ+ายผลประโยชน1ตอบแทนให<ผู <ถือหน+วยทรัสต1หรืออาจทำให<
ผลประโยชน1ตอบแทนต+อผู<ถือหน+วยทรัสต1ลดลงได< อย+างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู<ยืมและความสามารถใน
การชำระหนี้ของกองทรัสต1แล<ว ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต1ไม+สามารถชำระเงินต<นตามที่กำหนดในสัญญากู<ยืมเงินเนื่องจาก
ไม+สามารถทำการระดมทุนเพื่อชำระคืนหนี้เดิมอยู+ในระดับต่ำ ประกอบกับอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1จะเข<าไปลงทุนนั้นมี
ความสามารถที่จะสร<างรายได<ให<กับกองทรัสต1อย+างต+อเนื่อง โดยในกรณีที่กองทรัสต1ไม+สามารถชำระเงินกู<ยืมได<ตามเงื่อนไขที่
กำหนดไว< อันเปTนเหตุผิดสัญญาแล<วนั้น และภายใต<สัญญากู<ยืมเงินมีการให<หลักประกันแก+สถาบันการเงิน สถาบันการเงินอาจ
พิจารณาบังคับหลักประกัน (เช+น การขายทอดตลาด) เพื่อนำเงินที่ได<มาชำระหนี้ โดยเมื่อสถาบันการเงินได<รับเงินจากการ
บังคับหลักประกันแล<ว ภายหลังจากสถาบันการเงินดำเนินการหักชำระเงินต<น ดอกเบี้ย เบีย้ปรับ ค+าเสียหาย และค+าใช<จ+ายที่
เกี่ยวข<องทั้งหมดแล<ว กองทรัสต1จึงจะได<รับเงินจำนวนที่เหลือหลังจากการหักชำระหนี้และค+าใช<จ+ายที่เกี่ยวข<องต+อไป  

ทั้งนี้ ผู <จัดการกองทรัสต1ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล+าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต1 โดยคำนึงถึงความเสี่ยง
ดังกล+าวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต1 และปLจจัยภายนอกต+าง ๆ รวมถึงแนวโน<มอัตรา
ดอกเบี้ยอย+างสม่ำเสมอ  นอกจากนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1อาจพิจารณาใช<เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดังกล+าว เช+น 
บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) หรือการดำเนินการใด ๆ กับเจ<าหนี้ เช+น การขอขยาย
ระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผ+อนผันเงื ่อนไขที่เปTนอุปสรรคต+อการบริหารจัดการกองทรัสต1เปTนต<น โดยกองทรัสต1จะ
ดำเนินการดังกล+าวโดยคำนึงถึงกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวข<องและประโยชน1สูงสุดของผู<ถือหน+วยทรัสต1เปTนสำคัญ 

6.1.13 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต?อาจมคีCาใช;จCายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย?เพิ่มขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต1ในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนให<แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1อาจได<รับผลกระทบทางลบหาก
ค+าใช<จ+ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1และค+าใช<จ+ายในการดำเนินการต+าง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายได<ไม+เพิ่มขึ้นตามหรือเพิ่มขึ้นในอัตราที่
น<อยกว+า 

ปLจจัยที่อาจส+งผลให<ค+าใช<จ+ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1และค+าใช<จ+ายในการดำเนินการเพิ่มสูงขึ้นได<แก+ 
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- การเพิ่มขึ้นของค+าใช<จ+ายในการบำรุงรักษาทรัพย1สิน 

- การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข<องกับอสังหาริมทรัพย1 รวมทั้งค+าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข<อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค+าใช<จ+ายในการปฏิบัติตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ ข<อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค+าใช<จ+ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ่มขึ้นของค+าบริการสำหรับผู<รบัจ<างช+วง (ถ<ามี) 

- การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ}อ 

- การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย  

- ความเสียหายหรือความชำรุดบกพร+องของอสังหาริมทรัพย1ซึ ่งต<องมีการแก<ไข โดยต<องใช<ค+าใช<จ+ายในการ
ดำเนินการ และค+าใช<จ+ายในการดำเนินการในส+วนนี้ไม+สามารถคาดหมายได< รวมถึงการเพิ่มขึ้นของค+าใช<จ+ายใน
การดำเนินงานอื่นที่เกี่ยวข<องกับอสังหาริมทรัพย1และการจัดหาประโยชน1ของกองทรัสต1 

6.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย?สินหลักของกองทรัสต? 

6.2.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย? 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย1มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต+ไม+จำกัดเฉพาะแต+ (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบ
ของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นที่ (3) สถานะทางการเงินของผู<เช+า ผู<ซื้อ
และผู<ขายอสังหาริมทรัพย1 (4) แหล+งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เปTนเงินกู<ยืม ตราสารหนี้ หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทำ
ให<ส+งผลกระทบต+อความสามารถของกองทรัสต1ในการได<มาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย1 หรือการปรับปรุงซ+อมแซมอสังหาริมทรัพย1 
(5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย ต<นทุนการเงิน และค+าใช<จ+ายเกี่ยวกับการดำเนนิงานอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย
ด<านสิ่งแวดล<อม กฎหมายการกำหนดเขตพื้นที่และหลักเกณฑ1อื่น ๆ ของรัฐบาลและนโยบายด<านการเงิน (7) ข<อเรียกร<องด<าน
สิ่งแวดล<อมที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย1 (8) การเปลี่ยนแปลงอัตราค+าเช+าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลังงาน 
(10) การแข+งขันระหว+างเจ<าของอสังหาริมทรัพย1หรือผู<ให<เช+าอสังหาริมทรัพย1เพื่อแย+งลูกค<าที่เปTนผู<เช+าและผู<ใช<พื้นที่ซึ่งอาจ
ส+งผลให<เกิดพื้นที่ว+างในอสังหาริมทรัพย1 หรือไม+สามารถให<เช+าโดยมีข<อตกลงที่เปTนประโยชน1ได< (11) การไม+สามารถต+ออายุ
สัญญาเช+าเมื่อสัญญาเช+าฉบับปLจจุบันหมดอายุ (12) การไม+สามารถจัดเก็บค+าเช+าหรือค+าตอบแทนการใช<ประโยชน1จากผู<ใช< 
และ/หรือ ผู<เช+ารายย+อยได<ตรงตามเวลาที่กำหนด หรือการไม+สามารถจัดเก็บได<เลยเนื่องจากผู<ใช< และ/หรือ ผู<เช+ารายย+อย
ล<มละลาย (13) การไม+สามารถจัดทำประกันภัยได<เพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหายหรือการที่เบี้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ้น 
(14) การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ}อ (15) อสังหาริมทรัพย1ชำรุดบกพร+องเปTนเหตุให<ต<องแก<ไขซ+อมบำรุง ก+อให<เกิดค+าใช<จ+ายที่ไม+
อาจคาดหมายได< (16) ผู<เช+าอสังหาริมทรัพย1ไม+ปฏิบัติตามข<อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช+า (17) การต<องพึ่งพากระแสเงินสด
เพื่อใช<ในการซ+อมบำรุงและการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย1 (18) การที่ค+าใช<จ+ายในการดำเนินการเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงค+าภาษี
ที ่เกี่ยวข<องกับอสังหาริมทรัพย1 (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที ่ตรวจไม+พบขณะที ่ทำการตรวจสอบหรือสอบทาน
อสังหาริมทรัพย1ที่กรมที่ดิน และ (20) เหตุสุดวิสัยที่ทำให<เกิดความเสียหายที่ไม+อาจทำประกันภัยได< 

ปLจจัยต+าง ๆ เหล+านี้ส+งผลให<เกิดความผันผวนของอัตราการเช+าพื้นที่ อัตราค+าเช+า หรือค+าใช<จ+ายในการดำเนินงาน ทำ
ให<เกิดผลกระทบในทางลบต+อมูลค+าของอสังหาริมทรัพย1และรายได<ที่ได<รับจากอสังหาริมทรัพย1 ซึ่งมูลค+าอสังหาริมทรัพย1ของ
กองทรัสต1อาจลดลงอย+างมีนัยสำคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพย1หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู+ในช+วงขาลงอย+างกะทันหัน 



46

นอกจากนี้ การที่กองทรัสต1ลงทุนในอสังหาริมทรัพย1และทรัพย1สินที่เกี่ยวข<องกับอสังหาริมทรัพย1เปTนหลัก โดยเฉพาะ
การลงทุนในทรัพย1สินที่มีมูลค+าสูงอาจส+งผลต+อความสามารถของกองทรัสต1ในการปรับเปลี่ยนทรัพย1สินบางส+วนเปTนเงินสด 
หรือ การปรับเปลี่ยนสัดส+วนการลงทุน (Investment Portfolio) เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาด
อสังหาริมทรัพย1 และปLจจัยอื่น ๆ 

6.2.2 ความเสี่ยงของโครงสร;างการลงทุนของทรัสต?เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย?ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับ
กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่น 

การที ่ทรัสต1เพื ่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1จะต<องลงทุนในอสังหาริมทรัพย1ไม+ต่ำกว+าร<อยละ 75 ของมูลค+า
หน+วยทรัสต1ที่ออกและเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกู<ยืม (ถ<ามี) ทำให<การลงทุนของกองทรัสต1กระจุกตัวอยู+ในอสังหาริมทรัพย1 
ในขณะที่ กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภท
ต+าง ๆ หรือกระจายการลงทุนในทรัพย1สินหลายประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่ส+งผลกระทบต+อตลาดอสังหาริมทรัพย1 เช+น 
ภาวะเศรษฐกิจฝ†ด ปLญหาความไม+สงบทางการเมือง อาจทำให<เกิดผลกระทบในทางลบอย+างมีนัยสำคัญต+อผลการดำเนินงาน
และฐานะทางการเงินของกองทรัสต1 มากกว+ากองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นที่มีการกระจายการลงทุนใน
ทรัพย1สินหลากหลายประเภทมากกว+า 

อย+างไรก็ตาม ทรัพย1สินที่โอนมาจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1 และทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีการกระจายตัวของที่ตั ้งของแต+ละทรัพย1สินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังนั้น การลงทุนของ
กองทรัสต1จึงมีการกระจายความเสี่ยงการลงทุนในระดับหนึ่ง 

6.2.3 ความเสี่ยงที่ทรัพย?สินหลักของกองทรัสต?อาจต;องเผชิญกับความเสี่ยงจากภาวะการแขCงขันที่สูงขึ้นและการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการดำเนินชีวิตของผู;บริโภค 

เนื ่องจากทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุนใน
ทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได<แก+ อสังหาริมทรัพย1ที่ใช<ในการประกอบกิจการศูนย1การค<า ดังนั้นผลการ
ดำเนินงานของกองทรัสต1อาจได<รับผลกระทบจากการแข+งขันที่สูงขึ้นทั้งจากผู<ประกอบการรายเดิมและรายใหม+ที่เป{ดและ
ปรับปรุงศูนย1การค<าอย+างต+อเนื่อง รวมถึงจากการปรับเปลี่ยนวิถีการดำเนินชีวิตของผู<บริโภคจากปLจจัยต+าง ๆ ดังเช+น 
ความก<าวหน<าทางเทคโนโลยี ซึ ่งทำให<เกิดความท<าทายจากการเติบโตของตลาดสินค<าออนไลน1 (Online Shopping) ที่
สามารถตอบสนองวิถีการดำเนินชีวิตของคนรุ+นใหม+ รวมถึงมีจุดเด+นด<านกลยุทธ1ราคา ความหลากหลายของสินค<าและความ
สะดวก ทำให<ผู<ประกอบธุรกิจค<าปลีก ซึ่งถือเปTนผู<เช+าหลักของศูนย1การค<า และผู<ประกอบการศูนย1การค<าต<องปรับตัวและ
ปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ1ให<ทันต+อสภาวะแวดล<อมที่เปลี่ยนแปลงไปอยู+เสมอ 

ทั้งนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1จะร+วมกับผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1ในการดำเนินการที่จำเปTนต+าง ๆ ภายใต<ขอบเขตอำนาจ
และความรับผิดชอบของผู<จัดการกองทรัสต1 ตามที่ระบุไว<ในสัญญาก+อตั้งทรัสต1 สัญญาแต+งตั้งผู<จัดการกองทรัสต1 และสัญญา
แต+งตั้งผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1 และสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวข<อง รวมถึงกฎระเบียบที่เกี่ยวข<อง ภายใต<การกำกับดูแลของทรัสต ี
ในการเพิ ่มขีดความสามารถในการแข+งขันให<แก+ทรัพย1ส ินหลักของกองทรัสต1 โดยมุ +งเน<นการพัฒนาและปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย1ดังกล+าว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชน1จากทรัพย1สิน การใช<ประโยชน1ในพื้นที่และการรักษา
ภาพลักษณ1ที่ดีและความทันสมัย โดยเฉพาะอย+างยิ่งในส+วนของศูนย1การค<า และจะร+วมกันวางแผนกลยุทธ1และมาตรการเพื่อ
พัฒนาและปรับปรุงศูนย1การค<าให<มีความแตกต+างและเปTนที่ยอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม+ ๆ ให<สอดคล<องกับวิถีการดำเนินชีวิต
ของผู<บริโภคและเพื่อให<เกิดเปTนประสบการณ1ที่น+าประทับใจ 
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6.2.4  ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย?สินหลักที่กองทรัสต?ลงทุนถูกเวนคืนที่ดิน   

กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน+วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1ลงทุน ซึ่งทำให<กองทรัสต1ไม+อาจ
ใช<ทรัพย1สินหลักดังกล+าวเพื่อประโยชน1ในการดำเนินธุรกิจต+อไปได< โดยผู<ก+อตั้งทรัสต1ไม+สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกู
เวนคืนได< เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปTนนโยบายและความจำเปTนในการใช<พื้นที่ของรัฐบาล อย+างไรก็ดี กองทรัสต1อาจไม+ได<รับ
ค+าชดเชยจากรัฐบาล หรือหน+วยงานของรัฐที่เกี่ยวข<อง จากการเวนคืน หรือได<รับค+าชดเชยดังกล+าวน<อยกว+ามูลค+าที่กองทรัสต1
ใช<ในการลงทุนในทรัพย1สินหลักที่ถูกเวนคืนดังกล+าว ซึ่งอาจส+งผลให<ผลตอบแทนที่ผู<ถือหน+วยทรัสต1จะได<รับจากการลงทุนไม+
เปTนไปตามที่ได<ประมาณการไว<ทั้งในส+วนของประโยชน1ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี้ จำนวนเงินค+าชดเชยที่กองทรัสต1จะได<รับ
ขึ้นอยู+กับเงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข<อง และตามที่หน+วยงานราชการที่รับผิดชอบในการเวนคืนดังกล+าวกำหนดให<
ตามหลักเกณฑ1และระเบียบที่เกี่ยวข<อง ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต1ลงทุนในสิทธิการเช+า และทรัพย1สินที่เช+าดังกล+าวถูกเวนคืนไม+
ว+าทั้งหมดหรือบางส+วนจนไม+สามารถใช<ประโยชน1ตามวัตถุประสงค1ที่ตกลงไว<ในสัญญาเช+าทรัพย1สินระหว+างกองทรัสต1และผู<ให<
เช+าโครงการได< จะถือว+าสัญญาเช+าฉบับดังกล+าวเปTนอันยุติและยกเลิกต+อกันโดยทันทีในวันที่ทรัพย1สินที่เช+าถูกเวนคืน โดย
กองทรัสต1มีสิทธิได<รับเงินค+าทดแทนการเวนคืนตามวิธีการคำนวณค+าทดแทนตามสูตรการคำนวณที่ระบุไว<ในสัญญาเช+า
ดังกล+าว ทั้งนี้ เงินส+วนที่เหลือทั้งหมดหลังการจ+ายเงินให<กองทรัสต1 (ถ<ามี) ให<เปTนของผู<ให<เช+า อย+างไรก็ดี หากทรัพย1สินที่เช+าถูก
เวนคืนบางส+วน และกองทรัสต1ยังเห็นว+าทรัพย1สินดังกล+าวยังสามารถใช<ประโยชน1ตามวัตถุประสงค1ที่ตกลงไว<ในสัญญาเช+าให<ถือ
ว+าสัญญาเช+ามผีลบังคับใช<ต+อไป 

6.2.5 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย?สินหลักที่กองทรัสต?ลงทุนอาจจะมีความชำรุดบกพรCอง หรืออาจมีการปฏิบัติที่ไมCเปiนไป
ตามกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรCองอื่น 

นอกเหนือจากที่ได<มีการเป{ดเผยไว<ในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข<อมูลฉบับนี้แล<ว ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<ตรวจสอบ
สภาพทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุน พบว+าอยู+ในสภาพที่ดี มีความพร<อมที่จะลงทุนและไม+พบว+าทรัพย1สินหลักดังกล+าวมี
ความชำรุดบกพร+องหรือขาดตกบกพร+องที่ต<องได<รับการซ+อมแซมหรือบำรุงรักษาอย+างมีนัยสำคัญ อย+างไรก็ตาม ผู<ก+อตั้งทรัสต1
ไม+สามารถรับประกันได<ว+า ไม+มีการปฏิบัติไม+เปTนไปตามกฎหมายและกฎระเบียบต+าง ๆ หรือไม+มีการขาดตกบกพร+องอื่น ๆ ที่
เกี่ยวกับทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุน รวมทั้งรายงานของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สินที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ใช<ในการประเมิน
มูลค+าทรัพย1สินหลักดังกล+าว รายงานการตรวจสอบสภาพอาคารและรายงานการประเมินมูลค+าทรัพย1สินอาจจะมีข<อจำกัดใน
การตรวจสอบซึ่งอาจทำให<เกิดความคลาดเคลื่อนได< ทั้งนี้ ความชำรุดบกพร+องหรือขาดตกบกพร+องที่ยังไม+ปรากฏดังกล+าว อาจ
ทำให<กองทรัสต1ต<องลงทุนเพิ่มเติมอย+างมีนัยสำคัญ หรือมีภาระหน<าที่ต+อบุคคลภายนอกที่ทำให<เกิดค+าใช<จ+ายในลักษณะและ
จำนวนที่มิได<คาดการณ1ไว<ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต+อรายได<และกระแสเงนิสดของกองทรัสต1อย+างมีนัยสำคัญ 

ข<อรับรอง คำรับประกัน และข<อตกลงการรับผิดชอบชดใช<ที่ให<โดยเจ<าของทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุน อยู+
ภายใต<ขอบเขตจำนวน และระยะเวลาในการเรียกร<องที่จำกัด ดังนั้น ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงไม+สามารถรับประกันได<ว+ากองทรัสต1จะมี
สิทธิได<รับชดใช<ความเสียหายภายใต<ข<อรับรอง คำรับประกันและข<อตกลงรับผิดชดใช<ใด ๆ ดังกล+าว สำหรับความเสียหายที่เกิด
ขึ้นกับกองทรัสต1 อันเนื่องมาจากการลงทุนในทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 
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6.2.6 ความเสี่ยงจากการที่อสังหาริมทรัพย?ที่กองทรัสต?ลงทุนอยูCภายใต;บังคับของหลักเกณฑ?ทางกฎหมายเกี่ยวกับ
สิ่งแวดล;อม โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑ?ทางกฎหมายดังกลCาวอาจสCงผลให;กองทรัสต?มีคCาใช;จCายและภาระความ
รับผิดหลายด;าน 

อสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนอยู+ภายใต<บังคับของหลักเกณฑ1ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล<อม เช+น กฎหมายด<าน
สุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำ การทิ้งของเสีย และการควบคุมมลภาวะทาง
เสียง ซึ่งภายใต<กฎหมายเหล+านี้ เจ<าของอสังหาริมทรัพย1หรือผู<ที่ควบคุมการดำเนินการและการใช<ประโยชน1อสังหาริมทรัพย1
อาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจำคุกหากฝ¢าฝ†นหรือไม+ปฏิบัติตามหลักเกณฑ1ดังกล+าว นอกจากนี้ กองทรัสต1อาจ
ต<องมีภาระค+าใช<จ+ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ1ทางกฎหมายดังกล+าวเหล+านี้ หากมีการปนเป†£อนหรือเกิดมลภาวะต+าง ๆ หรือ
หากไม+สามารถแก<ไขมลภาวะต+าง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจส+งผลให<กองทรัสต1มีความรับผิด หรืออาจส+งผลกระทบทางลบอย+างมี
นัยสำคัญในการนำอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนออกให<เช+าและให<ใช<พื้นที่ 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย1ที่เปTนไปตามข<อกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ1ที่เกี่ยวข<องด<านสิ่งแวดล<อมในช+วงเวลา
หนึ่ง อาจไม+สอดคล<องหรือเปTนไปตามข<อกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ1ที่เกี่ยวข<องด<านสิ่งแวดล<อมในอีกช+วงเวลาหนึ่ง 
หากข<อกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ1ที่เกี่ยวข<องด<านสิ่งแวดล<อมเหล+านั้นมีการแก<ไขเพิ่มเติม ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงใน
กรณีที ่มีการแก<ไขเพิ ่มเติมข<อกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ1ที ่เกี ่ยวข<องด<านสิ ่งแวดล<อม การดำเนินการเพื ่อให<
อสังหาริมทรัพย1เปTนไปตามหรือสอดคล<องกับข<อกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ1ที่เกี่ยวข<องด<านสิ่งแวดล<อมตามที่ได<มีการ
แก<ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระด<านค+าใช<จ+ายและส+งผลกระทบต+อฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต1ได< 

6.2.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุบตัิภัย และการกCอวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ทรัพย1สินดังกล+าวอาจได<รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ 
อุบัติภัย ภัยจากการก+อวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทำให<กองทรัสต1สูญเสียรายได<อย+างมีนัยสำคัญ และมี
ผลกระทบต+อผลการดำเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต1 

อย+างไรก็ดี ทรัพย1สินหลักที่กองทรัสต1จะลงทุนนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในด<านทำเลที่ตั้ง ทำให<ผลกระทบจาก
เหตุการณ1ใดเหตุการณ1หนึ่ง หรือหลายเหตุการณ1ที่ได<กล+าวถึงข<างต<นอยู+ในวงจำกัด นอกจากนี้กองทรัสต1ได<จัดให<มีการประกัน
ความเสี่ยงภัยในทรัพย1สิน (All Risks Insurance) โดยกำหนดให<กองทรัสต1เปTนผู<รับผลประโยชน1ตามสัดส+วนการครอบครอง
พื้นที่ทั้งหมดภายในอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 
โดยกำหนดให<กองทรัสต1เปTนผู<รับผลประโยชน1หรือผู<รับผลประโยชน1ร+วม และ/หรือ เปTนผู<เอาประกันภัยหรือผู<เอาประกันภัย
ร+วม เพื่อคุ<มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น นอกจากนี้ กองทรัสต1ยังได<จัดให<มีการประกันความรับผิดต+อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) เพื่อป}องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากความรับผิดต+อบุคคลภายนอกผู<มาใช<บริการในทรัพย1สิน
ด<วย ซึ่งผู<ก+อตั้งทรัสต1เห็นว+าการจัดให<มีการประกันดังกล+าวข<างต<นมีความเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากการประกันความ
เสี่ยงภัยในทรัพย1สินมีการกำหนดเงินเอาประกันให<ไม+ต่ำกว+ามูลค+าทดแทนใหม+ (Replacement Cost) ที่ไม+รวมค+าที่ดิน เพื่อให<
เพียงพอสำหรับการก+อสร<างโครงการขึ้นใหม+ รวมทั้งการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีการคุ<มครองที่ครอบคลุมค+าเฉลี่ยของ
รายได<สุทธิประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาตามที่กองทรัสต1เห็นสมควร 
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6.2.8 ความเสี่ยงจากการใช;บริการพื้นที่จอดรถ 

เนื่องจากกองทรัสต1ไม+ได<ลงทุนในพื้นที่จอดรถทั้งหมดของศูนย1การค<าคริสตัล ดีไซน1 เซ็นเตอร1 ศูนย1การค<าเดอะ คริสตัล 
เอกมัย-รามอินทรา ซึ่งเปTนที่ตั ้งของโครงการ CDC ที่กองทรัสต1จะลงทุน จำนวนที่จอดรถบนดินและในที่อยู+ในอาคารที่
กองทรัสต1ลงทุนโดยตรงในแต+ละโครงการจะมีค+อนข<างจำกัด อย+างไรก็ตามเพื่อให<เปTนไปตามข<อกำหนดของกฎหมายที่
เกี่ยวข<อง และเพื่ออำนวยความสะดวกของผู<เช+ารายย+อยในส+วนพื้นที่ที่กองทรัสต1ลงทุน กองทรัสต1จะเข<าทําสัญญาตกลงกระทํา
การกับผู<ให<เช+าโครงการดังกล+าว และเจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปTนบุคคลที่เกี่ยวข<องกับผู<ให<เช+าโครงการ เพื่อให<กองทรัสต1
ได<มาซึ่งสิทธิในการใช<พื้นที่จอดรถในศูนย1การค<าซึ่งเปTนที่ตั้งของโครงการดังกล+าว หรือในกรณีที่ผู<ให<เช+ามีแผนพัฒนาพื้นที่
ดังกล+าว ผู<ให<เช+าโครงการดังกล+าว และ/หรือ เจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินจะจัดหาพื้นที่ที่จอดรถอื่นเพิ่มเติมให<เพียงพอ ตลอด
ระยะเวลาการลงทุนของกองทรัสต1 ซึ่งส+งผลโดยกองทรัสต1สามารถยกเลิกสัญญาเข<าลงทุนในสิทธิการเช+าของโครงการทั้ง 3 
โครงการ และสามารถเรียกร<องค+าเสียหายได<หากผู<ให<เช+าโครงการดังกล+าว และ/หรือ เจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินทําผิดสัญญา
ตกลงกระทําการ อย+างไรก็ดี มีความเปTนไปได<ว+าในระหว+างการก+อสร<างพัฒนาโครงการเพิ่มเติมในส+วนพื้นที่ที่กองทรัสต1ไม+ได<
ลงทุนดังกล+าว ผู<เช+ารายย+อยในโครงการ และผู<มาใช<บริการโครงการที่กองทรัสต1ลงทุนอาจจะได<รับความสะดวกในการเข<ามาใช<
บริการน<อยลงหรือลักษณะของพื้นที่ที่จอดรถภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจเปลี่ยนแปลงไปในทางด<อยลง อาทิ 
ระยะทางการเดินจากพื้นที่จอดรถถึงพื้นที่ร<านค<าของโครงการไกลขึ้น ซึ่งส+งผลให<กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงในการรักษาอัตรา
การเช+า และ/หรือ อัตราค+าเช+าในกรณีที่ผู<เช+าได<รับความสะดวกน<อยลง 

นอกจากนี้ สำหรับโครงการ TCR โครงการ SPRS และโครงการ SPRP ซึ่งปLจจุบันได<มีการทำสัญญาเช+าพื้นที่จอดรถ
ระยะสั้นจากบุคคลภายนอกเพื่อใช<เปTนที่จอดรถเพิ่มเติมแก+ผู<ใช<บริการภายในโครงการ อย+างไรก็ดี หากผู<ให<เช+าไม+ประสงค1จะ
ต+อสัญญาเช+าพื้นที่จอดรถดังกล+าว อาจส+งผลให<จำนวนที่จอดรถยนต1ไม+เพียงพอต+อความต<องการของผู<ใช<บริการในโครงการซึ่ง
อาจส+งผลต+อความสะดวกต+อผู<ที่ใช<บริการและผู<เช+ารายย+อยภายในโครงการ ทั้งนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1จะใช<ความพยายามอย+าง
ดีที่สุดในการจัดหา/จัดให<มีที่จอดรถยนต1เพิ่มเติมให<แก+ผู<ใช<บริการ โดยจะพิจารณาถึงความต<องการของผู<ใช<บริการและต<นทุน
ในการให<บริการที่เหมาะสม ทั้งนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1ไม+สามารถรับประกันได<ว+าจำนวนพื้นที่จอดรถยนต1ที่กองทรัสต1จัดหาและ
มีไว<จะเพียงพอต+อความต<องการในอนาคตของผู<ใช<บริการในโครงการ 

 

6.2.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข;องกับทางเข;าออกบางทางของโครงการไมCได;รับสิทธิในการเชื่อมทางสูCถนนสCวนบุคคลหรือถนน
สาธารณะเปiนทางเข;าออกของโครงการ 

ทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุนในทรัพย1สินที่
กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ มีทางเข<าออกโครงการบางทางเปTนทางที่เชื่อมต+อกับถนนส+วนบุคคลซึ่ง
กองทรัสต1ไม+ได<ลงทุนและไม+ได<มีสิทธิการใช<ถนนดังกล+าว ทั้งนี้แม<ว+าจากข<อเท็จจริงจะมีประชาชนทั่วไปร+วมใช<ประโยชน1 ใน
ถนนส+วนบุคคลดังกล+าวอย+างต+อเนื่องและเป{ดเผยมาโดยตลอด แต+ไม+มีเอกสารหลักฐานทางราชการใด ๆ ที่ระบุว+าถนนดังกล+าว
เปTนถนนสาธารณประโยชน1 ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่เจ<าของที่ดินในบริเวณดังกล+าวจะป{ดกั้นการใช<ประโยชน1ในส+วนของถนน
ส+วนบุคคลดังกล+าวได< นอกจากนี้ รวมถึงบางโครงการ มีทางเข<าออกโครงการบางทางที่เปTนถนนสาธารณะที่ไม+ได<ขออนุญาต
เชื่อมทางสาธารณะ ซึ่งหน+วยงานที่เกี่ยวข<องอาจพิจารณาให<กองทรัสต1ดำเนินการขออนุญาตเชื่อมทางเพิ่มเติม ซึ่งหากการขอ
อนุญาตไม+ได<รับการนุญาตจากหน+วยงานที่เกี่ยวข<อง อาจส+งผลให<กองทรัสต1ต<องป{ดทางเข<าออกสู+ถนนสาธารณะประโยชน1
ดังกล+าวได< ดังนั้นกองทรัสต1จึงมีความเสี่ยงที่จะอาจไม+สามารถใช<เส<นทางทั้งหลายดังกล+าวเปTนทางเข<าออกสู+โครงการเหล+านั้น
ได< อย+างไรก็ดี ในส+วนถนนส+วนบุคคล ผู<ก+อตั้งทรัสต1เห็นว+าหากมีประชาชนทั่วไปร+วมใช<ประโยชน1ในถนนส+วนบุคคลดังกล+าว
อย+างต+อเนื่องและเป{ดเผย การที่เจ<าของที่ดินจะป{ดกั้นการใช<ประโยชน1ในส+วนของถนนส+วนบุคคลดังกล+าวอาจกระทำได<ยาก
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หรือใช<ระยะเวลามาก เนื่องจากจะกระทบสิทธิของบุคคลอื่นเปTนจำนวนมาก นอกจากนี้ โครงการเหล+านี้ทุกโครงการยังมีถนน
สาธารณะประโยชน1อื่นเปTนทางเข<าออก ซึ่งผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<รับเอกสารและได<ดำเนินการตรวจสอบว+าทุกโครงการเหล+านี้ได<รับ
อนุญาตเชื่อมทางเข<าออกถนนสาธารณะอย+างถูกต<องแล<ว ดังนั้น แม<ว+ากองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงในการรักษาอัตราการเช+า 
และ/หรือ อัตราค+าเช+าในกรณีที่ผู<เช+าได<รับความสะดวกน<อยลงจากการที่ผู<ใช<บริการโครงการไม+สามารถใช<เส<นทางเหล+านั้นเปTน
ทางเข<าออกได< อย+างไรก็ตาม ผู<ก+อตั้งทรัสต1คาดว+าผลกระทบดังกล+าวจะอยู+ในระดับต่ำ และไม+น+ากระทบต+อการดำเนินงานจาก
การลงทุนในทรัพย1สินดังกล+าวอย+างมีนัยสำคัญ 

6.2.10 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการดัดแปลงอาคารและสิ่งปลูกสร;าง 

ผู<จัดการกองทรัสต1 ที่ปรึกษา และผู<เชี่ยวชาญได<ดำเนินการตรวจสอบทรัพย1สินของโครงการที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุน
และเอกสารที่เกี่ยวข<อง พบว+าโครงการที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุนบางโครงการได<มีการดัดแปลงหรือเพิ่มเติมพื้นที่ใช<สอยภายใน
โครงการ เพื่อนำไปจัดหาประโยชน1หรืออำนวยความสะดวกให<แก+ผู<เช+ารายย+อยและผู<มาใช<บริการ โดยบางส+วนของพื้นที่
ดังกล+าวอาจมีการดำเนินการไปโดยที่ยังไม+ได<รับอนุญาตอย+างครบถ<วนหรือยังอยู+ระหว+างการขออนุญาตจากหน+วยงานที่
เกี่ยวข<อง เช+น (1) การก+อสร<างทางเชื่อมระหว+างอาคารภายในโครงการ SPRM โครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ 
Plearnary (2) การก+อสร<างโครงหลังคาคลุมของโครงการ Plearnary และ (3) การก+อสร<างหรือต+อเติมพื้นที่ที่นำไปจัดหา
ประโยชน1ของโครงการ SPRM โครงการ CDC และโครงการ TC  

ในกรณีของการก+อสร<างทางเชื่อมระหว+างอาคาร (โครงการ CDC โครงการ TC โครงการ Plearnary และโครงการ 
SPRM) การก+อสร<างโครงหลังคาคลุม (โครงการ Plearnary) และการก+อสร<างดัดแปลงพื้นที่ส+วนต+อเติมของโครงการ CDC 
โครงการ TC และโครงการ SPRM ทางผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<ขอความร+วมมือและประสานงานไปยังเจ<าของทรัพย1สินของโครงการ
เพื่อสอบถามถึงความเปTนไปได<ในการแก<ไขเรื่องการก+อสร<างดัดแปลงดังกล+าวเพื่อให<เปTนไปตามข<อกำหนดและมาตรฐานของ
กฎหมายที่เกี่ยวข<อง แต+ได<รับแจ<งจากทางเจ<าของทรัพย1สินของโครงการว+าการก+อสร<างดัดแปลงดังกล+าวได<ดำเนินการจนเสร็จ
สิ้นมาเปTนระยะเวลายาวนานพอสมควรแล<ว และการแก<ไขปรับปรุงพื้นที่ส+วนดังกล+าว (เช+น การรื้อถอนหรือทุบทำลาย) อาจ
ส+งผลกระทบต+อผู<เช+ารายย+อย ผู<มาใช<บริการ และการดำเนินงานของโครงการในภาพรวม จึงไม+สามารถดำเนินการตามที่ผู<
ก+อตั้งทรัสต1หารือได< เพื่อเปTนการลดความเสี่ยงของกองทรัสต1ในเรื่องที่เกี่ยวข<องกับการไม+ปฏิบัติตามข<อกำหนดของกฎหมาย
ดังกล+าว กองทรัสต1จึงจะไม+ลงทุนในทางเชื่อมระหว+างอาคาร โครงหลังคาคลุม และพื้นที่ส+วนต+อเติมต+าง ๆ ที่อาจมีการ
ดำเนินการไปโดยที่ยังไม+ได<รับอนุญาตอย+างครบถ<วน และพื้นที่ดังกล+าวจะยังคงอยู+ภายใต<ความครอบครองของเจ<าของ
ทรัพย1สินของโครงการทั้งหมดภายหลังจากที่กองทรัสต1ได<เข<าลงทุนในทรัพย1สินส+วนอื่น ๆ ของโครงการ  

ในแง+ของความปลอดภัยทางวิศวกรรม ทางผู<ก+อตั้งทรัสต1และที่ปรึกษาได<พิจารณาแล<วมีความเห็นว+าภายหลังจากที่
กองทรัสต1เข<าลงทุนในทรัพย1สินของโครงการ หากจะต<องมีการใช<งาน ก+อสร<าง ปรับปรุง แก<ไข หรือรื้อถอนพื้นที่ส+วนต+อเติม 
โครงหลังคาคลุม หรือทางเชื่อมอาคารที่ไม+ได<รับอนุญาตดังกล+าว กรณีไม+น+าจะส+งผลกระทบต+อโครงสร<างและฐานรากของ
ทรัพย1สินของโครงการในส+วนที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุนอย+างมีนัยสำคัญ ไม+ว+าจะเปTนในเรื่องของการรับน้ำหนักของเสา คาน 
และโครงสร<างต+าง ๆ  ซึ่งความเห็นดังกล+าวสอดคล<องกับหนังสือรับรองของวิศวกรรับอนุญาตที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<จัดให<เข<ามา
ดำเนินการตรวจสอบสภาพพื้นที่ส+วนต+อเติมของแต+ละโครงการที่เกี่ยวข<อง  

เพื่อให<การประกอบธุรกิจของกองทรัสต1ในอนาคตสามารถดำเนินไปได<อย+างต+อเนื่องและไม+ขัดข<อง กองทรัสต1จะเข<าทำ
สัญญาเช+าทรัพย1สินและสัญญาตกลงกระทำการกับเจ<าของทรัพย1สินของโครงการและคู+สัญญาฝ¢ายที่เกี่ยวข<องเพื่อให<กองทรัสต1
ได<มาซึ่งสิทธิในการใช<ประโยชน1ในพื้นที่ส+วนต+อเติมข<างต<นที่มีลักษณะเปTนพื้นที่ส+วนกลาง (เช+น ทางเชื่อมระหว+างอาคาร) โดย
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ไม+มีค+าใช<จ+ายเพิ่มเติม และเจ<าของทรัพย1สินของโครงการจะเปTนผู<รับผิดชอบบรรดาค+าใช<จ+ายและการดำเนินการซ+อมแซม 
แก<ไข หรือรื้อถอนซึ่งอาจส+งผลกระทบต+อโครงสร<างของพื้นที่ส+วนดังกล+าวทุกกรณี (รวมถึงค+าใช<จ+ายที่มีลักษณะเปTนการลงทุน 
(Capital Expenditure)) นอกจากนี้ สัญญาตกลงกระทำการ หรือ สัญญาเช+าทรัพย1สินที่เกี่ยวข<องจะระบุให<เปTนหน<าที่ของ
เจ<าของทรัพย1สินว+าในการดำเนินการใด ๆ กับพื้นที่ส+วนต+อเติมดังกล+าวจะต<องคำนึงถึงผลกระทบต+อการประกอบธุรกิจของ
กองทรัสต1เปTนสำคัญ และจะต<องดำเนินการให<เปTนไปตามข<อกำหนดของกฎหมายที่มีผลบังคับใช<อยู+ ณ ขณะนั้น เพื่อให<เปTนที่
แน+ใจว+าการปรับปรุงพื้นที่ที่กองทรัสต1ไม+ได<ลงทุนดังกล+าวจะส+งผลกระทบต+อการดำเนินโครงการของกองทรัสต1ในภาพรวมน<อย
ที่สุดทั้งในด<านกายภาพ การใช<ประโยชน1ทรัพย1สินในพื้นที่ส+วนอื่นของโครงการ และการจัดหาผลประโยชน1ของกองทรัสต1 โดย
จะไม+ส+งผลกระทบต+อความสะดวกสบายของผู<เช+ารายย+อยและผู<มาใช<บริการของโครงการอย+างมีนัยสำคัญ ในกรณีที่เกิด
เหตุการณ1ดังกล+าวหรือมีการปฏิบัติผิดเงื่อนไขของเจ<าของทรัพย1สินของโครงการ กองทรัสต1มีสิทธิในการเรียกร<องค+าเสียหาย
หรือค+าใช<จ+ายที่เกิดขึ้นตามจริงจากเจ<าของทรัพย1สินของโครงการเนือ่งจากการผิดสัญญาหรือข<อตกลงภายใต<สัญญาที่เกี่ยวข<อง
ได<  เช+น ค+าเสียหายจากการที่ผู<เช+ารายย+อยอื่นเลิกสัญญาเช+าอันสืบเนื่องมาจากผลกระทบดังกล+าว ความเสียหายจากการ
สูญเสียรายได<จากการประกอบธุรกิจของกองทรัสต1 หรือค+าใช<จ+ายที่ใช<ในการเยียวยาความเดือดร<อนรำคาญจากการปรับปรุง
พื้นที่ดังกล+าว ฯลฯ เปTนต<น 

นอกจากนี้ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต1เข<าลงทุนในทรัพย1สินโครงการข<างต<น กองทรัสต1จะจัดให<มีการทำประกันภัย
ความเสี่ยงภัยทรัพย1สินทุกประเภทสำหรับทรัพย1สินหรือพื้นที่ส+วนต+อเติมที่มีลักษณะเปTนพื้นที่ส+วนกลางที่กองทรัสต1ไม+ได<เข<า
ลงทุนผ+านสิทธิการเช+าโดยตรง เพื่อให<เปTนที่แน+ใจว+ากองทรัสต1จะสามารถใช<ประโยชน1ในทรัพย1สินและพื้นที่ส+วนต+อเติมดังกล+าว 
และสามารถอำนวยความสะดวกแก+ผู<เช+ารายย+อยและผู<มาใช<บริการของโครงการได<อย+างเต็มที่และต+อเนื่องตลอดระยะเวลา
การเช+า ซึ่งกองทรัสต1จะกำหนดวงเงินเอาประกันไม+ต่ำกว+ามูลค+าต<นทุนทดแทนของทรัพย1สินหรือพื้นที่ส+วนต+อเติมดังกล+าว โดย
เจ<าของทรัพย1สินของโครงการจะเปTนผู<รับผิดชอบค+าเบี้ยประกันภัยในส+วนนี้ทั้งหมดตามจำนวนที่เรียกเก็บโดยกองทรัสต1หรือ
ตามสัดส+วนที่จะได<ตกลงกับกองทรัสต1  

อย+างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้นกับทรัพย1สินหรือพื้นที่ส+วนต+อเติมดังกล+าว ผู<ก+อตั้งทรัสต1มีความเห็นว+าอาจจะ
มีความเสี่ยงที่บริษัทประกันภัยอาจพิจารณาปฏิเสธไม+ชำระค+าสินไหมทดแทนให<แก+กองทรัสต1หากปรากฏว+าเจ<าของทรัพย1สิน
ของโครงการได<ดำเนินการใด ๆ กับทรัพย1สินหรอืพื้นที่ส+วนต+อเติมดังกล+าวซึ่งอาจเข<าข+ายเปTนการผิดเงื่อนไขการเอาประกันภัย
ของกองทรัสต1 อาทิ การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค1การใช<งานของทรัพย1สินหรือพื้นที่ส+วนต+อเติม หรือการดัดแปลงแก<ไขสภาพ
หรือโครงสร<างของทรัพย1สินหรือพื้นที่ส+วนต+อเติมเปTนเหตุให<มีความเสี่ยงต+อการเสียหายหรือถูกทำลายเพิ่มมากขึ้น ฯลฯ เปTน
ต<น เพื่อเปTนการลดความเสี่ยงในประเด็นดังกล+าว กองทรัสต1จะเข<าทำสัญญาเช+าทรัพย1สินกับเจ<าของทรัพย1สินของโครงการโดย
ระบุให<เปTนหน<าที่ของเจ<าของทรัพย1สินของโครงการที่จะไม+เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค1การใช<งาน ดัดแปลง แก<ไข ต+อเติม หรือ
ดำเนินการใด ๆ กับทรัพย1หรือพื้นที่ส+วนต+อเติมที่กองทรัสต1ไม+ได<ลงทุนตลอดระยะเวลาการเช+า เว<นแต+จะได<รับความยินยอม
ล+วงหน<าเปTนลายลักษณ1อักษรจากกองทรัสต1 เพื่อให<เปTนที่แน+ใจว+าการดำเนินการของเจ<าของทรัพย1สินของโครงการจะไม+ส+งผล
กระทบต+อการดำเนินงานของกองทรัสต1 นอกจากนี้ ทรัสตีและผู<จัดการกองทรัสต1จะมีการเข<าเยี่ยมชมและตรวจสอบทรัพย1สิน
ที่กองทรัสต1ลงทุนอย+างน<อยปåละ 1 ครั้ง เพื่อให<มั่นใจได<ว+าทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุนอยู+ในสภาพดีและเปTนไปตามข<อตกลงใน
สัญญาที่เกี่ยวข<อง 

6.2.11 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภาระจำยอมบนที่ดินของทรัพย?สินที่กองทรัสต?ลงทุน 

ที่ดินบางส+วนในโครงการ CDC ที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุนผ+านการรับโอนทรัพย1สินและภาระเพื่อรองรับการแปลงสภาพ
ของกองทุนรวม CRYSTAL ตกอยู+ภายใต<ภาระจำยอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต1 ทางระบายน้ำ ประปา ไฟฟ}า โทรศัพท1 และ
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สาธารณูปโภคอื่น ๆ ของที่ดินข<างเคียงที่เปTนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น กรณีจึงมีความเสี่ยงที่กองทรัสต1อาจจะไม+สามารถใช<
ประโยชน1บนพื้นที่ดังกล+าวได<อย+างเต็มที่ อย+างไรก็ดี พื้นที่ของโครงการ CDC ในส+วนที่ตกอยู+ภายใต<ภาระจำยอมดังกล+าวมีเนื้อ
ที่ปรากฏตามเอกสารโฉนดที่ดินประมาณ 1 งาน 48.00 ตารางวาเท+านั้น ซึ่งปLจจุบันมีสภาพเปTนถนนสำหรับเดินทางสัญจร
ภายในโครงการ CDC อยู+แล<ว และข<อเท็จจริงไม+ปรากฏว+าที่ดินภาระจำยอมถูกใช<เปTนที่ตั้งของอาคารศูนย1การค<าหรือสิ่งปลูก
สร<างอื่น ๆ ของโครงการ CDC ที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุนในสิทธิการเช+าแต+อย+างใด ด<วยเหตุนี้ ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงมีความเห็นว+า
ภาระจำยอมดังกล+าวไม+ได<ขัดขวางหรืออาจส+งผลกระทบต+อการจัดหาประโยชน1และการดำเนินงานของโครงการ CDC อย+างมี
นัยสำคัญ 

นอกจากนี้ บางส+วนของที่ดินในโครงการ TCR ที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตกอยู+ภายใต<บังคับภาระจำ
ยอมในลักษณะเดียวกัน แต+เปTนภาระจำยอมเพื่อประโยชน1ของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 และ 40320 ซึ่งที่ดินตาม
โฉนดที่ดินเลขที่ 40320 เปTนส+วนหนึ่งของทรัพย1สินส+วนที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในขณะที่ที่ดินตามโฉนดที่ดิน
เลขที่ 40319 ถึงแม<จะมิใช+ส+วนหนึ่งของทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ แต+กองทรัสต1จะได<รับสิทธิการใช<
ประโยชน1ในที่ดินดังกล+าวจากเจ<าของโครงการซึ่งเปTนผู<ทรงสิทธิการเช+าที่ดินจากเจ<าของที่ดินอีกทอดหนึ่ง เพื่อประโยชน1เรื่อง
ทางเข<าออก การสัญจร และเพื่ออำนวยความสะดวกแก+ผู<เช+าพื้นที่รายย+อยและผู<มาใช<บริการภายในโครงการ TCR ตลอด
ระยะเวลาสิทธิการเช+าของกองทรัสต1โดยไม+มีค+าใช<จ+ายเพิ่มเติม ดังนั้น แม<กรณีจะมีความเสี่ยงที่กองทรัสต1อาจจะไม+สามารถใช<
ประโยชน1บนที่ดินที่มีภาระจำยอมได<อย+างเต็มที่ แต+ปLจจุบันที่ดินภาระจำยอมนั้นมสีภาพเปTนถนนสำหรับเดินทางสัญจรภายใน
โครงการ TCR อยู+แล<ว ประกอบกับเปTนภาระจำยอมให<แก+ทรัพย1สินส+วนที่กองทรัสต1จะเข<าลงทุนหรือที่กองทรัพย1จะได<รับสิทธิ
การใช<ประโยชน1จากเจ<าของโครงการโดยตรง ด<วยเหตุนี้ ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงมีความเห็นว+าภาระจำยอมดังกล+าวไม+ได<ขดัขวางหรือ
อาจส+งผลกระทบต+อการดำเนินธุรกิจหรอืการจัดหาประโยชน1และการดำเนินงานของโครงการ TCR อย+างมีนัยสำคัญ 

6.2.12 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข;องกับการเชCาชCวงที่ดิน 

 ทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ของกองทรัสต1บางโครงการ ซึ่งได<แก+ โครงการ TCR (บางส+วน) 
โครงการ I’m Park โครงการ Plearnary โครงการ SPRS โครงการ SPRP และโครงการ The Scene เปTนการลงทุนในสิทธิ
การเช+าช+วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเช+าช+วงอาคาร โดยมีรายละเอียดดังนี้ สำหรับโครงการ TCR เนื่องจากตัวโครงการตั้งอยู+
บนที่ดินจำนวนสี่แปลง โดยในปLจจุบันเปTนการเช+าที่ดินจากคู+สัญญาที่แตกต+างกัน โดยที่ดินจำนวนสามแปลงที่เปTนที่ตั้งอาคาร
นั้นปLจจุบันเปTนสิทธิการเช+าจากเจ<าของอสังหาริมทรัพย1 ซึ่งกองทรัสต1จะลงทุนในสิทธิการเช+าช+วงที่ดินจำนวนสามแปลง
ดังกล+าว (ที่ดินที่เหลืออีกแปลงซึ่งตั้งอยู+บนโฉนดเลขที่ 40319 นั้นกองทรัสต1จะได<รับเพียงสิทธิการใช<ที่ดินซึ่งมีรายละเอียดของ
ความเสี่ยงอยู+ในหัวข<อถัดไป) สำหรับโครงการ I’m Park ทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุน ประกอบไปด<วยทรัพย1สินส+วนที่เปTน
ที ่ดินอันเปTนที ่ตั ้งของโครงการและพื ้นที ่ภายในอาคารโครงการ โดยทรัพย1สินทั ้งหมดเปTนกรรมสิทธิ ์ของจุฬาลงกรณ1
มหาวิทยาลัย ตามข<อตกลงข<อ 10.14 ของสัญญาเช+าฉบับลงวันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ. 2555 ระหว+าง บจ. แกรนด1 ยูนิแลนด1 กับ
จุฬาลงกรณ1มหาวิทยาลัย และสัญญาฉบับแก<ไขเพิ่มเติม ทั้งนี้ โครงสร<างการลงทุนในสิทธิการเช+าช+วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการ
เช+าช+วงอาคารดังกล+าวส+งผลให<กองทรัสต1ไม+ได<เปTนคู+สัญญาโดยตรงกับเจ<าของที่ดินตามสัญญาเช+าที่ดิน และ/หรือ สัญญาเช+า
อาคาร และกองทรัสต1จึงไม+มีอำนาจในการควบคุมการปฏิบัติตามสัญญาเช+าหลักของผู<ให<เช+าช+วง ดังนั้น ถึงแม<ว+าการลงทุนใน
สิทธิการเช+าช+วงของกองทรัสต1ตามสัญญาเช+าช+วงจะเปTนไปอย+างถูกต<อง และ/หรือ จะได<มีการจดทะเบียนต+อพนักงาน
เจ<าหน<าที่ที่เกี่ยวข<องแล<ว แต+อาจมีความเปTนไปได<ที่ผู<ให<เช+าช+วงแก+กองทรัสต1อาจผิดเงื่อนไขที่กำหนดไว<ในสัญญาเช+าหลักจน
เปTนเหตุให<มีการยกเลิกสัญญาหรือสิ้นสุดลงก+อนครบกำหนดระยะเวลาการเช+าช+วงที่เกี่ยวข<อง เช+น การไม+สามารถชำระค+าเช+า
ได<ตามกำหนดเวลา ซึ่งหากสัญญาหลักดังกล+าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงจึงอาจส+งผลกระทบในทางลบต+อความสามารถในการ
จัดหาประโยชน1จากทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุน อย+างไรก็ดี ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<วางแนวทางการลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นดังกล+าว 
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โดยสำหรับทุกโครงการที่มีลักษณะการลงทุนด<วยการเช+าช+วง สัญญาตกลงกระทำการจะมีข<อกำหนดเพิ่มเติม โดยกำหนดให<
ผู<ให<เช+าโครงการจะต<องได<รับความยินยอมในการให<เช+าช+วงที่ดินและ/หรือ พื้นที่อาคารของโครงการให<เรียบร<อยก+อนที่
กองทรัสต1จะลงทุนในทรัพย1สินโครงการ และกำหนดให<ผู <ให<เช+าช+วงต<องปฏิบัติตามสัญญาเช+าหลัก และ/ หรือ ควบคุม
อัตราส+วนทางการเงินของผู<ให<เช+าช+วงแต+ละรายให<อยู+ในอัตราที่เหมาะสมเพื่อแสดงถึงสถานะทางการเงินผู<ให<เช+าช+วงที่มี
ความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช+าหลัก ตลอดจนเจรจาเงื่อนไขในสัญญาเข<าลงทุนให<ครอบคลุมถึงเหตุแห+งการผิด
สัญญาและการเลิกสัญญาให<รัดกุม เพื่อให<กองทรัสต1ได<รับค+าเช+าที่กองทรัสต1ชำระไว<แล<วล+วงหน<าคืนในกรณีที่มีการยกเลิก
สัญญาเช+าโดยไม+ใช+ความผิดของกองทรัสต1รวมถึงในกรณีที่มีการบอกเลิกสัญญาเช+าหลักโดยความผิดของผู<ให<เช+าโครงการจน
เปTนเหตุให<กองทรัสต1ไม+สามารถใช<ประโยชน1ในทรัพย1สินโครงการได< กองทรัสต1จะมีสิทธิเรียกร<องค+าเสียหายจากผู<ให<เช+า
โครงการจากเหตุดังกล+าว รวมถึงสิทธิในการได<รับค+าเช+าทรัพย1สินส+วนที่ไม+ได<ใช<ประโยชน1คืนจากผู<ให<เช+าโครงการตามเงื่อนไขที่
กำหนดไว<ในสัญญาเช+าทรัพย1สินที่เกี่ยวข<อง เพื่อเปTนมาตรการลดความเสี่ยงของกองทรัสต1ในกรณีที่สิทธิการเช+าช+วงตามสัญญา
ดังกล+าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก+อนครบกำหนดระยะเวลาการเช+าหรือระยะเวลาการเช+าช+วงที่เกี่ยวข<อง นอกจากนี้ ผู<ก+อตัง้ท
รัสต1ยังพิจารณามาตรการเพื่อลดความเสี่ยงเพิ่มเติมรายโครงการ ดังนี้ 

สำหรับโครงการ TCR โครงการ Plearnary โครงการ SPRS และโครงการ SPRP เนื่องจากผู<ให<เช+าช+วงทรัพย1สินแก+กองทรัสต1 
และเจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให<เช+าแก+ผู<ให<เช+าช+วงเปTนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงได<ดำเนินการเจรจา
มาตราการลดความเสี่ยงเพิ่มเติมที่เกี่ยวข<องกับการผิดสัญญาเช+าหลักจากการชำระค+าเช+า ด<วยการปรับแก<ไขสัญญาในสัญญา
เช+าหลักโดยเปลี่ยนจากการชำระค+าเช+าที่ดินรายปåเปTนการชำระค+าเช+าที่ดินล+วงหน<าสำหรับตลอดระยะเวลาลงทุนของ
กองทรัสต1 (ยกเว<นโครงการ Plearnary ที่มีการชำระค+าเช+าที่ดินรายปå) ทั้งนี้เนื่องจาก ผู<ให<เช+าช+วงทรัพย1สินแก+กองทรัสต1 และ
เจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให<เช+าแก+ผู<ให<เช+าช+วงเปTนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และมผีลประโยชน1ไปในทางเดียวกัน ส+งผลให<
ผู<ก+อตั้งทรัสต1คาดว+าความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญาจากการยกเลิกสัญญาเช+าหลักเปTนไปได<น<อย เนื่องจากผู<ให<เช+าช+วง
ทรัพย1สินแก+กองทรัสต1จะต<องชำระค+าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับให<แก+กองทรัสต1 ซึ่งอาจส+งผลกระทบต+อฐานะทางการเงินของ
เจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ให<เช+าแก+ผู<ให<เช+าช+วงนั้นได< 

สำหรับโครงการ I’m Park และโครงการ The Scene เนื่องจากทรัพย1สินที่ให<เช+าช+วงแก+กองทรัสต1เปTนกรรมสิทธิ์ของ
บุคคลภายนอกที่ไม+ได<มีความเกี่ยวข<องกันกับผู<ให<เช+าช+วงทรัพย1สิน ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงอาจกำหนดมาตราการลดความเสี่ยงเรื่อง
การชำระเงินเพิ่มเติม เช+น การเจรจาขอชำระค+าเช+าที่ดินโดยตรงให<แก+เจ<าของที่ดิน และ/หรือ กำหนดระยะเวลาการชำระค+า
เช+าที่ดินระหว+างกองทรัสต1 และผู<ให<เช+าช+วง (ตามสัญญาเช+าช+วง) และผู<ให<เช+าและผู<เช+า (ตามสัญญาเช+าหลัก) ให<มีความ
สอดคล<องกัน เพื่อลดความเสี่ยงการถูกยกเลิกสัญญาเช+าหลัก อนึ่ง ปLจจุบัน บจ. แกรนด1 ยูนิแลนด1 ได<มีการติดต+อประสานงาน
เพื่อขอความยินยอมสำหรับการให<เช+าช+วงที่ดินโครงการแก+กองทรัสต1จากจุฬาลงกรณ1มหาวิทยาลัย และได<รับการยินยอมอย+าง
เปTนลายลักษณ1อักษรจากทางจุฬาลงกรณ1มหาวิทยาลัยแล<วในวันที่ 30 กันยายน 2562 

6.2.13 ความเสี่ยงจากกรณีกองทรัสต?ไมCได;ลงทุนในสิทธิการเชCาที่ดินโดยตรง   

ทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ ซึ่งได<แก+ โครงการ TCR (บางส+วน) และโครงการ SPRM 
เปTนการลงทุนในสิทธิการเช+าพื้นที่ในอาคารบางส+วน โดยกองทรัสต1ไม+ได<ลงทุนในสิทธิการเช+า และ/หรือ สิทธิการเช+าช+วงที่ดิน
ซึ่งเปTนบริเวณพื้นที่ส+วนกลาง และ/หรือ ที่ตั้งของอาคารสิ่งปลูกสร<างของโครงการที่กองทรัสต1ลงทุนโดยตรง แต+จะได<รับสิทธิที่
อยู+ในรูปแบบของสิทธิการใช<ที่ดินจากผู<ทรงสิทธิการเช+าเพื่อเปTนพื้นที่ส+วนกลางและที่ตั ้งอาคารโครงการบางส+วน โดยมี
รายละเอียดดังนี้ สำหรับโครงการ TCR เนื่องจากตัวโครงการตั้งอยู+บนที่ดินจำนวนสี่แปลง โดยในปLจจุบันเปTนการเช+าที่ดินจาก
คู+สัญญาที่แตกต+างกัน โดยหนึ่งในโฉนดที่ดินทั้งสี่โฉนดที่ดิน คือ ที่ดินโฉนดเลขที่ 40319 นั้น เจ<าของอสังหาริมทรัพย1ไม+ได<รับ
สิทธิในการเช+าโดยตรง เนื่องจากเจ<าของที่ดินเปTนบุคคลธรรมดาและการให<เช+าหรือเช+าช+วงที่ดินแก+กองทรัสต1จะต<องได<รับความ
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ยินยอมจากเจ<าของที่ดินด<วย สำหรับโครงการ SPRM ทั้งนี้เนื่องจากสิทธิการให<ใช<เปTนเพียงข<อตกลงตามสัญญาและไม+สามารถ
จดทะเบียนได<เช+น การเช+า หรือการซื้อขาย กองทรัสต1อาจมีความเสี่ยงเรื่องสิทธิในการใช<พื้นที่บนบริเวณที่ดินดังกล+าว ซึ่งหาก
เกิดกรณีการผิดสัญญา หรือการไม+ปฏิบัติตามเงื่อนไขเรื่องสิทธิการให<ใช<กับพื้นที่บริเวณที่ดินแปลงดังกล+าว อาจส+งผลกระทบ
ต+อการใช<ประโยชน1ในทรัพย1สินที่ลงทุน และความสามารถในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1ได< อย+างไรก็ดี ผู<ก+อตั้งท
รัสต1ได<มีการดำเนินการให<มีข<อตกลงเรื ่องสิทธิในการใช<ประโยชน1ในที่ดินจากสัญญาเข<าลงทุนในทรัพย1สินรวมถึงมีการ
ดำเนินการจัดให<มีมาตรการเพื่อลดความเสี่ยงดังกล+าวรายโครงการ ดังนี ้

โครงการ SPRM เนื่องจากผู<ให<เช+า และ/หรือ เช+าช+วงโครงการแก+กองทรัสต1 และเจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปTนที่ตั้ง
ของโครงการเปTนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<มีการจัดทำข<อตกลงกระทำการจากคู+สัญญาที่เกี่ยวข<องเพื่อเปTน
หลักประกันให<กองทรัสต1สามารถใช<ประโยชน1บนที่ดินแปลงดังกล+าวได<อย+างเต็มที่ และไม+กระทบต+อการประกอบธุรกิจของ
กองทรัสต1 ซึ่งรวมถึงการให<เจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินทำการจดจำนองที่ดินแปลงดังกล+าวเปTนหลักประกันกรณีเกิดเหตุผิด
สัญญาจนเปTนเหตุให<กองทรัสต1ไม+สามารถใช<ประโยชน1ในทรัพย1สินโครงการได< เพื่อให<กองทรัสต1จะมีหลักประกันที่แน+นอน
สำหรับสิทธิเรียกร<องค+าเสียหายจากผู<ให<เช+าโครงการจากเหตุดังกล+าว รวมถึงสิทธิในการได<รับค+าเช+าทรัพย1สินส+วนที่ไม+ได<ใช<
ประโยชน1คืนจากผู<ให<เช+าโครงการตามเงื่อนไขที่กำหนดไว<ในสัญญาเช+าทรัพย1สนิที่เกี่ยวข<อง ทั้งนี้เนื่องจากผู<ให<เช+า และ/หรือ 
เช+าช+วงโครงการแก+กองทรัสต1 และเจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปTนที่ตั้งของโครงการเปTนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และจึงมี
ผลประโยชน1ไปในทางเดียวกัน ส+งผลให<ผู<ก+อตั้งทรัสต1คาดว+าความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญาดังกล+าวเปTนไปได<น<อย เนื่องจาก
ผู<ให<เช+าช+วงทรัพย1สินแก+กองทรัสต1จะต<องชำระค+าชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับให<แก+กองทรัสต1 ซึ่งอาจส+งผลกระทบต+อฐานะทาง
การเงินของเจ<าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินได< 

สำหรับโครงการ TCR เนื่องจากผู<ก+อตั้งทรัสต1เห็นว+าเจ<าของที่ดินแปลงโฉนดเลขที่ 40319 และเจ<าของอสังหาริมทรัพย1
ได<มีการทำธุรกิจร+วมกันมานาน ข<อพิพาทเรื่องการให<ใช<ที่ดินและพื้นที่บริเวณโดยรอบของอาคารโครงการอาจจะมีความเปTนไป
ได<ต่ำเนื่องเจ<าของที่ดินรับทราบว+าการให<เช+าที่ดินเพื่อดำเนินการก+อสร<างศูนย1การค<าในปLจจุบัน และการใช<ประโยชน1ของ
กองทรัสต1จากทรัพย1สินไม+ได<เปลี่ยนไปจากเดิมที่จะนำไปสู+ข<อพิพาทเรื่องการใช<ได< ผู<ก+อตั้งทรัสต1จะได<มีการจัดทำข<อตกลง
กระทำการจากคู+สัญญาที่เกี่ยวข<องเพื่อเปTนหลักประกันให<กองทรัสต1สามารถใช<ประโยชน1บนที่ดินแปลงดังกล+าวได<อย+างเต็มที่ 
และไม+กระทบต+อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต1  

ทั้งนี้ พื้นที่ให<เช+าสุทธิในอาคารที่ตั้งอยู+บนที่ดินที่ได<เปTนสิทธิการใช<ที่ดินของโครงการ SPRM และโครงการ TCR คิดเปTน
สัดส+วนประมาณร<อยละ 11 ของพื้นที่ให<เช+าสุทธิรวมของทรัพย1สินทุกโครงการที่กองทรัสต1เข<าลงทุนเท+านั้น ดังนั้น จึงคาดว+า
ผลกระทบเรื่องสิทธิการใช<ที่ดินดังกล+าวจึงน+าจะอยู+ในระดับต่ำ 

6.2.14 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข;อมูลกCอนลงทุน 

ก+อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1 ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<ทำการศึกษาข<อมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย1นั้น ๆ โดยทำ
การตรวจสอบหรือสอบทานข<อมูลต+าง ๆ ที่เกี่ยวข<อง (Due Diligence) ก+อนการตัดสินใจลงทุน โดยผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<ศึกษา
รายงานของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สิน รายงานทางวิศวกรรมของทรัพย1สิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรัพย1สิน 
ตลอดจนข<อมูลและสัญญาต+าง ๆ อย+างละเอียด อย+างไรก็ตาม การกระทำดังกล+าวมิได<เปTนการประกันว+าอสังหาริมทรัพย1ที่
กองทรัสต1ลงทุน จะปราศจากความเสียหายหรือความบกพร+องที่อาจจะต<องมีค+าใช<จ+ายในการปรับปรุงหรือซ+อมแซม รายงาน
ของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพย1สิน และรายงานการตรวจสอบสถานะทาง
กฎหมายของทรัพย1สินโดยที่ปรึกษากฎหมายที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ใช<เปTนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย1อาจมี
ข<อบกพร+อง มีความไม+ถูกต<อง เนื่องจากความบกพร+องบางอย+างของอสังหาริมทรัพย1ที่อาจจะตรวจพบได<ยาก หรือไม+สามารถ
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ตรวจพบได< เนื่องจากข<อจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช<ในการตรวจสอบ หรือปLจจัยอื่น ๆ ที่เปTน
ข<อจำกัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัทประเมินมลูค+าทรัพย1สิน วิศวกร และที่ปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี ้ อสังหาริมทรัพย1ที ่กองทรัสต1ลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข<อบังคับต+าง ๆ ที ่เกี ่ยวข<องกับ
อสังหาริมทรัพย1 ซึ่งการศึกษาข<อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวข<อง (Due Diligence) ของผู<ก+อตั้งทรัสต1อาจ
ไม+สามารถครอบคลุมถึงได< ซึ่งอาจส+งผลให<เกิดภาระค+าใช<จ+ายที่เกินกว+าที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<ประมาณการไว<ก+อนการลงทุน หรือ
ก+อให<เกิดหน<าที่ที่ต<องปฏิบัติตามข<อผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎข<อบังคับดังกล+าวที่ถูกกำหนดโดยหน+วยงานราชการที่
เกี่ยวข<อง 

6.2.15 ความเสี่ยงที่กำไรขั้นต;นที่ได;จากอสังหาริมทรัพย? หรือมูลคCาของอสังหาริมทรัพย?ของกองทรัสต?อาจได;รับผลกระทบ
ทางลบจากหลายปqจจัย 

กำไรขั้นต<นที่ได<จากอสังหาริมทรัพย1หรือมูลค+าของอสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1อาจได<รับผลกระทบทางลบจากหลาย
ปLจจัย ได<แก+ 

- กรณีที่มีพื้นที่ว+างจากการที่สัญญาเช+าหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาเช+าที่ทำให<อัตราการเช+าลดน<อยลง เปTนผลให<
กำไรขั้นต<นที่กองทรัสต1ได<รับลดลง  

- ความสามารถของผู<บริหารอสังหาริมทรัพย1ในการจัดเก็บค+าเช+าจากผู<เช+ารายย+อย 

- จำนวนเงินค+าเช+าที่ผู<เช+าต<องจ+าย ตลอดจนข<อตกลงและเงื่อนไขในการต+อสัญญาเช+าพื้นที่และการทำสัญญาเช+า
รายใหม+นั้นมีเงื่อนไขที่ด<อยกว+าสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองทั้งภายในประเทศและทั่วโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย1 

- ความสามารถของผู<จัดการกองทรัสต1ในการจัดให<มีหรือรักษาไว<ซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงด<านกฎหมายและหลักเกณฑ1ต+าง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย1 การใช< การจัดเขตพื้นที่ ภาษีและ
ค+าธรรมเนียมที่ต<องชำระให<แก+รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล+าวอาจส+งผลให<ค+าใช<จ+ายในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย1เพิ่มสูงขึ้น หรือมีค+าใช<จ+ายในการดำเนินการที่ไม+สามารถคาดหมายได< ทั้งนี้ เพื่อให<สามารถ
ปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนั้น สิทธิต+าง ๆ ที่เกี่ยวข<องกับอสังหาริมทรัพย1อาจมีข<อจำกัดอันเปTนผล
มาจากการเปลี่ยนแปลงแก<ไขกฎหมายที่เกี่ยวข<องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช<บังคับ
กฎหมายใหม+ที่เกี่ยวข<องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย1  

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู<ก+อการร<าย การจลาจล และเหตุการณ1อื่นใดที่อยู+นอกเหนือความ
ควบคุมของผู<จัดการกองทรัสต1 

6.2.16 ความเสี่ยงที่มูลคCาของอสังหาริมทรัพย?ที่กองทรัสต?ลงทุนตามการประเมินมูลคCาโดยบริษัทประเมินมลูคCาทรัพย?สิน
ไมCได;เปiนเครื ่องแสดงมูลคCาที ่แท;จริงของอสังหาริมทรัพย? และไมCสามารถรับประกันได;วCาราคาขายของ
อสังหาริมทรัพย?นั้นจะเปiนไปตามที่ประเมิน ไมCวCาในปqจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค+าอสังหาริมทรัพย1จะพิจารณาจากปLจจัยต+าง ๆ รวมถึงปLจจัยบางประการที่เปTนนามธรรมที่
เกี่ยวกับทรัพย1สินนั้น เช+น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร+งทางการเงิน ความสามารถในการแข+งขันและสภาพของ
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ทรัพย1สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ1ที่ทำให<ปLจจัยดังกล+าวเปลี่ยนแปลงได<ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ1บางเหตุการณ1หรือเหตุการณ1
ทั้งหมดที่เปTนข<อสมมติฐานอาจไม+เกิดขึ้นตามที่คาดการณ1ไว< หรืออาจเกิดเหตุการณ1หรือสถานการณ1ที่มิได<คาดการณ1ไว< ดังนั้น 
ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงไม+อาจรับประกันได<ว+าข<อสมมติฐานที่วางไว<จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ1 ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต1จะขายทรัพย1สิน
หลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ำกว+ามูลค+าที่กำหนดโดยบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สิน หรือต่ำกว+าราคาที่กองทรัสต1ได<ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย1ดังกล+าวซึ ่งจะทำให<กองทรัสต1มีผลขาดทุนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1 อันจะมีผลกระทบต+อ
ความสามารถของกองทรัสต1ในการจ+ายประโยชน1ตอบแทนให<แก+ผู<ถอืหน+วยทรัสต1 

6.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนCวยทรัสต?ของกองทรัสต?โดยผู;ลงทุน 

6.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนCวยทรสัต? 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ}อ อัตราดอกเบี้ย 
อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย1 และนโยบายทางการเงินและการคลังของ
รัฐบาล ธนาคารแห+งประเทศไทย และหน+วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต+อผลการดำเนินงาน สถานะทางการเงิน และการ
ลงทุนของกองทรัสต1 และภาวะตกต่ำทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความต<องการของผู<บริโภคอาจส+งผล
กระทบในทางลบอย+างมีนัยสำคัญต+อผลการดำเนินงานของกองทรัสต1ราคาซื้อขายหน+วยทรัสต1ในตลาดหลักทรัพย1แห+งประเทศ
ไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ำกว+าราคาที่ได<เสนอขาย  

นอกจากนี้ ราคาของหน+วยทรัสต1ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย1อาจได<รับผลกระทบจากปLจจัยภายนอกหลายประการซึ่ง
เปTนปLจจัยที่กองทรัสต1ไม+สามารถควบคุมได< อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุ<นในต+างประเทศ อัตรา
ดอกเบี้ยภายในประเทศและต+างประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ<อมที่มีผลต+อนำเข<า
หรือส+งออก สภาวะของธุรกิจท+องเที่ยว เงินตราต+างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว+างประเทศ ปLจจัย
ความเสี่ยงในการดำเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข<อบังคับ ภาษี
อากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เปTนต<น ซึ่งไม+มีหลักประกันได<ว+าความเปลี่ยนแปลงของปLจจัยภายนอกดังกล+าวจะไม+มี
ผลกระทบอย+างมีนัยสำคัญต+อราคาของหน+วยทรัสต1 ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของกองทรัสต1
อย+างไรก็ตาม ผู<ก+อตั้งทรัสต1ซึ่งจะเข<าเปTนผู<จัดการกองทรัสต1จะติดตามภาวะและปLจจัยภายนอกต+าง ๆ อย+างสม่ำเสมอ เพื่อให<
สามารถบริหารจัดการกองทรัสต1ได<อย+างมีประสิทธิภาพ  

6.3.2 ความเสี่ยงที่กองทรัสต?เปiนกองทรัสต?ที่อยูCระหวCางการกCอตั้ง โดยยังไมCมีผลการดำเนินงานในอดีตที่นักลงทุน
สามารถอ;างอิงในการพิจารณากCอนตัดสินใจลงทุน 

กองทรัสต1เปTนกองทรัสต1ที่อยู+ในระหว+างการก+อตั้ง ดังนั้น กองทรัสต1จึงยังไม+มีผลการดำเนินงานในอดีต แต+มีเพียงข<อมูล
ผลการดำเนินงานในอดีตของกองทุนรวม CRYSTAL ซึ่งแสดงถึงทรัพย1สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1 
และผลการดำเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เปTนเจ<าของทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อีกทั้ง
ทรัพย1สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1จะมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบลักษณะการจัดหาประโยชน1 (โปรด
พิจารณารายละเอียดในส+วนที่ 2.1 หัวข<อ 2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ) ซึ่งส+งผลให<ข<อมูลรายได<และค+าใช<จ+าย
สำหรับทรัพย1สินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต1มีความแตกต+างไปจากเดิม นอกจากนี้ ผลการดำเนินงาน
ตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เปTนเจ<าของทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อาจรวมถึงรายได<อื่นและค+าใช<
อื่นที่ไม+เกี่ยวกับการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย1 ซึ่งโครงสร<างรายได<และค+าใช<จ+ายดังกล+าวเปTนไปตามมาตรฐานการบัญชี 
ซึ่งอาจแตกต+างจากลักษณะและโครงสร<างรายได<และค+าใช<จ+ายภายหลังที่กองทรัสต1ลงทุน ดังนั้น ผลการดำเนินงานตามงบ
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การเงินตรวจสอบในอดีตจึงไม+สามารถใช<เปTนข<อมูลเพื่อประมาณการผลการดำเนินงานในอนาคตได< ดังนั้น จึงอาจเปTนการยาก
สำหรับผู<ลงทุนที่จะประเมินผลการดำเนินงานในอนาคต และไม+สามารถรับประกันได<ว+ารายได<ที่กองทรัสต1จะได<รับ หรือ
ค+าใช<จ+ายที่จะเกิดขึ้นจากทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุนจะสอดคล<องกับข<อมูลรายได<และค+าใช<จ+ายในอดีต 

ผู<ก+อตั้งทรัสต1ไม+สามารถรับประกันได<ว+ากองทรัสต1จะมีผลการดำเนินงานหรือสามารถจ+ายประโยชน1ตอบแทนได<ตาม
อัตราที่ระบุไว<ในเอกสารแนบ “งบกำไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สำหรับงวด 12 เดือน ช+วงเวลาประมาณการวันที่ 1 
ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563” นอกจากนี้ ผู<ลงทุนไม+ควรอ<างอิงข<อมูลทางการเงินและสถิติในการดำเนินงานต+าง 
ๆ ที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข<อมูลฉบับนี้แต+เพียงอย+างเดียว เพื่อประเมินผลประกอบการของกองทรัสต1
ในอนาคต 

6.3.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข;อง  

ผลการดำเนินงานและการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1อาจได<รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช<ของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม+ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปTนปLจจัยที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ไม+สามารถควบคุมหรือคาดการณ1ได< 
สำหรับการแก<ไขกฎหมาย ประกาศ ข<อกำหนด ระเบียบ ข<อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คำสั่งของหน+วยงาน
ราชการ หรือหน+วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมาย ถือเปTนเหตุการณ1ที่ไม+อาจคาดการณ1ได<เช+นเดียวกัน ดังนั้น ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงไม+
สามารถประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกล+าวได< และไม+สามารถรับประกันได<ว+าการเปลี่ยนแปลงดังกล+าวจะไม+
ส+งผลกระทบต+อความสามารถของผู<จัดการกองทรัสต1ในการดำเนินการตามกลยุทธ1การลงทุนของกองทรัสต1ผลการดำเนินงาน
และการจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1 

6.3.4 ความเสี่ยงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหนCวยทรัสต?ทั้งจำนวน 

ในกรณีที่มีเหตุการณ1อย+างใดอย+างหนึ่งดังต+อไปนี้ ผู<จัดการกองทรัสต1จะยกเลิกการเสนอขายหน+วยทรัสต1ทั้งจำนวน 
และคืนเงินให<แก+ผู<จองซื้อ 

(1) มีผู<จองซื้อไม+ถึงสองร<อยห<าสิบราย หรือมีการกระจายการถือหน+วยทรัสต1ไม+เปTนไปตามข<อบังคับตลาดหลักทรัพย1
เกี่ยวกับการรับหน+วยทรัสต1เปTนหลักทรัพย1จดทะเบียน 

(2) มูลค+าหน+วยทรัสต1ที่จองซื้อเมื่อรวมกับมูลค+าเงินกู<ยืมจากบุคคลอื่น (ถ<ามี) มีมูลค+าไม+เพียงพอที่จะลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย1หรือไม+ถึงจำนวนตามที่ระบุไว<ในแบบแสดงรายการข<อมูลและหนังสือชี้ชวน 

(3) มีการจัดสรรหน+วยทรัสต1ให<แก+บุคคลใด กลุ+มบุคคลเดียวกนัใด ผู<ก+อตั้งทรัสต1 ทรัสตี ผู<จัดการกองทรัสต1 หรือผู<
ลงทุนต+างด<าวและทำให<การถือหน+วยทรัสต1ของบุคคลหรือกลุ+มบุคคลดังกล+าวเมื่อรวมกับจำนวนหน+วยที่ถืออยู+
เดิม (ถ<ามี) ไม+เปTนไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ1ที่กำหนดในประกาศฉบับข<างต<น โดยให<ยกเลิกการเสนอขาย
เฉพาะส+วนที่เกินกว+าอัตราหรือหลักเกณฑ1ที่กำหนดในประกาศฉบับข<างต<น 

(4) ไม+สามารถโอนเงินที่ได<จากการจำหน+ายหน+วยทรัสต1ให<แก+ทรัสตี เพื่อก+อตั้งกองทรัสต1 ให<แล<วเสร็จภายในสิบห<า 
(15) วันทำการนับแต+วันป{ดการเสนอขายหน+วยทรัสต1 

(5) เมื ่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี ่ยนแปลงอย+างมีนัยสำคัญทางด<านกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลักทรัพย1 หรือการเมืองทั้งในประเทศและต+างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย+างมีนัยสำคัญที่มีผลกระทบต+อ
ทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 



58

(6) เมื่อมีเหตุที่ทำให<สำนักงาน ก.ล.ต. หรือหน+วยงานราชการ สั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหน+วยทรัสต1 หรือไม+
สามารถส+งมอบหน+วยทรัสต1ที่เสนอขายได< 

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่กำหนดไว<ในสัญญาแต+งตั้งผู<จัดจำหน+ายและรับประกันการจำหน+าย 
(Underwriting Agreement) 

หากเกิดเหตุการณ1ใดเหตุการณ1หนึ่งขึ้นตามที่ระบุไว<ข<างต<น ผู<จัดการกองทรัสต1อยู+ในบังคับต<องยกเลิกการเสนอขาย
หน+วยทรัสต1ทั้งจำนวน และคืนเงินให<แก+ผู<จองซื้อ ดังนั้น ผู<ลงทุนที่ได<จองซื้อหน+วยทรัสต1อาจไม+บรรลุวัตถุประสงค1ในการลงทุน
ในหน+วยทรัสต1 โปรดศึกษารายละเอียดเงื่อนไขเกี่ยวกับการยกเลิกการเสนอขายหน+วยทรัสต1ได<ในส+วนที่ 3 ข<อ 2.2.10 “กรณีที่
มีการยกเลิกการเสนอขายหน+วยทรัสต1” 

6.3.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรับหนCวยทรัสต?เปiนหลักทรัพย?จดทะเบียน และการซื้อขายหนCวยทรัสต?ในตลาด
หลักทรัพย?ฯ 

ผู<จัดการกองทรัสต1ต<องดำเนินการเพื่อให<หน+วยทรัสต1ที ่ออกใหม+สามารถเข<าเปTนหลักทรัพย1จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย1ฯ ได<ภายใน 15 วันนับแต+วันป{ดการเสนอขายหน+วยทรัสต1 ทั้งนี้ ตลาดหลักทรัพย1ฯ โดยคณะกรรมการตลาด
หลักทรัพย1จะพิจารณาคำขอให<เสร็จภายใน 7 วัน นับแต+วันที่ตลาดหลักทรัพย1ฯ ได<รับเอกสารหลักฐานที่ถูกต<องครบถ<วนแล<ว 
หลังจากที่ตลาดหลักทรัพย1ฯ สั่งรับหน+วยทรัสต1เปTนหลักทรัพย1จดทะเบียนแล<ว หน+วยทรัสต1จะเริ่มทำการซื้อขายในตลาด
หลักทรัพย1ได<ภายใน 2 วันทำการนับแต+วันที่สั่งรับหลักทรัพย1จดทะเบียน เว<นแต+มีเหตุจำเปTนอันเปTนผลให<ไม+สมควรทำการซื้อ
ขายหลักทรัพย1จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย1ฯ ภายในระยะเวลาดังกล+าว ทั้งนี้ ผู<จัดการตลาดหลักทรัพย1สามารถกำหนดวัน
เริ่มทำการซื้อขายเปTนอย+างอื่นได< เว<นแต+และจนกว+าตลาดหลักทรัพย1ฯ จะสั่งรับหน+วยทรัสต1เปTนหลักทรัพย1จดทะเบียนแล<ว 
หน+วยทรัสต1ที่เสนอขายในครั้งนี้จะไม+สามารถซื้อขายในตลาดหลักทรัพย1ฯ ได< และผู<ถือหน+วยทรัสต1จะสามารถขายหน+วยทรัสต1
ได<โดยการทำรายการนอกตลาดหลักทรัพย1ฯ เท+านั้น 

6.3.6 ความเสี่ยงที่ราคาหนCวยทรัสต?อาจมีการเปลี่ยนแปลงได;ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากที่หน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1เปTนหลักทรัพย1จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย1 ผู<ก+อตั้งทรัสต1ซึ่งจะเข<าเปTน
ผู <จัดการกองทรัสต1ไม+สามารถคาดการณ1ได<ว+าสภาวะการซื ้อขายหน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1ในตลาดหลักทรัพย1ฯ จะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน+วยทรัสต1อาจลดลงภายหลังวันเริ่มต<นของการซื้อขายหน+วยทรัสต1ในตลาดหลักทรัพย1ฯ ซึ่งราคา
ซื้อขายดังกล+าวอาจไม+สอดคล<องกับมูลค+าทรัพย1สินสุทธิต+อหน+วยของกองทรัสต1 โดยราคาซื้อขายของหน+วยทรัสต1จะขึ้นอยู+กับ
หลายปLจจัย เช+น ผลการดำเนินงานของกองทรัสต1ความผันผวนของหลักทรัพย1ในตลาดหลักทรัพย1ฯ และปริมาณการซื้อขาย
ของหน+วยทรัสต1 ดังนั้น ผู<ลงทุนอาจไม+สามารถขายหน+วยทรัสต1ได<ในราคาที่เสนอขายหน+วยทรัสต1 หรือในราคาตามมูลค+า
ทรัพย1สินสุทธิต+อหน+วยของกองทรัสต1 

6.3.7 ความเสี่ยงด;านภาษีเงินได;ของผู;ถือหนCวยลงทุนจากการแปลงสภาพและเลิกกองทนุรวม 

สำหรับผู<ถือหน+วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ที่ถือหน+วยลงทุนในวันที่กำหนดสิทธิการแปลงสภาพหน+วยลงทุน
นั้น ยังมีความไม+ชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินได<ซึ่งจะนำไปคำนวณภาษีเงินได<ของผู<ถือหน+วยลงทุนที่เกิดจากการแปลง
สภาพกองทุนรวมและเลิกกองทุนรวม เนื่องจากกองทุนรวม CRYSTAL เปTนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย1กองแรกที่แปลงสภาพ
ภายหลังการสิ้นสุดระยะเวลาการยกเว<นภาษีเงินได<จากการแปลงสภาพจากกรมสรรพากร อย+างไรก็ดี ในปLจจุบัน ผู<จัดการ
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กองทุนรวม CRYSTAL และที่ปรึกษาด<านภาษีของกองทุนรวม CRYSTAL อยู+ระหว+างการจัดทำข<อหารือกับทางกรมสรรพากร
เพื่อรับทราบข<อสรุปและแนวทางการในการดำเนินการเกี่ยวกับภาษีที่ถูกต<องเกี่ยวกับประเด็นดังกล+าว ซึ่งผลของการตีความ
และตอบข<อหารือจากกรมสรรพากรอาจส+งผลให<ผู<จ+ายเงินได<มีหน<าที่หักภาษีเงินได< ณ ที่จ+ายในกรณีที่กรมสรรพากรพิจารณา
ว+ามูลค+าของหน+วยทรัสต1ที่คืนให<แก+ผู<ถือหน+วยลงทุนในส+วนที่เกินกว+ามูลค+าที่ลงทุนถือเปTนส+วนแบ+งกำไร หรือเปTนกำไรจากการ
เลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของทั้งสองกรณีอาจมีวิธีการคำนวณที่แตกต+างกัน นอกจากนี้ ในกรณีที่ผลของการตีความและตอบข<อ
หารือจากกรมสรรพากรแตกต+างจากที่ที่ปรึกษาของกองทุนรวม CRYSTAL ได<เคยให<ความเห็นหรือคาดการณ1ไว< กรณีนี้อาจ
ส+งผลกระทบต+อแนวทางการคำนวณภาษีเงินได<ของผู<ถือหน+วยลงทุน และก+อภาระหน<าที่เพิ่มเติมเกี่ยวกับภาษีในส+วนดังกล+าว
ให<แก+ผู<ถือหน+วยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของกองทรัสต1 ในฐานะผู<จ+ายเงินได< 

ทั้งนี้ เมื่อผู<จัดการกองทุนรวม CRYSTAL ได<ข<อสรุปหรือแนววินิจฉัยข<อหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากรแล<ว ผู<จัดการ
กองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ ผู<จัดการกองทรัสต1จะประกาศให<ผู<ถือหน+วยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ได<รับทราบ
ผ+านเว็บไซต1ตลาดหลักทรัพย1ของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของกองทรัสต1 เพื่อให<ผู<ถือหน+วยลงทุนใช<เปTนข<อมูลประกอบการ
คำนวณภาษีเงินได<ของตนเองเพื่อยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได<บุคคลธรรมดา/ภาษเีงินได<นิติบุคคล ประจำปå 2562 ต+อไป  

6.3.8 ความเสี่ยงที่ทรัพย?สินหลักของกองทรัสต?อาจเกิดรายการขาดทุนจากการด;อยคCาของทรัพย?สินทางบัญชี 

เนื่องจากมาตรฐานทางบัญชี กำหนดให<มีการทบทวนมูลค+าทรัพย1สินหลัก โดยอ<างอิงจากราคาประเมินของบริษัท
ประเมินมูลค+าทรัพย1สิน ซึ่งหากราคาประเมินต่ำจากมูลค+าทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการด<อยค+าของทรัพย1สินทาง
บัญชีส+งผลให<มูลค+าทรัพย1สินสุทธิต+อหน+วย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุนดังกล+าว เปTนการขาดทุนที่เป{ดเผยตามมาตรฐานทาง
บัญชี โดยกองทรัสต1จะบันทึกรายการดังกล+าวเปTนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม+เกิดขึ้นจากเงินลงทุน ซึ่งมิได<มีผลกระทบต+อ
กระแสเงินสดของกองทรัสต1 และมิได<มีผลกระทบต+อการจ+ายเงินให<แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1แต+อย+างใด ทั้งนี้ในกรณีดังกล+าว
กองทรัสต1อาจจ+ายเงินให<แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1บางส+วนเปTนประโยชน1ตอบแทน และบางส+วนเปTนเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพ
คล+องส+วนเกินจากมูลค+าทรัพย1สินที่ลดลงดังกล+าว โดยจะพิจารณาตามความเหมาะสมเพื่อประโยชน1สูงสุดแก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1 

6.3.9 ความเสี่ยงจากการที่มูลคCาทรัพย?สินสุทธิของกองทรัสต?อาจมิได;เปiนมูลคCาที่แท;จริงที่กองทรัสต?จะได;รับหากมีการ
จำหนCายทรัพย?สินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต? 

มูลค+าทรัพย1สินสุทธิของกองทรัสต1คำนวณโดยใช<ข<อมูลจากรายงานการประเมินมูลค+าทรัพย1สินหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค+าทรัพย1สินที่ลงทุนเปTนข<อมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต1ต<องจำหน+ายทรัพย1สิน เพื่อปรับโครงสร<างการ
ลงทุน หรือเพื่อการเลิกกองทรัสต1มูลค+าดังกล+าวอาจมิได<เปTนมูลค+าที่แท<จริงซึ่งกองทรัสต1จะได<รับหากมีการจำหน+ายทรัพย1สิน
ออกไปทั้งหมดหรือบางส+วน หรือเมื่อมีการเลิกกองทรัสต1 นอกจากนี้ มูลค+าของสิทธิการเช+าอาจลดลงเนื่องจากการลดลงของ
ระยะเวลาการเช+าที่เหลืออยู+ หรือมูลค+าสิทธิการเช+าอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของการประเมิน
มูลค+าทรัพย1สินของมูลค+าสิทธิการเช+า หรือการเปลี่ยนแปลงของค+าเช+าพื้นที่และค+าใช<จ+ายในการดำเนินงาน ซึ่งปLจจัยต+าง ๆ 
เหล+านี้จะส+งผลกระทบต+อมูลค+าหน+วยทรัสต1 ซึ่งทำให<มูลค+าของหน+วยทรัสต1มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นหรือลดลงก็ได< 

6.3.10 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลCองในการซื้อขายหนCวยทรัสต?ในตลาดรอง 

เนื่องจากหน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1มีสถานะเปTนหลักทรพัย1จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย1ฯ สภาพคล+องในการซื้อขาย
หน+วยทรัสต1จะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน+วยทรัสต1นั้นในตลาดหลักทรัพย1ฯ ซึ่งอยู+บนพืน้ฐานของปริมาณ
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ความต<องการของผู<ซื้อ-ผู<ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความต<องการของผู<ซื้อ-ผู<ขายนั้น ขึ้นอยู+กับปLจจัยหลายประการที่ผู<จัดการ
กองทรัสต1ไม+สามารถควบคุมได< เช+น ปริมาณความต<องการลงทุนในหน+วยทรัสต1ของตลาดในช+วงเวลาดังกล+าว ดังนั้น จึงมีความ
เสี่ยงทีห่น+วยทรัสต1นี้จะขาดสภาพคล+องในการซื้อขายในตลาดรอง 

ทั้งนี้ ตลาดที่สาธารณชนจะสามารถซื้อขายหน+วยทรัสต1ในประเทศไทย ยังมีการพัฒนาที่ไม+นานนัก ส+งผลให<ยังไม+มี
เกณฑ1มาตรฐาน (Benchmark) ที่สามารถนำมาใช<เปรียบเทียบผลการดำเนินงานและทำให<การประเมินผลการดำเนินงาน
ของทรัสต1เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1ทั้งในและต+างประเทศอาจทำได<ยาก ซึ่งอาจส+งผลต+อปริมาณความต<องการลงทุนใน
หน+วยทรัสต1ของผู<ลงทุน โดยแม<ว+าผู<ก+อตั้งทรัสต1จะดำเนินการยื่นคำขอต+อตลาดหลักทรัพย1ฯ เพื่อนำหน+วยทรัสต1ของกองทรัสต1
เข<าจดทะเบียนเปTนหลักทรัพย1จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย1ฯ อย+างไรก็ตาม การนำหน+วยทรัสต1เข<าจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย1ฯ ไม+ได<เปTนเครื่องรับประกันว+าตลาดในการซื้อขายหน+วยทรัสต1ในประเทศไทยจะมีการพัฒนา หรือหากมีการพัฒนา
แล<ว จะมีสภาพคล+องในตลาดสำหรับหน+วยทรัสต1 

6.3.11 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจCายประโยชน?ตอบแทนของกองทรัสต? 

การจ+ายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1จะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต1 ซึ่งขึ้นอยู+กับปLจจัยหลาย
ประการ ได<แก+ สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต+างประเทศ ความสามารถของผู<เช+าและผู<เช+าช+วงในการจ+ายชำระค+า
เช+า ต<นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย1 ค+าใช<จ+ายในการดำเนินงานต+าง ๆ การแข+งขันของผู<ประกอบการ อัตราการเช+าพื้นที่
ของแต+ละโครงการที่กองทรัสต1ลงทุน งบประมาณการปรับปรุงและซ+อมแซมโครงการ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข<อบังคับ
ที่เกี่ยวข<องกับทรัพย1สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง  

ปLจจัยดังกล+าวอาจส+งผลกระทบต+อสถานะทางการเงิน สภาพคล+อง และรายได<ของกองทรัสต1 ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่ผู<
ลงทุนจะไม+ได<รับประโยชน1ตอบแทนตามที่ได<ประมาณการเอาไว<ในปåที่เกิดเหตุการณ1เหล+านั้น หรือกองทรัสต1อาจจะไม+สามารถ
รักษาระดับการจ+ายประโยชน1ตอบแทน หรือเพิ่มการจ+ายประโยชน1ตอบแทนได<ในปåต+อ ๆ ไป นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่
จ+ายให<แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1อาจอยู+ในรูปแบบการลดทุนจากการรับรู<ผลขาดทุนที่ยังไม+เกิดขึ้นจริง (Unrealized Loss) จากการ
ด<อยค+าของราคาประเมินของทรัพย1สินหลักที่จัดทำโดยบริษัทประเมินมลูค+าทรัพย1สิน 

6.3.12 ความเสี่ยงจากการใช;มูลคCาทรัพย?สินสุทธิของกองทรัสต?ในการกำหนดราคาซื้อขายหนCวยทรัสต? 

การคำนวณมูลค+าทรัพย1สินสุทธิของกองทรัสต1ที่ผู<จัดการกองทรัสต1ประกาศ เปTนการคำนวณโดยใช<รายงานการประเมิน
มูลค+าทรัพย1สินหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค+าทรัพย1สินครั้งล+าสุดของบริษัทประเมินมูลค+าทรัพย1สินเปTนฐานใน
การกำหนดมูลค+าอสังหาริมทรัพย1 ซึ่งมูลค+าดังกล+าวอาจไม+ใช+ราคาที่จะซื้อขายได<จริงในตลาดหลักทรัพย1ฯ  เนื่องจากราคาที่ซื้อ
ขายในตลาดหลักทรัพย1ฯ จะขึ้นอยู+กับปLจจัยอื่น เช+น อุปสงค1และอุปทานของหลักทรัพย1 การไหลเข<าของเงินลงทุนของผู<ลงทุน
ต+างประเทศ เปTนต<น 

ทั้งนี้  ข<อมูลที่ผู<ก+อตั้งทรัสต1ได<เป{ดเผยในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข<อมูลของกองทรัสต1ฉบับนี้ ผู<ก+อตั้ง ทรัสต1
ได<ปฏิบัติตามกฎเกณฑ1ของสำนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช<ถ<อยคำให<กระชับรัดกุมและไม+ทำให<ผู<ลงทุนสำคัญผิด รวมถึงไม+มี
เหตุผลที่ทำให<คิดได<ว+ามีข<อมูลที่อาจมีผลกระทบต+อการตัดสินใจของผู<ลงทนุที่ยังมไิด<เป{ดเผย 
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6.3.13 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต?อาจจดทะเบียนสิทธิการเชCาได;ลCาช;า 

เนื่องจากทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ เปTนการลงทุนในสิทธิการเช+าพื้นที่ในอาคาร โดย
ที่กองทรัสต1ไม+ได<ลงทุนในที่ดินซึ่งเปTนที่ตั้งของอาคารดังกล+าวโดยตรง ซึ่งตามกฎหมายที่เกี่ยวข<องกับการจดทะเบียนสิทธิการ
เช+าต+อเจ<าพนักงานที่เกี่ยวข<อง ได<กำหนดให<ก+อนวันที่จดทะเบียนสิทธิการเช+าอาคารดังกล+าว จะต<องมีการป{ดประกาศเพื่อให<ผู<
มีส+วนได<เสียได<มีโอกาสคัดค<านเปTนระยะเวลา 30 วัน ก+อนที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเช+าต+อเจ<าพนักงานที่เกี่ยวข<องได<โดย
สมบูรณ1ตามกฎหมายที่เกี่ยวข<อง ดังนั้น กองทรัสต1จึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไม+สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช+าพื้นที่ในอาคาร
ของบางโครงการได<ทันทีภายหลังจากที่ได<มีการก+อตั้งทรัสต1ขึ้นแล<ว อย+างไรก็ดี ผู<ก+อตั้งทรัสต1ซึ่งจะเข<าเปTนผู<จัดการกองทรัสต1 
และเจ<าของทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได<ตกลงร+วมกันเพื่อประสานงานกับสำนักงานที่ดินที่เกี่ยวข<องไว<
ล+วงหน<าและเตรียมความพร<อมเพื่อให<สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช+าได<สมบูรณ1ตามกฎหมายภายในระยะเวลาที่เหมาะสม 
เพื่อให<กองทรัสต1สามารถจัดหาประโยชน1จากการลงทุนในทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได<อย+างรวดเร็ว
ภายหลังจากที่ได<มีการก+อตั้งทรั้สต1แล<วเสร็จ 

6.3.14 ความเสี ่ยงกรณีที ่มีการเลิกกองทรัสต? เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต?อาจจะน;อยกวCาจำนวนเงินที ่ผู ;ถือ
หนCวยทรัสต?ได;ลงทุน 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต1ผู<ก+อตั้งทรัสต1ไม+สามารถรับประกันได<ว+าผู<ถือหน+วยทรัสต1จะได<รับเงินลงทุนของตนคืนไม+ว+า
ทั้งหมดหรือบางส+วน ทั้งนี้ขึ้นอยู+กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต1หลักเกณฑ1การจำหน+ายทรัพย1สินของกองทรัสต1 และระยะเวลา
คงเหลือของสิทธิการเช+า 

6.3.15 ความเสี่ยงทางการเมืองในประเทศไทย 

แม<ว+าในปLจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเข<าสู+สถานการณ1ที่ดีขึ้น แต+หากมีเหตุการณ1ความไม+สงบหรือความขัดแย<งทาง
การเมืองเกิดขึ้น อาจส+งผลกระทบต+อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ<นในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะก+อให<เกิด
ผลกระทบรุนแรงต+อสถานะทางการเงินของกองทรัสต1 ทั้งนี้ ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงไม+สามารถรับรองได<ว+าสภาวะทางการเมืองของ
ประเทศไทยในปLจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม+มีผลกระทบร<ายแรงต+อ
การดำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดำเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต1 

6.3.16 ความเสี่ยงที่สมมติฐานในงบกำไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐานมีความไมCแนCนอน และขึ้นอยูCกับความเสี่ยง
และความไมCแนCนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ?ที่เกี ่ยวข;องและการแขCงขัน ซึ่งอาจสCงผลให;ผล
ประกอบการที่แท;จริงแตกตCางจากที่ประมาณการไว;อยCางมีนัยสำคัญและอาจสCงผลตCอมูลคCาที ่ได;ลงทุนใน
กองทรัสต? 

ประมาณการตามที่ระบุในเอกสารแนบ 6 “งบกำไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สำหรับงวด 12 เดือน ช+วงเวลา
ประมาณการวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563” นั้น ได<รวมเอาข<อมูลที่เกี่ยวกับการคาดการณ1ผลประกอบการ
และการปLนส+วนแบ+งกำไรและแบ+งส+วนทุนของกองทรัสต1สำหรับงวด 12 เดือน ช+วงเวลาประมาณการวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึง
วันที่ 30 กันยายน 2563 ของกองทรัสต1นั้น เปTนเพียงการคาดการณ1ผลประกอบการในอนาคตที่อาจจะเกิดขึ้นแก+กองทรัสต1
เท+านั้น และไม+ได<เปTนการยืนยันถึงผลประกอบการที่แท<จริงของกองทรัสต1ในอนาคต นอกจากนี้ ประมาณการดังกล+าวขึ้นอยู+
กับข<อสมมติฐานหลายประการตามที่ได<ระบุไว<ตามเอกสารแนบ อย+างไรก็ดี ถึงแม<ว+าผู<ก+อตั้ง ทรัสต1ได<จัดทำประมาณการ
ดังกล+าวด<วยความตั้งใจและความระมัดระวัง แต+ข<อสมมติฐานที่นำมาใช<ในการประมาณการยังมีความไม+แน+นอนและขึ้นอยู+กับ
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ความเสี่ยงและความไม+แน+นอนทางธุรกิจ การแข+งขัน เศรษฐกิจ การเงิน และกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวข<อง ซึ่งข<อสมมติฐานต+าง ๆ ที่
เกิดขึ้นจริงอาจเปลี่ยนแปลงในสาระสำคัญได< ความเสี่ยงและความไม+แน+นอนดังกล+าวต+าง ๆ นั้นอยู+นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรัสต1 เช+น ประมาณการดังกล+าวอาจเปTนการคาดการณ1หรือการตั้งสมมติฐานในเหตุการณ1ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตอัน
เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย1ซึ่งมีความไม+แน+นอน  

เนื่องจากเหตุการณ1บางเหตุการณ1หรือเหตุการณ1ทั้งหมดที่เปTนข<อสมมติฐานอาจไม+เกิดขึ้นตามที่คาดการณ1ไว< หรืออาจ
เกิดเหตุการณ1หรือสถานการณ1ที่มิได<คาดไว< ดังนั้น ผู<ก+อตั้งทรัสต1จึงไม+อาจรับประกันได<ว+าข<อสมมติฐานที่วางไว<จะเกิดขึ้นและ
กองทรัสต1จะสามารถจ+ายประโยชน1ตอบแทนได<ตามที่ประมาณการไว< หากผลประกอบการของกองทรัสต1ไม+เปTนไปตามที่
ประมาณการไว< กองทรัสต1จะไม+สามารถจ+ายประโยชน1ตอบแทนหรือผลตอบแทนตามที่ประมาณการไว<ได< ซึ่งอาจส+งผลให<ผู<ถือ
หน+วยทรัสต1ไม+ได<รับผลตอบแทนตามที่ได<ประมาณการไว<และหน+วยทรัสต1อาจมีมูลค+าทางตลาดลดลงอย+างมีนัยสำคัญ 

6.3.17 ความเสี่ยงสำหรับผู;ถือหนCวยทรัสต?ที่มีสัญชาติตCางชาติหรือถิ่นที่อยูCอาศัยในบางประเทศ ที่อาจถูกจำกัดสิทธิในการ
จองซื ้อหนCวยทรัสต?เพิ ่มทุนในอนาคต ในกรณีการเพิ ่มทุนแบบเสนอขายให;แกCประชาชนโดยทั ่วไปแบบ
เฉพาะเจาะจง (Preferential Public Offering หรือ PPO) 

ในกรณีที่กองทรัสต1มีความประสงค1ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ผู<จัดการกองทรัสต1อาจพิจารณาเสนอให<ที่ประชุมผู<ถือ
หน+วยทรัสต1มีมติอนุมัติให<มีการเพิ่มทุนและจัดสรรหน+วยทรัสต1เพิ่มทุนโดยการเสนอขายให<แก+ผู<ถือหน+วยทรัสต1เดิมที่มีรายชื่อ
ปรากฏอยู+ในสมุดทะเบียนผู<ถือหน+วยของกองทรัสต1 ณ วันที่ผู<จัดการกองทรัสต1พิจารณากำหนด (การเสนอขายต+อประชาชน
โดยทั่วไปแบบเฉพาะเจาะจง (Preferential Public Offering หรือ PPO) เนื่องจากการเสนอขายต+อผู<ถือหน+วยทรัสต1เดิมตาม
สัดส+วนการถือหน+วย (“Right Offering”) อาจถูกพิจารณาว+าก+อให<เกิดการกระทำที่เปTนการขัดต+อกฎหมายหรือระเบียบ
ข<อบังคับของหน+วยงานกำกับดูแลในต+างประเทศหรือส+งผลให<กองทรัสต1มีหน<าที่หรือต<นทุนในการดำเนินการที่เกี่ยวข<องกับการ
ออกและเสนอขายหน+วยทรัสต1เพิ่มเติมไปจากที่ต<องดำเนินการภายใต<กฎหมายไทย และ/หรือกฎหมายของประเทศนั้น ๆ เช+น 
การเสนอขายหรือจำหน+ายหลักทรัพย1ให<แก+บุคคลสัญชาติอเมริกาหรือบุคคลที่มีถิ่นที่อยู+ตามปกติในสหรัฐอเมริกาตามนิยามที่
กำหนดในพระราชบัญญัติหลักทรัพย1ของสหรัฐอเมริกา ค.ศ. 1933 (รวมถึงที่แก<ไขเพิ่มเติม)  

ด<วยเหตุนี้ ผู<ถือหน+วยทรัสต1ที่มีสัญชาติต+างชาติหรือถิ่นที่อยู+ตามปกติในประเทศที่ถูกจำกัดสิทธิ (“ผู<ถือหน+วยทรัสต1ที่ถกู
จำกัดสิทธิ”) อาจไม+ได<รับสิทธิในการจองซื้อหน+วยทรัสต1เพิ่มทุนแบบ PPO ของกองทรัสต1 และอาจเสียสิทธิประโยชน1จากส+วน
ต+างราคาของราคาใช<สิทธิจองซื้อหน+วยทรัสต1เพิ่มทุนกับราคาตลาด ณ ขณะนั้น หรือเสียโอกาสในการเข<าลงทุนเพิ่มเติม โดยใน
ขั้นตอนและกระบวนการขออนุมัติจากที่ประชุมผู<ถือหน+วยทรัสต1นั้น ผู<จัดการกองทรัสต1จะคาดการณ1โดยแจ<งให<ที่ประชุมทราบ
ถึงรายชื่อประเทศและสัญชาติของผู<ถือหน+วยทรัสต1ที่ถูกจำกัดสิทธิ (โดยจะแจ<งรายชื่อประเทศทั้งหมดที่ถูกจำกัดสิทธิ์อีกครั้ง
ภายหลังได<รับข<อมูล ณ วันกำหนดสิทธิเพื่อการเสนอขาย) ซึ่งในเบื้องต<นอาจรวมถึงแต+ไม+จำกัดเฉพาะประเทศดังต+อไปนี้ 1) 
ประเทศกัมพูชา 2) ประเทศกรีซ 3) ประเทศแคนาดา 4) ประเทศจอร1แดน 5) ประเทศญี่ปุ¢น 6) ประเทศเดนมาร1ก 7) ประเทศ
ไต<หวัน 8) ประเทศเนเธอร1แลนด1 9) ประเทศเบลเยียม 10) ประเทศบราซิล 11) ประเทศบังกลาเทศ 12) ประเทศฝรั่งเศส 13) 
ประเทศมาเลเซีย 14) ประเทศเยอรมนี 15) ประเทศรัสเซ ีย 16) ประเทศลาว 17) ประเทศเวียดนาม 18) ประเทศ
สวิตเซอร1แลนด1 19) ประเทศสวีเดน 20) ประเทศสหรัฐอเมริกา 21) ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน 22) ประเทศออสเตรีย 
23) ประเทศอิตาลี 24) ประเทศอิสราเอล 25) ประเทศแอฟริกาใต< และ 26) ประเทศไอร1แลนด1  

อย+างไรก็ตาม หลักเกณฑ1ดังกล+าวไม+ใช<บังคับสำหรับการเสนอขายหน+วยทรัสต1แก+บุคคลทั่วไป (“Public Offering”) 
หรือการซื้อขายหน+วยทรัสต1ในตลาดหลักทรพัย1แห+งประเทศไทย 
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ข้อพิพาทและข้อจํากัด 
ในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 
 

ผู#จัดการกองทรัสต/ได#บริหารกองทรัสต/ภายใต#การกฎหมายที่เกี ่ยวข#องอย>างเคร>งครัด ได#แก> พระราชบัญญัติ
หลักทรัพย/และตลาดหลักทรัพย/ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก#ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญตัิทรัสต/เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 
2550 (รวมทั้งที่มีการแก#ไขเพิ่มเติม) กฎเกณฑ/ของหน>วยกำกับดูแล และสัญญาก>อตั้งทรัสต/ 
 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต/ ALLY ไม>มีคดีความ ซึ่งเป`นคู>ความหรือคู>กรณี โดยที่คดีหรือข#อพิพาทในชั้น
อนุญาโตตุลาการหรือข#อพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยสำคัญ และเกี่ยวข#องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต/ที่ผู#จัดการ
กองทรัสต/เชื่อว>าจะส>งกระทบในทางลบอย>างร#ายแรงต>อกองทรัสต/ที่มีจำนวนสูงกว>าร#อยละ 5 ของมูลค>าทรัพย/สินสุทธิของ
กองทรัสต/ สถานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และแนวโน#มการดำเนินการในอนาคต รวมถึงไม>มีข#อพิพาทใดที่กระทบต>อการ
จัดหาประโยชน/จากอสังหาริมทรัพย/ที่กองทรัสต/บริหารอยู>อย>างมีนัยสำคัญ 
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เหตุการณ์ที่สําคัญและข้อมูลอื่นที่สําคัญ 
 
เหตุการณ*สำคัญ 
ป1 2562  • กองทรัสต)  BKER หรือ กองทรัสต) ALLY ได6จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่ง

เปLนกองทรัสต)ที่แปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชSาอสังหาริมทรัพย)คริสตัล รีเทล     
โกรท และได6รับมาซึ ่งสินทรัพย)และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย)เมื ่อวันที ่ 2 
ธันวาคม 2562 

• กองทรัสต)  BKER หรือ กองทรัสต) ALLY เริ่มทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย)แหSงประเทศ
ไทย วันแรกเมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 2562 

ป1 2563 • วันที่ 23 มีนาคม 2563 ศูนย)การค6าภายใต6การบริหารจัดการของกองทรัสต) แจ6งป]ดบริการ
เปLนการชั่วคราวตามประกาศของภาครัฐเพื่อควบคุมการแพรSระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโค
โรนา 2019 (COVID 19) ระหวSางวันที่ 22 มีนาคม 2563 - วันที่ 12 เมษายน 2563 ยกเว6น
ร6านขายสินค6าที่จำเปLนตSอการดำรงชีวิต เชSน ซุปเปอร)มาร)เก็ต ร6านขายยา ร6านขายอาหาร 
ที่เป]ดให6ดำเนินการตามปกติ 

• วันที่ 25 ธันวาคม 2563 คณะกรรมการบริษัทรับทราบการลาออกของนางศุภานวิต เอี่ยม
สกุลรัตน) และนายนนท) บุรณศิริ จากตำแหนSงกรรมการบริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท) จำกัด 
โดยมีผลตั้งแตSวันที่ 15 ธันวาคม 2563 เปLนต6นไป  

• วันที่ 25 ธันวาคม 2563 คณะกรรมการบริษัทรับทราบการลาออกของนายยุทธนา ภูS
ประกาย จากตำแหนSงกรรมการผู6จัดการบริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท) จำกัด แตSยังคงดำรง
ตำแหนSงกรรมการบริษัท โดยมีผลตัง้แตSวันที่ 31 ธันวาคม 2563 เปLนต6นไป  

• วันที่ 25 ธันวาคม 2563 คณะกรรมการบริษัทอนุมัติแตSงตั้งนายกวินทร) เอี่ยมสกุลรัตน) เข6า
ดำรงตำแหนSงกรรมการผู6จัดการบริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท) จำกัด โดยมีผลตั้งแตSวันที่ 1 
มกราคม 2564 เปLนต6นไป  

ป1 2564 • วันที่ 1 กุมภาพันธ) 2564 ที่ประชุมวิสามัญผู6ถือหนSวยทรัสต)ครั้งที่ 1/2564 มีมติอนุมัติ
เปลี่ยนแปลงนโยบายการลงทุนเปLนกองทรัสต)มีนโยบายการลงทุนในทรัพย)สินหลักประเภท
อสังหาริมทรัพย)หรือสิทธิการเชSาอสังหาริมทรัพย)ทุกประเภท และทรัพย)สินอันเปLนสSวนควบ
หรือเครื่องจักร อุปกรณ) ของอสังหาริมทรัพย)ดังกลSาว ในกลุSม ห6างสรรพสินค6า ศูนย)การค6า 
คอมมูนิตี 6 มอลล) (Community mall) และอสังหาริมทรัพย) เพื่อการพาณิชย)อื่น ๆ (Core 
component) รวมทั้ งการลงท ุน ในอส ั งหาร ิมทร ัพย )ประ เภทอ ื ่ น  ๆ  (Non-core 
component) อาทิ ศูนย)ประชุม อาคารสำนักงานอาคารพาณิชย) ศูนย)แสดงสินค6า โกดัง
หรือพื้นที่เก็บสินค6า ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพย)อื่นที่กองทรัสต)เข6าลงทุน อาคารจอดรถ 
ตลาดค6าสSง/ค6าปลีก เปLนต6นอสังหาริมทรัพย)อ ื ่นที ่ก Sอให6เก ิดรายได6ประจำรวมถึง
อสังหาริมทรัพย)เพื่อการพาณิชย) และอสังหาริมทรัพย)อื่นใดที่เกี่ยวข6องกับ สนับสนุน หรือ
สSงเสริมธุรกิจการให6เชSาอสังหาริมทรัพย)และธุรกิจที่สSงเสริมการลงทุนของกองทรัสต) 
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• วันที่ 1 กุมภาพันธ) 2564 ที่ประชุมวิสามัญผู6ถือหนSวยทรัสต)ครั้งที่ 1/2564 มีมติอนุมัติ
เปลี่ยนแปลงชื่อกองทรัสต)เปLนทรัสต)เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชSาอสังหาริมทรัพย) อัลไล 
และชื่อหลักทรัพย)เปลี่ยนแปลงเปLน ALLY 

• วันที่ 1 กุมภาพันธ) 2564 แจ6งยุติบทบาทการปฏิบัติหน6าที่ในฐานะผู6จัดการกองทรัสต)รSวม 
โดยมีผลตั้งแตSวันที่ 1 กุมภาพันธ) 2564 เปLนต6นไป 

• วันที่ 6 พฤษภาคม 2564 กองทรัสต)ได6เข6าลงทุนในทรัพย)สินเพิ่มเติมสำหรับโครงการกาด
ฝรั่งวิลเลจ โดยใช6แหลSงเงินทุนจากการกู6ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) ซึ่ง
เปLนตามมติของคณะกรรมการบริษัทซึ่งมีมติอนุมัติการเข6าลงทุนเมื่อวันที่ 10 มีนาคม 2564  

• วันที่ 1 ธันวาคม 2564 กองทรัสต)ได6เข6าลงทุนในทรัพย)สินเพิ่มเติมสำหรับโครงการเดอะ 
คริสตัล ชัยพฤกษ) โดยใช6แหลSงเงินทุนจากการกู6ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) 
ซึ่งเปLนตามมติประชุมสามัญผู6ถือหนSวยทรัสต)ประจำปÉ 2564 เมื่อวันที่ 27 เมษายน 2564  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



66

ข8อมูลสำคัญอ่ืน 
 
กองทรัสต)ได6เข6าลงทุนเพิ่มเติมจำนวน 2 โครงการได6แกS โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ และ โครงการเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ) โดยมี
มูลคSาการเข6าลงทุนทั้งสิ้น 670 ล6านบาท (รวมคSาธรรมเนียมการจดทะเบยีนภาษมีลูคSาเพิ่ม อากรแสตมปÖ คSาธรรมเนียม และ
คSาใช6จSายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข6อง) โดยมีรายละเอียดทรพัย)สินที่ลงทุนดังนี้ 

รายละเอียด โครงการกาดฝรั่ง วิลเลจ โครงการเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ; 
ที่ตั้ง เลขที่ 225 กม.13 หมูS 13 ถนนเชียงใหมS-

ฮอด ตำบลบ6านแหวน อำเภอหางดง จังหวัด
เชียงใหมS 50230 

เลขที่ 99/9 หมูSที่ 5 ถนนชัยพฤกษ) ตำบล
คลองพระอุดม อำเภอปากเกร็ด จังหวัด
นนทบุรี 11120 

พื้นที่เขAาลงทุน ประมาณ 9,062 ตารางเมตร ประมาณ 11,788 ตารางเมตร 
ลักษณะการลงทุน สิทธิการเชSาอสังหาริมทรัพย) สิทธิการเชSางาน

ระบบ และกรรมสิทธิ์ในอุปกรณ) เฟอร)นิเจอร) 
และสังหาริมทรัพย) 

สิทธิการเชSา/เชSาชSวงอสังหาริมทรัพย) และ
กรรมสิทธิ์ในอุปกรณ) เฟอร)นิเจอร) และงาน
ระบบ 

ระยะเวลาลงทุน 30 ปÉ นับตั้งแตSวันจดทะเบียนสิทธิการเชSา 
(ว ั น ท ี ่  6 พ ฤ ษ ภ าค ม  2564 ถ ึ ง ว ั น ที่  5 
พฤษภาคม 2594) 

20 ปÉ 7 เดือน นับตั้งแตSวันจดทะเบียนสิทธิ
การเชSา (วันที่ 1 ธันวาคม 2564 ถึงวันที่ 30 
มิถุนายน 2585) 

มูลคFาการลงทุน 390,000,000 บาท  280,000,000 บาท 
แหลFงเงินทุน มาจากการกู6ยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ 

จำกัด (มหาชน) โดยมีหลักประกัน ได6แกS 
1. การจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง

ธุรกิจในสิทธิการเชSาโครงการศูนย)การค6า 
ก า ด ฝ ร ั ่ ง  ว ิ ล เ ล จ  แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร
ศูนย)การค6า สัมมากรเพลส รามคำแหง  

2. จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ
ในสิทธิเรียกร6องในลูกหนี้แหSงสิทธิของ
โครงการทั้งหมดข6างต6น 

3. การประกันภัยความเสี่ยงภัยทุกประเภท
ใ น ท ร ั พ ย ) ส ิ น  ( Property All Risks 
Insurance) และการประกันภัยธุรกิจ
หย ุ ด ชะ ง ั ก  ( Business Interruption 
Insurance) ในอาคารโครงการทั้งหมด
ข6างต6น โดยระบุผู6รับผลประโยชน)รSวมคือ
ผู6ให6กู6ยืมและผู6กู6ยืม 

มาจากการกู 6ย ืมเง ินจากธนาคารกรุงเทพ 
จำกัด (มหาชน) โดยมีหลักประกัน ได6แกS 
1. การจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง

ธ ุ ร ก ิ จ ใ น ส ิ ท ธ ิ ก า ร เ ช S า โ ค ร ง ก า ร
ศูนย)การค6าเพลินนารี่ มอลล) วัชรพล  

2. จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ
ในสิทธิเรียกร6องในลูกหนี้แหSงสิทธิของ
โครงการทั้งหมดข6างต6น 

3. การประกันภัยความเสี่ยงภัยทุกประเภท
ใ น ท ร ั พ ย ) ส ิ น  ( Property All Risks 
Insurance) และการประกันภัยธุรกิจ
หย ุ ดชะง ั ก  ( Business Interruption 
Insurance) ในอาคารโครงการทั้งหมด
ข6างต6น โดยระบุผู6รับผลประโยชน)รSวม
คือผู6ให6กู6ยืมและผู6กู6ยืม 
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ข้อมูลสําคัญอื่น 
 

 
– ไม%มี – 

 
ทั้งนี้ผู.ลงทุนสามารถศึกษาข.อมูลของกองทรัสต<เพิ่มเติมได.จากแบบแสดงรายการข.อมูลประจำปI (แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว.ใน 
www.sec.or.th หรือข.อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต<ที่เว็บไซต< www.allyreit.com หรือเว็บไซต<ของตลาดหลักทรัพย<แห%ง
ประเทศไทย www.set.or.th 
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
ข#อมูลหน*วยทรัสต2และข#อมูลราคาหลักทรัพย2  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 
ทุนจดทะเบียนชำระแล1ว 8,565,830,360 บาท 
จำนวนหน4วยทรัสต8 874,100,000 หน9วย 
ประเภทหน4วยทรัสต8 ไม9รับไถ9ถอนหน9วย 
มูลค4าทรัพย8สินสุทธิ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563) 8,377,649,177 บาท 
มูลค4าทรัพย8สินสุทธิ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564) 8,393,486,361.06 บาท 
มูลค4าทรัพย8สินสุทธิต4อหน4วย (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563) 9.8435 บาทต9อหน9วย 
มูลค4าทรัพย8สินสุทธิต4อหน4วย (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564) 9.6024 บาทต9อหน9วย 
มูลค4าตามราคาตลาด* (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563) 5,244,600,000 บาท 
มูลค4าตามราคาตลาด* (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564) 6,118,700,000 บาท 
ราคาปNด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 6.00 บาทต9อหน9วย 
ราคาปNด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 7.00 บาทต9อหน9วย 
ราคาพาร8 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 9.8896 บาทต9อหน9วย 
ราคาพาร8 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 9.7996 บาทต9อหน9วย 
หมายเหตุ * ข+อมูลอ+างอิงตามวันทำการล8าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 

 
การลดทุนชำระแล#ว 
นับตั้งแต9ก9อตั้งกองทรัสตG ALLY ไดLมีการลดทุนชำระแลLว 3 ครั้ง เพื่อจ9ายสภาพคล9องส9วนเกินใหLกับผูLถือหน9วยทรัสตG โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

ครั้งที ่ ผลการดำเนินงาน 
จำนวนเงินลดทุน 

(บาท) 
เงินลดทุนต:อหน:วย 

(บาท) 
วันป?ดสมุดทะเบียน วันที่เฉลี่ยเงินคืน 

1 1/01/2563 - 31/03/2563   139,856,000  0.1600 28/05/2563 11/06/2563 
2 1/07/2563 - 30/09/2563   113,633,000  0.1300 26/11/2563 9/12/2563 
3 1/10/2563 - 31/12/2563     78,669,000  0.0900 11/03/2564 19/03/2564 
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ข#อมูลผู#ถือหน*วยทรัสต2  
ณ วันป]ดสมุดทะเบียน วันที่ 9 มีนาคม 2565 
 

1. กลุ9มผูLถือหน9วยทรัสตGรายใหญ9 10 รายแรก  
ลำดับ รายชื่อ จำนวนหน4วย ร1อยละ 

1 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จำกัด 156,672,500 17.92 

2 สำนักงานประกันสังคม 114,870,843 13.14 

3 บริษัท เกียรติสหมิตร จำกัด 39,000,000 4.46 

4 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 33,188,343 3.80 

5 บริษัทเมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 28,318,600 3.24 

6 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 28,026,709 3.21 

7 ธนาคารออมสิน 17,478,696 2.00 

8 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน) 17,360,000 1.99 

9 บริษัท อลิอันซG อยุธยา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 14,641,000 1.67 

10 
บริษัท เอสวีไอ จำกัด (มหาชน) โดย บริษัทหลักทรัพยGจัดการกองทุน 
วรรณ จำกัด 

13,529,000 1.55 

 รวม 463,085,691 52.98 
 

2. ผูLถือหน9วยทรัสตGรายใหญ9 ซึ่งถือหน9วยทรัสตGตั้งแต9รLอยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ9มบุคคลเดียวกัน 
ลำดับ รายชื่อ จำนวนหน4วยทรัสต8 ร1อยละ 

1 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จำกัด 156,672,500 17.92 
2 สำนักงานประกันสังคม 114,870,843 13.14 
3 บริษัท เกียรติสหมิตร จำกัด 39,000,000 4.46 

 รวม 310,543,343 35.52 
 

3. กลุ9มผูLถือหน9วยทรัสตGรายใหญ9ของกองทรัสตGที่มีอิทธิพลต9อการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการดำเนินงานของ
บริษัทฯ อย9างมีนัยสำคัญ 

- ไม9มี – 
 
  



70

การจ*ายประโยชน2ตอบแทนของกองทรัสต2 
นโยบายการจ4ายผลตอบแทน 

1. ผูLจัดการกองทรัสตGจะจ9ายประโยชนGตอบแทนใหLแก9ผูLถือหน9วยทรัสตGไม9นLอยกว9ารLอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แลLวของรอบปuบัญชี โดยจะจ9ายไม9นLอยกว9าปuละ 2 ครั้ง และจะจ9ายภายใน 90 วันนับแต9วันสิ้นรอบปuบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ9ายประโยชนGตอบแทนนั้น แลLวแต9กรณี 

2. ในกรณีที่กองทรัสตG มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูLจัดการกองทรัสตGอาจจ9ายประโยชนGตอบแทนใหLผูLถือ
หน9วยลงทุนจากกำไรสะสมดังกล9าวดLวยก็ไดL 

3. ในกรณีที่ผูLจัดการกองทรัสตGไม9สามารถจ9ายประโยชนGตอบแทนไดLในระยะเวลาดังกล9าวผูLจัดการกองทรัสตGจะแจLงใหLผูL
ถือหน9วยทรัสตGทราบผ9านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยGและจะแจLงใหLสำนักงาน ก.ล.ต. ทราบเปxนลาย
ลักษณGอักษร 

4. ในกรณีที่กองทรัสตG ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู9 ผูLจัดการกองทรัสตGจะไม9จ9ายประโยชนGตอบแทนแก9ผูLถือหน9วยทรัสตG 
 
ข1อจำกัดและวิธีการจ4ายประโยชน8ตอบแทนแก4ผู1ถือหน4วยทรัสต8 

1. ในการพิจารณาจ9ายประโยชนGตอบแทน ถLาประโยชนGตอบแทนที่จะประกาศจ9ายต9อหน9วยทรัสตGระหว9างปuบัญชีหรือ
รอบปuบัญชีใดมีมูลค9าต่ำกว9าหรือเท9ากับ 0.10 บาท ผูLจัดการกองทรัสตGสงวนสิทธิที่จะไม9จ9ายประโยชนGตอบแทนใน
ครั้งนั้นและใหLยกไปจ9ายประโยชนGตอบแทนพรLอมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ9ายประโยชนGตอบแทนที่กำหนดไวL 

2. สำหรับหลักเกณฑGในการจ9ายประโยชนGตอบแทนผูLจัดการกองทรัสตGจะดำเนินการใหLเปxนไปตามที่ระบุไวLเวLนแต9กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน9วยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ไดLแกLไขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ9อนผันเปxนอย9างอื่น ผูLจัดการกองทรัสตGจะดำเนินการใหL
เปxนไปตามนั้น  

3. ผูLจัดการกองทรัสตGจะจ9ายประโยชนGตอบแทนใหLแก9ผูLถือหน9วยทรัสตGตามสัดส9วนการถือหน9วยของผูLถือหน9วยทรัสตGแต9
ละราย ทั้งนี้ผูLจัดการกองทรัสตGขอสงวนสิทธิในการจ9ายประโยชนGตอบแทนใหLแก9ผูLถือหน9วยทรัสตGที่ถือหน9วยทรัสตG
เกินกว9าอัตราหรือไม9เปxนไปตามหลักเกณฑGที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส9วนที่เกินหรือไม9เปxนไป
ตามหลักเกณฑGดังกล9าว และใหLประโยชนGตอบแทนในส9วนที่ไม9อาจจ9ายใหLแก9ผูLถือหน9วยทรัสตGดังกล9าวตกเปxนของผูL
ถอืหน9วยทรัสตGรายอื่นตามสัดส9วนการถือหน9วยทรสัตG 

 
ประวัติการจ4ายประโยชน8ตอบแทน  
นับตั้งแต9ก9อตั้งกองทรัสตG ALLY ไดLมีการจ9ายประโยชนGตอบแทนไปแลLวทั้งสิ้น 0.8670 บาทต9อหน9วย 

คร้ังท่ี รอบผลประกอบการ รูปแบบจ5ายประโยชน:ตอบแทน วันป=ดสมุดทะเบียน วันเฉล่ียเงินคืน 
อัตราจ5ายประโยชน:

ตอบแทน 
1 2/12/2562 – 31/12/2562 ป*นผลจากกำไรสุทธิ 12/03/2563 26/03/2563 0.0600 
2 1/01/2563 – 31/03/2563 เงินคืนทุน 18/05/2563 11/06/2563 0.1600 
3 1/07/2563 – 30/09/2563 เงินคืนทุน 26/11/2563 9/12/2563 0.1300 
4 1/10/2563 – 31/12/2563 ป*นผลจากกำไรสุทธิ 11/03/2563 19/03/2563 0.0550 
 1/10/2563 – 31/12/2563 เงินคืนทุน 11/03/2563 19/03/2563 0.0900 
5 1/01/2564 – 31/03/2564 ป*นผลจากกำไรสุทธิ 02/06/2564 11/06/2564 0.1500 
6 1/04/2564 – 30/06/2564 ป*นผลจากกำไรสุทธิ 30/12/2564 17/09/2564 0.0920 
7 1/10/2564 – 31/12/2564 ป*นผลจากกำไรสุทธิและกำไรสะสม 09/03/2565 31/03/2565 0.1300 
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โครงสร้างการจัดการ 
 
ข#อมูลท่ัวไปของผู#จัดการกองทรัสต7 

ชื่อ 
บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท1 จํากัด 
(K.E.REIT Management Company Limited) 

ใบอนุญาต ไดLรับความเห็นชอบใหLเปSนผูLจัดการกองทรสัต1 เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2562 
ที่ตั้งสำนักงานใหญ6 888 ถนนประดิษฐ1มนูธรรม แขวงคลองจั่น เขตบางกะปjกรุงเทพมหานคร 
โทรศัพท; 02-101-5799 
เว็บไซต; http://www.allyreit.com/ 
เวลาทำการ 8.30 น. ถึง 17.00 น. 
ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 
ทุนชำระแลGว 10,000,000 บาท 
จำนวนหุGนที่ออกและเรียกชำระแลGว 100,000 หุLน 
มูลค6าที่ตราไวG 100.00 บาทตyอหุLน 

 
โครงสร#างการบริหารจัดการ  
 

1. รายชื่อผูGถือหุGน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

ลำดับ ชื่อผูGถือหุGน จำนวนหุGน 
สัดส6วนการถือหุGน 

(รGอยละ) 
1 บริษัท เค.อี.แลนด1 จำกัด 99,997 99.9997 

2 นายกวีพันธ1  เอี่ยมสกุลรัตน1 1 0.0001 

3 นายกวินทร1  เอี่ยมสกุลรัตน1 1 0.0001 

4 นายยุทธนา  ภูyประกาย 1 0.0001 
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2. โครงสรGางการจัดการ 
โครงสรLางคณะกรรมการของ KERM ประกอบดLวย คณะกรรมการบริษัท และฝÄายงานที่ปฏิบัติหนLาที ่ในการ
สนับสนุนงานที่เกี่ยวขLองกับการทำหนLาที่เปSนผูLจัดการกองทรัสต1 จำนวน 5 ฝÄายงาน ตามโครงสรLาง ดังนี้ 

 

 
 
 

3. คณะกรรมการบริษัท 
 

ลำดับ ชื่อและสกุล ตำแหน6ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ;  
(ยGอนหลัง 5 ป]) 

1 นายธีระ ภูyตระกูล 
Mr. Teera Phutrakul 

ประธาน
กรรมการ 
และ 
กรรมการ
อิสระ 

M.A. Economics in 
Finance & Investment 
Exeter University, UK 
B.Sc. Economics, 
Bradford University, UK 

กรรมการอิสระ บริษัท เค.อี.รีท 
แมเนจเมนท1 จำกัด 
กรรมการอิสระ บริษัท ธนาคาร 
ซูมิโตโม มิตซุย ทรัสต1 (ไทย) 
จำกัด (มหาชน) 
ผูLกyอตั้ง JT Financial Planners 

2. โครงสรGางการจัดการ 
โครงสรLางคณะกรรมการของ KERM ประกอบดLวย คณะกรรมการบริษัท และฝÄายงานที่ปฏิบัติหนLาที ่ในการ
สนับสนุนงานที่เกี่ยวขLองกับการทำหนLาที่เปSนผูLจัดการกองทรัสต1 จำนวน 5 ฝÄายงาน ตามโครงสรLาง ดังนี้ 

 

 
 
 

3. คณะกรรมการบริษัท 
 

ลำดับ ชื่อและสกุล ตำแหน6ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ;  
(ยGอนหลัง 5 ป]) 

1 นายธีระ ภูyตระกูล 
Mr. Teera Phutrakul 

ประธาน
กรรมการ 
และ 
กรรมการ
อิสระ 

M.A. Economics in 
Finance & Investment 
Exeter University, UK 
B.Sc. Economics, 
Bradford University, UK 

กรรมการอิสระ บริษัท เค.อี.รีท 
แมเนจเมนท1 จำกัด 
กรรมการอิสระ บริษัท ธนาคาร 
ซูมิโตโม มิตซุย ทรัสต1 (ไทย) 
จำกัด (มหาชน) 
ผูLกyอตั้ง JT Financial Planners 
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ลำดับ ชื่อและสกุล ตำแหน6ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ;  
(ยGอนหลัง 5 ป]) 

2 นายกวินทร1 เอี่ยมสกุลรัตน1 
Mr. Kavin Eiamsakulrat 

กรรมการ M.S. Real Estate 
Development, 
Columbia University, 
U.S.A 
B.A. Financial 
Economics, Columbia 
University, U.S.A 

กรรมการ บริษัท เค.อี.รีท 
แมเนจเมนท1 จำกัด / กลุyม
บริษัท เค.อี.       
รองกรรมการผูLจัดการ        
บริษัท เค.อี. แลนด1 จำกัด 
ผูLอำนวยการฝÄายพัฒนาธุรกิจ
บริษัท เค.อี.แลนด1 จำกัด 
 

3 นายยุทธนา ภูyประกาย                           
Mr. Yutthana Phuprakai  

กรรมการ ปริญญาบริหารธุรกิจ
มหาบัณฑิต (บัญชีเพื่อการ
วางแผนและควบคุม) 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร1 
บัญชีบัณฑิต คณะการบัญชี 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร1 
ผูLสอบบัญชีรับอนุญาต 
(CPA) 

กรรมการ บริษัท เค.อี.รีท 
แมเนจเมนท1 จำกัด /บริษัท เค.
อี. แลนด1 จำกัด / บริษัท เค.อี.รี
เทล จำกัด / บริษัท ลักซ1เซอรี่ 
แอท ลิฟวิ่ง จำกัด / บริษัท เค.
อี.เอช จำกัด         
ประธานเจLาหนLาที่ฝÄาย
ปฏิบัติการ บริษัท เค.อี. รีเทล 
จำกัด 
ผูLอำนวยการฝÄายบัญชีและ 
การเงิน บริษัท เค.อี.รีเทล จำกัด 

 
4. คณะกรรมการบริหาร (Executive Board) 

ลำดับ ชื่อและสกุล ตำแหน6ง 

1 
นายกวินทร1 เอี่ยมสกุลรัตน1 
Mr. Kavin Eiamsakulrat 

กรรมการผูLจัดการ 

2 
นายกวินทร1 เอี่ยมสกุลรัตน1 
Mr. Kavin Eiamsakulrat 

รักษาการผูLบริหาร (Acting Director) 
ฝÄายลงทุน 

3 
นางณัฐพรรณ วุฒิชลธ ี
Mrs. Nattapan Vuthicholthee 

ผูLบริหาร (Director) 
ฝÄายนักลงทุนสัมพันธ1 

4 
นางสาวนันทพร ศิลาทอง 
Ms. Nanthaporn Silathong 

ผูLอำนวยการ (Vice President) 
ฝÄายบริหารทรัพย1สิน 

5 
นางสาวอริศรา คงสวyาง 
Ms. Arisara Kongsawang 

ผูLอำนวยการ (Vice President) 
ฝÄายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

6 
นายกวินทร1 เอี่ยมสกุลรัตน1 
Mr. Kavin Eiamsakulrat 

รักษาการผูLบริหาร (Acting Director) 
ฝÄายกฎหมายและกำกับดูแลการปฏิบัติงาน 
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ลำดับ ชื่อและสกุล ตำแหน6ง 

7 
นายบุตรา โทบุรี 
Mr. Buttra Thoburee 

ผูLบริหาร (Director) 
สำนักบริหารความเสี่ยงและตรวจสอบภายใน 

 
กรรมการผู#มีอำนาจลงลายมือช่ือแทน KERM ในฐานะผู#จัดการกองทรัสต7 
กรรมการผูLมีอำนาจลงลายมือชื่อแทน KERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 คอื กรรมการสองคนลงลายมือชื่อรyวมกัน 
 
บทบาท หน#าท่ี และความรับผิดชอบ 

หนLาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบyงออกเปSน 2 สyวน คือ (ก) หนLาที่และความรับผิดชอบในการดำเนิน
กิจการของบริษัท  และ (ข) หนLาที่และความรับผิดชอบตyอกองทรัสต1ภายใตLการบริหารจัดการ โดยในสyวนของหนLาที่และความ
รับผิดชอบตyอกองทรัสต1  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

(ก) หนGาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต6อตวับริษัท 

(1) ปฏิบ ัต ิหน Lาท ี ่ ให L เป Sนไปตามกฎหมาย ว ัตถ ุประสงค 1 และข Lอบ ังค ับของ KERM ตลอดจนมติ
คณะกรรมการของ KERM และมติที ่ประชุมของผู Lถ ือหุ Lนของ KERM ดLวยความซื ่อสัตย1 สุจริต 
ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน1 และเปSนธรรมตyอผูLถือหุLนของ KERM 

(2) กำหนดนโยบายการดำเนินงานของ KERM และกำกับควบคุมดูแลใหLฝÄายบริหารดำเนินการใหLเปSนไป
ตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตLการกำกับดูแลกิจการที่ดี  

(3) รายงานผลประกอบการของ KERM ใหLผูLถือหุLนทราบ 

(4) ควบคุม ดูแล ใหLฝÄายงานตyาง ๆ ของ KERM มีการปฏิบัติตyอผูLมีสyวนไดLเสียอยyางเปSนธรรม และมีความ
เทyาเทียมกัน 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวyามีเรื่องที่สำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิไดL
มีการบรรจุไวLในวาระการประชมุคณะกรรมการของ KERM 

(6) พิจารณาคัดเลือก แตyงตั้งกรรมการของ KERM แทนกรรมการเดิมที่พLนจากตำแหนyง รวมทั้งคัดเลือก 
เสนอแตyงตั้งกรรมการเพิ่มเติมตyอผูLถือหุLนของ KERM 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวขLองกับการดำเนินงานที่สำคัญของ KERM เชyน การจyายเงินปûนผลใหLแกy
ผูLถือหุLนของ KERM การจัดประชุมผูLถือหุLนของ KERM ตามที่กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบ
ประจำปüของ KERM การคัดเลือก เสนอแตyงตั้ง และเสนอคyาตอบแทนของผูLสอบบัญชีของ KERM เปSน
ตLน 

(8) ใหLความรูLเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของ KERM รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ1 และขLอบังคับที่
เกี่ยวขLอง ใหLกรรมการใหมyไดLรับทราบ 

(9) กำหนดใหLมีการประชุมคณะกรรมการของ KERM อยyางนLอยปüละ 4 (สี ่) ครั ้ง ซึ ่งในการประชุม
คณะกรรมการบริษัทแตyละครั้ง จะตLองมีกรรมการเขLารyวมประชุมในจำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวน
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กรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปSนองค1ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการใหLถือตามเสียงขLาง
มากของกรรมการที่มาประชุม  ทั้งนี้ กรรมการผูLมีสyวนไดLเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมyมีสิทธิออกเสียง 

(10) จัดใหLมีตำแหนyงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แตyละฝÄายงานนำเสนอ 
จัดทำและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการของ KERM และเอกสารที่เกี่ยวขLองกับการประชุม
ดังกลyาว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู Lจัดการ โดยในกรณีที ่กรรมการผู Lจัดการดำรงตำแหนyง
กรรมการ กรรมการที่ดำรงตำแหนyงกรรมการผูLจัดการทyานนั้นจะไมyเขLารyวมพิจารณา และไมyมีสyวนรyวม
ในการตัดสินใจ   

(ข) หนGาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต6อกองทรัสต;  

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สำคัญในการจัดการกองทรัสต1 ไดLแกy นโยบายในการจัดการกองทรัสต1 การ
จัดโครงสรLางเง ินทุนของกองทรัสต1 การลงทุนในอสังหาร ิมทรัพย1 การจัดหาประโยชน1จาก
อสังหาริมทรัพย1 เปSนตLน เพื่อใหLฝÄายงานที่เกี่ยวขLองนำไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดLมาซึ่งอสังหาริมทรัพย1หรือสิทธิการเชyาอสังหาริมทรัพย1ในครั้งแรกและ
การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน1จากอสังหาริมทรัพย1หรือสิทธิการเชyาอสังหาริมทรัพย1
ดังกลyาว รวมทั้งกำกับดูแลเพื่อใหLเปSนไปตาม นโยบายของ KERM สัญญากyอตั้ง ทรัสต1 สัญญาแตyงตั้ง
ผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง รวมทั้ง 
พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต1 รวมถึงการขออนุญาตตyาง ๆ ที่เกี่ยวขLอง 

(3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำหนyายไปซึ่งทรัพย1สินหลักและอุปกรณ1ของกองทรัสต1เพื่อใหLเปSนไปตาม 
นโยบายของ KERM สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล 
หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขLองกับการดูแลจัดการกองทรัสต1 
เพื่อใหLฝÄายงานที่เกี่ยวขLองนำไปปฏิบัติ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตyาง ๆ ในการจัดการความขัดแยLงทาง
ผลประโยชน1ที่เกี่ยวขLอง โดยเฉพาะอยyางยิ่งระหวyางกองทรัสต1กับผูLจัดการกองทรัสต1และบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันกับผูLจัดการกองทรัสต1 ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชน1ที่ดีที่สุด
ของกองทรัสต1หรือผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยLงทางผลประโยชน1ขึ้น  

(6) พิจารณาอนุมัติการเขLาทำรายการระหวyางกองทรัสต1กับผูLจัดการกองทรัสต1 และกองทรัสต1กับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผูLจัดการกองทรัสต1 รวมทั้งรายการระหวyางกองทรัสต1กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยง
กับทรัสตี ตามหลักเกณฑ1และกฎขLอบังคับที่เกี่ยวขLอง โดยกรรมการผูLมีสyวนไดLเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมyมี
สิทธิออกเสียง 

(7) พิจารณาอนุมัติการเขLาทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวขLอง ตามหลักเกณฑ1และกฎขLอบังคับที่เกี่ยวขLอง 
โดยกรรมการผูLมีสyวนไดLเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมyมีสิทธิออกเสียง 

(8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูLจัดการของ KERM เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต1  
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(9) พิจารณาอนุมัติการแตyงตัง้ และประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 

(10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหLผูLใหLบริการภายนอก (Outsource) เปSนผูLรับดำเนินการ 
ตามกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูLใหLบริการภายนอก (Outsource) ดังกลyาว 

(11) พิจารณาอนุมัติการวyาจLางที่ปรึกษาที่เกี่ยวขLองกับการบริหารจัดการกองทรัสต1 

(12) ติดตาม ดูแลจัดการใหLมีการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผูLจัดการกองทรัสต1 และผูLรับมอบหมาย ใหL
เปSนไปตามนโยบายของ KERM สัญญากyอตั ้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั ้งผู Lจัดการกองทรัสต1 แบบแสดง
รายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำคัญตyอ
คณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรตLองรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการ
ผูLจัดการ 

(13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำปü  

(14) พิจารณาอนุมัติรายจyายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูyนอกงบประมาณประจำปü 

(15) กำกับดูแลใหLมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถLามี) ตามแผนการและหลกัเกณฑ1ที่กำหนด  

(16) พิจารณาอนุมัติผลการดำเนินงานและการจyายประโยชน1ตอบแทนใหLแกyผูLถือหนyวยทรสัต1 

(17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำปüของผูLถือหนyวยทรัสต1 หรือเมื่อเห็นสมควรใหLมีการประชุม
เพื่อประโยชน1ในการจัดการกองทรัสต1 หรือผูLถือหนyวยทรัสต1ซึ่งถือหนyวยทรัสต1รวมกันไมyนLอยกวyารLอย
ละ 10 (สิบ) ของจำนวนหนyวยทรัสต1ที่จำหนyายไดLแลLวทั้งหมด เขLาชื่อกันทำหนังสือขอใหLเรียกประชุมผูL
ถือหนyวยทรัสต1โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวLอยyางชัดเจนในหนังสือนั้น 

(18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการแกLไขขLอพิพาทและขLอรLองเรียนที ่สำคัญเกี ่ยวกับการ
ดำเนินงานของกองทรัสต1ตามที่เห็นวyาจำเปSนและเหมาะสม เพื่อใหLดำเนินการแกLไขขLอรLองเรียนและขLอ
พิพาทเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต1จากบุคคลภายนอกหรือผูLถือหนyวยทรัสต1 ดำเนินการอื่นใด
เพื่อใหLเปSนไปตามขLอกฎหมาย ขLอบังคับ มติที่ประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1 สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญา
แตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล และหนังสือชี้ชวน 

(19) คณะกรรมการ KERM อาจมอบหมายใหLกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ
อยyางหนึ่งอยyางใดแทนคณะกรรมการก็ไดL ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกลyาวจะไมyรวมถึงการมอบอำนาจ 
หรือการมอบอำนาจชyวงที่ทำใหLกรรมการหรือผูLรับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่
ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยLง มีสyวนไดLเสียหรือมีผลประโยชน1ในลักษณะอื่นใดขัดแยLงกับ
ผลประโยชน1ของกองทรัสต1 

(20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับขLอพิพาทที่เกดิขึ้น 

(ค) บทบาท หนGาที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

 KERM กำหนดใหLมีกรรมการอิสระเปSนสyวนหนึ่งของคณะกรรมการของ KERM ซึ่งเปSนผูLที ่มีความรูLความ
เชี่ยวชาญที่เปSนประโยชน1ตyอธุรกิจ ในการทำหนLาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทำงานของผูLบริหารและฝÄายงาน
ของ KERM เพื่อใหLเปSนไปตามหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาใหLความเห็นสนับสนุนตyอนโยบายที่เปSน
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ประโยชน1ตyอกองทรัสต1 และ/หรือ ผูLถือหนyวยทรัสต1 หรือคัดคLานเมื่อเหน็วyา KERM อาจตัดสินใจที่สyงผลกระทบ
กับกองทรัสต1 และ/หรือ ผูLถือหนyวยทรัสต1ในทางลบ โดยกรรมการอิสระตLองมีความเปSนอิสระจากการควบคุม
ของผูLบริหาร ผูLถือหุLนรายใหญy รวมทั้งไมyมีสyวนเกี่ยวขLองหรือมีสyวนไดLเสียกับการตัดสินใจในการดำเนินงานของ 
KERM และมีบทบาทหนLาที่ ดังนี้ 

(1) พิจารณาใหLความเห็นหรือใหLขLอสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวขLองของกองทรัสต1 หรือรายการ
ที่อาจมีความขัดแยLงทางผลประโยชน1 รวมทั้งการไดLมาหรือจำหนyายไปซึ่งทรัพย1สินที่มีนัยสำคัญ เพื่อ
ประโยชน1ของผูLถือหนyวยทรัสต1 

(2) ใหLคำแนะนำหรือใหLความเห็นในเรื่องที่สำคัญ เชyน โครงสรLางเงินทุน นโยบายของ KERM นโยบายการ
ควบคุมการปฏิบัติงาน เปSนตLน 

(3) ใหLความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ1วิธีการ
ควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

(4) พิจารณา กำกับดูแล และใหLคำแนะนำแกy KERM ในการจัดทำงบการเงินของ KERM และกองทรัสต1 
ใหLมีความถูกตLองครบถLวน  

(5) เสนอแนะเรื่องที่สำคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการของ KERM 

(6) แตyงตั ้ง ดูแลติดตามการดำเนินงาน ตรวจสอบ ใหLคำแนะนำหรือใหLความเห็นเกี ่ยวกับแผนการ
ดำเนินงาน ประเมินผลงาน และใหLคำแนะนำหรือใหLความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของ
ผูLตรวจสอบภายใน (ถLามี) รวมถึงนำเสนอและใหLความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในตyอที่
ประชุมคณะกรรมการของ KERM 

(7) พิจารณาใหLมีการตรวจสอบภายในเปSนรายไตรมาส หรือกyอนรอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่อ
เห็นสมควร 

 
การบริหารจัดการ 

KERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 ไดLแบyงฝÄายงานออกเปSน 5 (หLา) ฝÄายโดยมีกรรมการผูLจัดการทำหนLาที่ดูแลบริหารจัดการ
เพื่อใหLการปฏิบัติหนLาที่ในการเปSนผูLจัดการกองทรัสต1เปSนไปตามนโยบายของ KERM สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLจัดการ
กองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูลและหนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขLองกับการดูแลจัดการกองทรัสต1 โดย
บทบาทหนLาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูLจัดการ ตลอดจนหนLาที่และความรับผิดชอบของฝÄายงานตyาง ๆ มีดังนี้ 

บทบาท หนGาที่ และความรับผิดชอบ 

(ก) หนGาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูGจัดการ (Managing Director: MD) 

กรรมการผูLจัดการมีอำนาจ หนLาที่ และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแลการดำเนินงานของ 
KERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 โดยกำหนดหนLาที่และความรบัผิดชอบดังนี้ 
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(1) กำหนดแผนการดำเนินงานในการจัดการกองทรัสต1 การจัดโครงสรLางเงินทุน การตัดสินใจลงทุน การ
วางกลยุทธ1และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน1จากอสังหาริมทรัพย1 ภายใตLนโยบาย
ของ KERM  

(2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำปü  

(3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการวyาจLาง และอนุมัติการเลิกจLาง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวขLองกับการวyาจLาง
บุคลากรของ KERM  

(4) ดูแลบริหารการดำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำวันในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 รวมถึงการ
กำกับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของ KERM และประเมินผลงานบุคลากรของ KERM ใหLเปSนไปตาม
นโยบายการกำกับดูแลกิจการของ KERM มติคณะกรรมการของ KERM สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญา
แตyงตั ้งผู Lจ ัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ มติที ่ประชุมผู Lถือ
หนyวยทรัสต1 และกฎหมายที่เกี่ยวขLองกับการปฏิบัติงานของผูLจัดการกองทรัสต1 

(5) พิจารณาอนุมัติการเปjดเผยขLอมูลที่เกี่ยวขLองกับ KERM และการดำเนินงานของกองทรัสต1 

(6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับขLอพิพาทที่เกดิขึ้น  

(7) เปSนตัวแทนKERM ตลอดจนมีอำนาจมอบหมายใหLบุคคลดำเนินการในการติดตyอกับหนyวยงานราชการ
และหนyวยงานกำกับดูแลที่เกี่ยวขLอง 

(8) มีอำนาจในการออก แกLไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คำสั่ง และขLอบังคับที่เกี่ยวกับการทำงาน
ของ KERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1ภายในกรอบนโยบายที่ไดLรับจากคณะกรรมการของ KERM 

(9) มีอำนาจหนLาที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดLรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดLรับมอบหมาย
จากคณะกรรมการของ KERM 

ใหLมีอำนาจในการมอบอำนาจชyวง และ/หรือ มอบหมายใหLบุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอยyางแทนไดLโดยการ
มอบอำนาจชyวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลyาวใหLอยูyภายในขอบเขตแหyงการมอบอำนาจตามหนังสือมอบ
อำนาจที่ใหLไวL และ/หรือ ใหLเปSนไปตามระเบียบ ขLอกำหนด หรือคำสั่งที่คณะกรรมการของ KERM ไดLกำหนดไวL 
ทั้งนี้ การมอบหมายอำนาจหนLาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูLจัดการนั้นจะตLองไมyมีลักษณะเปSนการ
มอบอำนาจ หรือมอบอำนาจชyวงที่ทำใหLกรรมการผูLจัดการ หรือผูLรบัมอบอำนาจจากกรรมการผูLจัดการสามารถ
อนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยLงอาจมีสyวนไดLเสียหรืออาจไดLรับประโยชน1ในลักษณะใด ๆ 
หรืออาจมีความขัดแยLงทางผลประโยชน1อื่นใดกับกองทรัสต1 

(ข) หนGาที่และความรับผิดชอบของแต6ละฝrายงานของ KERM 

(1) ฝrายลงทุน (Investment) 

(1) จัดทำแผนการลงทุน โครงสรLางเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดำเนินการคัดเลือก
อสังหาริมทรัพย1ที่จะเขLาลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย1สินอื่น
ที่เกี ่ยวขLองกับอสังหาริมทรัพย1ที ่จะเขLาลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถLามี) ที ่มี
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คุณสมบัติตามนโยบายของ KERM เพื่อใหLกองทรัสต1มีการเตบิโตและสามารถสรLางผลประโยชน1
เพิ่มเติมใหLกับผูLถือหนyวย  

(2) ดำเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1จะไปลงทุน
ดLวยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณากyอนเขLาลงทุน โดยจะทำบันทึกและจัดเก็บ
ขLอมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุน
หรือไมyลงทุนในทรัพย1สินใดทรัพย1สินหนึ่งใหLแกyกองทรสัต1ไวLดLวย และนำเสนอรายงาน Due 
Diligence ตyอกรรมการผูLจัดการและคณะกรรมการของ KERM 

(3) จัดทำแผนและนำเสนอโครงสรLางและแหลyงเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการกyอภาระหนี้ของ
กองทรัสต1เพื ่อใชLในการลงทุนในทรัพย1สินหลัก โดยเสนอใหLคณะกรรมการของ KERM 
พิจารณา 

(4) พิจารณาจำหนyายทรัพย1สินหลักที่มีอยูy โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ KERM 

(5) พิจารณาลงทุนในทรัพย1อื่นนอกเหนือจากทรัพย1สินหลัก  

(6) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขLอง
กับการบริหารจัดการกองทรัสต1ตามมาตรการป¢องกันความเสี่ยงของKERM ใหLเปSนไปตาม
นโยบายการบริหารและจัดการความเสี ่ยงของKERM สัญญากyอตั ้งทรัสต1 กฎหมาย และ
ประกาศกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอง 

(2) ฝrายบริหารทรัพย;สิน (Assets Management) 

(1) วางแผนการตลาด ตลอดจนกลยุทธ1ในการจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินของกองทรัสต1 

(2) จัดทำงบประมาณ (ทั้งรายไตรมาสและรายปü) ของกองทรัสต1 

(3) จัดทำแผนรายจyายพิเศษ และ/หรอื รายจyายนอกงบประมาณการลงทุนประจำปüของกองทรัสต1 

(4) จัดหาผูLเชyาทรัพย1สินใหLแกyกองทรัสต1 โดยดูแลจัดการใหLมีการจัดหาผูLเชyาใหLแกyกองทรัสต1อยyาง
เปSนธรรม ปราศจากความขัดแยLงทางผลประโยชน1ใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการมีบุคคลที่เกี่ยว
โยงเขLามาเกี่ยวขLองกับการจัดหาผูLเชyา 

(5) จัดใหLมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 รวมทั้งควบคุม
ตรวจสอบ ติดตามผลการดำเนินงานของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหLเปSนไปตามเป¢าหมาย 
นโยบายของ KERM สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 และสัญญาที่
เกี่ยวขLอง 

(6) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ที่มีผลตyอความสามารถในการจัดหา
ผลประโยชน1เพิ่มขึ้น โดยจัดใหLมีการปรับปรุง ซyอมแซมและบำรุงรักษาทรัพย1สินหลักของ
กองทรัสต1ใหLอยูyในสภาพพรLอมใชLจัดหาประโยชน1ไดLอยyางตyอเนื่องในระยะยาว 

(7) ดูแลบริหารจัดการทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ใหLเปSนไปตามเป¢าหมาย นโยบายของ KERM  
และสัญญาที่เกี่ยวขLอง  
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(8) สนับสนุนการดำเนินงานที่เกี่ยวขLองกับการจัดการทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 

(9) ตรวจสอบดูแลผูLใหLบริการภายนอกของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหLดำเนินการตามหลักเกณฑ1
และเงื่อนไขตyาง ๆ ที่เกี่ยวขLอง เพื่อใหLระบบตyาง ๆ ของทรัพย1สินหลัก อยูyในสภาพพรLอมใชLงาน
ไดLตลอดเวลา 

(10) ดูแลการจัดทำประกันภัยเพื่อคุLมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย1ของ
กองทรัสต1 การจัดทำประกันภัยสำหรับความรับผิดตyอบุคคลภายนอกที่อาจไดLรับความเสียหาย
จากอสังหาริมทรัพย1หรือจากการดำเนินการในอสังหาริมทรัพย1 รวมทั้ง ประกันภัยอื ่นที่
เกี ่ยวขLองกับกองทรัสต1เพิ ่มเติมตามที่KERM เห็นสมควร เชyน ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption) 

(11) จัดใหLมีการประเมินผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ประจำปü  

(12) ตอบขLอซักถามและรับแจLงปûญหาเรื่องรLองเรียนของผูLเชyา เพื่อหาแนวทางในการแกLไข 

(3) ฝrายสนับสนุนการปฏิบัติงาน (Operations Support) 

(1) คำนวณ และจัดทำรายงานมูลคyาทรัพย1ส ิน มูลคyาทรัพย1ส ินสุทธิ (“NAV”) และมูลคyา
หนyวยทรัสต1ของกองทรัสต1 รวมทั้งเปjดเผยขLอมูลทรัพย1สินของกองทรัสต1ตyอผูLถือหนyวยทรัสต1 
และดำเนินการจัดสyงรายงานใหLเปSนไปตามเกณฑ1ที่กฎหมายกำหนด 

(2) จัดทำงบการเงินของกองทรัสต1ทุกสิ ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ ้นปü โดยใหLเปSนไปตาม
มาตรฐานการบัญชีที ่รับรองทั่วไปสำหรับการทำธุรกรรมในแตyละลักษณะ และจัดใหLมีงบ
การเงินของกองทรัสต1ซึ่งผyานการสอบทานและตรวจสอบโดยผูLสอบบัญชีรับอนุญาตที่ไดLรับ
ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 

(3) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจyายของกองทรัสต1 รวมทั้งการจัดเก็บคyาเชyา ใหLมี
ประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรสัต1 

(4) จัดประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1ทุกปü หรือกรณีมีการทำธุรกรรมที่มีนัยสำคัญ หรือมีขนาดรายการ
ตามเกณฑ1ที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLองกำหนด 

(5) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต1เพื่อนำเสนอการจyายผลประโยชน1ตอบแทนใหLแกyผูLถือ
หนyวยทรัสต1ตyอที่ประชุมคณะกรรมการ KERM 

(6) จัดทำการยื่นคำขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขLอมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย 
รวมทั้งจัดทำและเปjดเผยขLอมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLองกำหนด เพื่อ
เสนอใหLกรรมการผูLจัดการ และ/หรือ คณะกรรมการ KERM พิจารณาอนุมัติ 

(7) จัดใหLมีการประเมินราคาทรัพย1สินหลักที่จะเขLาลงทุนหรือจำหนyายไป รวมถึงจัดใหLมีการ
ประเมินและสอบทานมูลคyาทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1ตามระยะเวลาที่กำหนด 
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(4) ฝrายกฎหมายและกำกับดูแลการปฏิบัติงาน (Legal & Compliance) 

(1) ใหLความรูL คำแนะนำและคำปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอง รวมถึงคำแนะนำ
ตyาง ๆ แกyฝÄายงานเพื่อใหLเขLาใจและสามารถปฏิบตัิงานใหLเปSนไปตามกฎเกณฑ1ที่กำหนด 

(2) จัดทำแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจำปüของKERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 เพื่อใหLการ
ปฏิบัติงานของแตyละฝÄายงานเปSนไปตามนโยบายของ KERM สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้ง
ผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง เพื่อ
เสนอตyอคณะกรรมการ KERM 

(3) ตรวจสอบการมีสyวนไดLเสียของบุคลากรของ KERM และการดำเนินการตามหลักเกณฑ1ในการทำ
ธุรกรรมกบับุคคลที่เกี่ยวขLอง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูLจัดการกองทรัสต1 

(4) จัดทำแนวทางดำเนินการเพื่อป¢องกันการใชLประโยชน1จากขLอมูลภายใน เพื่อป¢องกันการใชLขLอมูลที่มี
คนเขLาถึงไดL เพื่อเสนอตyอคณะกรรมการ KERM 

(5) จัดทำแนวทางในการจัดการความขัดแยLงทางผลประโยชน1ที่เกี่ยวขLอง โดยเฉพาะอยyางยิ่งระหวyาง
กองทรัสต1กับผู Lจัดการกองทรัสต1และบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู Lจัดการกองทรัสต1 เพื ่อเสนอตyอ
คณะกรรมการ KERM 

(6) ตรวจสอบ กำกับดูแล ติดตาม และจัดทำรายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแตyละฝÄายงาน
ปฏิบัติตามนโยบายของ KERM สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดง
รายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขLองเพื่อนำเสนอตyอกรรมการผูLจัดการ 

(7) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝÄายงานดLานตyาง ๆ ภายใน KERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 เพื่อใหL
เปSนไปตามนโยบายการกำกับดูแลกิจการที่ดี 

(8) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต1และการดำเนินงานของผูLบริหารของ KERM ในฐานะ
ผูLจัดการกองทรัสต1 ใหLมีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย1 พระราชบัญญัติทรัสต1 รวมทั้ง
กฎเกณฑ1ประกาศที่เกี่ยวขLองของสำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย1 และหนyวยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวขLอง 

(9) ตรวจสอบการจัดทำรายงานการเปjดเผยขLอมูลของกองทรัสต1ที่จัดสyงใหLสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาด
หลักทรัพย1 และหนyวยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวขLอง และ/หรือ ผูLถือหนyวยทรัสต1ตามขLอกำหนดของกฎหมาย 
และประกาศกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอง 

(10) ติดตามการแกLไข เพิ่มเติม เปลี่ยนแปลง กฎเกณฑ1ประกาศที่เกี่ยวขLองของสำนักงาน ก.ล.ต. และ
ดำเนินการแกLไขคูyมือระบบการทำงาน และระบบควบคุมภายในฉบับนี้ใหLสอดคลLองกับกฎเกณฑ1
ประกาศที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงกำกับดูแล ติดตาม และปฏิบัติใหLเปSนไปตามการเปลี่ยนแปลง
ดังกลyาว  
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(5) ฝrายนักลงทุนสัมพันธ; (Investor Relations) 

(1) วางแผน และดำเนินการประชาสัมพันธ1ที่เกี่ยวกับกองทรัสต1 เชyน สื่อโฆษณา งานพบปะผูL
ถือหนyวย นักลงทุน นักวิเคราะห1 สื่อมวลชน หนyวยงานตyางๆ ของรัฐ และผูLสนใจทั่วไป 
รวมถึงงานประชาสัมพันธ1อื่นๆ ที่ไดLรับการรLองขอเปSนครั้งคราว 

(2) เปjดเผยขLอมูลทางการปฏิบัติงาน การเงินของกองทรัสต1ที่ครบถLวน ถูกตLอง เพียงพอ และ
ทันตyอเวลาสถานการณ1แกyผูLถือหนyวย นักลงทุน นักวิเคราะห1 สื่อมวลชน หนyวยงานตyางๆ 
ของรัฐ และผูLสนใจทั่วไป 

(3) จัดทำการเผยแพรyขLอมูลของกองทรัสต1ผyานชyองทางตyางๆ เชyน เว¶บไซต1, แบบฟอร1ม 56-
REIT, รายงานประจำปü 

(4) เปjดเผยขLอมูล และติดตyอประสานงานกับสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย1 และ
ตลาดหลักทรัพย1 ตลาดหลักทรัพย1แหyงประเทศไทย 

(5) ตอบขLอซักถามและรับแจLงปûญหาเรื่องรLองเรียนของผูLถือหนyวยทรัสต1 เพื่อหาแนวทางใน
การแกLไข 

(6) ฝrายบริหารความเสี่ยงและตรวจสอบภายใน 

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่
เกี่ยวขLองกับการบริหารจัดการกองทรัสต1ตามมาตรการป¢องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ใหL
เปSนไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญากyอตั้งทรัสต1 
กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอง 

(2) ใหLความรูL คำแนะนำและคำปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอง รวมถึง
คำแนะนำตyาง ๆ แกyฝÄายงานเพื่อใหLเขLาใจและสามารถปฏิบัติงานใหLเปSนไปตามกฎเกณฑ1ที่
กำหนด 

(3) จัดทำแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจำปüของบริษัทฯ ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 
เพื่อใหLการปฏิบัติงานของแตyละฝÄายงานเปSนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากyอตั้งท
รัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 
ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง เพื่อเสนอตyอคณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีสyวนไดLเสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดำเนินการตามหลักเกณฑ1ใน
การทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวขLอง หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูLจัดการกองทรัสต1 

(5) จัดทำแนวทางดำเนินการเพื่อป¢องกันการใชLประโยชน1จากขLอมูลภายใน เพื่อป¢องกันการใชL
ขLอมูลที่มีคนเขLาถึงไดL เพื่อเสนอตyอคณะกรรมการบริษัท 

(6) จัดทำแนวทางในการจัดการความขัดแยLงทางผลประโยชน1ที่เกี่ยวขLอง โดยเฉพาะอยyางยิ่ง
ระหวyางกองทรัสต1กับผูLจัดการกองทรัสต1และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูLจัดการกองทรัสต1 
เพื่อเสนอตyอคณะกรรมการบริษัทฯ 
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(7) ตรวจสอบ กำกับดูแล ติดตาม และจัดทำรายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแตy
ละฝÄายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLจัดการ
กองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่
เกี่ยวขLองเพื่อนำเสนอตyอกรรมการผูLจัดการ 

(8) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝÄายงานดLานตyาง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูLจัดการ
กองทรัสต1 เพื่อใหLเปSนไปตามนโยบายการกำกับดูแลกิจการที่ดี 

(9) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต1และการดำเนินงานของผูLบริหารของบริษัทฯ 
ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 ใหLมีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย1 พระราชบัญญัติ 

(10) ทรัสต1 รวมทั้งกฎเกณฑ1ประกาศที่เกี่ยวขLองของสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย1 และ
หนyวยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวขLอง 

(11) ตรวจสอบการจัดทำรายงานการเปjดเผยขLอมูลของกองทรัสต1ที่จัดสyงใหLสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย1 และหนyวยงานอื่น ๆ ที ่เกี ่ยวขLอง และ/หรือ ผู Lถือหนyวยทรัสต1ตาม
ขLอกำหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ1ที่เกี่ยวขLอ 

(12) ติดตามการแกLไข เพิ่มเติม เปลี่ยนแปลง กฎเกณฑ1ประกาศที่เกี ่ยวขLองของสำนักงาน 
ก.ล.ต. และดำเนินการแกLไขคูyมือระบบการทำงาน และระบบควบคุมภายในฉบับนี้ใหL
สอดคลLองกับกฎเกณฑ1ประกาศที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงกำกับดูแล ติดตาม และปฏิบัติใหL
เปSนไปตามการเปลี่ยนแปลงดังกลyาว 

ทั้งนี้ กรณีที่ผูLจัดการฝÄายงานตyาง ๆ เห็นสมควร ผูLจัดการฝÄายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระตyาง ๆ เพื่อใหLที่ประชุม
คณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหLความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการทำงานโดยทั่วไปของฝÄายงานไดL 

(ค) หนGาที่และความรับผิดชอบของผูGใหGบริการภายนอกที่ไดGรับมอบหมายใหGเปÉนผูGดำเนินการ (Outsource) 

 KERM อาจมอบหมายใหLบุคคลอื่นเปSนผูLรับดำเนินการใหLมีการตรวจสอบภายในซึ่งขึ้นตรงตyอกรรมการอิสระ 
โดยเปSนผูLที ่มีความเปSนอิสระและถูกแยกออกจากฝÄายงานตyาง ๆ และมีหนLาที่หลักในการตรวจสอบและ
ประเมินระบบการปฏิบัติงานภายในของ KERM และรายงานผลการตรวจสอบตyอกรรมการอิสระ เพื่อใหLมี
ระบบควบคุมภายในที่ดี โดยมีการตรวจสอบในเรื่องดังตyอไปนี้ 

ก. ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การกำกับดูแลกิจการที่ดี และการบริหารความ
เสี่ยง 

ข. ความถูกตLองเชื ่อถือไดLของขLอมูลทางการเงิน และไมyใชyทางการเงินที ่เกี ่ยวขLองกับการจัดการ
กองทรัสต1 

ค. การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป¢องกันความขัดแยLงทางผลประโยชน1  และรายการที่อาจ
มีความขัดแยLงทางผลประโยชน1 

ง. ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเสี่ยง 
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นอกจากนี้  KERM อาจมอบหมายใหLบุคคลอื่นเปSนผูLรับดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวขLองกับการประกอบธุรกิจเปSน
ผูLจัดการกองทรัสต1 ในสyวนงานดLานเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย การจัดซื้อจัดจLาง และ ทรัพยากรบุคคล 
(ไมyรวมถึงหนLาที่ของการคัดเลือกบุคลากรของ KERM โดยใหLถือปฏิบัติตามกฎเกณฑ1เชyนเดียวกันกับพนักงาน
ภายใน KERM อาทิเชyน ในเรื่องการเขLาถึงขLอมูลภายในของกองทรัสต1 รวมทั้งใหLรับทราบถึงนโยบายของ 
KERM กฎเกณฑ1 และประกาศที่เกี่ยวขLองกับการปฏิบัติงาน) 

(ง) ความรับผิดชอบของบริษัทการใหGความร6วมมือแก6ทรัสตี 

(1) KERM มีหนLาที่จัดทำและจัดเก็บขLอมูลและเอกสารหลักฐานตyาง ๆ ในการบริหารจัดการ การ
ควบคุมภายใน และการเปjดเผยขLอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต1 โดยเมื่อทรัสตีประสงค1จะตรวจสอบการ
จัดการในเรื่องใด  KERM จะใหLความรyวมมือในการนำสyงขLอมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งใหLเขLา
ไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย1 ตามที่ทรัสตีรLองขอ เพื่อใหLทรัสตีสามารถตรวจสอบ
ใหLเปSนที่มั่นใจไดLวyา KERM ไมyมีการปฏิบัติฝÄาฝ®น กฎหมายหรือขLอกำหนดของกองทรัสต1หรือไมy
รักษาประโยชน1ของผูLถือหนyวยทรัสต1 

(2) ในชyวงระยะเวลากyอนจัดตั้งกองทรัสต1 ทรัสตีจำเปSนตLองรูLและเขLาใจในรายละเอียดของกองทรัสต1ที่
จะจัดตั้งขึ้น (เชyน การจัดโครงสรLางของกองทรัสต1 วิธีการปลyอยเชyา การจัดหาและจัดเก็บรายไดL 
คyาใชLจyายตyาง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต1 สัญญาวyาจLางระหวyางกองทรัสต1และ KERM 
หรือบุคคลตyาง ๆ เปSนตLน) เพื่อนำมาวางแผนการปฏิบัติงานในการกำกับดูแล และตรวจสอบการ
บริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปjดเผยขLอมูลของกองทรัสต1ไดLอยyางมีประสิทธิภาพ 
ดังนั้นKERM มีหนLาที่ตLองจัดสyงขLอมูลและเอกสารที่เกี่ยวขLองเพื่อใหLทรัสตีสามารถวางแผนการ
ปฏิบัติงานขLางตLนไดL นอกจากนี้  KERM และทรัสตีตLองประสานงานและทำขLอตกลงเกี่ยวกับ
ลักษณะของขLอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทำธุรกรรม อาทิ การเขLาลงทุนเพิ่มเติม การ
จำหนyายอสังหาริมทรัพย1 การกyอภาระหนี้ และรายงานตyาง ๆ (เชyน ลูกหนี้คLางชำระ รายงาน
ประเมินมูลคyาทรัพย1สิน เปSนตLน) รวมทั้ง ความถี่และระยะเวลาที่ KERM ตLองนำสyงขLอมูลและ
เอกสารดังกลyาวใหLแกyทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน1ในการกำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนินงาน
ของกองทรัสต1 

(3) การสyงขLอมูลของกองทรัสต1ใหLทรัสตี แตyละฝÄายงานพิจารณาจะจัดสyงขLอมูลของกองทรัสต1ที่
เกี่ยวขLองเพื่อรายงานตyอทรัสตี ทั้งนี้ ตามนโยบายของ KERM รวมถึงสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญา
แตyงตั ้งผู Lจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวขLอง 

 
2.1.2 หนGาที่และความรับผิดชอบของผูGจัดการกองทรัสต;  

 ผู Lจ ัดการกองทรัสต1มีหนLาที ่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต1ซึ ่งรวมถึงการลงทุน 
ในทร ัพย 1ส ินของกองทร ัสต 1  และควบค ุมการปฏ ิบ ัต ิหน Lาท ี ่ของผ ู Lบร ิหารอส ังหาร ิมทร ัพย 1  (Property Manager)  
โดยผ ู Lจ ัดการกองทร ัสต 1ม ีหน Lาท ี ่ ในการดำเน ินการใดๆ ตามท ี ่ ได Lร ับมอบหมายจากทร ัสต ี  และตามท ี ่กำหนด 
ในสัญญากyอตั้งทรัสต1 เพื่อประโยชน1ของผูLถือหนyวยทรัสต1 ซึ่งรวมถึงแตyไมyจำกัดเพยีงหนLาที่ดังตyอไปนี้ 
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1) หนGาที่โดยทั่วไป 

(1) ผูLจัดการกองทรัสต1มีขอบเขตอำนาจหนLาที่ตามที่ระบุไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 และสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการ
กองทรัสต1 หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวขLองกำหนด โดยขอบเขตอำนาจหนLาที่และความ
รับผิดชอบหลักที่เกี่ยวขLองกับการดูแลจัดการกองทรัสต1 ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย1สินของกองทรัสต1 

(2) ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ที่ไดLรับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องตyาง ๆ ตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1 
ซึ่งรวมถึง 

(ก) ดูแลจัดการกองทรัสต1ในสyวนที่เปSนการดำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูLยืมเงินและ
กyอภาระผูกพันแกyทรัพย1สินของกองทรัสต1 การเขLาทำสัญญา และการดำเนินกิจการตyาง ๆ เพื่อ
กองทรัสต1 ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ1 และเงื่อนไขเทyาที่สัญญากyอตั้งทรัสต1 และสัญญา
แตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1ไดLระบุไวL 

(ข) จัดทำและเปjดเผยขLอมูลของกองทรัสต1 ซึ ่งรวมถึงขLอมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แหyง 
พ.ร.บ. หลักทรัพย1 และขLอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1 และสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการ
กองทรัสต1 

(ค) จัดทำและจัดเก็บขLอมูลและเอกสารหลักฐานตyาง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 
และการเปjดเผยขLอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต1 โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไมyกระทบตyอการ
ดำเนินงานของผูLจัดการกองทรัสต1 หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื ่องใด ผู Lจัดการ
กองทรัสต1มีหนLาที ่ใหLความรyวมมือและนำสyงขLอมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั ้งใหLเขLาไป
ตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย1ตามที่ทรัสตีรLองขอ เพื่อใหLทรัสตีสามารถตรวจสอบ
ใหLมั่นใจไดLวyา ผูLจัดการกองทรัสต1ไมyไดLปฏิบัติฝÄาฝ®นกฎหมาย หรือขLอกำหนดของสัญญากyอตั้งท
รัสต1 หรือไมyรักษาประโยชน1ของผูLถือหนyวยทรัสต1 

(ง) จัดทำและจัดสyงขLอมูลเอกสารตyาง ๆ พรLอมทั้งรับรองความถูกตLองของขLอมูลและเอกสารตyาง ๆ 
ที่เกี่ยวกับการจัดโครงสรLางรายไดLของกองทรัสต1 วิธีการใหLเชyาการจัดหาและการจัดเก็บรายไดL 
คyาใชLจyายตyาง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต1 สัญญาที่ผู Lจัดการกองทรัสต1ไดLทำในนาม
กองทรัสต1กับบริษัทหรือบุคคลตyาง ๆ นอกจากนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตีตLองประสานงาน
และทำขLอตกลงเกี ่ยวกับลักษณะของขLอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทำธุรกรรม และ
รายงานตyาง ๆ รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองนำสyงขLอมูลและเอกสาร
ดังกลyาวใหLแกyทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน1ในการกำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนินงานของ
กองทรัสต1 

(จ) ในกรณีที่ผูLจัดการกองทรัสต1ประสงค1จะใหLบุคคลอื่นรับดำเนินการในงานที่อยูyในความรับผิดชอบ
ของตน ผู Lจัดการกองทรัสต1มีหนLาที ่คัดเลือกผู LรับดำเนินการดLวยความรอบคอบระมัดระวัง 
ตลอดจนกำกับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหนLาที่ของผูLรับดำเนินการ ทั้งนี้ การ
มอบหมายใหLบุคคลอื ่นดำเนินการแทนนั้นจะตLองไมyมีสาระที ่ขัดหรือแยLงกับประกาศ สช. 
29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองอื่นอยyางมีนัยสำคัญ 
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(ฉ) จัดใหLมีการประกันภัยกับผูLรับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้น
จากการดำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเปSนผูLจัดการกองทรัสต1 ตลอดจนการ
ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูLบริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดLรับความเห็นชอบ
เปSนผูLจัดการกองทรัสต1 แตyทั้งนี้ ไมyรวมถึงความรับผิดตyอบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูLจัดการ
กองทรัสต1 กรรมการ ผูLบริหาร และพนักงานของผูLจัดการกองทรัสต1มีเจตนากระทำละเมิดตyอ
บุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเลyออยyางรLายแรงจนเปSนผลละเมิดตyอบุคคลภายนอกนั้น 
อนึ่ง วงเงินประกันภัยใหLเปSนไปตามที่ทรัสตีและผูLจัดการกองทรัสต1เห็นรyวมกันวyาเพียงพอและ
เหมาะสม 

(ช) ในการทำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1เพื่อกองทรัสต1 ผูLจัดการกองทรัสต1 ตLองดำเนินการ
เพื่อใหLมั่นใจไดLวyาการจำหนyาย จyาย โอน อสังหาริมทรัพย1 หรือการเขLาทำสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ
อสังหาริมทรัพย1 เพื่อกองทรัสต1 เปSนไปอยyางถูกตLองและมีผลใชLบังคับไดLตามกฎหมาย และเพื่อใหL
มั่นใจไดLวyาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1เปSนไปอยyางเหมาะสม โดยอยyางนLอยตLองมี
การประเมินความพรLอมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย1นั้น ๆ กyอนรับเปSน
ผูLจัดการกองทรัสต1 หรือกyอนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย1ดังกลyาวเพื่อกองทรัสต1 แลLวแตyกรณี 
รวมถึงการวิเคราะห1และศึกษาความเปSนไปไดL และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ Due 
Diligence)อสังหาริมทรัพย1 ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงดLานตyาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย1นั้น ๆ พรLอมทั้งจัดใหLมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดLวย ทั้งนี้ ความเสี่ยง
ดังกลyาวใหLหมายความรวมถึง ความเสี่ยงที่เกี่ยวขLองกับการพัฒนาหรือกyอสรLางอสังหาริมทรัพย1 
(ถLามี) เชyน ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการกyอสรLางลyาชLา และการไมyสามารถจัดหาประโยชน1จาก
อสังหาริมทรัพย1ไดL เปSนตLน ทั้งนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองดำเนินการใด ๆ เพื่อใหLไดLมาซึ่งทรัพย1สิน
หรืออสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต1เพื่อลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย1เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแตyวันที่กyอตั้งกองทรัสต1แลLวเสร็จสำหรับใน
กรณีที่เปSนการเสนอขายหนyวยทรัสต1ครั้งแรกและยังไมyไดLจัดตั้งกองทรัสต1 หรือนับแตyวันที่ปjดการ
เสนอขายหนyวยทรัสต1ในกรณีที่เปSนการเสนอขายหนyวยทรัสต1เพื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการ
จัดตั้งกองทรัสต1แลLว 

(ซ) จัดใหLมีการประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1ตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1 โดยอาจเปSนผูLรับมอบ
ฉันทะ (Proxy) จากผูLถือหนyวยทรัสต1เพื่อใชLสิทธิในการประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1 เฉพาะในวาระการ
ประชุมที่ผูLจัดการกองทรัสต1ไมyมีความขัดแยLงทางผลประโยชน1 ทั้งนี้ ในวาระการประชุมที่ผูLจัดการ
กองทรัสต1อาจมีความขัดแยLงทางผลประโยชน1นั ้น ทรัสตีอาจเปSนผู Lร ับมอบฉันทะจากผู Lถือ
หนyวยทรัสต1แทนผูLจัดการกองทรัสต1 

การปฏิบัติหนLาที่ของผูLจัดการกองทรัสต1ตามสัญญากyอตั้งทรัสต1 และสัญญาแตyงตั ้งผู Lจัดการ
กองทรัสต1 ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ใชLความรอบคอบและระมัดระวังในการดำเนินการเพื่อ
ป¢องกันความขัดแยLงทางผลประโยชน1ระหวyางกองทรัสต1กับผูLจัดการกองทรัสต1 โดยผูLจัดการ
กองทรัสต1ตLองไมyมีผลประโยชน1อื่นที่อาจขัดแยLงกับผลประโยชน1ที่ดีที่สุดของกองทรัสต1 และหากมี
กรณีที่อาจกyอใหLเกิดความขัดแยLงทางผลประโยชน1ตLองสามารถแสดงไดLวyามีมาตรการหรือกลไกที่
สามารถรองรับใหLการจัดการกองทรัสต1ดำเนินไปในลักษณะที่เปSนธรรม ไมyเปSนการเอาเปรียบ
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กองทรัสต1 และเปSนไปตามประกาศ สช . 29/2555 และประกาศ กร . 14/2555 

2) หนGาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต;และทรัพย;สินของกองทรัสต; 

1. เพื ่อใหLการดูแลจัดการกองทรัสต1ตามที ่ไดLร ับมอบหมายจากทรัสตีเปSนไปอยyางเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ ตลอดจนเปSนไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง สัญญากyอตั้งทรัสต1 และสัญญา
แตyงตั้งผู Lจัดการกองทรัสต1 รวมทั้งเปSนการรักษาผลประโยชน1ของกองทรัสต1และผูLถือหนyวยทรัสต1
โดยรวม ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองจัดใหLมีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถyวงดุลการปฏิบัติงาน
ที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดLอยyางครบถLวน โดยอยyางนLอยตLอง
ครอบคลุมเรื่องดังตyอไปนี้ 

(1) การกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต1 การจัดโครงสรLางเงินทุนของกองทรัสต1 การ
ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย1 การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการกำหนดนโยบายและ
กลยุทธ1ในการจัดหาประโยชน1จากอสังหาริมทรัพย1 เพื ่อใหLการจัดการลงทุนตามที ่ไดLรับ
มอบหมายเปSนไปดLวยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคลLองกับนโยบายการลงทุนตามสัญญา
กyอตั้งทรัสต1 และเปSนไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองกำหนด ตลอดจนเพื่อรักษา
ประโยชน1ของกองทรัสต1และผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขLองกับการดูแลจัดการกองทรัสต1ตามที่ไดLรับมอบหมาย 
เพื่อใหLสามารถป¢องกันและจัดการความเสี่ยงไดLอยyางมีประสิทธิภาพ และเพื่อใหLเปSนไปตาม
สัญญากyอตั้งทรัสต1 กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง และเพื่อรักษาผลประโยชน1ของกองทรัสต1
และผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแยLงทางผลประโยชน1ที่เกี่ยวขLอง โดยเฉพาะอยyางยิ่งระหวyางกองทรัสต1กับ
ผูLจัดการกองทรัสต1และบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูLจัดการกองทรัสต1 ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ
แนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชน1ที่ดีที่สุดของกองทรัสต1หรือผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวมเมื่อ
เกิดความขัดแยLงทางผลประโยชน1ขึ้น 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผูLจัดการกองทรัสต1และผูLรับมอบหมายในงานที่เกี ่ยวขLองกับการ
ดำเนินการของกองทรัสต1 (ถLามี) เพื่อใหLมีผูLที่มีความรูLความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสม
กับงานที่จะปฏิบัติและเพื่อใหLเปSนไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง สัญญากyอตั้งทรัสต1 
และสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1กำหนด 

(5) การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผูLจัดการและบุคลากรของผูLจัดการกองทรัสต1 รวมทั้งการ
ตรวจสอบดูแลผูLรับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต1เพื่อใหLเปSนไปตามที่สัญญา
กyอตั้งทรัสต1 แตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองกำหนด 

(6) การเปjดเผยขLอมูลที่ครบถLวนถูกตLองและเพียงพอเพื่อใหLเปSนไปตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งท
รัสต1 แตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองกำหนด 

(7) การปฏิบัติการดLานงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
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(9) การติดตyอสื่อสารกับผูLลงทุนและการจัดการกับขLอรLองเรียนของผูLลงทนุ 

(10) การจัดการกับขLอพิพาททางกฎหมาย 

ผูLจัดการกองทรัสต1อาจมอบหมายใหLบุคคลอื่นเปSนผูLรับดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวขLองกับการประกอบ
ธุรกิจเปSนผูLจัดการกองทรัสต1ไดL โดยตLองเปSนไปตามหลักเกณฑ1ที่กำหนดในขLอ 2 นี ้

2. การจัดใหLมีระบบงานที่กลyาวมาขLางตLนทั้งหมดนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1อาจมอบหมายใหLบุคคลอื่นเปSนผูLรับ
ดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวขLองกับการประกอบธุรกิจเปSนผูLจัดการกองทรัสต1ไดLเทyาที่จำเปSนเพื่อสyงเสริมใหL
การประกอบธุรกิจเปSนไปอยyางคลyองตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ ่งขึ้น ทั ้งนี ้ จะตLองเปSนไปตาม
หลักเกณฑ1ดังตyอไปนี้ 

(1) การมอบหมายตLองไมyมีลักษณะที่อาจสyงผลกระทบตyอประสิทธิภาพของการปฏิบัติหนLาที่ของ
ผูLจัดการกองทรัสต1 

(2) มีมาตรการรองรับใหLสามารถประกอบธุรกิจไดLอยyางตyอเนื่องในกรณีที่ผูLรับดำเนินการไมyสามารถ
ดำเนินการตyอไปไดL 

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย1สินอื่นของกองทรัสต1ตLองมอบหมาย
ใหLกับผูLที่สามารถดำเนินการไดLโดยชอบดLวยกฎหมาย 

การมอบหมายใหLบุคคลอื่นเปSนผูLรับดำเนินการตามขLางตLน ตLองมิใชyการมอบหมายระบบและงานตาม
ขLอ 1 Error! Reference source not found. Error! Reference source not found. Error! Ref
erence source not found. Error! Reference source not found. และ Error! Reference 
source not found.  

3. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองบริหารจัดการกองทรัสต1ใหLเปSนไปตามขLอกำหนดแหyงสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญา
แตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 ตลอดจนแบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1และหนังสือชี้
ชวนการเสนอขายหนyวยทรัสต1 และดูแลรักษาประโยชน1ของผูLถือหนyวยทรัสต1 

ทั้งนี้ หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต1ไดLเขLาทำสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เชyน สัญญากูLเงิน
ที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต1เขLาทำกับผูLใหLกูL เปSนตLน) ซึ่งสัญญาดังกลyาวกำหนดใหLทรัสตีใน
ฐานะทรัสตีของกองทรัสต1มีหนLาที่ตLองปฏิบัติตามสัญญาดังกลyาวซึ่งอาจสyงผลตyอการดำเนินงานในการ
บริหารจัดการกองทรัสต1ของผูLจัดการกองทรัสต1 ใหLทรัสตีแจLงขLอกำหนดและเงื ่อนไขตามสัญญาที่
กองทรัสต1มีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจสyงผลตyอการดำเนินงานในการบริหารจัดการ
กองทรัสต1ของผูLจัดการกองทรัสต1ใหLแกyผูLจัดการกองทรัสต1ทราบ เมื่อผูLจัดการกองทรัสต1ไดLรับหนังสือ
ดังกลyาวจากทรัสตีแลLว ใหLผูLจัดการกองทรัสต1ถือปฏิบัติตามขLอกำหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีกำหนดไวL
ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิใหLกองทรัสต1กระทำผิดสัญญาใด ๆ ที่กองทรัสต1เขLาทำไวL 

4. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย1ที่จะใหLกองทรัสต1ไป
ลงทุนดLวยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยตLองบันทึกและจัดเก็บขLอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐาน
เกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมyลงทุนในทรัพย1สินใดทรัพย1สิน
หนึ่งใหLแกyกองทรัสต1ไวLดLวย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย1ที่จะใหL
กองทรัสต1ไปลงทุนตามสัญญาขLอนี้นั้น ใหLผูLจัดการกองทรัสต1ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุน
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และทรัสต1ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย1ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
กำหนด โดยใหLยึดถือและปฏิบัติตามเปSนมาตรฐานขั้นต่ำในการปฏิบัติหนLาที่ของผูLจัดการกองทรัสต1 
และตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1และสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 

5. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองดำเนินการตyาง ๆ ใหLมั่นใจไดLวyาไดLจัดการดLานการเงินและมูลคyาเชิงเศรษฐกิจของ
สินทรัพย1ของกองทรัสต1อยyางมืออาชีพและเปSนไปเพื่อประโยชน1ของผูLถอืหนyวยทรัสต1 เชyน  

(1) กำหนดกลยุทธ1และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลLอง
กับขLอผูกพันที ่กำหนดไวLในสัญญากyอตั ้งทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขาย
หนyวยทรัสต1 และหนังสือชี้ชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสต1ในสyวนที่เปSนการดำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูLยืมเงิน
และกyอภาระผูกพันแกyทรัพย1สินของกองทรัสต1 การเขLาทำสัญญา และการดำเนินกิจการตyาง ๆ 
เพื่อกองทรัสต1 ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ1 และเงื่อนไขเทyาที่สัญญากyอตั้งทรัสต1 แบบแสดง
รายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1 และหนังสือชี้ชวนไดLระบุไวL 

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย1ที่ตรงกับวัตถุประสงค1การลงทุนของกองทรัสต1 และเปSนไปตามสัญญา
กyอตั้งทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1 หนังสือชี้ชวน หลักเกณฑ1ที่
กำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และคำสั ่งที ่เกี ่ยวขLองอื ่นใด ตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนด 

(4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรสัต1 

(5) พิจารณาการจyายประโยชน1ตอบแทนของกองทรัสต1 

(6) จัดใหLมีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสต1ลงทุนในทรัพย1สินหลักเพื่อคุLมครองความเสียหายที่
อาจเกิดขึ้นกับทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ซึ่งอยyางนLอยตLองครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัย
ที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย1 การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) และการประกันภัยสำหรับความรับผิดตyอบุคคลภายนอกที่อาจไดLรับความเสียหาย
จากทรัพย1สินหลกัหรือจากการดำเนินการในทรัพย1สินหลัก ในวงเงินที่ทรัสตีเห็นวyาเพียงพอและ
เหมาะสม โดยระบุใหLกองทรัสต1เปSนผูLรับผลประโยชน1ในการประกันภัยดังกลyาว (เวLนแตyในกรณี
การประกันภัยความรับผิดตyอบุคคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรัสต1จะลงทุนเพื่อใหLไดLมาซึ่งสิทธิ
การเชyาในอสังหาริมทรัพย1ที่มีลักษณะเปSนการเชyาชyวง ผูLจัดการกองทรัสต1จะดำเนินการเพื่อใหL
มั่นใจวyาทรัพย1สินที่กองทรัสต1จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหากกองทรัสต1
มิไดLเปSนผูLรับผลประโยชน1และผูLเอาประกันภัยในการประกันภัยดังกลyาว เนื่องจากเหตุใด ๆ เชyน 
การเขLาเปSนผูLรับผลประโยชน1และผูLเอาประกันภัยดังกลyาวขัดกับขLอกำหนดในสัญญาเชyาหลัก 
ผูLจัดการกองทรัสต1จะดำเนินการเพื่อใหLมั่นใจวyามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการ
นำเงินคyาสินไหมทดแทนมาสรLางทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุนขึ้นใหมyเพื่อใหLหาประโยชน1ไดLตyอไป 
และ/หรือ ชดเชยใหLแกyกองทรัสต1สำหรับการขาดประโยชน1ในการครอบครองทรัพย1สินที่
กองทรัสต1เขLาลงทุน 

(7) ควบคุมดูแลใหLผูLเชyาปฏิบัติตามสัญญาเชyาและสัญญาบริการ 

(8) ควบคุมดูแลใหLมีการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองที่ใชLบังคับกับอสังหาริมทรัพย1ที่
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กองทรัสต1ไดLลงทุน ตลอดจนดูแลและดำเนินการใหLมั่นใจไดLวyาอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ไดL
ลงทุนนั ้น ไมyถูกนำไปใชLในการประกอบธุรกิจที ่ข ัดตyอศีลธรรมหรือไมyชอบดLวยกฎหมาย 
ตลอดจนไมyใหLเชyาอสังหาริมทรัพย1แกyบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวyาจะนำอสังหาริมทรัพย1นั้นไป
ใชLประกอบธุรกิจที่ขัดตyอศีลธรรมหรือไมyชอบดLวยกฎหมาย โดยการใหLเชyาในแตyละครั้ง ผูLจัดการ
กองทรัสต1มีหนLาที่จัดใหLมีขLอตกลงเพื่อใหLกองทรัสต1สามารถเลิกสัญญาเชyาไดLหากปรากฏวyาผูLเชyา
นำอสังหาริมทรัพย1ไปใชLในการประกอบธุรกิจดังกลyาว 

(9) จัดการและบริหารพื้นที่สำหรับใหLบริการและพื้นที่ใหLเชyา เชyน ควบคุมดูแลใหLมีการใชLบริการ
พื้นที่ในอัตราการเชyาที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปลyอยเชyาใหLมีการตyอ
สัญญาเชyาอยyางตyอเนื่อง หรือมีอัตราพื้นที่วyางต่ำ เจรจาตyอรองกับผูLเชyาเกี่ยวกับสัญญาเชyา 
ทบทวนอัตราคyาเชyา บอกเลิกหรือตyออายุสัญญาเชyาสำหรับการเชyาระยะยาว เปSนตLน ทั้งนี้ 
จะตLองเปSนไปตามขLอกำหนดในสัญญากูLยืมที่กองทรัสต1เปSนคูyสัญญา (ถLามี) และไมyเปSนการตัด
สิทธิทรัสตีในการเรียกรLองคyาเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต1หากปรากฏวyาผูLจัดการกองทรัสต1
ดำเนินการเขLาทำสัญญาเชyาดังกลyาวโดยไมyเปSนไปตามขLอกำหนดในสัญญากูLยืมที่กองทรัสต1เปSน
คูyสัญญา 

(10) ประเมินผลการปลyอยเชyาและการใหLบริการในอดีต เพื่อกำหนดเงื่อนไขในการปลyอยเชyาและการ
ใหLบริการ และจัดทำสัญญาเชyาและสัญญาใหLบริการใหLเหมาะสม และประเมินผลความถูกตLอง 
การติดตามเรียกเก็บรายไดL คyาเชyา คyาใชLจyาย เพื่อบันทึกคyาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ 
หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดLภายหลังตัดหนี้สูญ) 

(11) จัดใหLมีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสรLางที่กองทรัสต1ไดLลงทุน เชyน ระบบ
แจLงเตือนไฟไหมL ระบบการติดตyอสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) กำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูก
สรLางที่กองทรัสต1ไดLลงทุน 

6. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองตรวจสอบใหLมั่นใจวyากองทรัสต1มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิในอสังหาริมทรัพย1ที่
กองทรัสต1ลงทุนโดยถูกตLอง รวมทั้งสัญญาตyาง ๆ ที่กองทรัสต1เขLาไปเปSนคูyสัญญามีการจัดทำโดยถูกตLอง
ตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใชLบังคับไดLตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาดงักลyาว 

7. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองจัดใหLมีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวขLองกับการดำเนินงาน
ของกองทรัสต1และบริษัทที่กองทรัสต1เขLาลงทุน ซึ่งรวมถึงแตyไมyจำกัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผูLถือ
หนyวยทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1 หนังสือชี้ชวน รายงานประจำปüของ
กองทรัสต1 งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต1และบริษัทที่กองทรัสต1เขLา
ลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองที่มีผลใชLบังคับกับกองทรัสต1และทรัพย1สินที่
ลงทุน โดยเก็บรักษาขLอมูลและเอกสารดังกลyาวใหLถูกตLองครบถLวนและสามารถตรวจสอบไดLภายใน
ระยะเวลาอยyางนLอย 5 (หLา) ปüนับแตyวันที่มีการจัดทำเอกสารหรือขLอมูลดังกลyาว 

8. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองจัดทำและเผยแพรyงบการเงิน รายงานประจำปü และขLอมูลอื ่นใดเกี ่ยวกับ
กองทรัสต1 ใหLถูกตLองครบถLวนและเผยแพรyภายในระยะเวลาที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญา
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แตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1 หนังสือชี้ชวน รวมทั้ง
กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง 

ทั ้งนี ้ ผู Lจ ัดการกองทรัสต1 รวมถึงกรรมการและผู Lบริหารของผู Lจ ัดการกองทรัสต1 และผู Lบริหาร
อสังหาริมทรัพย1 ซึ่งมีหนLาที่เกี่ยวขLองในการจัดทำและเปjดเผยขLอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต1 ตLองรับผิดชอบ
รyวมกันในเนื้อหาขLอมูลที่ประกาศหรือเผยแพรyตyอผูLถือหนyวยทรัสต1และผูLลงทุนทั่วไป โดยตLองจัดใหLมี
ระบบการตรวจสอบที่ทำใหLมั ่นใจไดLวyา ขLอมูลที่เปjดเผยในแบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขาย
หนyวยทรัสต1 หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1 เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ1 หรือ
เอกสารเผยแพรyอื่นใดไดLรับการตรวจสอบวyา มีความถูกตLอง ครบถLวน เปSนปûจจุบัน ไมyขาดขLอมูลที่ควร
ตLองแจLงใหLทราบ หรือไมyมีขLอความที่อาจทำใหLสำคัญผิดเกี่ยวกับการดำเนินงานหรือฐานะทางการเงิน
ของกองทรัสต1 และไดLใหLขLอมูลที่เพียงพอตyอการตัดสินใจลงทุนแลLว รวมทั้งเปSนไปตามสัญญากyอตั้งท
รัสต1 กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองแลLว 

9. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองดูแลใหLผูLถือหนyวยทรัสต1ไดLรับขLอมูลที่ถูกตLองครบถLวนและเพียงพอ กyอนที่จะใชL
สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องตyาง ๆ รวมทั้งไดLรับขLอมูลนั้นลyวงหนLาตามระยะเวลาที่กำหนดในสัญญา
กyอตั้ง ทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1 หนังสือชี้ชวน รวมถึงกฎหมายและ
ประกาศที่เกี่ยวขLอง 

10. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองควบคุมดูแลใหLกองทรัสต1ปฏิบัติเปSนไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง 
หรือแนวทางปฏิบัติที ่ออกโดยหนyวยงานของรัฐหรือองค1กรกำกับดูแลอื ่น ๆ ที ่เกี ่ยวขLองกับการ
ดำเนินงานของกองทรัสต1 

11. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองจyายประโยชน1ตอบแทนใหLแกyผูLถือหนyวยทรัสต1ตามที่กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งท
รัสต1 กลyาวคือไมyนLอยกวyารLอยละ 90 (เกLาสิบ) ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลLวของรอบปüบัญชี ซึ่งหมายถึง 
กำไรสุทธิที่ปรับปรุงดLวยรายการดังตyอไปนี้ 

(1) การหักกำไรที่ยังไมyเกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินคyาหรือการสอบทานการ
ประเมินคyาทรัพย1สินของกองทรัสต1 รวมทั้งการปรับปรุงดLวยรายการอื่นตามแนวทางของ
สำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหLสอดคลLองกับสถานะเงินสดของกองทรัสต1 

(2) การหักดLวยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้เงินกูLยืมหรือภาระผูกพันจากการกูLยืมเงินของ
กองทรัสต1ตามวงเงินที่ไดLระบุไวLในแบบแสดงรายการขLอมูลการเสนอขายหนyวยทรัสต1 และ
หนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขLอมูลประจำปü แลLวแตyกรณี 

นอกจากนี้ ใหLรวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 โดยจะจyายภายใน 90 (เกLา
สิบ) วันนับแตyวันสิ้นรอบปüบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจyายประโยชน1ตอบแทนนั้น แลLวแตyกรณี 
แตyอยyางไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต1ยังมียอดขาดทุนสะสมอยูyจะไมyจyายประโยชน1ตอบแทนแกyผู Lถือ
หนyวยทรัสต1 

12. ในกรณีที่สัญญากyอตั้งทรัสต1กำหนดใหLผูLจัดการกองทรัสต1สามารถเบิกจyายทรัพย1สินของกองทรัสต1ไดL 
การเบิกจyายดังกลyาวจะกระทำไดLเฉพาะกรณีที่เปSนการเบิกจyายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน
และบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใตLวงเงินที่ไดLรับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิกคyาใชLจyายจาก
กองทรัสต1 ซึ่งผูLจัดการกองทรัสต1เปSนผูLที่ไดLรับมอบอำนาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรสัตีตามที่ไดLรับ
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การอนุมัติจากทรัสตี และผูLจัดการกองทรัสต1สามารถเบิกจyายไดLไมyเกิน 3 (สาม) ครั้งตyอเดือน โดยใหL
ผูLจัดการกองทรัสต1จัดทำและจัดสyงรายงานการเบิกจyายใหLแกyทรัสตีเพื่อใหLทรัสตีสามารถตรวจสอบ
รายการดังกลyาวไดLภายในระยะเวลาที ่ทรัสตีเห็นสมควร พรLอมทั ้งจัดสyงใบแจLงหนี ้ (Invoice) 
ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับรายการคyาใชLจyายดังกลyาว
มายังทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต1จะตรวจพิจารณาและชำระเงินเขLาบัญชีเพื่อการ
ดำเนินงานประจำวันภายใน 7 (เจ็ด) วันทำการนับแตyวันที่ทรัสตีไดLรับเอกสารหลักฐานดังกลyาวครบถLวน 

ทั้งนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานตyาง ๆ ที่เกี่ยวขLองกับการบริหารจัดการ
กองทรัสต1 ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจyายเงินสดยyอยตyาง ๆ และตLนฉบับใบเสร็จรับเงิน
คyาใชLจyายตyาง ๆ เปSนระยะเวลาอยyางนLอย 5 (หLา) ปü นับตั้งแตyวันที่มีการจัดทำเอกสารกลyาวใหLอยูyใน
สภาพสมบูรณ1 ครบถLวน และพรLอมใหLทรสัตีตรวจสอบ 

ผู Lจัดการกองทรัสต1และทรัสตีอาจรyวมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินสำหรับบัญชีเพื ่อการ
ดำเนินงานประจำวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ขLางตLนไดL โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการ
ดำเนินงานของกองทรัสต1 เพือ่ประโยชน1ที่ดีที่สุดของกองทรัสต1 

13. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองดำเนินการจัดทำ และ/หรือ จัดสyงและรับรองความถูกตLองของขLอมูลที่เกี่ยวขLอง
กับการบริหารจัดการกองทรัสต1ซึ่งอยูyในความรับผิดชอบของผูLจัดการกองทรัสต1ตามสัญญาแตyงตั้ง
ผู Lจ ัดการกองทรัสต1 สัญญากyอตั ้งทรัสต1 และกฎหมายและประกาศที ่เกี ่ยวขLองหรือตามที ่ทรัสตี
เห็นสมควร ใหLแกyทรัสตี และ/หรือ สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแตyไมyจำกัดเพียงขLอมูลเกี่ยวกับการ
คำนวณมูลคyาทรัพย1สินสุทธิ (NAV) รายงานประเมินมูลคyาอสังหาริมทรัพย1 

14. ในกรณีที่ทรัพย1สินของกองทรัสต1สูญหาย ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ตLองดำเนินการใด ๆ เพื่อติดตาม
เอาคืนซึ่งทรัพย1สินดังกลyาวใหLกลับมาอยูyในความครอบครองของกองทรัสต1ดังเดิม 

15. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ตรวจตราและดำเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อใหLสัดสyวนการกูLยืมเงินของ
กองทรัสต1 เปSนไปตามเงื ่อนไขของสัญญาเงินกู LและสอดคลLองกับหลักเกณฑ1ตามที ่ประกาศ ทจ. 
49/2555 หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง 

16. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองจัดเตรียมแผนเรื่องการกูLยืมเงินใหLแกyกองทรัสต1 ดงัตyอไปนี้ 

(1) จัดเตรียมแผนเรื่องการกูLยืมเงินระยะยาวเพื่อใชLในการชำระหนี้เงินกูLเดิม (Refinancing) กyอนที่
หนี้เงินกูLตามสัญญาเงินกูLระยะยาวที่ยังมีผลใชLบังคับอยูyจะถึงกำหนดชำระอยyางนLอย 1 (หนึ่ง) ปü 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใชLในการดำเนินการในกิจการ 
(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกูLวงเงินหมุนเวียน
ระยะสั้นเพื่อใชLในการดำเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยังมีผลใชLบังคับอยูy 

โดยการกูLยืมเงินนั้น ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองมีการนำเสนอตyอทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเปSนกรณีไปโดย
ใหLเปSนไปตามสัญญากyอตั้งทรัสต1 

17. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ใหLความเห็นตyอเจLาพนักงานที่เกี่ยวขLองเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของ
อสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนตามที่ไดLรับการรLองขอจากหนyวยงานที่เกี่ยวขLอง 
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18. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองจัดใหLมีการเปลี่ยนแปลง ฟ®Æนฟู และดัดแปลงทรัพย1สินหลัก ตามความจำเปSนและ
สมควรเทyาที่ไมyขัดหรือแยLงกับสัญญากyอตั้งทรัสต1 กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง รวมทั้งสัญญาจัดหา
ผลประโยชน1ของกองทรัสต1 โดยจะตLองแจLงใหLทรัสตีทราบลyวงหนLา 

19. ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย1สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน1
จากทรัพย1สินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซyอมแซมอสังหาริมทรัพย1
ตามที่จำเปSน ทั้งนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1จะตLองแจLงใหLทรัสตีทราบลyวงหนLาในกรณีที่เปSนการซyอมแซมใหญy 

20. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่บริหารและจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินอื่น ๆ ของกองทรัสต1นอกจาก
ทรัพย1สินหลัก รวมทั้งดำเนินการอื่นใดตามที่จำเปSนเพื่อใหLการบริหารทรัพย1สินอื่น ๆ ของกองทรัสต1
นอกจากทรัพย1สินหลักเปSนไปตามแผนการดำเนินงานประจำปü สัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้ง
ผูLจัดการกองทรัสต1 กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง 

21. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ดำเนินการใด ๆ รyวมกับทรัสตี เพื่อทำใหLทรัสตีไดLมาซึ่งใบอนุญาต หนังสือ
อนุญาต หนังสือผyอนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวขLองและจำเปSนในการจัดหาผลประโยชน1จาก
ทรัพย1สินหลัก 

22. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่อำนวยความสะดวกใหLกับทรัสตีหรือบุคคลที่ไดLรับมอบหมายจากทรัสตีใน
การตรวจตราทรัพย1สินหลัก ภายในวันและเวลาทำการของผูLจัดการกองทรัสต1 รวมทั้งใหLขLอมูล ถLอยคำ 
และ/หรือ สyงมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวขLองกับการบริหารจัดการกองทรัสต1 ตามที่ทรัสตีรLองขอในกรณีที่
มีความจำเปSนและเหมาะสม 

23. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่อำนวยความสะดวกใหLกับบริษัทประเมินคyาทรัพย1สินของกองทรัสต1หรือ
บุคคลที่ไดLรับมอบหมายจากบริษัทประเมินคyาทรัพย1สินดังกลyาวในการสำรวจทรัพย1สินหลักเพื่อการ
ประเมินคyา รวมทั้งใหLขLอมูล ถLอยคำ และ/หรือ สyงมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวขLองกับการบริหารจัดการ
กองทรัสต1 ตามบริษัทประเมินคyาทรัพย1สินรLองขอในกรณีที่มีความจำเปSนและเหมาะสม 

24. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที ่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู yในความครอบครองของผูLจัดการ
กองทรัสต1อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย1สินหลัก และ/หรือ ไดLครอบครองไวLในนามของกองทรัสต1 
รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต1เพื่อใหLทรัสตีหรือบุคคลที่
ไดLรับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูLสอบบัญชีสามารถตรวจสอบไดLภายในวันและเวลาทำการของ
ผูLจัดการกองทรัสต1 และหากไดLรับการรLองขอจากทรัสตีหรือบุคคลที่ไดLรับมอบหมายจากทรัสตี และ/
หรือ ผู Lสอบบัญชี ผู Lจัดการกองทรัสต1ตLองดำเนินการสyงมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที ่เกี ่ยวกับหรือ
เกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต1ตามที่ไดLรับการรLองขอใหLแกyทรัสตี และ/หรือ ผูLสอบบัญชี (แลLวแตyกรณ)ี ภายใน 
15 (สิบหLา) วันทำการนับแตyวันที่ไดLทราบถึงหรือควรทราบถึงการรLองขอดังกลyาว เวLนแตyจะมีเหตุอัน
สมควรหรือคูyสัญญาตกลงเปSนอยyางอื่น 

25. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่แจLงใหLทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความชำรุดบกพรyองของ
ทรัพย1สินหลัก รวมถึงอุปกรณ1และสิ่งอำนวยความสะดวกตyางๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ1ใดๆ ที่จะทำใหL
มูลคyาของทรัพย1สินหลักลดลงอยyางมีนัยสำคัญ 

26. ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ดำเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต1จะพิจารณาเห็นวyาจำเปSนและสมควร 
เพื่อใหLทรัพย1สินหลักอยูyในสภาพที่ดีและพรLอมในการจัดหาผลประโยชน1 หรือเปSนไปตามเจตนารมณ1
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ของสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1ทุกประการ รวมทั้งใหLคำแนะนำเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่
กองทรัสต1ประสงค1จะจำหนyาย หรือโอนสิทธิการเชyาในทรัพย1สินหลกั 

27. นอกเหนือจากการใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1รับดำเนินการในงานที่อยูyในความรับผิดชอบของผูLจัดการ
กงทรัสต1 ในกรณีที ่ผู Lจัดการกองทรัสต1ประสงค1จะใหLบุคคลอื่นรับดำเนินการในงานที่อยู yในความ
รับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 เชyน การมอบหมายใหLบุคคลอื่นบริหาร
ทรัพย1สินอื่นนอกจากทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1 ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองคัดเลือกผูLรับดำเนินการดLวย
ความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกำกับและตรวจสอบการดำเนินการของผูLรับดำเนินการ ทั้งนี้ 
ขLอกำหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานตLองไมyมีสาระที่ขัดหรือแยLงกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึง
ประกาศอื่นที่เกี่ยวขLองตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

3) หนGาที่ในการทำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน;ในอสังหาริมทรัพย;ของกองทรัสต; 

1 การจัดหาผลประโยชน1จากทรัพย1สินหลักที่เปSนอสังหาริมทรัพย1จะกระทำไดLโดยการใหLเชyา และ/หรือ ใหL
เชyาชyวงอสังหาริมทรัพย1เทyานั้น ซึ่งตLองมีมูลคyารวมกันไมyนLอยกวyารLอยละ 75 (เจ็ดสิบหLา) ของมูลคyา
หนyวยทรัสต1ที่เสนอขายทั้งหมดรวมทั้งจำนวนเงินกูLยืม (ถLามี) 

2 ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ในการควบคุม ดูแล รวมทั้งสรLางมาตรการในการควบคุม ดูแล และดำเนินการ
ใด ๆ ที ่จำเปSนและเหมาะสมในฐานะผู Lจ ัดการกองทรัสต1 เพื ่อใหLผู Lเชyา ผู Lเชyาชyวง (ถLามี) และ/หรือ 
บุคคลภายนอกที่เกี ่ยวขLองกับการบริหารจัดการทรัพย1สินหลัก ปฏิบัติตามหนLาที่ เงื่อนไข และ/หรือ 
ขLอตกลงที่กำหนดไวLในสัญญาเชyา สัญญาเชyาชyวง (ถLามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวขLองกับทรัพย1สินหลัก 
รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ1 ขLอบังคับ หรือขLอกำหนดอื่นใดของทรัพย1สินหลัก หรือนโยบายที่เกี ่ยวกับ
ทรัพย1สินหลัก 

3 ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่ในการจัดทำสัญญาเชyาพื้นที่ สัญญาบริการ สัญญาวyาจLางกับผูLใหLบริการภายนอก 
และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวขLองกับทรัพย1สินหลัก (ถLาม)ี 

4) การใหGผูGบริหารอสังหาริมทรัพย; (Property Manager) รับดำเนินการในงานที่อยู6ในความรับผิดชอบของผูGจัดการ
กองทรัสต; 

 ในกรณีที่ผูLจัดการกองทรัสต1ประสงค1จะใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 (Property Manager) รับดำเนินการในงานที่อยูy
ในความรับผิดชอบของผูLจัดการกองทรัสต1 ผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่คัดเลือกผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ดLวยความรอบคอบ
ระมัดระวัง เพื่อใหLไดLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ที่มีคุณสมบัติ ความรูL ความสามารถ และประสบการณ1ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1 ตลอดจนจัดทำสัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหLสอดคลLองและไมyขัดกับสัญญากyอตั้งท
รัสต1 รวมทั้งควบคุมดูแล กำกับ และตรวจสอบการปฏิบัติหนLาที่ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ดังกลyาว เพื่อใหLการปฏิบัติหนLาที่
และความรับผิดชอบเปSนไปตามที่กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญานี้ สัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ตลอดจน
กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง เพื่อรักษาประโยชน1ที่ดีที่สุดของผูLถือหนyวยทรัสต1และผูLลงทุนโดยทั่วไป โดยตLองดำเนินการ
อยyางนLอยดังตyอไปนี้ 

1 การคัดเลือกผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 

การมอบหมายหรือแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหLเปSนผูLบรหิารจัดการอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1เขLา
ไปลงทุน เชyน ดูแลดLานการขาย การตลาด และการบริหารงานประจำวันบนอสังหาริมทรัพย1นั้น ผูLจัดการ
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กองทรัสต1ตLองจัดใหLมีการดำเนินการอยyางนLอยในเรื่องตyอไปนี้ 

(1) มีการประเมินและวิเคราะห1ประสบการณ1 ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1
ในเรื่องตyาง ๆ เชyน ความสามารถในการจัดหาผูLเชyา การติดตามหนี้ การบำรุงรักษาทรัพย1สินภายใน
อาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ใหLเชyา การดูแลใหLบริการแกyผูLเชyา ผูLใชLบริการ ระบบควบคมุ
ภายในเพื่อป¢องกันการรั่วไหลของรายไดLและควบคุมการเบิกคyาใชLจyายใหLรัดกุม เปSนตLน อนึ่ง ระบบ
ควบคุมภายในของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหLเปSนไปตามขLอกำหนดขั้นต่ำตามแนวปฏิบัติในการ
จัดการกองทุนและทรัสต1ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย1ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สำนักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราคyาตอบแทนของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ซึ่งตLองกำหนด
ตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสรLางแรงจูงใจใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1พยายาม
เพิ่มรายไดLและลดคyาใชLจyายของกองทรัสต1 

(3) จัดใหLมีกลไกที่ทำใหLกองทรัสต1สามารถปรับเปลี่ยนผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ไดL ในกรณีที่ผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1ไมyปฏิบัติตามเงื่อนไข ไมyปฏิบัติตามสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1 หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง หรือมีผลการบริหารจัดการไมyเปSนที่นyา
พอใจ 

(4) จัดใหLมีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู Lบริหาร
อสังหาริมทรัพย1โดยสม่ำเสมอ เพื่อใหLมั่นใจวyาระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ
สามารถป¢องกันการทุจริตหรือทำใหLตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไมyเปSนไปตามระบบการ
ควบคุมภายในไดLโดยงyาย เชyน กำหนดใหLผูLสอบบัญชีของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตLองประเมิน
ระบบการควบคุมภายในของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ในระหวyางการสอบบัญชี และใหLรายงาน
จุดอyอนหรือขLอบกพรyองในระบบการควบคุมภายในใหLผูLจัดการกองทรัสต1ทราบเปSนตLน 

ทั้งนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1อาจพิจารณากำหนดในสัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ใหLผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1ตLองรับผิดชอบในความเสียหายที ่เกิดขึ ้นกับผลประโยชน1ของกองทรัสต1อัน
เนื่องจากความประมาทเลินเลyอของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ในระบบการควบคุมทำใหLเกิดการ
ทุจริตไดLโดยงyาย 

(5) ในกรณีที่ผูLจัดการกองทรัสต1พบวyา ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ไมyปฏิบัติหนLาที่ตามที่กำหนดในสัญญา
แตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 หรือกระทำการหรือละเวLนการกระทำการอันเปSนเหตุใหLขาดความ
นyาเชื่อถือในการปฏิบัติหนLาที่ตามสัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ผูLจัดการกองทรัสต1ตLอง
ดำเนินการบอกเลิกสัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1รายนั้น เพื่อที่ผูLจัดการกองทรัสต1จะ
สามารถเขLาไปดำเนินงานแทน หรือคัดเลือกผูLบริหารอสังหารมิทรัพย1ใหมyเพื่อทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูLจัดการกองทรัสต1ปลyอยเชyาอสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1ใหLแกyผูLเชyารายเดียวโดย
กองทรัสต1ไดLรับคyาตอบแทนทั้งหมดหรือบางสyวนในรูปสyวนแบyงกำไร (Profit Sharing) ผูLจัดการ
กองทรัสต1ตLองมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูLเชyารายเดียวนี้ใน
ลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ขLางตLนดLวย ทั้งนี้ เพื่อใหLมั่นใจ
ไดLวyาผูLเชyารายเดียวนี้จะสามารถจyายคyาเชyาใหLแกyกองทรัสต1ไดLครบถLวนตามเงื่อนไขของสัญญาเชyา
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และไมyมีการรั่วไหลของรายไดL อันอาจทำใหLกองทรัสต1ไมyไดLรับผลตอบแทนอยyางเต็มที่ตามที่
กองทรัสต1พึงไดLรับ 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบวyา ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ไมyปฏิบัติหนLาที่ตามที่กำหนดในสัญญาแตyงตั้ง
ผู Lบริหารอสังหาริมทรัพย1 หรือกระทำการหรือละเวLนการกระทำการอันเปSนเหตุใหLขาดความ
นyาเชื่อถือในการปฏิบัติหนLาที่ตามสัญญาแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ทรัสตีอาจแจLงใหLผูLจัดการ
กองทรัสต1ทราบเปSนหนังสือถึงเหตุการณ1ดังกลyาวเพื่อใหLผูLจัดการกองทรัสต1ดำเนินการบอกเลิก
สัญญาแตyงตั ้งผู Lบริหารอสังหาริมทรัพย1รายนั ้น เพื ่อที ่ผู Lจ ัดการกองทรัสต1จะสามารถเขLาไป
ดำเนินงานแทน หรือคัดเลือกผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหมyเพื่อทดแทนรายเดิม 

2 การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 

ใหLผูLจัดการกองทรัสต1มีหนLาที่กำกับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1เพื่อ
รักษาประโยชน1ที่ดีที่สุดของผูLถือหนyวยทรัสต1และผูLลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอยyางยิ่ง ผูLจัดการกองทรัสต1
มีหนLาที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจyายของกองทรัสต1เพื่อใหLผลตอบแทนของกองทรัสต1เปSนไปตาม
เป¢าหมายที่กำหนดไวL ซึ่งมาตรการกำกับดูแลการปฏบิัติงานของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1มีดังนี้ 

(1) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองมีสyวนรyวมในการจัดทำหรือเปSนผูLพิจารณาอนุมัติแผนดำเนินการจัดทำ
งบประมาณประจำปüของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจyายที่
เกิดขึ้นคyอนขLางแนyนอนในแตyละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจyายที่ไมyพึงประสงค1 กำหนดเป¢าหมายการ
จัดหารายไดLแตyละเดือนและแตyละปü รวมทั ้งติดตามควบคุมดูแลใหLรายรับและรายจyายของ
กองทรัสต1ใหLเปSนไปตามแผนงบประมาณประจำปüที่วางไวL โดยไดLรับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ1ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ
สyงเสริมการจำหนyาย รวมถึงแผนการดำเนินการดLานตyาง ๆ ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 เพื่อใหL
กองทรัสต1สามารถเพิ่มการจัดหารายไดL และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายไดLคyาเชyาใหLแกy
กองทรัสต1 รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ดำเนินการในดLาน
ตyาง ๆ ใหLเปSนไปตามกลยุทธ1และแผนงานที่ไดLกำหนดไวL 

(3) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูLเชyาและผูLใชLบริการรายใหญy 
และวางแผนการจัดสัดสyวนประเภทธุรกิจของผูLเชyาของทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุน ซึ่งจัดทำโดย
ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 เพื่อจำกัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายไดLคyาเชyาในแตy
ละปü 

(4) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองพิจารณา ทบทวน การกำหนดนโยบายคyาเชyาของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 
เพื่อใหLอัตราคyาเชyาเปSนไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหLเชyาและใหLบริการในขณะนั้น 
รวมทั้งตLองกำกับดูแลและติดตามใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ดำเนินการใหLเปSนไปตามนโยบาย
ดังกลyาว และตLองกำกับดูแลและติดตามใหLผู Lบริหารอสังหาริมทรัพย1ดำเนินการใหLเปSนไปตาม
ขLอตกลงกับผูLเชyาเกี่ยวกับการคำนวณและการชำระคyาเชyา 

(5) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองเขLาไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลคyาใชLจyายในการบำรุงรักษาหรือ
ซyอมแซมอุปกรณ1หรืออาคารที่กองทรัสต1ลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซyอมแซมหรือ
การเปลี่ยนทดแทน เพื่อใหLมั่นใจไดLวyาคyาใชLจyายดังกลyาวไมyสูญเปลyาและกyอใหLเกิดประโยชน1แกy
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กองทรัสต1โดยแทLจริง 

(6) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจLางของ
ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 เพื่อใหLกองทรัสต1ไดLรับสินคLาหรือบริการที่คุLมคyากับเงินที่จyายไป ไมyมีการ
เรียกเก็บคyาใชLจyายจากกองทรัสต1มากเกินความจำเปSน และอยูyภายใตLกรอบที่สัญญากyอตั้งทรัสต1 
สัญญานี้ กฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวขLอง ตลอดจนขLอผูกพันที่ไดLใหLไวLเพิ ่มเติมในเอกสารที่
เปjดเผยเพื่อประโยชน1ในการเสนอขายหนyวยทรัสต1แกyผูLลงทุน และมติของผูLถือหนyวยทรัสต1 

(7) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายไดLของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 
เพื่อใหLกองทรัสต1ไดLรับรายไดLคyาเชyาครบถLวน 

(8) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองกำหนดใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1มีหนLาที่ติดตามและควบคุมดูแลใหLผูLเชyา
และผูLใชLบริการจyายชำระคyาภาษีตyาง ๆ ใหLครบถLวนถูกตLองตามที่กฎหมายกำหนด รวมทั้งตLอง
กำกับดูแลและติดตามใหLผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ปฏิบัติหนLาที่ดงักลyาว 

(9) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองวิเคราะห1ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 
รวมทั้งสุyมตรวจสอบการดำเนินงานของผูLบรหิารอสังหาริมทรัพย1 โดยไมyแจLงใหLทราบลyวงหนLา 

(10) ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1อยyางสม่ำเสมอ 

นอกจากนี้ ผูLจัดการกองทรัสต1ตLองมีระบบในการติดตามควบคุม และสุyมตรวจสอบเพื่อใหLมั่นใจไดL
วyาผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ปฏิบัติตามหลักเกณฑ1อยyางนLอยในเรื่องดังตyอไปนี้ 

(ก) จัดเก็บรายไดLและนำสyงใหLกองทรัสต1ครบถLวนถูกตLอง 

(ข) ไมyเรียกเก็บคyาใชLจyายจากกองทรัสต1มากเกินความจำเปSน และตLองอยูyภายในกรอบที่สัญญา
นี้กำหนดใหLเรียกเก็บไดL 

(ค) มีการดูแลและซyอมบำรุงรักษาทรัพย1สินของกองทรัสต1อยyางเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใหL
สามารถใชLจัดหาผลประโยชน1ไดLอยyางตyอเนื่องในระยะยาว 

(ง) จัดใหLมีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ1ที่ไมyอาจคาดการณ1ไดL หรืออาจมี
ผลกระทบอยyางรLายแรงตyอการดำเนินงานของกองทรัสต1 หรือผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 
และ 

(จ) ดำเนินการตามมาตรการการป¢องกันความขัดแยLงทางผลประโยชน1ที่อาจเกิดขึ้นระหวyาง
ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1และกองทรัสต1 

 

2.1.3 ค6าธรรมเนียมในการทำหนGาที่ผูGจัดการกองทรัสต;  

 ตลอดระยะเวลาแหyงสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 ผูLจัดการกองทรัสต1จะไดLรับคyาธรรมเนียมสำหรับการปฏิบัติ
หนLาที่ในการเปSนผูLจัดการกองทรัสต1 แบyงเปSน 3 สyวน ดังนี้ 
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ค6าธรรมเนียมและค6าใชGจ6าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต; 
เพดาน % ของ NAV 

ส6วนที่ 1  ค y า ธรรม เน ี ยมการบร ิหาร
จัดการกองทรัสต1 

ไมyเกินรLอยละ 1.00 ตyอปüของมูลคyาทรัพย1สินรวมแตyทั้งนี้จะไมyนLอยกวyา 25 
ล Lานบาทต yอป üสำหร ับป üแรก โดยม ีอ ัตราการเพ ิ ่มร Lอยละ 3.00 ต yอปü  
(ไมyรวมภาษีมูลคyาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) 

ส6วนที่ 2  คyาธรรมเนียมพิเศษจากอัตรา
ผลตอบแทนท ี ่ ส ู งกว y าอ ัตราอ L า งอิ ง 
(Outperformance Fee) 

ไม y เก ินร Lอยละ 30.00 ของส yวนต yางระหว yางกำไรส ุทธ ิท ี ่ปร ับปร ุงแลLว 
ตyอหนyวยที่ทำไดLจริง (Actual Performance) เทียบกับกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แลLวตyอหนyวยตามเป¢าหมาย (Benchmark) 

ส6วนที่ 2 คyาธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย1  

ดูรายละเอียดในคyาธรรมเนียมผูLบริหารอสังหาริมทรพัย1 

ส6วนที ่ 3 คyาธรรมเนียมการไดLมาหรือ
จำหนyายไปซึ่งทรัพย1สินหลัก 

ไมyเกินรLอยละ 1.00 ของมูลคyาทรัพย1สินหลักที่มีการไดLมาหรือจำหนyายไป 

 

2.1.4 เงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผูGจัดการกองทรัสต; 

1) การเปลี่ยนแปลงผูGจัดการกองทรัสต;  

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูLจัดการกองทรสัต1สามารถทำไดLเฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตyอไปนี้เทyานั้น 

(1) ผูLจัดการกองทรัสต1ลาออกตามหลักเกณฑ1 และวิธีการที่กำหนดในสญัญากyอตั้งทรัสต1 

(2) ผูLจัดการกองทรัสต1ถูกถอดถอนจากการทำหนLาที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหนึ่งดังตyอไปนี้ 

(ก) เมื่อปรากฏวyาผูLจัดการกองทรัสต1มิไดLจัดการกองทรัสต1ตามหนLาที่ใหLถูกตLอง และครบถLวนตามที่
กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 ตลอดจนกฎหมายและประกาศ
ที่เกี่ยวขLองอื่นใด และการไมyปฏิบัติหนLาที่นั้นทรัสตีเห็นวyาเปSนการกyอใหLเกิดความเสียหายอยyาง
รLายแรงตyอกองทรัสต1 และ/หรือ ผูLถือหนyวยทรัสต1 และไมyสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดL
ภายในระยะเวลาตามที่กำหนดไวLในสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 

(ข) ผูLจัดการกองทรัสต1ผิดสัญญาขLอหนึ่งขLอใดของสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 และการผิด
สัญญานั้นทรัสตีเห็นวyาเปSนการกyอหรืออาจกyอใหLเกิดความเสียหายอยyางรLายแรงตyอกองทรัสต1 
และ/หรือ ผูLถือหนyวยทรัสต1และไมyสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดLภายในระยะเวลาที่ทรัสตี
กำหนดตามสมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1ไดLโดยบอกกลyาวเปSนลาย
ลักษณ1อักษรใหLผูLจัดการกองทรัสต1ทราบลyวงหนLาไมyนLอยกวyา 30 (สามสิบ) วัน 
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(ค) ปรากฏขLอเท็จจริงตyอทรัสตีวyาผูLจัดการกองทรัสต1มีลักษณะไมyเปSนไปตามหลักเกณฑ1ในหมวด 1 
หรือฝÄาฝ®นหรือไมyปฏิบัติตามหลักเกณฑ1ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไมyปฏิบัติ
ตามคำสั่งของสำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัตติามคำสั่งแตyไมyสามารถแกLไขไดLภายในระยะเวลาที่
สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

(ง) ปรากฏขLอเท็จจริงวyาการใหLความเห็นชอบเปSนผูLจัดการกองทรัสต1ของสำนักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง 
และผูLจัดการกองทรัสต1ไมyไดLรับการตyออายุการใหLความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศ สช. 29/2555 

(จ) ปรากฏวyามีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวขLอง อันทำใหLทรัสตีเห็นวyาผูLจัดการกองทรัสต1ไมy
สามารถปฏิบัติหนLาที่ของตนในสyวนที่เปSนสาระสำคัญของสัญญาฉบับนี้ และสัญญาแตyงตั้ง
ผูLจัดการกองทรัสต1 

(ฉ) สำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหLความเห็นชอบเปSนผูLจัดการกองทรัสต1หรือสั่งพักการปฏิบัติ
หนLาที่ของผูLจัดการกองทรัสต1เปSนเวลาเกินกวyา 90 (เกLาสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(ช) ผูLจัดการกองทรัสต1สิ้นสภาพนิติบุคคล หรืออยูyในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือชำระบัญชี หรือถูก
พิทักษ1ทรัพย1 ไมyวyาจะเปSนคำสั่งพิทักษ1ทรัพย1เด็ดขาดหรือไมyก็ตาม หรือถูกศาลสั่งใหLลLมละลาย 
หรือมีการรLองขอใหLฟ®ÆนฟูกิจการของผูLจัดการกองทรัสต1 

(ซ) กรณีการใหLความเห็นชอบเปSนผูLจัดการกองทรัสต1สิ้นอายุ และผูLจัดการกองทรัสต1ไมyยื่นคำขอตyอ
อายุการใหLความเห็นชอบตyอสำนักงาน ก.ล.ต. 

(ฌ) ผูLจัดการกองทรัสต1ฝÄาฝ®นหรือไมyปฏิบัติหนLาที่ หรือมีลักษณะไมyเปSนไปตามกฎหมายและประกาศ
ที ่เกี ่ยวขLองตามที ่ระบุไวLในสัญญาแตyงตั ้งผู Lจัดการกองทรัสต1 และไมyปฏิบัติตามคำสั ่งของ
สำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคำสั่งแตyไมyสามารถแกLไขไดLภายในระยะเวลาที่สำนักงาน 
ก.ล.ต. กำหนด และทรัสตีไดLทำหนังสือแจLงการบอกเลิกสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1แกy
ผูLจัดการกองทรัสต1แลLว 

2) วิธีการแต6งตั้งผูGจัดการกองทรัสต;รายใหม6 

(1) ทรัสตีตกลงแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 และผูLจัดการกองทรัสต1ตกลงรับการแตyงตั้งใหLเปSนผูLจัดการ
กองทรัสต1และปฏิบัติงานและหนLาที่ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1ของกองทรัสต1เพื่อเขLาดูแล บริหาร
จัดการทรัพย1สินของกองทรัสต1ตามที่ไดLรับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขตอำนาจ หนLาที่ และความ
รับผิดชอบตามที่กำหนดไวLในสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 ตลอดจนสัญญากyอตั้งทรัสต1 ขLอผูกพัน
ใดที่ไดLใหLไวLเพิ่มเติมในเอกสารที่เปjดเผยแกyผูLถือหนyวยทรัสต1 (ถLามี) มติของผูLถือหนyวยทรัสต1 และ
ขLอตกลงอื่นใดระหวyางผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตี (ถLามี) ทั้งนี้ เปSนไปตามคูyมือระบบการทำงานและ
ระบบควบคุมภายในของผูLจัดการกองทรัสต1ตามที่ไดLรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. และ
สอดคลLองกับกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLองเพื่อประโยชน1ของกองทรัสต1และผูLถือหนyวยทรัสต1 

ทั้งนี้ ในการแกLไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หนLาที่ และความรับผิดชอบของผูLจัดการกองทรัสต1 
คูyสัญญาตกลงวyาจะดำเนินการไดLตyอเมื่อไดLรับความเห็นชอบจากคูyสัญญาแตyละฝÄาย เวLนแตyเปSนการ
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แกLไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หนLาที่ และความรับผิดชอบของผูLจัดการกองทรัสต1ตาม
กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขLอง ทรัสตีมีสิทธิดำเนินการแกLไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน 
หนLาที่ และความรับผิดชอบของผูLจัดการกองทรัสต1ไดL โดยแจLงใหLผูLจัดการกองทรัสต1ทราบเปSนลาย
ลักษณ1อักษร และในกรณีที ่การแกLไขเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน หนLาที่ และความรับผิดชอบ
ดังกลyาวเปSนการแกLไขในสาระสำคัญและมีผลใหLผูLจัดการกองทรัสต1ตLองรับภาระเพิ่มขึ้นหรือมีคyาใชLจyาย
มากขึ้น ใหLผูLจัดการกองทรัสต1มีสิทธิไดLรับคyาธรรมเนียมผูLจัดการกองทรัสต1เพิ่มขึ้นตามที่ทรัสตีและ
ผูLจัดการกองทรัสต1จะไดLตกลงกัน 

(2) ผูLจัดการกองทรัสต1มีสิทธิไดLรับคyาธรรมเนียมในการปฏิบัติงานในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1 และมีสิทธิ
เบิกจyายเงินจากกองทรัสต1ไดLภายใตLขLอกำหนดและเงื่อนไขแหyงสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 

(3) ผูLจัดการกองทรัสต1และกลุyมบุคคลเดียวกันกับผูLจัดการกองทรัสต1จะถือหนyวยทรัสต1ของกองทรัสต1ที่ตน
เปSนผูLบริหารจัดการรวมกันไดLไมyเกินรLอยละ 50 (หLาสิบ) ของจำนวนหนyวยทรัสต1ที่จำหนyายไดLแลLว
ทั้งหมด 

2.1.5 การบริหารจัดการกองทรัสต;อื่น 

  KERM ไมyมีการบริหารจัดการกองทรัสต1อื่น  
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ผู#บริหารอสังหาริมทรัพย7 

 
ขGอมูลทั่วไป 
ชื่อบริษัท บริษัท เคอี พร็อพเพอร1ตี้ แมเนจเมนท1 จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดตั้ง วันที่ 28 มีนาคม 2549 

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 

ที่ตั้งสำนักงานใหญ6 888 ถนนประดิษฐ1มนูธรรม แขวงคลองจั่น เขตบางกะปjกรุงเทพมหานคร 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ 
การเชyาและการดำเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1ที่เปSนของตนเองหรือ
เชyาจากผูLอื่นที่ไมyใชyเพื่อเปSนที่พักอาศัย 

คณะกรรมการบริษัท 

1. นายกวีพันธ1 เอี่ยมสกุลรัตน1 
2. นางศุภานวิต เอี่ยมสกุลรัตน1 
3. นางสาวมยุรี เอี่ยมสกุลรัตน1 
4. นายกวินทร1 เอี่ยมสกุลรัตน1 
5. นายยุทธนา ภูyประกาย 

คณะกรรมการที่มีอำนาจในการลงนาม
ผูกพัน 

นายกวีพันธ1 เอี่ยมสกุลรัตน1 หรือนางศุภานวิต เอี่ยมสกุลรัตน1 ลงลายมือชื่อ 
หรือ นางสาวมยุรี เอี่ยมสกุลรัตน1 และ นายกวนิทร1 เอี่ยมสกลุรัตน1 ลง
ลายมือชื่อรyวมกัน 

 
ชื่อบริษัท บริษัท หมื่นแสนพร็อพเพอร1ตี้ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดตั้ง วันที่ 4 มนาคม 2547 

ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท 

ที่ตั้งสำนักงานใหญ6 225/58 หมูyที่ 13 ถนนเชียงใหมy-ฮอด ต.บLานแหวน อ.หางดง จ.เชียงใหมy 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ 
การเชyาและการดำเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย1ที่เปSนของตนเองหรือ
เชyาจากผูLอื่นที่ไมyใชyเพื่อเปSนที่พักอาศัย 

คณะกรรมการบริษัท 
1. นางสาวสาริศา เมฆอุไร 
2. นายกานต1 เมฆอุไร 

คณะกรรมการที่มีอำนาจในการลงนาม
ผูกพัน 

กรรมการคนใดคนหนึ่งลงลายมอืชือ่และประทับตราสำคัญของบริษทั 
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หนGาที่และความรับผิดชอบของผูGบริหารอสังหาริมทรัพย; 

(1) หนLาที่ทั่วไป 

ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตกลงปฏิบัติหนLาที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1
ลงทุน หรือหนLาที่ใดๆ ที่คู yสัญญาจะไดLตกลงกันเปSนลายลักษณ1อักษร โดยการปฏิบัติหนLาที่ดังกลyาว
จะตLองสอดคลLองกับแผนการดำเนินงานประจำปüในสัญญากyอตั้งทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือ
ชี้ชวน และกฎหมายหลักทรัพย1ที่เกี่ยวขLอง ทั้งนี้ เพื่อประโยชน1ของกองทรัสต1และผูLถือหนyวยทรัสต1  

(2) หนLาที่ที่ไดLรับมอบหมายเพิ่มเติม 

ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1มีหนLาที่ที่จะตLองดำเนินการใดๆ ตามที่ผู Lจัดการกองทรัสต1จะไดLมอบหมาย
เพิ่มเติมตามสมควรแกyกรณีเฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน 
และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหนLาที่ตามที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ หรือดำเนินการใดๆ ตามที่
กฎหมายที่เกี่ยวขLองกำหนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อประโยชน1ของกองทรัสต1และผูLถือหนyวยทรัสต1 โดยผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1จะไดLรับคyาตอบแทนสำหรับการปฏิบัติหนLาที่เพิ่มเติมดังกลyาวตามที่จะไดLตกลงกันตyอไป 

(3) หนLาที่ในการจัดใหLมีบุคลากรที่เพยีงพอและเหมาะสม 

ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตกลงที่จะจัดใหLมีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจำที่อสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1
ลงทุน และดูแลจัดการบริหารอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนในเวลาและจำนวนที่เหมาะสม โดย
บุคลากรที่จัดใหLมีดังกลyาวตLองเปSนผูLมีความรูLและประสบการณ1ในการบริหารอสังหาริมทรัพย1 และมี
คุณสมบัติในการปฏิบัติหนLาที่เปSนผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ ผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1จะจัดสyงโครงสรLางทีมจัดการบริหารอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนเพื่อใหLผูLจัดการ
กองทรัสต1พิจารณา และในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรLางทีมจัดการบริหารฯ (รายละเอียด
โครงสรLางทีมจัดการบริหารฯ ปรากฏตามเอกสารแนบทLาย 5) ดังกลyาวอยyางมีนัยสำคัญ ผู Lบริหาร
อสังหาริมทรัพย1จะสyงขLอมูลและเหตุผลของการเปลี่ยนแปลงดังกลyาวใหLผูLจัดการกองทรัสต1ทราบเปSนลาย
ลักษณ1อักษรลyวงหนLาไมyนLอยกวyา 15 (สิบหLา) วันกyอนการเปลี่ยนแปลงโครงสรLางทีมจัดการบริหารฯ ใน
แตyละคราว 

นอกจากนี้ ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1จะจัดใหLมีหนyวยงานและบุคลากรที่มีหนLาที่ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย1ที ่กองทรัสต1ลงทุน สำหรับสyวนที ่เก ี ่ยวขLองกับผู Lเช yาพื ้นที ่และผู Lร ับบริการของ
อสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน และหนyวยงานที่มีหนLาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับขLอมูลทางการเงินของ
กองทรัสต1 แยกตyางหากจากหนyวยงานและบุคลากรอื่นของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1อยyางชัดเจน รวมถึง
การแยกการจัดเก็บและการเขLาถึงขLอมูลและเอกสารใดๆ ของกองทรัสต1 เพื่อป¢องกันความขัดแยLงทาง
ผลประโยชน1 หรือการลyวงรูLและการใชLประโยชน1จากขLอมูลของกองทรัสต1  

(4) หนLาที่ในการจัดทำแผนการดำเนินงานประจำปü 

(1) ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตกลงจัดทำแผนการดำเนินงานประจำปüในการบริหารอสังหาริมทรัพย1ที่
กองทรัสต1ลงทุน และจะเสนอแผนการดำเนินงานประจำปüของอสังหาริมทรัพย1ทีก่องทรัสต1ลงทุน
ดังกลyาว ตyอผูLจัดการกองทรัสต1เพื่อขออนุมัติเปSนการลyวงหนLาไมyนLอยกวyา 60 (หกสิบ) วันกyอนวัน
สิ้นสุดรอบปüบัญชีแตyละปü และผูLจัดการกองทรัสต1จะเสนอใหLทรัสตีเพื่อขออนุมัติเปSนการลyวงหนLา
ไมyนLอยกวyา 30 (สามสิบ) วันกyอนวันสิ้นสุดรอบปüบัญชีแตyละปü โดยสyงพรLอมกับแผนการปรับปรุง
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สังหาริมทรัพย1และอสังหาริมทรัพย1ลyวงหนLา 5 (หLา) ปü ยกเวLนแผนการดำเนินงาน ประจำปü 
2564 ที่คูyสัญญาทุกฝÄายจะพิจารณาและตกลงรyวมกันถึงแผนการดำเนินงานประจำปü ดังกลyาว
ภายใน 15 (สิบหLา) วันทำการนับแตyวันที่สัญญามีผลใชLบังคับ โดยตกลงจะจัดทำใหLสอดคลLองกับ
ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการปûนสyวนแบyงผลกำไรตามสมมติฐาน และคูyสัญญาตกลงใหL
ใชLแผนการดำเนินงานประจำปüที่เสนอสำหรับการดำเนินงานในรอบปü 

ทั ้งนี ้ ผู Lบริหารอสังหาริมทรัพย1จะตLองจัดใหLมีการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือซyอมแซม
ทรัพย1สินที่กองทรัสต1ลงทุนภายใตLกรอบการดำเนินการที่ไดLกำหนดในแผนการดำเนินงาน
ประจำปüขLางตLน 

(2) คูyสัญญาอาจพิจารณาแกLไขแผนการดำเนินงานประจำปüสำหรับปüใดๆ เพื่อใหLสอดคลLองกับ 

1. การเปลี่ยนแปลง หรือการพัฒนาของสภาวะทางเศรษฐกิจ การเงิน และการเมืองของ
ประเทศไทยที่มีผลกระทบอยyางมีนัยสำคัญตyออสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน 

2. เหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบอยyางมีนัยสำคัญตyออสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน 

3. เหตุการณ1อื่นใดที่อาจมีผลกระทบอยyางมีนัยสำคัญตyอการดำเนินงาน หรือการประกอบ
กิจการที่เกี่ยวขLองกับอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน 

(3) ผูLจัดการกองทรัสต1 ทรัสตี และผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตกลงที่จะจัดใหLมีการประชุมเพื่อ
พิจารณาผลการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย1ที ่กองทรัสต1ลงทุนตามแผนการดำเนินงาน
ประจำปüทุกๆ ไตรมาสในวันและเวลาตามที่จะไดLตกลงกั 

(4) ในกรณีที่มีขLอโตLแยLงใดๆ ซึ่งไมyสามารถหาขLอยุติไดLในการจัดทำแผนการดำเนินงานประจำปü 
คูyสัญญาตกลงใหLใชLแผนการดำเนินงานประจำปüของปüที่ผyานมาเปSนแนวปฏิบัติตyอไปกyอนจนกวyา
จะสามารถตกลงกันไดL ทั้งนี้ ประมาณการคyาใชLจyายที่ระบุไวLในแผนการดำเนินงานประจำปü (ไมy
รวมแผนการดำเนินงานประจำปüสำหรับการปรับปรุง และ/หรือซyอมแซมอสังหาริมทรัพย1ใหญy 
(Major Renovation Plan)) จะเพิ่มขึ้นไดLไมyเกินรLอยละ 3 (สาม) ของประมาณการคyาใชLจyาย
ตามที่ระบุไวLในแผนการดำเนินงานประจำปüของปüที่ผyานมา อยyางไรก็ดีคู yสัญญาตLองรyวมกัน
พิจารณาจัดทำแผนการดำเนินงานประจำปüใหLแลLวเสร็จโดยเร็ว โดยตLองจัดทำแผนการ
ดำเนินงานประจำปüใหLแลLวเสร็จลyวงหนLาอยyางนLอย 90 (เกLาสิบ) วันกyอนวันเริ่มรอบปüบัญชีนั้นๆ 
หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่คูyสัญญาตกลงรyวมกัน 

(5) หากคูyสัญญายังคงไมyสามารถหาขLอยุติในการจัดทำแผนการดำเนินงานประจำปüดังกลyาวไดL ทรัส
ตีสงวนสิทธิที่จะตัดสินใจกำหนดแผนการดำเนินงานประจำปüดังกลyาว ซึ่งการตัดสินใจของทรัสตี
ใหLเปSนที่ยุติ ในการพิจารณาตัดสินใจดังกลyาว ทรัสตีจะตLองพิจารณาใหLเปSนไปตามวัตถุประสงค1ที่
กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 แบบแสดงรายการขLอมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาเชyา ประกอบ
กับกฎหมายและ/หรือกฎ ระเบียบที่เกี่ยวขLองและแนวทางในการดำเนินธุรกิจที่เหมาะสมและ
สภาวะทางเศรษฐกิจในขณะนั้น อยyางไรก็ดี การพิจารณาตัดสินใจกำหนดแผนการดำเนินงาน
ประจำปüของทรัสตีจะตLองแลLวเสร็จภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับแตyวันเริ่มรอบปüบัญชี เวLนแตy
คูyสัญญาจะตกลงเปSนอยyางอื่น 
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(6) ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1อาจปรับเปลี่ยนแผนการดำเนินงานประจำปüดังกลyาวไดLตามความ
เหมาะสมโดยพิจารณาจากประโยชน1สูงสุดของอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนประกอบกับ
สภาวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที ่ผ ู Lบริหารอสังหาริมทรัพย1ประสงค1จะ
ปรับเปลี ่ยนแผนการดำเนินงานประจำปüจะตLองเสนอใหLผู Lจ ัดการกองทรัสต1พิจารณาถึง
รายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดำเนินงานประจำปüเปSนลายลักษณ1อักษรลyวงหนLาไมyนLอย
กวyา 30 (สามสิบ) วัน และไดLรับการอนุมัติจากผูLจัดการกองทรัสต1เปSนลายลักษณ1อักษรและแจLง
ใหLทรัสตีทราบถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดำเนินงานประจำปüเปSนลายลักษณ1อักษร
ลyวงหนLาไมyนLอยกวyา 15 (สิบหLา) วัน และกองทรัสต1มีงบประมาณเพียงพอสำหรับการดำเนินงาน
ตามที่มีการปรับเปลี่ยนนั้นรวมถึงการดำเนินการดังกลyาวไมyกระทบตyอความสามารถในการ
จyายเงินปûนผลของกองทรัสต1 

ในกรณีที่กองทรัสต1มีงบประมาณไมyเพียงพอสำหรับการดำเนินงานตามแผนการดำเนินงาน
ประจำปüที่ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1เสนอใหLปรับเปลี่ยนในวรรคกyอน ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1จะ
ดำเนินการตามแผนงานที่ปรับเปลี่ยนไดLก็ตyอเมื่อผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ไดLเสนอใหLผูLจัดการ
กองทรัสต1พิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดำเนินงานประจำปüเปSนลายลักษณ1
อักษรลyวงหนLาไมyนLอยกวyา 45 (สี่สิบหLา) วัน เมื่อผูLจัดการกองทรัสต1ไดLอนุมัติการปรับเปลี่ยน
แผนการดำเนินงานประจำปüนั ้นแลLว ผู Lจ ัดการกองทรัสต1ตLองเสนอใหLทรัสตีพิจารณาถึง
รายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดำเนินงานประจำปüเปSนลายลักษณ1อักษรลyวงหนLาไมyนLอย
กวyา 15 (สิบหLา) วัน   

(5) หนLาที่ในการเก็บรักษาสำเนาเอกสาร 

ผู Lบริหารอสังหาริมทรัพย1จะเก็บรักษาสำเนาเอกสารหลักฐานตyางๆ ที ่เก ี ่ยวขLองกับการบริหาร
อสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนตามความจำเปSนและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดสำเนาเอกสารประกอบ
ยืนยันการจyายเงินสดยyอย สำเนาใบเสร็จรับเงินคyาใชLจyายตามที่ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1เปSนผูLดำเนินการ
หรือติดตyอประสานงานเปSนระยะเวลาอยyางนLอย 5 (หLา) ปüยLอนหลังในสภาพสมบูรณ1 ครบถLวน และ
พรLอมใหLผูLจัดการกองทรัสต1 ทรัสตี และผูLที่เกี่ยวขLองตรวจสอบ และจะสyงมอบสำเนาเอกสารดังกลyาวคืน
แกyกองทรัสต1เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุด  

(6) เวLนแตyกำหนดเปSนอยyางอื่นในสัญญาฉบับนี้ ในการดำเนินการตามหนLาที่ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1มี
สิทธิในบัญชีดำเนินงานที่ทรัสตีไดLดำเนินการเปjดไวLภายใตLสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 เพื่อการ
ดำเนินการตามวัตถุประสงค1ในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุนตามที่กำหนดไวL
ในสัญญาฉบับนี้ และตามที่กำหนดไวLในแผนการดำเนินงานประจำปü อนึ่งผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตLอง
จัดสyงสำเนาเอกสารและหลักฐานประกอบยืนยันการชำระเงินในการดำเนินการสำหรับการเบิกคyาใชLจyาย
ดังกลyาวจากบัญชีดำเนินงานใหLแกyผูLจัดการกองทรัสต1 เมื่อผูLจัดการกองทรัสต1ไดLรับเอกสารและหลักฐาน
ครบถLวนถูกตLอง ผูLจัดการกองทรัสต1จะนำสyงเอกสารและหลักฐานดังกลyาวใหLแกyทรัสตี เพื่อตรวจสอบ
และดำเนินการโอนคyาใชLจyายที่มีการเบิกจyายดังกลyาวไปยังบัญชีดำเนินการ 
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(7) ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1จะตLองปฏิบัติหนLาที่ตามสัญญานี้ดLวยความซื่อสัตย1สุจริต เพื่อประโยชน1สูงสุด
ของกองทรัสต1 โดยจะตLองดำเนินการใหLเปSนไปตามสัญญานี้ สัญญาเชyาและสัญญาเขLาลงทุนอื่นๆ ที่
เกี่ยวขLองกับการดำเนินโครงการและอสังหาริมทรัพย1ที่กองทรัสต1ลงทุน สัญญากyอตั้งทรัสต1 แผนการ
ดำเนินงานประจำปü ตลอดจนหลักเกณฑ1 กฎ ประกาศ คำสั่งที่เกี่ยวขLอง 

(8) ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1รับทราบและตกลงวyาการปฏิบัติหนLาที่ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ในฐานะ
ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ของกองทรัสต1ตามสัญญานี้ ผูLบรหิารอสังหาริมทรัพย1อยูyภายใตLการกำกับดูแล
ของผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตี และมีหนLาที่ในการใหLความรyวมมือกับผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตีใน
การปฏิบัติตามระบบกำกับดูแลสำหรับผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตามที่ผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตี
กำหนดอยyางเครyงครัด 

(9) การปฏิบัติหนLาที่ตามสัญญานี้ ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1มีหนLาที่ละเวLนจากการกระทำอันอาจกyอใหLเกิด
ความขัดแยLงทางผลประโยชน1ระหวyางผลประโยชน1ที่ดีที่สุดของกองทรัสต1และผูLถือหนyวยทรัสต1 กับ
ผลประโยชน1ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน/กลุyมบุคคลเดียวกันของผูLบริหาร
อสังหาริมทรัพย1 

(10) การปฏิบัติหนLาที่ตyางๆ ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตามสัญญานี้ ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1มีหนLาที่
ดำเนินการดLวยตนเองเทyานั้น ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1อาจมอบหมายใหLบุคคลอื่นปฏิบัติหนLาที่ของ
ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ไมyวyาสyวนหนึ่งสyวนใด หากการมอบหมายนั้นเปSนไปตามหลักเกณฑ1ที่กำหนดไวL
ในนโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงานและการวyาจLางบุคคลภายนอกใหLชyวยเหลือในการปฏิบัติงานของ
ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ตามที่ระบุในแผนการดำเนินงานประจำปü อนึ่ง เมื่อมีการมอบหมายใหLบุคคล
อื่นปฏิบัติหนLาที่ตามนโยบายดังกลyาว ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ยังคงมีหนLาที่และความรับผิดชอบในการ
กำกับดูแลบุคคลภายนอกที่ไดLรับมอบหมายใหLปฏิบัติหนLาที่ เพื่อใหLการปฏิบัติหนLาที่ดังกลyาวนั้นเปSนไป
ตามขLอตกลงและเงื่อนไขตyางๆ แหyงสัญญานี้ 

(11) ในกรณีผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตีแตyงตั้งผูLบริหารอสังหาริมทรพัย1รายอื่นเปSนผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1
รyวม ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ตกลงปฏิบัติหนLาที่ตามที่ผูLจัดการกองทรัสต1กำหนดขึ้นใหมy โดยคูyสัญญาจะ
ตกลงกันเปSนลายลักษณ1อักษร 

 

2.2.3 ค6าธรรมเนียมในการทำหนGาที่ผูGบริหารอสังหาริมทรัพย; 

KERM ในฐานะผูLจัดการกองทรัสต1มีสิทธิไดLรับคyาตอบแทนในการทำหนLาที่บริหารอสังหาริมทรัพย1 โดย
เรียกเก็บจากกองทรัสต1 ตามสัญญาแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1 ซึ่งประกอบไปดLวย 

• คyาธรรมเนียมสำหรับการบริหารจัดการในอัตราไมyเกินรLอยละ 2 ของรายไดLจาการดำเนินงานสำหรับ
โครงการ 

• คyาธรรมเนียมพิเศษในอัตราไมyเกินรLอยละ 7 ของกำไรขั้นตLนจากอสังหาริมทรัพย1หลังปรับปรุงแลLว 
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ทั้งนี้ ในกรณีที่ KERM มีการวyาจLางผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1รายอื่น ๆ หรือวyาจLางบุคคลอื่นเฉพาะงาน
บางสyวนที่เกี่ยวขLองกับการทำหนLาที่บริหารอสังหาริมทรัพย1 KERM จะเปSนผูLรับผิดชอบคyาตอบแทนการ
บริหารอสังหาริมทรัพย1ของผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1ในรูปแบบของคyาธรรมเนียมผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 
และเปSนผูLรับผูLรับผิดชอบชำระคyาจLางการบริหารอสังหาริมทรัพย1ใหLแกyผูLรับมอบงาน 

2.2.4 การบริหารจัดการทรัพย;สินอื่นของผูGบริหารอสังหาริมทรัพย; 

ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1อาจทำหนLาที่บริหารอสังหาริมทรัพย1ในรูปแบบเดียวกันกับทรัพย1สินหลักของ
กองทรัสต1 อันไดLแกyพื้นที่ในลักษณะดังตyอไปนี้ 

1. พื้นที่บางสyวนของศูนย1การคLาคริสตัล ดีไซน1 เซ็นเตอร1 ศูนย1การคLาคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-
รามอินทรา ศูนย1การคLาเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ1 ในสyวนที่กองทรัสต1ไมyไดLเขLาลงทุน 

2. พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณขLางเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC ซึ่งมีเงื่อนไข
ตามที่กำหนดในสัญญาตกลงกระทำการของทั้ง 2 โครงการ ซึ่งไดLกำหนดใหLภายในระยะเวลา 3 
ปüนับตั้งแตyวันที่เขLาทำสัญญา หากคูyสัญญาซึ่งเปSนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ KERM ประสงค1จะ
พัฒนาโครงการจะตLองไดLรับความยินยอมจากกองทรัสต1โดยทรัสตีเปSนลายลักษณ1อักษร 
นอกจากนี้ สำหรับโครงการ CDC ซึ่งปûจจุบันเจLาของโครงการไดLใหLสิทธิในการใชLที ่จอดรถ
เพิ่มเติมแกyกองทรัสต1ตามสัญญาตกลงกระทำการ ทั้งนี้ ในกรณีที่เจLาของโครงการนำพื้นที่
บริเวณดังกลyาวไปจัดหาประโยชน1อื่นๆ เจLาของโครงการยังมีหนLาที่ในการจัดใหLมีที่จอดรถใน
จำนวนที่เพียงพอตามสัญญาตกลงกระทำการเชyนกัน 

3. พื้นที่โครงการอื่นที่ KERM รับบริหารจัดการ ภายใตLกรอบการบริหารจัดการโครงการอื่นของ
ผูLจัดการกองทรัสต1เพื ่อสyงเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพย1สินหลักของกองทรัสต1และเพิ่ม
ศักยภาพใหLกับทรัพย1สินที่กองทรัสต1อาจพิจารณาเขLาลงทุน โดยคำนึงถึงการกyอใหLเกิดประโยชน1
สูงสุดแกyกองทรัสต1 ซึ่งมีเงื ่อนไขในการรับบริหารจัดการใหLเจLาของอสังหาริมทรัพย1ดังกลyาว
จะตLองตกลงใหLสิทธิแกyกองทรัสต1ในการเขLาลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไมyเกิน 5 ปüนับ
จากการบริหารของ KERM ทั้งนี้ การเขLาบริหารอสังหาริมทรัพย1อื่นที่ไมyใชyทรัพย1สินที่กองทรัสต1
เขLาลงทุนของ KERM จะมีพื้นที่ใหLเชyาสุทธิ (NLA) ของโครงการเหลyานั้นรวมแลLวจะตLองไมyเกิน 
25% ของพื้นที่ใหLเชyาสุทธิรวมของทุกโครงการที่ KERM บริหารทั้งหมด 

อยyางไรก็ตาม ผูLจัดการกองทรัสต1และทรัสตีไดLรyวมกันกำหนดมาตรการเพื่อป¢องกันความขัดแยLงทางผลประโยชน1ที่
อาจเกิดจากการจัดหาผูLเชyารายใหมyระหวyางพื้นที่ที่กองทรัสต1ลงทุนและพื้นที่ในสyวนที่กองทรสัต1ไมyไดLเขLาลงทุน ซึ่งมี
ดังตyอไปนี้ 

ผูLจัดการกองทรัสต1 และ/หรือ ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 จะแจLงใหLทรัสตีทราบเปSนลายลักษณ1อักษรโดยไมyชักชLาในกรณี
ที่อาจมีความขัดแยLงทางผลประโยชน1ใดๆ เกิดขึ้นแกyกองทรัสต1ในการปฏิบัติหนLาที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย1 เพื่อ
รyวมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณ1ดังกลyาวเปSนรายกรณี 
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ผูLจัดการกองทรัสต1 และ/หรือ ผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1 ตกลงใหLสัญญาตyอกองทรัสต1ที่จะดำเนินการ ดังตyอไปนี้ 

(ก) กำหนดกรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) สำหรับพื้นที่แตyละโซน ขนาดพื้นที่เชyา ระยะเวลา
การเชyา และรายละเอียดของการเชyาตyางๆ สำหรับพื้นที่ที่อยูyภายใตLการบริหารจัดการ ทั้งหมด (ทั้งที่อยูyใน
พื้นที่ที่กองทรัสต1ลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสต1ไมyไดLลงทุน) นำเสนอตyอทรัสตีเพื่อทราบ  

(ข) เมื่อมีผูLสนใจเชyา ผูLจัดการกองทรัสต1หรือผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1จะเสนอทรัพย1สินทั้งหมด (ทั้งที่อยูyใน
พื้นที่ที่กองทรัสต1ลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสต1ไมyไดLลงทุน) ใหLแกyผูLสนใจเชyาเปSนผูLพิจารณาตัดสินใจโดยไมyมี
การแบyงแยกวyาจะเปSนทรัพย1สินของฝÄายใด ภายใตLกรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) ที่
สามารถเทียบเคยีงกันไดL ทั้งในดLานขนาดพื้นที่เชyา ทำเล รูปแบบ และอายุสัญญา ใหLอยูyในระดับใกลLเคียง
กัน เพื่อใหLเกิดความโปรyงใส และใหLขLอมูลที่เพียงพอแกyผูLสนใจเชyาในการตัดสินใจ โดยกองทรัสต1สามารถ
เขLาตรวจสอบการปฏิบัติงานและรายงานการติดตyอผูLสนใจเชyาไดL 

(ค) ในกรณีที่ผู Lสนใจเชyาพื้นที่ และมีการตyอรองราคาหรือเงื่อนไขในการเชyาจนแตกตyางไปจากกรอบราคา
มาตรฐาน (Standard Price Range) โดยมากกวyาหรือเทyากับรLอยละ 5 (พิจารณาทงพื้นที่ที่กองทรัสต1
ลงทุนหรือพื้นที่ที่กองทรัสต1ไมyไดLลงทุน) ผูLจัดการกองทรัสต1หรือผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1จะตLองนำเสนอ
ราคาและเงื่อนไขดังกลyาวเพื่อขออนุมัติจากทรัสตี ยกเวLนในกรณีที่นำเสนอในราคาที่สูงกวyากรอบราคา
มาตรฐาน (Standard Price Range) ในอัตราที่ใกลLเคยีงกัน  

(ง) ภายหลังผูLสนใจตัดสินใจเชyาหรือไมyเชyาพื้นที่ ผูLจัดการกองทรัสต1หรือผูLบริหารอสังหาริมทรัพย1จะตLองจัดทำ
รายงานสรุปใหLแกyทรัสตีเพื่อชี้แจงเหตุผลในการเลือกหรือไมyเลือกของผูLสนใจเชyา 
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ทรัสตี 

 
ขGอมูลทั่วไป 

ชื่อ บริษัทหลักทรัพย1จัดการกองทุน ไทยพาณิชย1 จำกัด 
ใบอนุญาต ไดLรับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เมื่อวันที่ 18 กันยายน 2556 
ที่ตั้งสำนักงานใหญ6 เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย1 ปาร1ค พลาซyา ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศัพท; 02-949-1500 
โทรสาร 02-949-1501 
เว็บไซต; http://www.scbam.com/ 

 

หนGาที่และความรับผิดชอบในการเปÉนทรัสตี 

(1) ทรัสตีมีหนLาที่จัดการกองทรัสต1ดLวยความซื่อสัตย1สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผูLมีวิชาชีพ รวมทั้งดLวยความชำนาญ 
โดยปฏิบัติตyอผูLถือหนyวยทรัสต1อยyางเปSนธรรม เพื่อประโยชน1สูงสุดของผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวมรวมทั้งตLองปฏิบัติ
ใหLเปSนไปตามกฎหมายที่เกี ่ยวขLอง สัญญากyอตั ้งทรัสต1 วัตถุประสงค1ในการจัดตั ้งกองทรัสต1 มติของผู Lถือ
หนyวยทรัสต1 และขLอผูกพันที่ไดLใหLไวLเพิ่มเติมแกyผูLถือหนyวยทรัสต1 (ถLามี) 

(2) ทรัสตีมีหนLาที่เขLารyวมในการประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผูLถือหนyวยทรัสต1เพื่อ
ดำเนินการอยyางใดอยyางหนึ่ง ทรัสตีตLองปฏบิัติดังตyอไปนี้ 

(2.1) ตอบขLอซักถามและใหLความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการดังกลyาวหรือเรื่องที่ขอมติวyาเปSนไปตามสัญญา
กyอตั้งทรัสต1หรือกฎหมายที่เกี่ยวขLองหรือไมy 

(2.2) ทักทLวงและแจLงใหLผูLถือหนyวยทรัสต1ทราบวyาการดำเนินการดังกลyาวหรือเรื่องที่ขอมติไมyสามารถกระทำไดL 
หากไมyเปSนไปตามสัญญากyอตั้งทรัสต1 หรือกฎหมายที่เกี่ยวขLอง 

(3) ทรัสตีมีหนLาที่บังคับชำระหนี้หรือดูแลใหLมีการบังคับชำระหนี้เพื่อใหLเปSนไปตามขLอสัญญาระหวyางกองทรัสต1กับ
บุคคลอื่น  

(4) ในกรณีที่ไมyมีผูLจัดการกองทรัสต1 หรือมีเหตุที่ทำใหLผูLจัดการกองทรัสต1ไมyสามารถปฏิบัติหนLาที่ไดLใหLทรัสตีเขLา
จัดการกองทรัสต1ไปพลางกyอนจนกวyาจะมีการแตyงตั้งผูLจัดการกองทรัสต1รายใหมy ทั้งนี้ ภายใตLหลักเกณฑ1ตามที่
กำหนดไวLในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหLทรัสตีมีหนLาที่จัดการกองทรัสต1ตามความจำเปSนเพื่อป¢องกัน ยับยั้ง 
หรือจำกัดมิใหLเกิดความเสียหายรLายแรงตyอประโยชน1ของกองทรัสต1หรือผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวมและดำเนินการ
ตามอำนาจหนLาที่ที ่ระบุไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1และพ.ร.บ. ทรัสต1ฯ ในการดำเนินการดังกลyาว ทรัสตีอาจ
มอบหมายใหLบุคคลอื่นจัดการกองทรัสต1แทนในระหวyางนั้นก็ไดL ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ1 และเงื่อนไขที่
สัญญากyอตั้งทรัสต1ไดLระบุไวL รวมทั้งมีอำนาจในการจัดใหLมีผูLจัดการกองทรัสต1รายใหมyตามอำนาจหนLาที่ในสัญญา
กyอตั้งทรัสต1และพ.ร.บ. ทรัสต1ฯ หรือประกาศหรือขLอกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวขLอง และที่ไดLแกLไขเพิ่มเติม 
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(5) ทรัสตีมีสิทธิ หนLาที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต1ตามขLอกำหนดและเงื ่อนไขของกฎหมาย
หลักทรัพย1และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขLอง 

(6) ในกรณีที่กองทรัสต1มีนโยบายการลงทุนในทรัพย1สินอื่นที่มิใชyทรัพย1สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย1สินอื่น
ดังกลyาวอาจดำเนินการโดยทรัสตี ผูLจัดการกองทรัสต1 หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผูLจัดการกองทรัสต1มอบหมาย
โดยจะเปSนไปตามที่ระบุไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 โดยในกรณีที่มอบหมายใหLบุคคลอื่นที่มิใชyผูLจัดการกองทรัสต1เปSน
ผูLรับดำเนินการ ตLองปฏิบัติใหLเปSนไปตามหลักเกณฑ1ที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวyาดLวย
การใหLบุคคลอื่นเปSนผูLรับดำเนินการในงานที่เกี่ยวขLองกับการประกอบธุรกิจ ในสyวนที่เกี่ยวกับการใหLบุคคลอื่น
เปSนผูLรับดำเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทนุโดยอนุโลม  

(7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. หรือหนyวยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมายที่เกี่ยวขLอง 
ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขLอบังคับ คำสั่ง หนังสือเวียน คำผyอนผัน ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แกLไข หรือ
เพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขLอบังคับ คำสั่งที่ใชLอยูyในปûจจุบัน อันทำใหLตLองมีการแกLไขเปลี่ยนแปลง
สัญญากyอตั้งทรัสต1 ทรัสตีจะตLองดำเนินการตามที่สัญญากyอตั้งทรัสต1กำหนดเพื่อแกLไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม
สัญญากyอตั้งทรัสต1ไดLเพื่อใหLเปSนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขLอบังคับ คำสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแกLไข
เพิ่มเตมิดังกลyาวโดยไมyตLองขอมติจากผูLถือหนyวยทรัสต1  

(8) หLามมิใหLทรัสตีนำหนี้ที่ตนเปSนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดLเกิดจากการปฏิบัติหนLาที่เปSนทรัสตีไปหักกลบลบหนี้
กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปSนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต1 ทั้งนี้ การกระทำที่ฝÄาฝ®นขLอหLาม
นี้ ใหLการกระทำเชyนนั้นตกเปSนโมฆะ 

(9) ในกรณีที่ทรัสตีเขLาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตyาง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน1ของกองทรัสต1 ใหLทรัสตี
แจLงตyอบุคคลภายนอกทราบเปSนลายลักษณ1อักษรเมื่อเขLาทำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกวyาเปSนการ
กระทำในฐานะทรัสตี  

(10) ใหLทรัสตีจัดทำบัญชีทรัพย1สินของกองทรัสต1แยกตyางหากจากทรัพย1สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณี  ทรัสตี
จัดการกองทรัสต1หลายกอง ตLองจัดทำบัญชีทรัพย1สินของกองทรัสต1แตyละกองแยกตyางหากออกจากกัน และ
บันทึกบัญชีใหLถูกตLองครบถLวนและเปSนปûจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต1ไวLตyางหากจากทรัพย1สินสyวนตัวของทรัสตี
และทรัพย1สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยูy   

(11) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดLดำเนินการใหLเปSนไปตามขLอ 11.3(10) จนเปSนเหตุใหLกองทรัสต1ปะปนอยูyกับทรัพย1สินที่เปSน
สyวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดLวyาทรัพย1สินใดเปSนของกองทรัสต1และทรัพย1สินใดเปSนทรัพย1สินที่เปSนสyวนตัว
ของทรัสตีเอง ใหLสันนิษฐานวyา 

(11.1) ทรัพย1สินที่ปะปนกันอยูyนั้นเปSนของกองทรัสต1 

(11.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย1สินที่ปะปนกันอยูyนั้นเปSนความเสียหายและหนี้ที่เปSน
สyวนตัวของทรัสตี 

(11.3) ผลประโยชน1ที่เกิดจากการจัดการทรัพย1สินที่ปะปนกันอยูyนั้นเปSนของกองทรัสต1 ทรัพย1สินที่ปะปนกัน
อยูyตามวรรคหนึ่ง ใหLหมายความรวมถึงทรัพย1สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย1สินที่
ปะปนกันอยูyนั้นดLวย 
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(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดLดำเนินการใหLเปSนไปตามขLอ 11.3(10) จนเปSนเหตุใหLกองทรัสต1แตyละกองปะปนกันจนมิอาจ
แยกไดLวyาทรัพย1สินใดเปSนของกองทรัสต1ใด ใหLสันนิษฐานวyาทรัพย1สินนั้น รวมทั้งทรัพย1สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูก
เปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย1สินนั้นและประโยชน1ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย1สินดังกลyาว เปSน
ของกองทรัสต1แตyละกองตามสัดสyวนของทรัพย1สินที่นำมาเปSนตLนทุนที่ปะปนกัน 

(13)  การใชLอำนาจและการปฏิบัติหนLาที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต1เปSนเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะ
มอบหมายใหLผูLอื่นจัดการกองทรัสต1มิไดL เวLนแตy 

(13.1) สัญญากyอตั้งทรัสต1กำหนดไวLเปSนอยyางอื่น 

(13.2) การทำธุรกรรมที่มิใชyเรื่องที่ตLองทำเฉพาะตัวและไมyจำเปSนตLองใชLวิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(13.3) การทำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูLเปSนเจLาของทรัพย1สินซึ่งมีทรัพย1สินและวัตถุประสงค1ของการจัดการใน
ลักษณะทำนองเดียวกันกับกองทรัสต1จะพึงกระทำในการมอบหมายใหLบุคคลอื่นจัดการแทน 

(13.4) การเก็บรักษาทรัพย1สิน การจัดทำสมุดทะเบียนผูLถือหนyวยทรัสต1 รวมถึงการติดตามการจyายเงินปûนผล 
หรือการปฏิบัติงานดLานการสนับสนุนใหLบริษัทในเครือของทรัสตี หรือผูLจัดการกองทรัสต1 หรือนาย
ทะเบียนรายอื่นที่ไดLรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย1ดำเนินการไดL  

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผูLจัดการกองทรัสต1เปSนผูLรับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 
หรือหลักเกณฑ1ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 
หรือประกาศหรือขLอกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวขLอง และที่ไดLแกLไขเพิ่มเติม 

ในกรณีที่ทรัสตีฝÄาฝ®นบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ใหLการที่ทำไปนั้นผูกพันทรัสตีเปSนการสyวนตัวไมyผูกพันกองทรัสต1 

(14) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายใหLผูLอื่นจัดการกองทรัสต1โดยชอบตามขLอ 11.3(13) ทรัสตีตLองเลือกผูLรับมอบหมายดLวย
ความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตLองกำกับและตรวจสอบการจัดการแทนอยyางเพียงพอ และตLองกำกับดูแล 
โดยจะกำหนดมาตรการในการดำเนินงานเกี ่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ1ที ่กำหนดในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดตyอผูLลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป
ของทรัสตี หรือประกาศหรือขLอกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวขLอง และที่ไดLแกLไขเพิ่มเติม ดังนี้ 

(14.1) การคัดเลือกผูLที่สมควรไดLรับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรLอมดLานระบบงานและบุคลากรของผูLที่
ไดLรับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน1ของผูLรับมอบหมายงานและกองทรัสต1 

(14.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูLไดLรับมอบหมายงาน 

(14.3) การดำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวyาผูLที่ไดLรับมอบหมายไมyเหมาะสมที่จะไดLรับมอบหมายงานอีก
ตyอไป 

ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกลyาวไดL 

(15) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหมyพบวyากyอนที่ทรัสตีรายใหมyเขLารับหนLาที่ มีการจัดการ
กองทรัสต1ที่ไมyเปSนไปตามที่กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1หรือพ.ร.บ. ทรัสต1ฯ จนเปSนเหตุใหLกองทรัสต1เสียหาย 
ใหLทรัสตีรายใหมyดำเนินการดังตyอไปนี้ 
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(15.1) เรียกรLองคyาเสียหายจากทรัสตีรายที่ตLองรับผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรัพย1สินคืนจากบุคคลภายนอก ไมyวyาบคุคลนั้นจะไดLทรัพย1สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิม
หรือไมy และไมyวyาทรัพย1สินในกองทรัสต1จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเปSนทรัพย1สินอยyางอื่นก็
ตาม เวLนแตyบุคคลดังกลyาวจะไดLมาโดยสุจริต เสียคyาตอบแทนและไมyรูLหรือไมyมีเหตุอันควรรูLวyาทรัพย1สิน
นั้นไดLมาจากการจัดการกองทรัสต1โดยมิชอบ 

(16) การจัดการกองทรัสต1และการมอบหมายใหLผูLอื่นจัดการกองทรัสต1โดยชอบตามขLอ 11.3(13) หากมีคyาใชLจyาย
หรือทรัสตีตLองชำระเงินหรือทรัพย1สินอื่นใหLกับบุคคลภายนอกดLวยเงินหรือทรัพย1สินที่เปSนสyวนตัวของทรัสตีเอง
โดยชอบตามความจำเปSนอันสมควร ใหLทรัสตีมีสิทธิไดLรับเงินหรือทรัพย1สินคืนจากกองทรัสต1ไดL เวLนแตyสัญญา
กyอตั้ง ทรัสต1จะกำหนดไวLเปSนอยyางอื่น 

สิทธิที่จะไดLรับเงินหรือทรัพย1สินคืนตามวรรคหนึ่ง ยyอมเปSนบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยูyกyอนผูLถือหนyวยทรัสต1และ
บุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต1 และเปSนสิทธิที่อาจบังคับไดLในทันทีโดยไมyจำตLองรอ
ใหLมีการเลิกทรัสต1 และในกรณีที่มีความจำเปSนตLองเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย1สินในกองทรัสต1เพือ่ใหLมี
เงินหรือทรัพย1สินคืนแกyทรัสตี ใหLทรัสตีมีอำนาจดำเนินการดังกลyาวไดLแตyตLองกระทำโดยสุจริต และเปSนไปตาม
หลักเกณฑ1 เงื่อนไขและวิธกีารที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

(17) หLามมิใหLทรัสตีใชLสิทธิตามขLอ 11.3(16) จนกวyาทรัสตีจะไดLชำระหนี้ที่มีอยูyตyอกองทรัสต1จนครบถLวนแลLว เวLนแตy
เปSนหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันไดLตามประมวลกฎหมายแพyงและพาณิชย1 

(18) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต1ไมyเปSนไปตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1หรือพ.ร.บ. ทรัสต1ฯ ทรัสตีตLองรับ
ผิดตyอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกyกองทรสัต1 

ในกรณีที่มีความจำเปSนและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน1ของกองทรัสต1 ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก
สำนักงาน ก.ล.ต. กyอนที่จะจัดการกองทรัสต1เปSนอยyางอื่นใหLตyางไปจากที่กำหนดไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1ไดL และ
หากทรัสตีไดLจัดการตามที่ไดLรับความเห็นชอบนั้นดLวยความสุจริตและเพื่อประโยชน1ที่ดีที่สุดของกองทรัสต1แลLว 
ทรัสตีไมyจำตLองรับผิดตามวรรคหนึ่ง 

(19) ทรัสตีมีหนLาที่ดูแลใหLสัญญากyอตั้งทรัสต1มีสาระสำคัญเปSนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขLอง โดยในกรณีที่มีการแกLไข
เปลี่ยนแปลงสัญญากyอตั้งทรัสต1 ใหLทรัสตีดำเนินการตามหลักเกณฑ1ดังตyอไปนี้ 

(19.1) ดูแลใหLการแกLไขเปลี่ยนแปลงสัญญากyอตั้งทรัสต1เปSนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนดไวLในสัญญา
กyอตั้งทรัสต1 และเปSนไปตามหลักเกณฑ1ที่กำหนดไวLในกฎหมายที่เกี่ยวขLอง   

(19.2) ในกรณีที ่การแกLไขเปลี ่ยนแปลงสัญญากyอตั ้งทรัสต1ไมyเปSนไปตามขLอ 11.3(19)(19.1) ใหLทรัสตี
ดำเนินการใหLเปSนไปตามอำนาจหนLาที่ที่ระบุไวLในสัญญากyอตั้งทรัสต1 และตามพ.ร.บ. ทรัสต1เพื่อดูแล
รักษาสิทธิประโยชน1ของผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวม 

(19.3) ในกรณีที่หลักเกณฑ1เกี่ยวกับการเสนอขายหนyวยทรัสต1หรือการจัดการกองทรัสต1ที่ออกตามพ.ร.บ. 
หลักทรัพย1ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต1ฯ มีการแกLไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญากyอตั ้งทรัสต1มี
ขLอกำหนดที่ไมyเปSนไปตามหลักเกณฑ1ดังกลyาว ใหLทรัสตีดำเนินการเพื่อแกLไขเปลี่ยนแปลงสัญญากyอตั้งท
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รัสต1ใหLเปSนไปตามหลักเกณฑ1นั้น ตามวิธีการที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1 หรือตามที่สำนักงาน 
ก.ล.ต. มีคำสั่งตามมาตรา 21 แหyงพ.ร.บ. ทรัสต1ฯ 

(20) ทรัสตีมีหนLาที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหLผูLจัดการกองทรัสต1หรือผูLไดLรับมอบหมายรายอื่น (ถLามี) ดำเนินการ
ในงานที่ไดLรับมอบหมายใหLเปSนไปตามสัญญากyอตั้งทรัสต1 สัญญาอื่นที่เกี่ยวขLอง และประกาศอื่นที่เกี่ยวขLองตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบขLางตLน ใหLหมายความ
รวมถึงการทำหนLาที่ดังตyอไปนี้ดLวย 

(20.1) ดูแลใหLการบริหารจัดการกองทรัสต1กระทำโดยผูLจัดการกองทรัสต1ที่ไดLรับความเห็นชอบจากสำนักงาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต1ตั้งอยูy 

(20.2) ติดตามดูแลและดำเนินการตามที่จำเปSนเพื่อใหLผูLรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหLเปSนไปตาม
หลักเกณฑ1ที ่กำหนดในสัญญากyอตั ้งทรัสต1และกฎหมายที่เกี ่ยวขLอง ซึ ่งรวมถึงการถอดถอนผูLรับ
มอบหมายรายเดิม และการแตyงตั้งผูLรับมอบหมายรายใหมy  

(20.3) ควบคุมดูแลใหLการลงทุนของกองทรสัต1เปSนไปตามสัญญากyอตัง้ทรัสต1และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง 

(20.4) ควบคุมดูแลใหLมีการเปjดเผยขLอมูลของกองทรัสต1อยyางถูกตLองครบถLวนตามที่กำหนดในสัญญากyอตั้งท
รัสต1และกฎหมายที่เกี่ยวขLอง 

(20.5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำธุรกรรมเพื่อกองทรัสต1ของผูLจัดการกองทรัสต1 และ
ผูLรับมอบหมายรายอื่น (ถLามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูLถือหนyวยทรัสต1 การเปjดเผยขLอมูลของ
กองทรัสต1ตyอผูLถือหนyวยทรัสต1 หรือเมื่อสำนักงาน ก.ล.ต. รLองขอ  

(21) ในกรณีที่ปรากฏวyาผูLจัดการกองทรัสต1กระทำการ หรืองดเวLนกระทำการ จนกyอใหLเกิดความเสียหายแกyกองทรัสต1 
หรือไมyปฏิบัติหนLาที่ตามสัญญากyอตั้งทรัสต1หรือกฎหมายที่เกี่ยวขLอง ใหLทรัสตีมีหนLาที่ ดังนี้ 

(21.1) รายงานตyอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หLา) วันทำการนับแตyรูLหรือพึงรูLถึงเหตุการณ1ดังกลyาว 

(21.2) ดำเนินการแกLไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแกyกองทรัสต1 ตามที่เห็นสมควร  

(22) ในกรณีที่ทรัสตีเปSนผูLถือหนyวยทรัสต1ในกองทรัสต1 หากตLองมีการออกเสียงหรือดำเนินการใด ๆ ในฐานะผูLถือ
หนyวยทรัสต1 ใหLทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชน1สูงสุดของผูLถือหนyวยทรัสต1โดยรวม และตั้งอยูyบนหลักแหyง
ความซื่อสัตย1สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมyกyอใหLเกิดความขัดแยLงหรือกระทบตyอการปฏิบัติ
หนLาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต1 

(23) ทรัสตีมีหนLาที่จัดทำสมุดทะเบียนผูLถือหนyวยทรัสต1โดยทรัสตีอาจมอบหมายใหLตลาดหลักทรัพย1หรือผูLไดLรับ
ใบอนุญาตใหLบริการเปSนนายทะเบียนหลักทรัพย1ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย1ฯ ดำเนินการแทนไดL โดยเมื่อมีการ
มอบหมายผูLอื่นเปSนนายทะเบียนหนyวยทรัสต1 ทรัสตีมีหนLาที่กำกับดูแลใหLผูLที่ไดLรับมอบหมายดังกลyาวปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ1ในสัญญากyอตั้งทรัสต1 และกฎหมายหลักทรัพย1 เวLนแตyมีการจัดทำหลักฐานตามระบบและระเบียบ
ขLอบังคับของศูนย1รับฝากหลักทรัพย1ในสyวนที่เกี่ยวขLองกับนายทะเบียนหลักทรัพย1 
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(24) ทรัสตีตLองจัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหนyวยทรัสต1 หรือใบหนyวยทรัสต1มอบใหLแกyผูLถือหนyวยทรัสต1ตามหลักเกณฑ1
ที่กำหนดในสัญญากyอตั้งทรัสต1 และกฎหมายหลักทรัพย1 

(25) ในกรณีที่ผูLถือหนyวยทรัสต1ขอใหLทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย1ออกหลักฐานสิทธิในหนyวยทรัสต1ใหมyหรือใบ
หนyวยทรัสต1ใหมyแทนหลักฐานเกyาที ่สูญหายลบเลือน หรือชำรุดในสาระสำคัญ ใหLทรัสตีมีหนLาที ่ออกหรือ
ดำเนินการใหLมีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนyวยทรัสต1หรือใบหนyวยทรัสต1ใหมyใหLแกyผูLถือหนyวยทรัสต1ภายใน
เวลาอันควร 

 

ค6าธรรมเนียมในการทำหนGาที่ทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแหyงสัญญากyอตั้งทรัสต1 ทรัสตีจะไดLรับคyาธรรมเนียมสำหรับการปฏิบัติหนLาที่ในการเปSนทรัสตี และผูLเก็บรักษา
ทรัพย1สินโดยไดLรับคyาธรรมเนียมในอัตราไมyเกินรLอยละ 1.00 ตyอปüของมูลคyาทรัพย1สินรวม (TAV) แตyทั้งนี้จะไมyนLอยกวyา  
12 ล Lานบาทตyอปü โดยไม yรวมคyาธรรมเน ียมการจ ัดการกองทร ัสต 1 หร ือค yาธรรมเน ียมตราสารอื ่นใดที ่กองทร ัสต1  
สามารถเขLาลงทุนและไดLพิจารณาเขLาลงทุน เนื่องจากการรับหนLาที่เปSนผูLจัดการกองทรัสต1 หรือผูLออกตราสารดังกลyาว 
โดยทรัสตี (ไมyรวมภาษีมูลคyาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) 
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ช่ือ ท่ีอยูL และโทรศัพท7 
ของนายทะเบียนหลักทรัพย7 ผู#สอบบัญชี และผู#ประเมินมูลคLาทรัพย7สิน 

 
นายทะเบียนหน6วยทรัสต; 
ชื่อ บริษัท ศูนย1รับฝากหลักทรัพย1 (ประเทศไทย) จำกัด 

ที่อยู6 
เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย1แหyงประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท; 02-009-9992 

 
ผูGสอบบัญชี 
ชื่อ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด 

ที่อยู6 ชั้น 50 เอ็มไพร1ทาวเวอร1 1 ถนนสาทรใตL แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท; 0-2677-2000 

 
บริษัทประเมินมูลค6าทรัพย;สิน 
ชื่อ บริษัท โจนส1 แลง ลาซาลล1 (ประเทศไทย) จำกัด 
ที่อยู6 175 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร1 ถนนสาธรใตLแขวงทุyงมหาเมฆ เขตสาธร กรุงเทพมหานคร 
โทรศัพท; 02-679-6500 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



115

การกํากับดูแลกองทรัสต์ 
 

นโยบายการกำกับดูแลกองทรัสต3 

ฝ#ายกฎหมายและกำกับดูแลการปฏิบัติงานทำหน:าที่ควบคุมดูแลให:พนักงานแตBละฝ#ายงานปฏิบัติตามนโยบายของ
บริษัทฯ สัญญากBอตั้งทรัสตK สัญญาแตBงตั้งผู:จัดการกองทรัสตK แบบแสดงรายการข:อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวข:อง โดยจัดให:มีการตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบัติงาน และระบบควบคุมภายในของแตBละฝ#ายงานตามแผนการ
ตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำปR (Compliance Plan) และรายงานผลการตรวจสอบและสอบทานให:กรรมการ
ผู:จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบรวมถึงกำกับดูแลการดำเนินงานของกองทรัสตKให:เปcนไปตามสัญญากBอตั้งทรัสตK 
หลักเกณฑKประกาศ และ กฎหมายที่เกี่ยวข:อง 

 

การประชุมคณะกรรมการของผู>จัดการกองทรัสต3 

คณะกรรมการของผู:จัดการกองทรัสตKมีการกำหนดการประชุมเปcนรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระสำคัญหรือตามที่
เห็นสมควร ในการประชุมต:องมีกรรมการเข:ารBวมประชุมไมBน:อยกวBากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการจึงจะครบองคKประชุม การ
วินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให:ถือเสียงข:างมาก ทั้งนี้ กรรมการที่มีสBวนได:เสีย หรืออาจมีความขัดแย:งทางผลประโยชนKในเรื่องใด 
จะต:องไมBเข:ารBวมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ โดยทั่วไปจะมีวาระที่สำคัญในการประชุม ดังนี้ 

  วาระที่ 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผBานมา 

  วาระที่ 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสตK 

  วาระที่ 3  พิจารณารับทราบงบการเงิน 

  วาระที่ 4  พิจารณาอนุมัติการจBายผลประโยชนKตอบแทนของกองทรัสตK 

  วาระที่ 5  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ:ามี) 

 

ข>อกำหนดในการประชุม  

1. การกำหนดการประชุมเปcนรายไตรมาสหรอืเมื่อมีวาระสำคัญหรือตามที่เห็นสมควร 

2. ในการประชุมต:องมีกรรมการเข:ารBวมประชุมไมBน:อยกวBากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการจึงจะครบองคKประชุม การ
วินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให:ถือเสียงข:างมาก กรรมการคนหนึ่งให:มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ:าคะแนนเสียง
เทBากันให:ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปcนเสียงชี้ขาด ทั้งนี้ กรรมการที่มีสBวนได:เสีย หรือ
อาจมีความขัดแย:งทางผลประโยชนKในเรื่องใด จะต:องไมBเข:ารBวมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พร:อมทั้ง
บันทึกในรายงานการประชุมเกี่ยวกับความมีสBวนได:เสีย หรือความขัดแย:งทางผลประโยชนKนั้นๆ วBามีความ
เกี่ยวข:องอยBางไร 

3. จัดทำบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให:ถูกต:องครบถ:วน และสามารถตรวจสอบ
ได: และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผBานการรับรองจากที่ประชุมเพื่อเปcนหลักฐานตBอไป 
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ธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสต3ที่เสนอตGอคณะกรรมการการลงทุนด>านอสังหาริมทรัพย3 

1. กลยุทธKการลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร:างเงินทุน และเงินกู:ยืม 

2. การแตBงตั้งผู:รับมอบหมายงานภายนอก เชBน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู:รับประกันการจัดจำหนBาย และผู:บริหาร
อสังหาริมทรัพยK 

3. การคัดเลือกทรัพยKสินที่จะลงทุนตามขั้นตอนการได:มาซึ่งทรัพยKสินหลัก 

4. การจำหนBายทรัพยKสินตามขั้นตอนการจำหนBายไปซึ่งทรัพยKสินหลัก 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการทำรายการที่เข:าขBายการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู:จัดการ
กองทรัสตK 

6. การกำหนดงบประมาณประจำปR ตามขั้นตอนการกำหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทุน การกู:ยืม และการออกหุ:นกู: ตามขั้นตอนการจัดหาเงินทุน 

8. การเข:าทำรายการอื่นๆ ที่มีนัยสำคัญตBอการบริหารจัดการกองทรัสตKตามหลักเกณฑKและกฎข:อบังคับที่เกี่ยวข:อง 
เชBน การจBายประโยชนKตอบแทนของกองทรัสตK เปcนต:น 

 
การดูแลเรื่องการใช>ข>อมูลภายใน 

1. ผู:จัดการกองทรัสตKได:จัดให:มีระบบปvองกันความขัดแย:งทางผลประโยชนKเกี่ยวกับการเก็บรักษาข:อมูลภายใน 
ดังตBอไปนี้ 

2. ห:ามเปwดเผยข:อมูลความลับตBอบุคคลภายนอก หรือตBอพนักงานของบริษทัที่ไมBมีสBวนเกี่ยวข:อง และต:องไมBนำ
ข:อมูลที่ได:มาใช: นอกเหนือจากการปฏิบัติหน:าที่ปกติ หรือไปใช:อยBางไมBเหมาะสม 

3. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารที่เปcนความลับด:วยความระมัดระวัง  

4. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข:อมูลภายในที่เปcนความลับกับบุคคลภายนอกสBวนงาน เพื่อมิให:
บุคคลผู:ไมBมีสBวนเกี่ยวข:องเข:ามามีสBวนรู:เห็นในข:อมูลนั้น 

5. ใช:ความระมัดระวังในการสBงหรือรับข:อมูลภายใน เพื่อปvองกันการรั่วไหลของข:อมูลกBอนที่จะเปwดเผยสูB
สาธารณะ 

6. ห:ามบุคคลที่ไมBเกี่ยวข:องเข:าไปในพื้นที่ปฏบิัติงานของหนBวยงาน โดยจัดให:มีพื้นทีส่ำหรับการประชุมหรือ
ต:อนรับแยกไว:ตBางหาก 

7. หากพนักงานมีข:อสงสัยวBาข:อมูลใดจะเปcนความลับ หรือข:อมูลที่จะเปwดเผยได:หรือไมBนั้น กำหนดให:พนักงาน
สอบถามโดยตรงกับผู:บังคับบัญชาหรือฝ#ายกฎหมายและกำกับดูแลการปฏิบัติงาน 
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กระบวนการและปMจจัยที่ใช>พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการทรัสต3 

1. การลงทุนในทรัพย3สินหลักของกองทรัสต3 
ผู:จัดการกองทรัสตK จะดำเนินการดังตBอไปนี้กBอนการได:มาซึ่งทรัพยKสินหลักแตBละครั้ง  

1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพยKสินซึ ่งรวมถึงข:อมูลและเอกสารตBาง ๆ ที่เกี ่ยวข:อง (Due 
Diligence) 

2. จัดให:มีการประเมินราคาทรัพยKสินที่จะลงทุนตามที่ระบุไว:ในสัญญากBอตั้งทรัสตK 

3. ในกรณีที่กองทรัสตKจะลงทุนในสิทธิการเชBาอสังหาริมทรัพยKในลักษณะที่เปcนการเชBาชBวง ผู:จัดการ
กองทรัสตKจะจัดให:มีมาตรการปvองกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสยีหายที่อาจเกิดขึ้นจาก
การผิดสัญญาเชBา หรือการไมBสามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเชBา และเปwดเผยมาตรการปvองกัน
ความเสี่ยงดังกลBาวตBอทรัสตีและผู:ถือหนBวยทรัสตK 

4. เพื่อให:สอดคล:องและสBงเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพยKสินหลักของกองทรัสตK ตามนโยบายของ
กองทรัสตK KERM อาจพิจารณาประกอบธุรกิจที่เกี่ยวข:องกับการบริหารอสังหาริมทรัพยKเพิ่มเติม 
เพื่อเพิ่มศักยภาพให:กับทรัพยKสินที่กองทรัสตKอาจพิจารณาเข:าลงทุน โดยคำนึงถึงการกBอให:เกิด
ประโยชนKสูงสุดแกBกองทรัสตK โดยเจ:าของอสังหาริมทรัพยKดังกลBาวจะต:องตกลงให:สิทธิ ์แกB
กองทรัสตKในการเข:าลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไมBเกิน 5 ปRนับจากการบริหารของ KERM 
ทั้งนี้ การเข:าบริหารอสังหาริมทรัพยKอื่นที่ไมBใชBทรัพยKสินที่กองทรัสตKเข:าลงทุนของ KERM จะมีพื้นที่
ให:เชBาสุทธิของโครงการเหลBานั้นรวมแล:วจะต:องไมBเกิน 25% ของพื้นที่ให:เชBาสุทธิรวมของทุก
โครงการที ่KERM บริหารทั้งหมด 

ทั้งนี้ ในกรณีที่เปcนการได:มาซึ่งทรัพยKสินหลักเพิ่มเติม ผู:จัดการกองทรัสตK จะดำเนินการดังนี้ด:วย 

(1) จัดให:ทรัสตีพิจารณาให:ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพยKสิน วBาเปcนไปตามสัญญากBอตั้งทรัสตK
และกฎหมายที่เกี่ยวข:อง 

(2) ขออนุมัติการลงทุนในทรัพยKสิน ดังนี้ 

(2.1) การลงทุนในทรัพยKสินที่ผู:จัดการกองทรัสตKหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเปcนเจ:าของโดย 

- เว:นแตBเปcนกรณีที่เปwดเผยไว:แล:วในแบบแสดงรายการข:อมูลฉบับนี้ 

- สำหรับธุรกรรมที่มีมูลคBาเกิน 1 ล:านบาท หรือตั้งแตBร:อยละ 0.03 ของมูลคBาทรัพยKสินสุทธิ
ของกองทรัสตKขึ้นไป แล:วแตBมูลคBาใดจะสูงกวBา ต:องได:รับการอนุมัติจากคณะกรรมการของ
บริษัท 

- สำหรับธุรกรรมที่มีมูลคBาตั้งแตB 20 ล:านบาทขึ้นไปหรือเกินร:อยละ 3.00 ของมูลคBาทรัพยKสิน
สุทธิของกองทรัสตK แล:วแตBมูลคBาใดจะสูงกวBา ต:องได:รับมติด:วยคะแนนเสียงไมBน:อยกวBา 3 ใน 
4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู:ถือหนBวยทรัสตKที่เข:ารBวมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
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- จัดให:มีที ่ปรึกษาทางการเงินให:ความเห็นเกี่ยวกับการทำรายการที่เกี ่ยวโยงกับผู:จัดการ
กองทรัสตKเพื่อให:คณะกรรมการบริษัท และ/หรือผู:ถือหนBวยทรัสตKของกองทรัสตKมีข:อมูล
ประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพยKสินดังกลBาว 

- ดำเนินการให:บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับทรัพยKสินที่เสนอขายไมBมีสBวนรBวมในการอนุมัติการ
ลงทุนในทรัพยKสินดังกลBาว 

(2.2) การลงทุนในทรัพยKสินที่บุคคลทั่วไปที่มิใชBผู:จัดการกองทรัสตKหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเปcนเจ:าของ 

- การลงทุนในทรัพยKสินที่มีมูลคBาตั้งแตBร:อยละ 10.00 ของมูลคBาทรัพยKสินรวมของกองทรัสตK
ขึ้นไป ต:องได:รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู:จัดการกองทรัสตK 

- การลงทุนในทรัพยKสินที่มีมูลคBาตั้งแตBร:อยละ 30.00 ของมูลคBาทรัพยKสินรวมของกองทรัสตK 
ต:องได:ร ับมติด:วยคะแนนเสียงไมBน:อยกวBา 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั ้งหมดของผู :ถือ
หนBวยทรัสตKที่เข:ารBวมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 
2. การจำหนGายทรัพย3สินหลักของกองทรัสต3 

ผู:จัดการกองทรัสตK อาจจะพิจารณาจำหนBายทรัพยKสินหลักของกองทรัสตKโดยมีกระบวนการ ดังตBอไปนี้ 

(1) จัดให:มีการประเมินราคาโดยผู:ประเมินอิสระตามหลักเกณฑKที่กำหนดไว:ในประกาศของสำนักงาน
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยKและตลาดหลักทรัพยK 

(2) การจำหนBายไปซึ่งทรัพยKสินหลักต:องกระทำโดยเปwดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนุมัติ
ตามที่ระบุไว:ในสัญญากBอตั้งทรัสตK อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่
ประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKเชBนเดียวกับการได:มาซึ่งทรัพยKสิน  

(3) การจำหนBายทรัพยKสินที่เข:าลักษณะดังตBอไปนี้ จะกระทำได:เมื่อมีเหตุจำเปcนและสมควร และได:รับ
อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- การจำหนBายทรัพยKสินหลักกBอนครบ 1 ปR นับแตBวันที่กองทรัสตKได:มาซึ่งทรัพยKสินหลักนั้น 

- การจำหนBายทรัพยKสินหลักที่กองทรัสตKได:มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให:แกBเจ:าของเดิม 

 

3. การบริหารจัดการทรัพย3สินหลักของกองทรัสต3 

ในการบริหารทรัพยKสินหลักของกองทรัสตK ผู :จัดการกองทรัสตK ในฐานะผู:จัดการกองทรัสตKจะวBาจ:าง
ผู:บริหารอสังหาริมทรัพยK โดยคัดเลือกจากผู:ที่มีประสบการณKในการบริหารทรัพยKสินในแตBละประเภท
ทรัพยKสินที่กองทรัสตKจะลงทุน  
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4. การคัดเลือกบุคคลที่เกี่ยวข>องกับการบริหารจัดการทรัสต3 

ผู :จัดการกองทรัสตK มีการคัดเลือกบุคลากรเพื ่อทำหน:าที ่บริหารจัดการกองทรัสตKโดยพิจารณาจาก
ประสบการณKการทำงานในหน:าที่ที่เกี่ยวข:องเปcนสำคัญ ทั้งนี้ ผู:จัดการกองทรัสตK จะมีการตรวจสอบวBา
บุคลากรที่เปcนผู:บริหารมีคุณสมบัติตามที่ระบุไว:ในประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. ดังนี้ 

(1) เปcนผู:มีประสบการณKด:านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนKจากอสังหาริมทรัพยKรวมกัน
เปcนระยะเวลาไมBน:อยกวBา 3 ปR ภายในชBวงระยะเวลา 5 ปRกBอนวันเริ่มงานกับผู:จัดการกองทรัสตK 

(2) เปcนผู:ที่ไมBมีลักษณะต:องห:ามของบุคคลที่มีอำนาจในการจัดการกองทรัสตK ซึ่งเปcนลักษณะต:องห:ามตาม
ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวBาด:วยลักษณะต:องห:ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดย
อนุโลม 

(3) คณะกรรมการบริษัทหรือผู :ได:รับมอบหมาย (แล:วแตBกรณี) จะเปcนผู :ดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม
คุณสมบัติที ่กลBาวไว:ข:างต:น โดยมีฝ#ายกำกับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธKรBวมตรวจสอบ
คุณสมบัติของผู:สมัครด:วย 

ทั้งนี้ บุคลากรที่ได:รับการคัดเลือกในแตBละตำแหนBงงาน จะมีข:อจำกัดมิให:ทำหน:าที่ในตำแหนBงงานอื่นที่อาจขัดแย:ง 
ตBอการปฏิบัติหน:าที่ในตำแหนBงงานหลักที่ได:รับการมอบหมาย 

 

5. การลงทุนในทรัพย3สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสด 

ผู:จัดการกองทรัสตK มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพยKสินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของ
กองทรัสตK โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพยKสินอื่นที่ต:องการลงทุนและสัดสBวนการลงทุนในทรัพยKสินอื่น
ให:เปcนไปตามที่กำหนดไว:ในสัญญากBอตั้งทรัสตK 

 

การคัดเลือกผู-บริหารอสังหาริมทรัพย7 
ผู :จัดการกองทรัสตKอาจแตBงตั ้งบุคคลอื ่นที ่เปcนนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื ่อทำหน:าที ่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยKที่เปcนทรัพยKสินของกองทรัสตKแทนผู:จัดการกองทรัสตK ทั้งนี้ ผู:บริหารอสังหาริมทรัพยKจะต:องเปcนผู:ที่มี
ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพยKในสBวนที่ได:รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู:และประสบการณKใน
การบริหารอสังหาริมทรัพยKมาแล:วไมBน:อยกวBา 3 ปR โดยผู:จัดการกองทรัสตKจะเปcนผู:รับผิดชอบคBาธรรมเนียมในการ
บริหารอสังหาริมทรัพยK และกองทรัสตKจะเปcนผู :ร ับผิดชอบคBาใช:จBายอื ่นๆ ที ่เกิดขึ ้นจากการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพยK เชBน คBาสาธารณูปโภค คBาใช:จBายในการรักษาความสะอาด คBาใช:จBายในการรักษาความปลอดภัย คBา
บำรุงรักษาอสังหาริมทรัพยK เปcนต:น ทั้งนี้ หากมีการแตBงตั้งผู:บริหารอสังหาริมทรัพยKรายใหมBนอกเหนือไปจากที่ระบุ
ไว:ในแบบแสดงรายการข:อมูลฉบับนี้ ผู:จัดการกองทรัสตKจะแจ:งการแตBงตั้งดังกลBาวให:ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับ
แตBวันที่แตBงตั้งผู:บริหารอสังหาริมทรัพยKรายใหมB 

โดยผู:จัดการกองทรัสตKอาจพิจารณากำหนดอายุตามสัญญาแตBงตั้งผู:บริหารอสังหาริมทรัพยKตามความเหมาะสมเปcน
รายกรณี และสามารถตBออายุได:โดยอัตโนมัติ  อยBางไรก็ดี ผู:จัดการกองทรัสตKอาจแตBงตั้งผู:บริหารอสังหาริมทรัพยK
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เพิ ่มเต ิมหรือเปลี ่ยนผู :บร ิหารอสังหาริมทรัพยKได : หรือพิจารณากำหนดเง ื ่อนไขในการถอดถอนผู :บร ิหาร
อสังหาริมทรัพยKเปcนรายกรณี  

 
การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู-บริหารอสังหาริมทรัพย7 

รายละเอียด 
การดำเนินการของ

ผู>บริหารอสังหาริมทรัพย3 
การดำเนินการที่เกี่ยวข>องกับ

ผู>จัดการกองทรัสต3 
การดำเนินการของทรัสตี 

1) การรับ – สGงมอบ ทรัพย3สินและสัญญาตGางภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต3 

1.1 การรับ - สGงมอบ
ทรัพย3สินและ
สัญญาตGาง ๆ 

 

- น ำ ส B ง เ อ ก ส า ร แ ส ด ง
กร รมส ิ ท ธ ิ ์  /  ส ิ ท ธ ิ ์  ใ น
ทรัพยKสิน รวมทั้งสัญญาและ
เอกสารสำคัญตBาง ๆให:แกB
ผู:จัดการกองทรัสตK 

-  เ ข : า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพยKที่เข:าลงทุน
พร:อมกับผู:จัดการกองทรัสตK 
และทรัสตี 

- จัดทำรายงานบันทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพยKให:ถูกต:อง
และครบถ:วน ภายใน 30 วัน
นับแตBวันที ่เริ ่มดำเนินการ
ตรวจตรา และส Bงสำเนา
รายงานดังกลBาวให:ผู:จัดการ
กองทรัสตK ภายใน 5 วันทำ
การนับแตBวันที่ทำบันทึกแล:ว
เสร็จ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรัพยKสิน
และส ัญญาตBาง ๆ ท ี ่ ได :ร ับจาก
เจ:าของทรัพยKสิน ผู:บริหารอสังหาฯ 
และหนBวยงานอื่นๆที่เกี่ยวข:อง เชBน 
ที่ปรึกษากฏหมาย ผู:ประเมินราคา 
เปcนต:น  

-  จ ั ดทำสำ เนาหน ั งส ื อแสดง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยKสิน และสัญญา
ตBาง ๆ เก็บไว:ที่ผู:จัดการกองทรัสตK 
1  ช ุ ด  เ พ ื ่ อ ใ ช : อ : า ง อ ิ ง แ ล ะ
ประกอบการปฏิบัติงาน และจัดทำ
หนังสือนำสBงเอกสารสำคัญนำสBง
ให:ทรัสตีเพื่อเก็บรักษาตBอไป 

-  เ ข : า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพยKที่เข:าลงทุนพร:อม
กับ ทรัสตี และผู:บริหารอสังหาฯ 
และตรวจสอบรายงานบ ันทึก
สภาพอสังหาริมทรัพยK 

-  ร ับมอบทร ัพย Kส ินจาก
เจ : าของทร ัพย K ส ิ น  ตาม
รายละเอ ียดทร ัพย Kส ินที่
กองทรัสตKเข:าลงทุนพร:อม
ส อ บ ท า น ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด
ทร ัพย Kส ิน สำเนาหน ังสือ
แสดงกรรมส ิทธ ิ ์  รวมทั้ ง
ส ัญญาตBางๆ ท ี ่ ได :ร ับจาก
ผู:จัดการกองทรัสตK  

-  เ ข : า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพยKที่เข:าลงทุน
ให:แล:วเสร็จภายใน 30 วัน
น ั บ แ ต B ว ั น ท ี ่ ท ร ั ส ต ี เ ข: า
ครอบครองอสังหาริมทรัพยK 
แ ล ะต ร ว จสอบร า ย ง าน
บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยK 

 

2) การติดตามควบคุมการปฏิบัติงานของผู>บริหารอสังหาฯ 

2.1 การจัดเก็บรายได>
และนำสGงให>
กองทรัสต3 โดย
ครบถ>วนถูกต>อง 

- กองทรัสตKกำหนดนโยบาย
ให:ผู :เชBาชำระเงินคBาเชBาเข:า
บัญชีเงินฝากของกองทรัสตK
โดยตรง  อยBางไรก็ตาม กรณี
ที ่ผ ู : เช Bาชำระเง ินเข:าบัญชี
ผู :บริหารอสังหาฯ ผู:บริหาร

- ท ุกส ิ ้นเด ือนตรวจสอบความ
ถูกต:องของจำนวนเงินรายได:ที่โอน
เข:าบัญชีเปรียบเทียบกับรายงาน
และเอกสารประกอบตBางๆ ที่ได:รับ
จากผู:บริหารอสังหาฯ 

- ทุกสิ ้นเดือนตรวจสอบงบ
การเง ิน เปร ียบเท ียบกับ
ร า ย ง า น แ ล ะ เ อ ก ส า ร
ประกอบต B า งๆ  ร B วมกั บ
ผู:ตรวจสอบบัญชี 
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ผู>บริหารอสังหาริมทรัพย3 
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ผู>จัดการกองทรัสต3 
การดำเนินการของทรัสตี 

อสังหาฯจะนำเงินคBาเชBาเข:า
บัญชีของกองทรัสตK     

-  ท ุกส ิ ้ น เด ือนผ ู : บร ิหาร
อสังหาฯ จัดทำสรุปข:อมูล
การเรียกเก็บรายได:คBาเชBา
ตามสัญญาเชBา เงินสดคBาเชBา
รับในเดือนนั้นๆ และลูกหนี้
ที ่ค:างชำระคBาเชBา นำสBงให:
ผ ู : จ ั ด ก า ร ก อ ง ท ร ั ส ตK
ตรวจสอบ 

- กรณีจำนวนเงินถูกต:อง จัดเก็บ
ข:อมูล และเอกสารประกอบตBางๆ 
พร:อมจัดทำงบการเงิน และจัดทำ
รายงานเสนอตBอทรัสตี  

- กรณีจำนวนเงินไมBถูกต:อง แจ:งให:
ผู:บริหารอสังหาฯชี้แจงเหตุผล และ
แก:ไขให:ถูกต:อง 

- กรณีไมBพบความผิดปกติ 
จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ:ง
ให : ผ ู : จ ั ด ก า รกองทร ั สตK
ตรวจสอบ และแก : ไขให:
ถูกต:อง 

2.2 การเรียกเก็บ
คGาใช>จGายจาก
กองทรัสต3  

- ผู :บริหารอสังหาฯ จัดทำ
ง บ ป ร ะ ม า ณ แ ล ะ เ ส น อ
แผนการดำเนินงานประจำปR
ให:แกBผู:จัดการกองทรัสตKเพื่อ
พจิารณากำหนดงบประมาณ
ลBวงหน:ากBอนสิ้นรอบบัญชีใน
แตBละปR 

-  ก ร ณ ี ม ี ก า ร ก ำ ห น ด
งบประมาณ สBงเอกสารขอ
เ บ ิ ก ค B า ใ ช : จ B า ย  พ ร : อ ม
ห ล ั ก ฐ า น ป ร ะ ก อ บ ก า ร
เบ ิกจ Bาย มาย ังผ ู : จ ัดการ
กองทรัสตK เพื ่อตรวจสอบ
และพิจารณาการเบิกจBาย  

-  ก รณ ี ไม B ม ี ก า รกำหนด
ง บ ป ร ะ ม า ณ  ห า ร ื อ กั บ
ผู :จ ัดการกองทรัสตK ชี ้แจง
เหตุผลความจำเปcนในการ
เบิกจBาย เพื่อกำหนดวงเงิน
คBาใช:จBายที่จะต:องขออนุมัติ 
หากได:รับอนุมัติ ผู :บริหาร
อสังหาฯ สBงเอกสารมายัง
ผู:จัดการกองทรัสตK โดยระบุ 

- ผ ู :จ ัดการกองทร ัสต Kพ ิจารณา
แผนการจัดทำงบประมาณรBวมกับ
ผู :บร ิหารอสังหาฯ และนำเสนอ
ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  BKERIC เ พื่ อ
พ ิ จ า รณาอน ุ ม ั ต ิ ง บประมาณ
ประจำปR 

- กรณีมีการกำหนดงบประมาณ 
หากค Bา ใช :จ B ายด ั งกล B าวอย ู B ใน
ง บ ป ร ะ ม า ณ ท ี ่ ไ ด : ร ั บ อ น ุ ม ั ติ  
ตรวจสอบความถูกต:องของเอกสาร
ประกอบการเบิกจBาย และแจ:งผล
การตรวจสอบให:ทรัสตีพิจารณา
ดำเนินการสั ่งจ Bายเง ินเข :าบัญชี
ผู:เกี่ยวข:อง  

- กรณีไมBมีการกำหนดงบประมาณ 
หรือ หากคBาใช:จBายดังกลBาวไมBอยูB
ในงบประมาณที่ได:รับอนุมัติ หรือ
เกินกวBางบประมาณที่ได:รับอนุมัติ 
ผู :จ ัดการกองทรัสตKแจ:งผู :บริหาร
อสังหาฯให:ชี ้แจงถึงความจำเปcน
และ เหมาะสมของค B า ใช : จ B า ย
ดังกลBาว และขอเอกสารเพิ ่มเติม 
ทั้งนี้ หากมีความเห็นวBาคBาใช:จBาย

- ทุกสิ ้นเดือนตรวจสอบงบ
การเง ิน เปร ียบเท ียบกับ
ร า ย ง า น แ ล ะ เ อ ก ส า ร
ประกอบต B า งๆ  ร B วมกั บ
ผู:ตรวจสอบบัญชี 

- กรณีไมBพบความผิดปกติ 
จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ:ง
ให : ผ ู : จ ั ด ก า รกองทร ั สตK
ตรวจสอบ และแก : ไขให:
ถูกต:อง 
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1)รายละเอียดทรัพยKสิน  2) 
วงเงินที่ขออนุมัติ  3) เลขที่
หน ังส ืออน ุม ัต ิ  4) อ ื ่น ๆ 
ตามแตBกรณี 

- กรณีเปcนเรื ่องเร BงดBวนที่
จะต:องขออนุม ัต ิผ ู :บร ิหาร
อส ั งหาฯจะ โทรศ ัพท K  / 
email มาแจ:งขออนุมัติจาก
ผู:จัดการกองทรัสตKกBอน 

ด ั ง ก ล B า ว เ ป c น ป ร ะ โ ย ช น K ตB อ
กองทรัสตK ก็จะอนุมัติการสั่งจBาย 
หากผู:จัดการกองทรัสตKไมBเห็นควร
ให:จBายเงิน แจ:งผู:บริหารอสังหาฯ 
คืนเอกสารชุดดังกลBาวกลับไป 

-  จ ั ดทำบ ั นท ึ ก ร ายการ  และ             
งบการเงิน เสนอตBอทรัสตี 

 

2.3 การดูแลและซGอม
บำรุงรักษา
ทรัพย3สินของ
กองทุนอยGาง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

-  ต ร ว จ ด : ว ย ส า ย ต า วB า 
ทรัพยKสินหลักอยู Bในสภาพ
พร:อมจ ัดหาผลประโยชนK 
หากพบทร ัพย K ส ิ นชำรุ ด
บกพรBองอยBางมีนัยสำคัญ ซึ่ง
กระทบตBอการจัดหารายได:
ของกองทร ัสต K  ผ ู :บร ิหาร
อสังหาฯ จะทำการจดบันทึก 
ถBายภาพประกอบตามสภาพ
ทางกายภาพท ี ่ เห ็น และ
ดำเนินการซBอมแซม พร:อม
แจ:งให:ผู :จ ัดการกองทรัสตK
ทราบ 

-  ก รณ ี ผ ู : เ ช B า แจ : ง ค ว าม
ป ร ะ ส ง ค K ข อ ซ B อ ม แ ซ ม
ทรัพยKส ินในภาพรวม   ผู:
บริหารอสังหาฯ จะพิจารณา
ความเหมาะสมและความ
จำเปcนของรายการซBอมแซม
ดังกล Bาวโดยคำนึงถ ึงการ
รักษาความสัมพันธKอันดีกับผู:
เ ช B า ด : ว ย  พร : อมแจ : ง ให:
ผู:จัดการกองทรัสตKทราบ 

- กรณีท ี ่ผ ู :บร ิหารอส ังหาฯ ขอ
อนุมัติคBาใช:จBายในการซBอมแซม 
ผู :จ ัดการกองทรัสตKจะพิจารณา
ความเหมาะสมของการดำเนินการ
ดังกลBาว 

- หากเห็นวBามีความเหมาะสมใน
การทำรายการ ผู:จัดการกองทรัสตK 
พิจารณาถึงความเหมาะสมในการ
จัดจ:างผู:ซBอมบำรุงทรัพยKสินที่ชำรุด
บกพรBองอยBางมีนัยสำคัญ ให:อยูBใน
สภาพพร:อมใช:งานและรายงานผล
ความคืบหน:าให:ทรัสตีทราบ 

- ตรวจสอบรายงานความ
ค ื บ ห น : า จ า ก ผ ู : จ ั ด ก า ร
กองทรัสตK 

- กรณีไมBพบความผิดปกติ 
จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ:ง
ให : ผ ู : จ ั ด ก า รกองทร ั สตK
ตรวจสอบ และแก : ไขให:
ถูกต:อง 
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- กรณีผู :เชBาไมBประสงคKตBอ
สัญญาเชBา  ผู:บริหารอสังหา
ฯ จะรับคืนทรัพยKสินจากผู:
เชBา และให:ผู :เชBาซBอมแซม
ปรับปรุงซBอมแซมทรัพยKสิน
ให :อย ู B ในสภาพพร :อมใช:
เชBนเดียวกับตอนเริ่มสัญญา
เชBา 

3) การบริหารจัดการกองทุน และการเป`ดเผยข>อมูลกองทรัสต3 

3.1 การพิจารณาจGาย
จGายประโยชน3ตอบ
แทน 

- - ตรวจสอบผลการดำเนินงาน และ
พิจารณาอนุมัติจำนวนเงินที่จะจBาย
ประโยชนKตอบแทน 

- ทำจดหมายแจ:งกำหนดวันปwด
สมุดทะเบียนเพื ่อกำหนดสิทธิใน
การรับเงินประโยชนKตอบแทนผล
ภายใน 14 วันนับจากวันแจ:งตลาด
หลักทรัพยK 

- กำหนดวันจBายประโยชนKตอบ
แทนภายใน 14 วันนับจากวันปwด
สมุดทะเบียน  

- แจ:งกำหนดการดังกลBาวตBอสBวน
งานที่เกี่ยวข:อง เพื่อดำเนินการใน
สBวนที่เกี่ยวข:องตBอไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
การจBายประโยชนKตอบแทน
จากผู:จัดการกองทรัสตK 

 

3.2 การจัดให>มีการ
ประเมิน / ทบทวน
ราคาทรัพย3สิน
ประจำปb 

- จัดสBงข:อมูลที่จำเปcนให:แกB
ผู:ประเมินราคาอิสระ 

- อำนวยความสะดวกในการ
ตรวจประเมินทรัพยKสินของ
ผู:ประเมิน 

- รวบรวมรายการทรัพยKสินทั้งหมด
ของกองทร ั สต Kท ี ่ จ ะครบรอบ
ประเมินในรอบปRปÜจจุบัน 

- คัดเลือกและแตBงตั ้งผู :ประเมิน
ราคาอิสระ ตามเกฏฑKการคัดเลือก
ผู:รับมอบหมายงาน พร:อมแจ:งให:
ผ ู :บร ิหารอส ังหาฯร ับทราบเพื่อ

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยKสิน
จากผู:จัดการกองทรัสตK 
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รายละเอียด 
การดำเนินการของ

ผู>บริหารอสังหาริมทรัพย3 
การดำเนินการที่เกี่ยวข>องกับ

ผู>จัดการกองทรัสต3 
การดำเนินการของทรัสตี 

จัดเตร ียมเอกสารประกอบการ
ประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ
ถ ู กต : อ ง ในการประ เม ิ น ราคา
ทร ัพย Kส ิน พร :อมนำส Bงรายงาน
ประเมินให:กับทรัสตี และกลต. 

- สร ุปราคาประเมินเผยแพรBใน
เว็บไซตKตลาดหลักทรัพยKฯ  

3.3 การตรวจตรา
ทรัพย3สินประจำปb 

- เข:าทำการตรวจตราสภาพ
อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย K ข อ ง
กองทรัสตKพร :อมผู :จ ัดการ
กองทรัสตK และทรัสตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพยKสินของ
กองทรัสตKที ่ครบกำหนดการเข:า
ตรวจสภาพประจำปR 

-  ประสานงานก ับทร ัสต ี  และ
ผู:บริหารอสังหาฯ เพื่อทำตารางนัด
หมายวันที ่ เข :าทำการตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพยK 

-  เ ข : าทำการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพยKของกองทรัสตKวBามี
อย ู Bจร ิงและม ีสภาพท ี ่จะใช :หา
ผลประโยชนKได: 

-  จ ั ดทำรายงานบ ันท ึกสภาพ
อสังหาร ิมทรัพยKให :ถ ูกต :องตาม
ความเปcนจริง ให:แล:วเสร็จภายใน 
30 วันนับแตBว ันที ่เข :าตรวจตรา
ทรัพยKสิน 

- นำสBงสำเนารายงานบันทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพยKให:ทรัสตีภายใน 5 
วันทำการนับแตBวันที ่ทำรายงาน
ดังกลBาวแล:วเสร็จ 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
บันทึกสภาพทรัพยKสินจาก
ผู:จัดการกองทรัสตK 

 

3.4 การลงทุนเพื่อ
บริหารสภาพคลGอง
ของกองทุน 

- - ตรวจสอบข:อมูลเงินสดคงเหลือ
ในบัญชีของกองทรัสตK 

- พิจารณาความเหมาะสมใน
การบริหารสภาพคลBองของ
ผู:จัดการกองทรัสตK 
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รายละเอียด 
การดำเนินการของ

ผู>บริหารอสังหาริมทรัพย3 
การดำเนินการที่เกี่ยวข>องกับ

ผู>จัดการกองทรัสต3 
การดำเนินการของทรัสตี 

- พิจารณาสำรองเงินสดไว:สำหรับ
คBาใช:จBายของกองทรัสตKลBวงหน:า
ประมาณ 1 เดือน  โดยสBวนที่เหลือ
พิจารณานำไปลงทุนเพื ่อบริหาร
สภาพคลBองตามความเหมาะสม 
โดยแจ :งรายละเอ ียดการลงทุน 
จำนวนเงินลงทุน และระยะเวลาที่
ต :องการลงท ุน เพ ื ่อขออน ุม ัติ
จากทรัสตี 

- หากได:รับอนุมัติ ประสานงานกับ
หนBวยงานที่เกี่ยวข:องเพื่อนำเงินสด
ไปลงทุนตามขั้นตอน 

3.5 การตรวจสอบ
สำเนากรมธรรม3
ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรมKใกล :ครบ
ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร
ประก ันภ ัย แจ :งผ ู :จ ัดการ
กองทรัสตKเพื่อดำเนินการตBอ
อาย ุกรมธรรม Kประก ันภัย
ทรัพยKสินของกองทรัสตK  

-  พ ิจารณาความเพ ียงพอและ
เหมาะสมของเงื ่อนไขกรมธรรมKที่
จะตBออายุ  

- ตรวจสอบผู:รับผลประโยชนK ใน
กรมธรรมKประกันภัยให:เปcนไปตาม
เกณฑK  

- ตรวจสอบประเภทการประกันภัย
และวงเง ินประก ันภ ัยในแต Bละ
ประเภท Property Damage ทั้งนี้
การทำประกันภัยต:องไมBต ่ำกวBา 
Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสม
ของวงเงินประกันภัย 

 

การเป?ดเผยข-อมูลของกองทรัสต7 
1. ผู:จัดการกองทรัสตKมีหน:าที่และความรับผิดชอบในการจัดทำและเปwดเผยข:อมูลของกองทรัสตKตBอสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพยK ทรัสตี และผู:ถือหนBวยทรัสตK ซึ ่งรวมถึงการจัดสBงรายงานประจำปRของกองทรัสตKให:แกBผู :ถือหนBวยทรัสตK
และทรัสตี พร:อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำปR 

2. นอกจากการเปwดเผยข:อมูลตามที่กำหนดแล:ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคำสั่งใดของตลาดหลักทรัพยK และ/หรือสำนักงาน 
ก.ล.ต. กำหนดให:ผู:จัดการกองทรัสตKมีหน:าที่ต:องเปwดเผยข:อมูล หรือนำสBงสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการ
กองทรัสตK และการปฏิบัติหน:าที่ของผู:จัดการกองทรัสตK ให:ผู:จัดการกองทรัสตKปฏิบัติตามประกาศ หรือคำสั่งดังกลBาวด:วย
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การขอมติและการประชุมผู-ถือหนDวยทรัสต7 
1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ให:กระทำด:วยวิธีการจัดประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKเทBานั้น 
2. เหตุในการขอมติจากผู:ถือหนBวยทรสัตKมีดังตBอไปนี้ 

(1) การประชุมสามัญประจำปR ซึ่งต:องจัดให:มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแตBวันสิ้นรอบปRบัญชีของกองทรัสตK หรือภายใน
วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 แล:วแตBระยะเวลาใดจะถึงกำหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 
i. เมื่อผู:จัดการกองทรัสตKเห็นสมควรให:เรียกประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKเพื่อประโยชนKในการจัดการกองทรัสตK 
ii. เมื่อผู:ถือหนBวยทรัสตKซึ่งถือหนBวยทรัสตKรวมกันไมBน:อยกวBาร:อยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหนBวยทรัสตKที่จำหนBายได:

แล:วทั้งหมด เข:าชื่อกันทำหนังสือขอให:ผู:จัดการกองทรัสตKเรียกประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตK โดยระบุเหตุผลในการ
ขอเรียกประชุมไว:อยBางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผู:จัดการกองทรัสตKจะต:องดำเนินการจัดให:มีการประชุมผู:ถือ
หนBวยทรัสตKภายใน 45 (สี่สิบห:า) วันนับแตBได:รับหนังสือจากผู:ถือหนBวยทรัสตK 

หากผู:จัดการกองทรัสตKไมBได:ดำเนินการจัดให:มีการประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKภายในระยะเวลาดังกลBาวในข:อ (2)i. 
หรือข:อ (2)ii. ทรัสตีจะดำเนินการจัดให:มีการประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKเองก็ได: 

3. ผู:จัดการกองทรัสตKมีหน:าที่จัดให:มีการประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตK โดยในการเรียกประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตK ผู:จัดการกองทรัสตK
ต:องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKที่สัญญานี้กำหนดดังตBอไปนี้ 
(1) ให:จัดสBงให:ผู:ถือหนBวยทรัสตKทราบลBวงหน:าไมBน:อยกวBา 14 (สิบสี่) วันกBอนวันประชุม ในกรณีที่เปcนการประชุมผู:ถือ

หนBวยทรัสตKซึ่งมีวาระที่ต:องได:มติผู:ถือหนBวยทรัสตKไมBน:อยกวBาสามในสี่ของจำนวนหนBวยทรัสตKของผู:ถือหนBวยทรัสตK
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ให:จัดสBงให:ผู:ถอืหนBวยทรัสตKทราบลBวงหน:าไมBน:อยกวBา7 (เจ็ด) วันกBอนวันประชุม ในกรณีอื่น 
(3) กรณีที่มีประกาศกำหนดหลักเกณฑKเกี่ยวกับระยะเวลาการจัดสBงหนังสือนัดประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKไว:เปcนการเฉพาะ 

ให:จัดสBงให:เปcนไปตามหลักเกณฑKในเรื่องนั้น 
4. การประชุมผู:ถือหนBวยทรัสตKต:องมีผู:ถือหนBวยทรัสตKและผู:รับมอบฉันทะจากผู:ถือหนBวยทรัสตK (ถ:ามี) มาประชุมไมBน:อยกวBา 

25 (ยี่สิบห:า) คน หรือไมBน:อยกวBากึ่งหนึ่งของจำนวนผู:ถือหนBวยทรัสตKทั้งหมด และต:องมีหนBวยทรัสตKนับรวมกันไมBน:อยกวBา 
1/3 (หนึ่งในสาม) ของจำนวนหนBวยทรัสตKที่จำหนBายได:แล:วทั้งหมด จึงจะเปcนองคKประชุม 

5. เว:นแตBสัญญานี้จะกำหนดไว:เปcนอยBางอื่น มติของผู:ถือหนBวยทรัสตKให:ประกอบด:วยคะแนนเสียงดังตBอไปนี้ 
(1) ในกรณีทั่วไปให:ถือคะแนนเสียงข:างมากของผู:ถือหนBวยทรัสตKที่มาประชุมและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตBอไปนี้ ให:ถือคะแนนเสียงไมBน:อยกวBา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู:ถือหนBวยทรัสตK
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
i. การได:มาหรือจำหนBายไปซึ่งทรัพยKสินหลักที่มีมูลคBาตั้งแตBร:อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลคBาทรัพยKสินรวมของ

กองทรัสตK 
ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแล:วของกองทรัสตKที่มิได:ระบุไว:เปcนการลBวงหน:าในสัญญานี้ 
iii. การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสตK 
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iv. การทำธุรกรรมกับผู:จัดการกองทรัสตKหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู:จัดการกองทรัสตK ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแตB 
20,000,000 (ยี่สิบล:าน) บาท หรือเกินกวBาร:อยละ 3 (สาม) ของมูลคBาทรัพยKสินสุทธิของกองทรัสตK แล:วแตB
มูลคBาใดจะสูงกวBา 

v. การเปลี่ยนแปลงประโยชนKตอบแทนและการคืนเงินทุนให:ผู:ถือหนBวยทรัสตK 
vi. การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู:จัดการกองทรัสตK 
vii. การแก:ไขเพิ่มเติมสัญญากBอตั้งทรัสตKนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู:ถือหนBวยทรัสตKอยBางมีนัยสำคัญ 
viii. การเลิกกองทรัสตK 

 

คDาตอบแทนผู-สอบบัญชี 
 ผู:จัดการกองทรัสตKได:แตBงตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด เปcนผู:สอบบัญชีของกองทรัสตK สำหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชีวันที่ 1 มกราคม 2564 จนถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยมีคBาตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เปcน
จำนวนทั้งสิ้น 2,050,000 บาท (ไมBรวมภาษีมูลคBาเพิ่ม) 
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ความรับผิดชอบต่อสังคม 
 
นโยบายภาพรวม 
บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท1 จำกัด ในฐานะผู;จัดการกองทรัสต1มีความใส@ใจในด;านการบริหารจัดการกองทรัสต1โดยมิได;
คำนึงถึงแค@มุมมองการรับผิดชอบต@อสังคมแต@ใส@ใจในมิติอื่นๆเพิ่มเติมในด;านการบริหารกองทรัสต1ให;มีความยั่งยืนต@อผู;ถือหน@วย
และ/หรือ ผู;มีส@วนได;เสียอื่นๆ (Stakeholder) โดยป\จจุบันความยั่งยืนในป\จจุบันมีภาพรวมป\จจัยหลักที่ต;องให;ความสำคัญใน
การระมัดระวังต@อความเสี ่ยง ทั ้งในด;านสิ ่งแวดล;อม , สังคมและสภาพแวดล;อมในองค1กร และ บรรษัทภิบาลที ่ดี 
(Environment , Social & Governance) หรือ ESG เปiนองค1ประกอบหลักที่ผู;จัดการกองทรัสต1ใส@ใจและนำมาเปiนหนึ่งใน
หลักปฏิบัติไปจนถึงจัดทำเปiนนโยบายเพื่อเสริมสร;างความยั่งยืนในการบริหารจัดการกองทรัสต1 และพัฒนาการดำเนินการเรื่อง
ความยั่งยืนให;มีประโยชน1อย@างเปiนรูปธรรม โดยผู;จัดการกองทรัสต1ได;ดำเนินการในมิติของความยั่งยืนดังต@อไปนี้ 
 
ด-านส่ิงแวดล-อม (Environmental) 
ผู;จัดการทรัสต1ยังคงให;ความสำคัญกับการอนุรักษ1และประหยัดพลังงาน โดยนำระบบการจัดการด;านพลังงานมาประยุกต1ให; 
โดยให;การสนับสนุนทรัพยากรที่จำเปiนเพื่อให;ดำเนินงานอนรุักษ1และจัดการพลังงานมีประสิทธิภาพ  
 
ตัวอย'างโครงการที่คำนึงถึงด6านสิ่งแวดล6อม 

1) หลังคาพลังงานแสงอาทิตย@ (Solar Rooftop) 
โครงการอสังหาริมทรัพย1ภายใต;การบริหารจัดการของกองทรัสต1บางโครงการมีพื้นที่บนหลังคาและเปiนพื้นที่ที่
สามารถรับปริมาณแสงอาทิตย1ได;ในปริมาณที่สามารถจูงใจผู;ให;บริการด;านการประหยัดพลังงานโดยพลังงาน
ทางเลือก (Renewable Cost Reduction Service Provider) เข;ามาดำเนินการติดตั้งหลังคาพลังงานแสงอาทิตย1 
(Solar Rooftop) โดยกองทรัสต1ไม@ได;มีค@าใช;จ@ายเพิ่มเติมอีกทั้งกองทรัสต1จะได;สิทธิซื้อพลังงานไฟฟzาในอัตราที่
ประหยัดลงประมาณร;อยละ 25 ต@อหน@วย ของค@าใช;จ@ายทางด;านพลังงานไฟฟzาทั้งหมดของโครงการอสังหาริมทรัพย1
ที่ได;ทำการติดตั้ง ซึ่งได;มีโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน1 เซ็นเตอร1 โครงการเดอะซีน ทาวน1อินทาวน1 โครงการสัมมากร
เพลส ราชพฤกษ1 โครงการสัมมากรเพลส รังสิต และโครงการเพลินนารี่ มอลล1 วัชรพล  ที่ติดตั้งแล;วเสร็จเมื่อช@วงต;น
ป� 2565 และนำร@องในการทดลองเริ่มต;นดำเนินการใช;งาน อย@างไรก็ดีผู;จัดการกองทรัสต1ยังมีแผนในการขยาย
รูปแบบการติดตั้งเหล@านี้ไปยังโครงการอื่นๆภายใต;การบริหารของกองทรัสต1อีกด;วย 
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2) การสภาพแวดล6อมสีเขียว 

ทางบริษัทผู ;จัดการกองทรัสต1มีความใส@ใจในการสร;างสภาพแวดล;อมสีเขียว เพื ่อเปiนประโยชน1ในการสร;าง
บรรยากาศภายในโครงการมีความร@มรื่น ,น@าเข;าพักผ@อนจับจ@ายใช;สอย และลดอุณหภูมิภายในโครงการ แต@ละ
โครงการโดยจะมีพันธุ1ไม;สีเขียวที่เพิ่มร@มเงาและความร@มรื่นซึ่งทางผู;บริหารอสังหาริมทรัพย1และผู;จัดการกองทรัสต1ได;
ใส@ใจดูแลรายละเอียดการดูแลพันธ1ไม;ต@างๆ เปiนพิเศษด;วยการเจรจาต@อรองกับผู;ให;บริการในการดูแลพันธุ1ไม;ดังกล@าว
ในการให;ปุÇยหรือธาตุอาหารจากธรรมชาติทดแทนการใช;สารเคมีโดยไม@มีต;นทุนเพิ่มเติม ซึ่งเปiนผลดีต@อสุขภาพผู;เข;า
ใช;บริการที่ศูนย1การค;าและรวมถึงทีมงานที่ดูแลด;านทัศนียภาพและพันธุ1ไม;ของโครงการในการหลีกเลี่ยงการสัมผัส
สารเคมีโดยตรง 

 

 
 

3) EV Charging Station  
เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพย1ภายใต;การบริหารจัดการของกองทรัสต1บางโครงการมีการให;บริการจุดชาร1จไฟฟzา
สำหรับรถยนต1ขับเคลื่อนไฟฟzาให;บริการไว;ในโครงการ ซึ่งเปiนการสนับสนุนการใช;พลังงานสะอาดพร;อมทั้งเปiนการ
สนับสนุนการลดมลภาวะและช@วยเพิ่มปริมาณจร (Traffic) ภายในโครงการเพิ่มขึ ้นจากกลุ@มลูกค;าผู ;ใช;รถยนต1
ประเภทดังกล@าวเช@นกัน 
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ด-านสังคม (Social) 
ผู;จัดการกองทรัสต1ได;ส@งเสริมให;บุคลากรของผู;จัดการกองทรัสต1มีส@วนร@วมในการช@วยเหลือสังคมอย@างเปiนรูปธรรมรวมถึงการ
สร;างโอกาสให;ผู;ใช;บริหารภายในโครงการมีส@วนร@วมในการเปiนส@วนหนึ่งในการช@วยเหลือสังคมด;วยเช@นกัน โดยโครงการที่
ผู;จัดการกองทรัสต1ได;ดำเนินการได;แก@ 
 

1) โครงการบริจาคโลหิต 
ผู;จัดการกองทรัสต1สนับสนุนการช@วยเหลือสังคมโดยการมีโครงการบริจาคโลหิต โดยสภากาชาติไทย ที่โครงการ 
CDC เปiนประจำทุกไตรมาส เพื่อให;บุคลากร , ผู;เช@า และผู;ใช;บริการภายในโครงการได;มีโอกาสทำความดีเพื่อสังคม
ร@วมกันซึ่งทำให;เกิดการปฏิสัมพันธ1ที่ดีและสร;างการผูกพันธ1ในการใช;บริการภายในโครงการเพิ่มมากขึ้นควบคู@กับการ
ช@วยเหลือสังคมไปพร;อมกัน 

 

 
 

2) โครงการ BE MY GUEST และแผนการพัฒนาทักษะของพนักงาน 
ผู;จัดการกองทรัสต1มีแนวคิดในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากรภายในอย@างต@อเนื่องซึ่งสอดคล;องกับเปzาหมายและ
แผนการพัฒนาทักษะของพนักงานรวมถึงการสร;างเครือข@ายการปฏิสัมพันธ1กับบุคคลภายนอก (Build Connection) 
จึงได;ดำเนินโครงการนี้ขึ้นโดยเปÜดโอกาสให;บุคลากรได;มีโอกาสได;เรียนรู;ประสบการณ1ทำงานหรือแนวทางการทำงาน
เชิงนวัตกรรมและแนวคิดใหม@ๆผ@านผู ;มีประสบการณ1ในแต@ละสายอาชีพที่มาร@วมแบ@งป\นประสบการณ1ที ่เปiน
ประโยชน1ให;แก@บุคลากรภายในอย@างต@อเนื่อง สร;างการตื่นตัวในการปฏิบัติงานและสร;างความสัมพันธ1ที ่ดีต@อ



131

บุคคลภายนอกและมีโอกาสต@อยอดถึงโอกาสในการพัฒนาธุรกิจรวมถึงโอกาสการพัฒนาการบริหารจัดการของ
ผู;จัดการกองทรัสต1ในการบริหารจัดการกองทรัสต1ให;มีระบบงานที่ดีขึ้นอีกด;วย 

 

 
 

3) โครงการ Be Clean – Keep Mask – E Payment – Ready และได6ร ับตราสัญลักษณ@มาตรฐานความ
ปลอดภัยด6านสุขอนามัย “SHA” (Amazing Thailand Safety & Health Administration) 
ผู;จัดการกองทรัสต1ใส@ใจและคำนึงถึงมาตรฐานการดำเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย1ภายใต;การบริหารของกองทรัสต1ให;
ปลอดภัยและลดความเสี่ยงที่ได;รับผลกระทบจากเหตุการณ1การแพร@ระบาดของโรค COVID-19 โดยได;ดำเนินการ
นโยบายการจัดการและการบริหารจัดการร@วมกับผู;บริหารอสังหาริมทรัพย1ในการดำเนินการบริการด;วยความ
ปลอดภัยที่สะอาดและปลอดเชื้อ มีมาตรการปzองกันโดยการขอความร@วมมือพนักงานและผู;ใช;บริการภายใน
โครงการต;องมีการผ@านจุดวัดอุณหภูมิและสวมหน;ากากในขณะใช;บริการภายในโครงการในช@วงเวลาที่อยู@ในสภาวะ
วิกฤติของการแพร@ระบาดของโรค นอกจากนี้ยังสนับสนุนในเรื่องการจับจ@ายใช;สอยของผู;ใช;บริการด;วยการรณรงค1
ให;ชำระผ@าน E-Payment ทดแทนการชำระเงินสด ลดโอกาสสัมผัสที่มีโอกาสในการแพร@เชื้อ สุดท;ายคือการมี
ระบบงานที่มีความเตรียมพร;อมตลอดเวลา โดยผู;จัดการกองทรัสต1มีการดำเนินการเฝzาระวังและติดตามอย@าง
ต@อเนื่องเพื่อให;โครงการที่บริหารสามารถให;บริการได;เปiนปกติ และได;รับตราสัญลักษณ1มาตรฐานความปลอดภัย
ด ;านส ุขอนาม ัย “SHA” (Amazing Thailand Safety & Health Administration) หร ือโครงการยกระดับ
อุตสาหกรรมท@องเที่ยวไทยมาตรฐานความปลอดภัยด;านสุขอนามัยที่ทาง การท@องเที่ยวแห@งประเทศไทย (ททท.) 
กระทรวงการท@องเที่ยวและกีฬา ร@วมกับกระทรวงสาธารณสุขและภาครัฐมอบให;แก@ 11 ช;อปปÜñงมอลล1 ภายใต;
กองทรัสต1 (ALLY REIT) ซึ่งเปiนเครื่องหมายการันตีที่สร;างความมั่นใจแก@นักท@องเที่ยวหรือผู;ใช;บริการว@า ทุกท@านจะ
ได;รับประสบการณ1ที่ดี มีความสุขและความปลอดภัยด;านสุขอนามัยจากการใช;บริการ 
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ด-านการกำกับดูแลกิจการ (Governance) 
 

1) การยื่นความจำนงค@ในการเปxนองค@กรต'อต6านคอร@รัปชั่น 
ผู;จัดการกองทรัสต1มีนโยบายในการบริหารกองทรัสต1ภายใต;การบริหารจัดการด;วยความเปiนธรรม นอกจากนี้  

 ผู;จัดการกองทรัสต1 ยังมีนโยบายในการต@อต;านการทุจริตคอร1รัปชั่น โดยผู;จัดการกองทรัสต1ได;กำหนดนโยบายและ
 แนวทางปฏิบัติเพื่อให;บรรลุถึงหลักการดังกล@าวซึ่งครอบคลุม 5 ด;าน ดังนี้ 

(1) การช@วยเหลือทางการเมือง 
(2) การบริจาคเพื่อการกุศล 
(3) เงินสนับสนุน 
(4) ค@าของขวัญ ค@าบริการต;อนรับ และค@าใช@จ@ายอื่น 
(5) สินบนและสิ่งจูงใจ 

 
นอกจากนี้ผู;จัดการกองทรัสต1ยังสนับสนุนถึงการพัฒนาตนเองของบุคลากรในการศึกษาเรื่องการต@อต;านคอร1รัปชั่น 
โดยป\จจุบันบริษัทผู;จัดการกองทรัสต1ได;ดำเนินการยื่นความจำนงค1ต@อการเปiนแนวร@วมการต@อต;านคอรัปชั่นต@อ
โครงการแนวร@วมต@อต;านคอร1รัปชันของภาคเอกชนไทย ( Collective Action against Corruption) หรือ CAC ซึ่ง
เปiนโครงการที่จัดตั้งโดยความร@วมมือของ 8 องค1กรชั้นนำในภาคเอกชนไทย ได;แก@ สมาคมส@งเสริมสถาบันกรรมการ
บริษัทไทย (IOD),หอการค;าไทย หอการค;าต@างชาติ,สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย,สมาคมธนาคารไทย,สภาธุรกิจ
ตลาดทุนไทย,สภาอุตสาหกรรมแห@งประเทศไทย และสภาอุตสาหกรรมท@องเที่ยวแห@งประเทศไทย ทั้งนี้ ทั้ง 8 องค1กร
ได;มอบหมายให; IOD ทำหน;าที่เปiนเลขานุการโครงการและได;รับการสนับสนุนการดำเนินโครงการจาก Center for 
International Private ที่ตั้งอยู@ในประเทศสหรัฐอเมริกา ในการสนับสนุนการดำเนินการด;านนโยบายต@อต;านการ
ทุจริตคอร1รัปชั ่นทุกรูปแบบ เพื่อขอรับการรับรอง ในการเปiนบริษัทที่บริหารจัดการกองทรัสต1ที ่มีระบบและ
กระบวนการทำงานที่โปร@งใส ปzองกันการทุจริตคอร1รัปชั่นตามแนวทางของบรรษัทภิบาลที่ดีและมีความยั่งยืน 

 

                
 

ทั้งนี้บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท1 จำกัด ในฐานะผู;จัดการกองทรัสต1 ได;ขอประกาศว@าบริษัทมีความตั้งใจที่จะเข;าร@วม
เปiนสมาชิกแนวร@วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต@อต;านการทุจริต (CAC) เพื่อร@วมเปiนส@วนหนึ่งของความ
พยายามในการแก;ไขป\ญหาการทุจริตคอร1รัปชั่นโดยภาคธุรกิจของประเทศไทยอย@างเปiนทางการเปiนที่เรียบร;อย
สามารถศ ึกษารายละเอ ียดเละข ;อตกลงปฏ ิบ ัต ิ ได ;ท ี ่  https://www.allyreit.com/th/about/corporate-
governance/good-corporate-governance 
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การควบคุมภายในและ 
การบริหารจัดการความเสี่ยง 

 
ฝ#ายตรวจสอบภายในทำหน3าที ่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ#ายงานตCางๆ ที่
รับผิดชอบในสCวนที่เกี่ยวข3องกับการบริหารจัดการกองทรัสตI  ให3เปJนไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่กำหนด โดยการตรวจสอบ
และประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เปJนไปตามแผนงานการตรวจสอบประจำปOที่ได3รับอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ 
เนื ่องจากฝ#ายตรวจสอบภายในเปJนฝ#ายงานที ่มีความอิสระในการดำเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงตCอ
คณะกรรมการตรวจสอบ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ#ายตรวจสอบภายในมีความเห็นวCา
ระบบการควบคุมภายในในสCวนที่เกี ่ยวข3องกับการบริหารจัดการกองทรัสตIมีความรัดกุมและเหมาะสม มีการมอบหมาย
บุคคลากรให3ปฏิบัติหน3าที่อยCางเพียงพอและแบCงแยกหน3าที่ความรับผิดชอบอยCางชัดเจน (Segregation of Duties) ทำให3
สามารถปฏิบัติงานตามระบบการควบคุมภายในอยCางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งมีการติดตามควบคุมดูแลการดำเนินงานของ
ผู3บริหารอสังหาริมทรัพยI ทำให3สามารถควบคุมและติดตามการใช3ประโยชนIจากทรัพยIสินของกองทรัสตIอยCางรัดกุมและ
เหมาะสม   
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 

สัญญาก&อตั้งทรัสต-มีข1อกำหนดเกี่ยวกับการทำธุรกรรมระหว&างกองทรัสต-กับผู1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู1จัดการกองทรัสต-ไว1 ดังต&อไปนี้ 

1) การทำธุรกรรมระหว&างกองทรัสต-กับผู1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู1จัดการกองทรัสต-ต1อง
เปJนธุรกรรมที่มีรายการเข1าลักษณะดังนี้ 

1.1) เปJนไปตามสัญญาก&อตั้งทรัสต-และกฎหมายที่เกี่ยวข1อง  

1.2) เปJนไปเพื่อประโยชน-ที่ดีที่สุดของกองทรัสต-  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช1ราคาที่เปJนธรรม  

1.4) ค&าใช1จ&ายในการเข1าทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต- (ถ1ามี) อยู&ในอัตราที่เปJนธรรมและ
เหมาะสม 

1.5) ผู1ที่มีส&วนได1เสียเปJนพิเศษในการเข1าทำธุรกรรม ไม&มีส&วนร&วมในการตัดสินใจเข1าทำธุรกรรมนั้น  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว&างกองทรัสต-กับผู1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู1จัดการกองทรัสต- 
ต1องผ&านการดำเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 

2.1) ได1รับความเห็นชอบจากทรัสตีว&าเปJนธุรกรรมที่เปJนไปตามสัญญาก&อตั้งทรัสต-และกฎหมายที่
เกี่ยวข1องแล1ว  

2.2) ในกรณีที่เปJนธุรกรรมที่มีมูลค&าเกินกว&า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต&ร1อยละ 0.03 ของมูลค&า
ทรัพย-สินสุทธิของกองทรัสต-ขึ้นไป แล1วแต&มูลค&าใดจะสูงกว&า ต1องนำเสนอเรื่องดังกล&าวต&อคณะ
กรรมการบริหารบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในลำดับถัดไป  

2.3) ในกรณีที่เปJนธุรกรรมที่มีมูลค&าตั้งแต& 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินร1อยละ 3.00 ของมูลค&า
ทรัพย-สินสุทธิของกองทรัสต- แล1วแต&มูลค&าใดจะสูงกว&า ต1องได1รับมติของที ่ประชุมผู 1ถือ
หน&วยทรัสต-ด1วยคะแนนเสียงไม&น1อยกว&า  3 ใน  4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู1ถือหน&วยทรัสต-
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเปJนการได1มาหรือจำหน&ายไปซึ่งทรัพย-สินหลัก การคำนวณมูลค&าจะคำนวณตามมูลค&า
การได1มาหรือจำหน&ายไปซึ่งทรัพย-สินทั้งหมดของแต&ละโครงการที่ทำให1โครงการนั้นๆ พร1อมจะหารายได1 ซึ่ง
รวมถึงทรัพย-สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด1วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต-  หน1าที่ของผู1จัดการ
กองทรัสต-และทรัสตีมีดังต&อไปนี้  

4.1) ผู1จัดการกองทรัสต-ต1องจัดให1มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล1วแต&กรณี 
แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เปJนไปตามข1อ 1) พร1อมทั้งเหตุผลและข1อมูล
ประกอบที่ชัดเจน   
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4.2) ทรัสตีต1องเข1าร&วมประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต-เพื่อให1ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นว&าเปJนไปตามสัญญาก&อตั้งทรัสต-และกฎหมายที่เกี่ยวข1องหรือไม& และในกรณีที่เปJนการ
ขอมติที่ประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต- หนังสือเชิญประชุมต1องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต-ด1วย 

5) ในกรณีที่ได1มีการแสดงข1อมูลสำหรับการทำธุรกรรมระหว&างกองทรัสต-กับผู1จัดการกองทรัสต- หรือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู1จัดการกองทรัสต-ไว1อย&างชัดเจนแล1วในแบบแสดงรายการข1อมูลและหนังสือชี้ชวน การทำ
ธุรกรรมดังกล&าวไม&ต1องได1รับการอนุมัติตามข1อ 2) และไม&ต1องผ&านกระบวนการขอความเห็นชอบตามข1อ 4) 

 
นโยบายในการทำรายการระหว/างกองทรัสต5กับผู8จัดการกองทรัสต5หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู8จัดการ
กองทรัสต5  
ในกรณีที ่จะมีการทำธุรกรรมระหว&างกองทรัสต- กับผู 1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู 1จัดการกองทรัสต- 
(นอกเหนือจากที่ได1เปaดเผยข1างต1นและมิใช&รายการทางการค1าที่กองทรัสต-ทำเปJนปกติเพื่อประกอบธุรกิจที่มีเงื่อนไขทางการค1า
ทั่วไป) ผู1จัดการกองทรัสต-จะมีการดำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย-ดังนี้ 

(1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู1จัดการกองทรัสต- ให1หมายความตามที่กำหนดในประกาศที่เกี่ยวข1องกับหลักเกณฑ-
การทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

(2) เงื่อนไขและข1อกำหนดทั่วไปของกองทรัสต-ในการเข1าทำธุรกรรมกับผู1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู1จัดการกองทรัสต- มีดังต&อไปนี้ 

- ในการทำธุรกรรมของกองทรัสต- กับผู1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู1จัดการกองทรัสต-  
จะดำเนินการให1เปJนไปตามสัญญาก&อตั้งทรัสต-และกฎหมายที่เกี่ยวข1อง และเปJนไปเพื่อประโยชน-ที่ดีที่สุด
ของกองทรัสต- 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต-ทำกับผู1จัดการกองทรัสต-หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู1จัดการกองทรัสต- จะต1องเปJน
ธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช1ราคาที่เปJนธรรม รวมทั้งค&าใช1จ&ายในการเข1าทำธุรกรรมที่เรียกเก็บ
จากกองทรัสต- (ถ1ามี) อยู&ในอัตราที่เปJนธรรมและเหมาะสม 

ในกรณีที ่กฎหมายกำหนดให1การเข1าทำรายการโดยกองทรัสต-ไม&ว&ารายการใด ต1องได1รับอนุมัติจากที่ประชุม
คณะกรรมการของผู1จัดการกองทรัสต- และ/หรือ ที่ประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต-ก&อนการเข1าทำรายการ ผู1จัดการกองทรัสต-จะ
ดำเนินการให1กรรมการอิสระให1ความเห็นเกี่ยวกับรายการดังกล&าว และความเห็นของกรรมการอิสระจะถูกนำเสนอต&อที่
ประชุมคณะกรรมการของผู1จัดการกองทรัสต- และ/หรือที่ประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต- เพื่อให1มั่นใจว&าการเข1าทำรายการตามที่
เสนอนั้นเปJนไปเพื่อประโยชน-สูงสุดของกองทรัสต- และผู1ถือหน&วยทรัสต- หากกรรมการอิสระไม&มีความชำนาญในการพิจารณา
รายการระหว&างกันที่เกิดขึ้น ผู1จัดการกองทรัสต-จะจัดให1มีผู1เชี่ยวชาญอิสระ เช&น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู1ประเมินราคา
ทรัพย-สิน ผู1สอบบัญชี เปJนผู1ให1ความเห็นเกี่ยวกับรายการระหว&างกันดงักล&าว เพื่อนำไปใช1ประกอบการพิจารณาและตัดสินใจ
ของคณะกรรมการของผู1จัดการกองทรัสต- หรือผู1ถือหน&วยทรัสต- ตามแต&กรณี โดยผู1มีส&วนได1เสียเปJนพิเศษจะไม&มีสิทธิออกเสียง
ในรายการที่ตนมีส&วนได1เสีย โดยการพิจารณาและอนุมัติการทำรายการของกองทรัสต-ไม&ว&าจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของ
ผู1จัดการกองทรัสต- และ/หรือ ที่ประชุมผู1ถือหน&วยทรัสต- จะมีการดำเนินการให1เปJนไปตามหลักเกณฑ-ที่เกี่ยวข1อง อีกทั้งจะมี
การเปaดเผยรายการระหว&างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู1สอบบัญชีของกองทรัสต-ให1
เปJนไปตามหลักเกณฑ-ที่เกี่ยวข1อง   
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นโยบายการทำธุรกรรมระหว/างกองทรัสต5 กับทรัสตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี 
ในกรณีที่กองทรัสต-มีความจำเปJนต1องทำรายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ผู1จัดการกองทรัสต-จะพิจารณาถึง
ความจำเปJนและความสมเหตุสมผลในการเข1าทำรายการ โดยกรรมการอิสระจะเปJนผู1ให1ความเห็นเกี่ยวกับความจำเปJนและ
ประโยชน-ที่กองทรัสต-จะได1จากการเข1าทำรายการ โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการทำรายการ จะมีการดำเนินการให1
เปJนไปตามหลักเกณฑ-ที่เกี่ยวข1อง โดยผู1ที่มีส&วนได1เสียเปJนพิเศษในเรื่องใดจะไม&สามารถออกเสียงเพื่ออนมุัติการทำรายการที่ตน
มีส&วนได1เสีย ทั้งนี้ กองทรัสต-จะเปaดเผยรายละเอียดเกี่ยวกับการทำรายการกับทรัสตี และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
ให1เปJนไปตามข1อกำหนด 
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รายการระหว/างกองทรัสต5กับผู8จัดการกองทรัสต5และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู8จัดการกองทรัสต5 
นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับกองทรัสต6 
ลักษณะของรายการระหว=าง

กัน 
ความจำเปBนและความ

สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผูGจัดการ
กองทรัสต6 

บริษัท เค.อี.รีท แมเนจ
เม1นท- จำกัด (“KERM”) 

กองทรัสต-แต&งตั ้ง KERM เปJน
ผู1จัดการกองทรัสต- 

KERM และบริษัทในเครือ มี
ป ร ะสบกา รณ - แ ล ะคว าม
เชี ่ยวชาญในการพัฒนาและ
บร ิหารอส ั งหาร ิ มทร ัพย-
ประเภทคอมมูนิตี ้มอลล-เปJน
ระยะเวลากว &า 12 ป l  และ
บริษัทในเครือยังเปJนผู1บริหาร
อสังหาริมทรัพย-คนปmจจุบัน
ของทรัพย-สินหลักที่กองทรัสต-
เข1าลงทุน  

ค&าธรรมเนียมและเงื่อนไขที่
เก ี ่ ยวข 1องสอดคล 1องกับ
หน1าที่ความรับผิดชอบของ
ผู 1จ ัดการกองทรัสต- และ
เ ท ี ย บ เ ค ี ย ง ไ ด 1 กั บ
ค &าธรรมเน ียมผ ู 1 จ ัดการ
กองทรัสต-ในตลาด โดยมี
รายละเอียดค&าธรรมเนียม
ผู 1จ ัดการกองทรัสต-ตามที่
เป aดเผยในส &วนท ี ่  2.1.3 
หัวข1อ ค&าธรรมเนียมในการ
ท ำ ห น 1 า ท ี ่ ผ ู 1 จ ั ด ก า ร
กองทรัสต- 
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 

บริษัทหลักทรัพย-จัดการ
กองทุน บัวหลวง จำกัด 
(“BBLAM”) 

กองทรัสต-แต&งตั้ง BBLAM เปJน
ผ ู 1จ ัดการกองทร ัสต -ร &วมกับ 
KERM 

BBLAM พ1นจากการเปJนบุคคลหรือกิจการที ่เกี ่ยวโยงกัน
ตั้งแต&วันที่ 1 กุมภาพันธ- 2564 

ธนาคารกรุงเทพ จำกัด 
(มหาชน) (“BBL”) 

รับฝากเงินและให1เงินกู1ยืมแก&
กองทรัสต-  
 
BBL ทำสัญญาเช&าพื ้นที ่และ
สัญญาบริการในพื้นที่บางส&วน
ของทรัพย-สินที่กองทรัสต-ใช1ใน
การดำเนินธุรกิจ 
 
ทั้งนี้ กองทรัสต- มีรายได1ค&าเช&า
พ ื ้ นท ี ่ จ าก  BBL ในปl  2563 
จำนวน 19.5 ล1านบาท และใน

BBL เปJนบริษัทใหญ&ในลำดับสูงสุดของ BBLAM แต&เนื่องจาก 
BBLAM พ1นจากการเปJนบุคคลหรือกิจการที ่เกี ่ยวโยงกัน
ตั้งแต&วันที่ 1 กุมภาพันธ- 2564 ส&งผลให1 BBL ไม&ได1เปJนนิติ
บ ุคคลที ่ เก ี ่ยวโยงก ันก ับกองทร ัสต -น ับต ั ้งแต & ว ันท ี ่  1 
กุมภาพันธ- 2564 
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ป l  2564 จำนวน 17.4 ล 1 าน
บาท 

บริษัท เบญจกิจพัฒนา 
จำกัด 

กองทรัสต-จะรับโอนสัญญาเช&า
ท ี ่ ด ิ นและพ ื ้ นท ี ่ ใ นอาคาร
โครงการคริสตัล ดีไซน- เซ็น
เตอร -  ระหว &างกองท ุนรวม 
CRYSTAL และ บจ. เบญจกิจ
พัฒนา  

เปJนการรับโอนสัญญาต&าง ๆ ที่กองทุนรวม CRYSTAL ได1เข1า
ทำเพื่อจัดหาประโยชน-จากทรัพย-สินที่ลงทุน 
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับไม&มีความเห็นที่ขัดแย1ง และเห็นว&า
การเข1าทำรายการมีความสมเหตุสมผลและเปJนประโยชน-ต&อ
กองทรัสต- 

กองทรัสต-นำเงินที ่ได1ร ับจาก
ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย
หน&วยทรัสต- และจากการกู1ยืม
เง ินจากสถาบ ันการเง ินไป
ลงทุนในทรัพย-สินเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1 สำหรับศูนย-การค1าคริสตัล 
ดีไซน- เซ็นเตอร- โดยแบ&งเปJน 2 
ส&วนดังนี้ 
1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

ก า ร เ ช & า เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ขอ ง
โครงการ CDC ในส&วนที่
โ อ น จ า ก ก อ ง ท ุ น ร ว ม 
CRYSTAL มายังกองทรัสต- 
โดยหลังจากกองทรัสต-รับ
โอนทรัพย-สินจากกองทุน
ร ว ม  CRYSTAL ม า ยั ง
กองทรัสต-แล1ว กองทรัสต-
จะมีการขยายระยะเวลา
สิทธิการเช&าที่ดินบางส&วน
และพื้นที่อาคารบางส&วน
อีกประมาณ 6.3 ปl ส&งผล
ให1ระยะเวลาสิทธิการเช&า
ดังกล&าวรวมเปJน 30 ปl นับ
จากว ันท ี ่กองทร ัสต - เข1า
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

การดำเน ินการด ังกล &าวมี
ความสมเหตุสมผลเนื่องจาก 
1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช&าเพิ ่มเติม ทำให1
ก อ ง ท ร ั ส ต - ไ ด 1 ม า ซึ่ ง
ทรัพย-สินหลักประเภทที่
ม ีทำเลท ี ่ต ั ้ งท ี ่ด ีและมี
ศักยภาพในเชิงพาณิชย- 
ซึ่งส&งผลให1กองทรัสต- มี
โอกาสได1รับผลตอบแทน
จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
อส ั งหาร ิมทร ัพย - เปJน
ระยะเวลานานขึ้น อันจะ
ช&วยสร1างมูลค&าเพิ่มให1แก&
กองทร ัสต -  และผ ู 1 ถื อ
หน&วยทรัสต-ในระยะยาว 

2) การลงทุนในทรัพย-สินที่
จ ะ ล ง ทุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม
นอกเหนือจากทรัพย-สิน
ที่รับโอนจากกองทุนรวม 
CRYSTAL ม า ยั ง
กองทรัสต- จะส&งผลให1
กองทรัสต-มีโอกาสได1รับ
ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก
อสังหาริมทรัพย-เพิ่มเติม 
นอกจากน ี ้  ผ ู 1 จ ั ดการ

สำหรับมูลค&าการเข1าลงทุน
ในทรัพย-สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร ั ้งท ี ่  1 ม ีการพิจารณา
กำหนดขึ ้นโดยพิจารณา
ป mจจ ัยต &าง ๆ ท ี ่ม ีความ
เกี่ยวข1อง ได1แก& (1) ราคา
ประเม ินของทร ัพย -ส ินที่
จัดทำโดยผู1ประเมินมูลค&า
ทร ัพย -ส ินท ี ่ ได 1ร ับความ
เห ็นชอบจากสำน ักงาน 
ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน
ตลาดทุนในช&วงที่คาดว&าจะ
ลงท ุนในทร ัพย -ส ินท ี ่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (3) 
อัตราผลตอบแทนในระดับ
ที ่เหมาะสมที่นักลงทุนจะ
ได1รับ (4) ศักยภาพในเชิง
พาณิชย-ของทรัพย-สิน (5) 
อ ั ต ร า ด อ ก เ บ ี ้ ย ท ั ้ ง ใ น
ประเทศและในตลาดโลก 
(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ
ไ ด 1 จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
หลักทรัพย-ประเภทตราสาร
ทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการ
ลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ 
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2) การลงทุนในสิทธิการเช&า
ที ่ด ิน สิทธิการเช&าพื ้นที่
เพิ่มเติมในอาคารบางส&วน 
เปJนระยะเวลา 30 ปl นับ
จากว ันท ี ่กองทร ัสต - เข1า
ลงท ุนเพ ิ ่มเต ิมคร ั ้งท ี ่  1 
แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น
เฟอร-นิเจอร- อุปกรณ- และ
งานระบบต & า ง  ๆ  ของ
ศูนย-การค1าคริสตัล ดีไซน- 
เซ็นเตอร- (นอกเหนือจาก
ทร ัพย -ส ินท ี ่ร ับโอนจาก
กอ งท ุ น ร วม  CRYSTAL 
มายังกองทรัสต-)  

ท ั ้ งน ี ้  ม ูลค &าการเข 1าลงทุน
สุดท1ายในทรัพย-สินที่กองทรัสต-
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมี
จำนวนไม&เกิน 255 ล1านบาท 
สำหรับการขยายระยะเวลา
สิทธิการเช&า และไม&เกิน 1,015 
ล 1านบาท สำหร ับการลงทุน
เพิ ่มเติม (รวมภาษีมูลค&าเพิ่ม 
ค&าธรรมเนียม และค&าใช1จ&ายใน
การจดทะเบียนสิทธิการเช&า) 
ทั ้งนี ้ มูลการค&าการเข1าลงทุน 
1,015 ล1านบาทข1างต1น รวมค&า
กรรมสิทธิ์ในเฟอร-นิเจอร-และ
อ ุ ป ก ร ณ - บ า ง ส & ว น ข อ ง
ศูนย-การค1าคริสตัล ดีไซน- เซ็น
เตอร- ซึ่งกองทรัสต-จะชำระเงิน
ให1แก& บจ. เค.อี.รีเทล ซึ่งเปJน
เจ1าของกรรมสิทธิ์เฟอร-นิเจอร-
และอุปกรณ-ดังกล&าว 

กองทร ัสต -ย ังสามารถ
บริหารจัดการโครงการ
ได1อย&างมีประสิทธิภาพ 
เน ื ่องจากการลงทุนใน
ทร ัพย -ส ินด ังกล &าวนั้น
ค ร อ บ ค ล ุ ม พ ื ้ น ที่
ศูนย-การค1ามากยิ่งขึ้น 

3) การลงทุนในทรัพย -สิน
เพิ ่มเต ิมจะเปJนการลด
ค ว า ม ข ั ด แ ย 1 ง ท า ง
ผลประโยชน- เนื ่องจาก
ผู 1จ ัดการกองทร ัสต -จะ
สามารถบริหารจัดการ
ทรัพย-สินที่กองทรัสต-เข1า
ลงทุนทั้งโครงการ 

(7) มูลค&าที ่ผู 1เช&าและผู1ให1
เช&าตกลงร&วมกัน  
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับ ไม&มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 
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บริษ ัท เก ียรต ิสหมิตร 
จำกัด 

กองทรัสต-รับโอนสัญญาเช&า
ท ี ่ ด ิ นและพ ื ้ นท ี ่ ใ นอาคาร
โครงการศ ูนย -การค 1า เดอะ 
คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 
และส ัญญาอน ุญาต ให 1 ใ ช1
เคร ื ่องหมายการค1าระหว&าง
กองท ุนรวม CRYSTAL และ 
บจ. เกียรติสหมิตร  

เปJนการรับโอนสัญญาต&าง ๆ ที่กองทุนรวม CRYSTAL ได1เข1า
ทำ เพื่อจัดหาประโยชน-จากทรัพย-สินที่ลงทุน  
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับไม&มีความเห็นที่ขัดแย1งและเห็นว&าการ
เข1าทำรายการมีความสมเหตุสมผลและเปJนประโยชน-ต&อ
กองทรัสต- 

กองทรัสต-นำเงินที ่ได1ร ับจาก
ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย
หน&วยทรัสต- และจากการกู1ยืม
เง ินจากสถาบ ันการเง ินไป
ลงทุนในทรัพย-สินเพิ่มเติมครั้ง
ที ่ 1 สำหรับศูนย-การค1าเดอะ 
คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 
โดยแบ&งเปJน 2 ส&วนดังนี้ 
1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

ก า ร เ ช & า เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ขอ ง
โครงการ TC ในส&วนที่โอน
จากกองทุนรวม CRYSTAL 
ม าย ั ง กอ งทร ั สต -  โ ดย
หลังจากกองทรัสต-รับโอน
ทรัพย-สินจากกองทุนรวม 
CRYSTAL มายังกองทรัสต-
แล1ว กองทรัสต-จะมีการ
ขยายระยะเวลาสิทธิการ
เช&าที่ดินบางส&วนและพื้นที่
อ า ค า ร บ า ง ส & ว น อี ก
ประมาณ 6.3 ปl ส&งผลให1
ระยะเวลาส ิทธ ิการเช&า
ดังกล&าวรวมเปJน 30 ปl นับ
จากว ันท ี ่กองทร ัสต - เข1า
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

การดำเน ินการด ังกล &าวมี
ความสมเหตุสมผลเนื่องจาก 
1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช&าเพิ ่มเติม ทำให1
ก อ ง ท ร ั ส ต - ไ ด 1 ม า ซึ่ ง
ทรัพย-สินหลักประเภทที่
ม ีทำเลท ี ่ต ั ้ งท ี ่ด ีและมี
ศักยภาพในเชิงพาณิชย- 
ซึ่งส&งผลให1กองทรัสต- มี
โอกาสได1รับผลตอบแทน
จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
อส ั งหาร ิมทร ัพย - เปJน
ระยะเวลานานขึ้น อันจะ
ช&วยสร1างมูลค&าเพิ่มให1แก&
กองทร ัสต -  และผ ู 1 ถื อ
หน&วยทรัสต-ในระยะยาว 

2) การลงทุนในทรัพย-สินที่
จ ะ ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม
นอกเหนือจากทรัพย-สิน
ที่รับโอนจากกองทุนรวม 
CRYSTAL ม า ยั ง
กองทรัสต- จะส&งผลให1
กองทรัสต-มีโอกาสได1รับ
ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก
อสังหาริมทรัพย-เพิ่มเติม 
นอกจากน ี ้  ผ ู 1 จ ั ดการ

สำหรับมูลค&าการเข1าลงทุน
ในทรัพย-สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร ั ้งท ี ่  1 ม ีการพิจารณา
กำหนดขึ ้นโดยพิจารณา
ป mจจ ัยต &าง ๆ ท ี ่ม ีความ
เกี่ยวข1อง ได1แก& (1) ราคา
ประเม ินของทร ัพย -ส ินที่
จัดทำโดยผู1ประเมินมูลค&า
ทร ัพย -ส ินท ี ่ ได 1ร ับความ
เห ็นชอบจากสำน ักงาน 
ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน
ตลาดทุนในช&วงที่คาดว&าจะ
ลงท ุนในทร ัพย -ส ินท ี ่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (3) 
อัตราผลตอบแทนในระดับ
ที ่เหมาะสมที่นักลงทุนจะ
ได1รับ (4) ศักยภาพในเชิง
พาณิชย-ของทรัพย-สิน (5) 
อ ั ต ร า ด อ ก เ บ ี ้ ย ท ั ้ ง ใ น
ประเทศและในตลาดโลก 
(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ
ไ ด 1 จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
หลักทรัพย-ประเภทตราสาร
ทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการ
ลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ 
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ความเห็นของผูGจัดการ
กองทรัสต6 

2) การลงทุนในสิทธิการเช&า
ที ่ด ิน สิทธิการเช&าพื ้นที่
เพิ่มเติมในอาคารบางส&วน 
เปJนระยะเวลา 30 ปl นับ
จากว ันท ี ่กองทร ัสต - เข1า
ลงท ุนเพ ิ ่มเต ิมคร ั ้งท ี ่  1 
แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น
เฟอร-นิเจอร- อุปกรณ- และ
งานระบบต & า ง  ๆ  ของ
ศูนย-การค1าเดอะ คริสตัล 
เ อ ก ม ั ย - ร า ม อ ิ น ท ร า 
(นอกเหนือจากทรัพย-สินที่
ร ับโอนจากกองท ุนรวม 
CRYSTAL ม า ยั ง
กองทรัสต-)  

ท ั ้ งน ี ้  ม ูลค &าการเข 1าลงทุน
สุดท1ายในทรัพย-สินที่กองทรัสต-
ลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 จะมี
จำนวนไม&เกิน 180 ล1านบาท 
สำหรับการขยายระยะเวลา
สิทธิการเช&า และไม&เกิน 1,165 
ล 1านบาท สำหร ับการลงทุน
เพิ ่มเติม (รวมภาษีมูลค&าเพิ่ม 
ค&าธรรมเนียม และค&าใช1จ&ายใน
การจดทะเบียนสิทธิการเช&า) 
ทั ้งนี ้ มูลการค&าการเข1าลงทุน 
1,165 ล1านบาทข1างต1น รวมค&า
กรรมสิทธิ์ในเฟอร-นิเจอร-และ
อ ุ ป ก ร ณ - บ า ง ส & ว น ข อ ง
ศูนย-การค1าเดอะ คริสตัล เอก
มัย-รามอินทรา ซึ่งกองทรัสต-
จะชำระเงินให1แก& บจ. เค.อี.รี
เทล ซึ่งเปJนเจ1าของกรรมสิทธิ์

กองทร ัสต -ย ังสามารถ
บริหารจัดการโครงการ
ได1อย&างมีประสิทธิภาพ 
เน ื ่องจากการลงทุนใน
ทร ัพย -ส ินด ังกล &าวนั้น
ค ร อ บ ค ล ุ ม พ ื ้ น ที่
ศูนย-การค1ามากยิ่งขึ้น 

3) การลงทุนในทรัพย -สิน
เพิ ่มเต ิมจะเปJนการลด
ค ว า ม ข ั ด แ ย 1 ง ท า ง
ผลประโยชน- เนื ่องจาก
ผู 1จ ัดการกองทร ัสต -จะ
สามารถบริหารจัดการ
ทรัพย-สินที่กองทรัสต-เข1า
ลงทุนทั้งโครงการ 

(7) มูลค&าที ่ผู 1เช&าและผู1ให1
เช&าตกลงร&วมกัน  
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับ ไม&มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 
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ลักษณะของรายการระหว=าง
กัน 

ความจำเปBนและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผูGจัดการ
กองทรัสต6 

เฟอร -น ิ เ จอร - และอ ุปกรณ-
ดังกล&าว 

บริษัท เค.อี.รีเทล จำกัด กองทรัสต-นำเงินที ่ได1ร ับจาก
ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย
หน&วยทรัสต- และจากการกู1ยืม
เง ินจากสถาบ ันการเง ินไป
ลงทุนในทรัพย-สินเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1 ซึ่งรวมไปถึงกรรมสิทธิ์ใน
เฟอร -น ิ เ จอร - และอ ุปกรณ-
บางส&วนของโครงการ CDC ใน
ส&วนที่กองทรัสต-ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที ่ 1 และโครงการ TC ใน
ส&วนที่กองทรัสต-ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 ซึ่งปmจจุบัน บริษัท เค.
อ ี .ร ี เทล จำก ัดเป Jนเจ 1าของ
กรรมสิทธิ์ในเฟอร-นิเจอร-และ
อุปกรณ-ดังกล&าว 

เปJนส&วนหนึ่งของธุรกรรมการลงทุนในสิทธิการเช&าที่ดิน สิทธิ
การเช&าพื้นที่เพิ่มเติมในอาคารบางส&วน และกรรมสิทธิ์ใน
เฟอร-นิเจอร- อุปกรณ- และงานระบบต&าง ๆ ของศูนย-การค1า
คริสตัล ดีไซน- เซ็นเตอร- และศูนย-การค1าเดอะ คริสตัล เอก
มัย-รามอินทรา 

บริษัท เดอะคริสตัล ราช
พฤกษ- รีเทล จำกัด 

กองทรัสต-นำเงินที ่ได1ร ับจาก
ก า ร อ อ ก แ ล ะ เ ส น อ ข า ย
หน&วยทรัสต- และจากการกู1ยืม
เง ินจากสถาบ ันการเง ินไป
ลงทุนในทรัพย-สินเพิ่มเติมครั้ง
ที ่ 1 สำหรับศูนย-การค1าเดอะ 
คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ- ซึ่ง
ได1แก&การลงทุนในสิทธิการเช&า
ช&วงที่ดิน และสิทธิการเช&าพื้นที่
ใ น อ า ค า ร บ า ง ส & ว น เ ปJ น
ระยะเวลาประมาณ 23.4 ปl 
นับจากวันที่กองทรัสต-ลงทุนใน
ทรัพย-สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 ซ ึ ่ ง รวมถ ึ งกรรมส ิทธ ิ ์ ใน
เฟอร-นิเจอร- อุปกรณ- และงาน
ระบบต&าง ๆ ของศูนย-การค1า
เดอะ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ- 

การดำเน ินการด ังกล &าวมี
ความสมเหตุสมผลเนื่องจาก 
1) ทำให1กองทรัสต-ได1มาซึ่ง

ทรัพย-สินหลักประเภทที่
ม ีทำเลท ี ่ต ั ้ งท ี ่ด ีและมี
ศักยภาพในเชิงพาณิชย- 
อ ั น จ ะ ช & ว ย ส ร 1 า ง
ม ู ล ค & า เ พ ิ ่ ม ใ ห 1 แ ก&
ก อ งทร ั ส ต - แ ละผ ู 1 ถื อ
หน&วยทรัสต-  

2) ช&วยกระจายความเสี ่ยง
ในการดำเน ินงานของ
กองทร ั สต - โ ดยทำ ให1
รายได1ของกองทรัสต-ใน
ระยะยาว มีความมั่นคง
เพิ่มขึ้น ผ&านการกระจาย
ความเสี่ยงของการจัดหา

สำหรับมูลค&าการเข1าลงทุน
ในทรัพย-สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร ั ้งท ี ่  1 ม ีการพิจารณา
กำหนดขึ ้นโดยพิจารณา
ป mจจ ัยต &าง ๆ ท ี ่ม ีความ
เกี่ยวข1อง ได1แก& (1) ราคา
ประเม ินของทร ัพย -ส ินที่
จัดทำโดยผู1ประเมินมูลค&า
ทร ัพย -ส ินท ี ่ ได 1ร ับความ
เห ็นชอบจากสำน ักงาน 
ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน
ตลาดทุนในช&วงที่คาดว&าจะ
ลงท ุนในทร ัพย -ส ินท ี ่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (3) 
อัตราผลตอบแทนในระดับ
ที ่เหมาะสมที่นักลงทุนจะ
ได1รับ (4) ศักยภาพในเชิง
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กัน 

ความจำเปBนและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผูGจัดการ
กองทรัสต6 

ท ั ้ งน ี ้  ม ูลค &าการเข 1าลงทุน
ส ุดท 1ายท ี ่กองทร ัสต -ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมีจำนวนไม&
เกิน 1,710 ล1านบาท 

ป ร ะ โ ย ช น - จ า ก
อส ังหาร ิมทร ัพย - และ
ช&วยลดการพึ ่งพาแหล&ง
ร า ย ไ ด 1  ( Asset 
Diversification)
เนื่องจากทรัพย-สินที่โอน
จากกองทุนรวม มายัง
กองทรัสต- และทรัพย-สิน
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 มีทำเลที่ตั ้งที่แตกต&าง
กัน  

3) การลงทุนในทรัพย-สินที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
จะช&วยลดผลกระทบจาก
ความผันผวนของกระแส
รายได1ของกองทรัสต-ใน
กรณีที่สิทธิการเช&า/เช&า
ช &วงของทร ัพย -ส ินบาง
แห&งสิ้นสุดลง 

พาณิชย-ของทรัพย-สิน (5) 
อ ั ต ร า ด อ ก เ บ ี ้ ย ท ั ้ ง ใ น
ประเทศและในตลาดโลก 
(6) อัตราผลตอบแทนที่จะ
ไ ด 1 จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
หลักทรัพย-ประเภทตราสาร
ทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการ
ลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ 
(7) มูลค&าที ่ผู 1เช&าและผู1ให1
เช&าตกลงร&วมกัน  
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับ ไม&มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 

บริษัท เดอะคริสตัล รี
เทล จำกัด 

กองทรัสต-นำเงินที ่ได1ร ับจาก
การก ู 1 ย ื ม เ ง ิ น จ ากสถาบั น
การเงินไปลงทุนในทรัพย-สิน
เพ ิ ่ ม เต ิมคร ั ้ งท ี ่  3  สำหรับ
โครงการศ ูนย -การค 1า เดอะ 
คริสตัล ชัยพฤกษ- ซึ่งได1แก&การ
ลงทุนในสิทธิการเช&าช&วงที่ดิน 
และสิทธิการเช&าพื้นที่ในอาคาร
บ า ง ส & ว น เ ป J น ร ะ ย ะ เ ว ล า
ประมาณ 20 ปl 7 เดือน นับ
จากวันที่กองทรัสต-ลงทุนใน
ทรัพย-สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ซึ่ง
ร ว ม ถ ึ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ์ ใ น
เฟอร-นิเจอร- อุปกรณ- และงาน
ระบบต&าง ๆ  

การดำเน ินการด ังกล &าวมี
ความสมเหตุสมผลเนื่องจาก 
1) ทำให1กองทรัสต-ได1มาซึ่ง

ทรัพย-สินหลักประเภทที่
ม ีทำเลที ่ต ั ้งท ี ่ด ีและมี
ศักยภาพในเชิงพาณิชย- 
อ ั น จ ะ ช & ว ย ส ร 1 า ง
ม ู ล ค & า เ พ ิ ่ ม ใ ห 1 แ ก&
กอ งทร ั สต - และผ ู 1 ถื อ
หน&วยทรัสต-  

2) ช&วยกระจายความเสี ่ยง
ในการดำเน ินงานของ
กองทร ั สต - โ ดยทำ ให1
รายได1ของกองทรัสต-ใน
ระยะยาว มีความมั่นคง

สำหรับมูลค&าการเข1าลงทุน
ในทรัพย-สินที่ลงทุนเพิ่มเติม 
มีการพิจารณากำหนดขึ้น
โดยพิจารณาปmจจัยต&าง ๆ 
ที ่มีความเกี ่ยวข1อง ได1แก& 
( 1)  ร าค าประ เม ิ นขอ ง
ทร ัพย -ส ินท ี ่จ ัดทำโดยผู1
ประเมินมูลค&าทรัพย-สินที่
ได 1ร ับความเห็นชอบจาก
สำนักงาน ก.ล.ต. (2) ภาวะ
ตลาดเงินตลาดทุนในช&วงที่
คาดว&าจะลงทุนในทรัพย-สิน
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(3) อ ัตราผลตอบแทนใน
ระด ับท ี ่ เหมาะสมท ี ่นัก
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ท ั ้ งน ี ้  ม ูลค &าการเข 1าลงทุน
ส ุดท 1ายท ี ่กองทร ัสต -ลงทุน
เพิ่มเติมมีจำนวนไม& 280 ล1าน
บาท 

เพิ่มขึ้น ผ&านการกระจาย
ความเสี่ยงของการจัดหา
ป ร ะ โ ย ช น - จ า ก
อส ังหาร ิมทร ัพย - และ
ช&วยลดการพึ ่งพาแหล&ง
ร า ย ไ ด 1  ( Asset 
Diversification)แ ล ะ
การลงทุนในทรัพย-สินที่
ลงทุนเพิ่มเติม จะช&วยลด
ผลกระทบจากความผัน
ผวนของกระแสรายได1
ของกองทรัสต-ในกรณีที่
สิทธิการเช&า/เช&าช&วงของ
ทรัพย-สินบางแห&งสิ้นสุด
ลง 

ลงทุนจะได1รับ (4) ศักยภาพ
ในเชิงพาณิชย-ของทรัพย-สิน 
(5) อัตราผลตอบแทนที่จะ
ไ ด 1 จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
หลักทรัพย-ประเภทตราสาร
ทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการ
ลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ 
(6) มูลค&าที ่ผู 1เช&าและผู 1ให1
เช&าตกลงร&วมกัน  
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับ ไม&มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 

บริษัท ลักซ-เซอรี แอท 
ลิฟวิง จำกัด 

บริษัท ลักซ-เซอรี แอท ลิฟวิง 
จำกัดทำสัญญาเช&าพื ้นที ่และ
สัญญาบริการในพื้นที่บางส&วน
ของทรัพย-สินที่กองทรัสต-ใช1ใน
การดำเนินธุรกิจ 
ทั้งนี้ กองทรัสต-มีรายได1ค&าเช&า
พื ้นที ่และบริการจาก บริษัท 
ลักซ-เซอรี แอท ลิฟวิง จำกัด 
ในปl 2563 จำนวน 3.67 ล1าน
บาท และในปl 2564 จำนวน 
4.80 ล1านบาท 

เปJนการดำเนินการเพื่อจัดหา
ประโยชน-จากทรัพย-สินของ
กองทรัสต- โดยมีการกำหนด
ราคาโดยใช1ราคาตลาด และมี
เงื่อนไขในการให1เช&าพื้นที่และ
บริการที่เปJนไปตามมาตรฐาน
ท ี ่ ใช 1ก ับผ ู 1 เช & ารายอ ื ่นท ี ่มี
ลักษณะใกล1เคียงกัน (Arm’s 
Length Basis) 

ใ น ก า ร เ ช & า พ ื ้ น ท ี ่ บ น
ทร ัพย -ส ินของกองทร ัสต-
เพ ื ่อประกอบธ ุรก ิจและ
ดำเนินงานนั้น อัตราค&าเช&า
และบร ิการด ังกล &าวเปJน
เงื ่อนไขภายใต1สัญญาเช&า/
บร ิการพ ื ้นท ี ่ท ี ่ สามารถ
เทียบเคียงได1ก ับเง ื ่อนไข
ปกติที ่ผ ู 1เช &ารายอื ่นได1รับ 
โดยเทียบเคียงกับลักษณะ
ของพื้นที่ ตำแหน&งที่ตั้งและ
ขนาดของพื้นที่ 
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับไม&มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับกองทรัสต6 

ลักษณะของรายการระหว=าง
กัน 

ความจำเปBนและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผูGจัดการ
กองทรัสต6 

บริษัท เค.อี.เอช จำกัด บร ิษ ัท เค.อ ี .เอช จำก ัด ทำ
ส ัญญาเช &าพ ื ้นท ี ่และส ัญญา
บริการในพื ้นที ่บางส&วนของ
ทรัพย-สินที่กองทรัสต-ใช1ในการ
ดำเนินธุรกิจ 
ทั้งนี้ กองทรัสต-มีรายได1ค&าเช&า
พื ้นที ่และบริการจาก บริษัท 
เค.อ ี .เอช จำก ัด ในปl 2563 
จำนวน 2.09 ล1านบาท และใน
ป l  2564 จำนวน 1.53 ล 1 าน
บาท 

เปJนการดำเนินการเพื่อจัดหา
ประโยชน-จากทรัพย-สินของ
กองทรัสต- โดยมีการกำหนด
ราคาโดยใช1ราคาตลาด และมี
เงื่อนไขในการให1เช&าพื้นที่และ
บริการที่เปJนไปตามมาตรฐาน
ท ี ่ ใช 1ก ับผ ู 1 เช & ารายอ ื ่นท ี ่มี
ลักษณะใกล1เคียงกัน (Arm’s 
Length Basis) 

ใ น ก า ร เ ช & า พ ื ้ น ท ี ่ บ น
ทร ัพย -ส ินของกองทร ัสต-
เพ ื ่อประกอบธ ุรก ิจและ
ดำเนินงานนั้น อัตราค&าเช&า
และบร ิการด ังกล &าวเปJน
เงื ่อนไขภายใต1สัญญาเช&า/
บร ิการพ ื ้นที่ท ี ่ สามารถ
เทียบเคียงได1ก ับเง ื ่อนไข
ปกติที ่ผ ู 1เช &ารายอื ่นได1รับ 
โดยเทียบเคียงกับลักษณะ
ของพื้นที่ ตำแหน&งที่ตั้งและ
ขนาดของพื้นที่ 
 
ทั้งนี้ จากข1อมูลที่ได1รับไม&มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 

บร ิษ ัท  สกาย โอ เอส 
จำกัด 

กองทรัสต-ได1ว&าจ1างให1บริษัท 
สกาย โอเอส จำกัด ดำเนินการ
เกี ่ยวกับ การปฏิบัติงานด1าน
เทคโนโลยี 
ท ั ้ งน ี ้  กองทร ั สต - ไ ด 1 ช ำระ
ค&าบริการว&าจ1างให1แก&บริษัท 
สกาย โอเอส จำกัด ในปl 2564 
จำนวน 0.27 ล1านบาท 

เปJนการดำเนินการเพื่อจัดหา
ประโยชน-จากทรัพย-สินของ
กองทรัสต- โดยมีการกำหนด
ราคาโดยใช1ราคาตลาด และมี
เงื่อนไขในการให1เช&าพื้นที่และ
บริการที่เปJนไปตามมาตรฐาน
ท ี ่ ใช 1ก ับผ ู 1 เช & ารายอ ื ่นท ี ่มี
ลักษณะใกล1เคียงกัน (Arm’s 
Length Basis) 

จากข 1อม ูลท ี ่ ได 1 ร ับไม &มี
ความเห็นที่ขัดแย1งและเห็น
ว &าการเข 1าทำรายการมี
ความสมเหตุสมผลและเปJน
ประโยชน-ต&อกองทรัสต- 
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รายการระหว/างกองทรัสต5กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี 
นิติบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับกองทรัสต6 
ลักษณะของรายการระหว=าง

กัน 
ความจำเปBนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูGจัดการ

กองทรัสต6 ที่ปรึกษาทางการ
เงิน และกรรมการอิสระ 

บร ิษ ัทหล ักทร ัพย-
จัดการกองทุน ไทย
พ า ณ ิ ช ย -  จ ำ กั ด 
(“SCBAM”) 

กองทร ัสต -แต &งต ั ้ ง SCBAM 
เปJนทรัสตี 

SCBAM ม ี เ ป J น ผ ู 1 ท ี ่ มี
ประสบการณ-ในการเปJนทรัส
ตีของกองทรัสต- รวมถึงการ
บร ิหารจ ัดการกองทุนรวม
อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย - ห ล า ย
ประเภทธุรกิจ จึงมีความรู1 
ความเข 1 า ใจในธ ุ รก ิจการ
จัดการกองทุนรวมและทรัสต-
เ พ ื ่ อ ก า ร ล ง ท ุ น ใ น
อส ั งหาร ิมทร ัพย -  รวมถึ ง
กฎเกณฑ-ท ี ่ เก ี ่ยวข 1องเปJน
อย&างด ี SCBAM จึงม ีความ
เหมาะสมเปJนทรัสตี 

โครงสร1างของค&าธรรมเนียมทรัส
ตีนั ้นเปJนไปตามธุรกิจโดยปกติ 
ซึ่งเทียบเคียงได1กับค&าธรรมเนียม
ประเภทเด ียวก ันของทร ัสตี
ของทร ัสต - เพ ื ่อการลงท ุนใน
อสังหาริมทรัพย-อื่น ๆ 
โ ด ย ม ี ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด
ค & าธรรม เน ี ยมทร ัสต ีตามที่
เปaดเผยในส&วนที ่ 2.3.3 หัวข1อ 
ค & า ธ ร ร ม เ น ี ย ม ใ น ก า ร ท ำ
หน1าที่ทรัสตี 
 
ทั ้งนี ้ จากข1อมูลที ่ได1รับเห็นว&า
การ เข 1 าทำรายการม ี ค วาม
สมเหตุสมผลและเปJนประโยชน-
ต&อกองทรัสต- 

ธนาคารไทยพาณิชย- 
จ ำ ก ั ด  ( ม ห า ช น ) 
(“SCB”) 

SCB ทำสัญญาเช&าพื้นที่และ
สัญญาบริการในพื้นที่บางส&วน
ของทรัพย-สินที่กองทรัสต-ใช1
ในการดำเนินธุรกิจ 
 
ทั ้งนี ้ กองทรัสต- มีรายได1ค&า
เช&าพื้นที่จาก SCB ในปl 2563 
จำนวน 7.18 ล1านบาท และ
ในปl 2564 จำนวน 6.73 ล1าน
บาท 

เปJนการดำเนินการเพื่อจัดหา
ประโยชน-จากทรัพย-สินของ
กองทรัสต- โดยมีการกำหนด
ราคาโดยใช1ราคาตลาด และมี
เงื่อนไขในการให1เช&าพื้นที่และ
บริการที่เปJนไปตามมาตรฐาน
ท ี ่ ใช 1ก ับผ ู 1 เช & ารายอ ื ่นท ี ่มี
ลักษณะใกล1เคียงกัน (Arm’s 
Length Basis) 

ในการเช&าพื้นที่บนทรัพย-สินของ
กองทรัสต-เพื ่อประกอบธุรกิจ
และดำเนินงานนั้น อัตราค&าเช&า
และบริการดังกล&าวเปJนเงื่อนไข
ภายใต1สัญญาเช&า/บริการพื้นที่ที่
สามารถเทียบเคียงได1กับเงื่อนไข
ปกติที ่ผ ู 1เช&ารายอื ่นได1รับ โดย
เทียบเคียงกับลักษณะของพื้นที่ 
ตำแหน&งที่ตั้งและขนาดของพื้นที่ 
 
ทั ้งนี ้ จากข1อมูลที ่ได1รับเห็นว&า
การ เข 1 าทำรายการม ี ค วาม
สมเหตุสมผลและเปJนประโยชน-
ต&อกองทรัสต- 
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การวิเคราะห์และคําอธิบาย 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 
ภาพรวมผลการดำเนินงานสำหรับป5 2564 
สำหรับป) 2564 กองทรัสต3 มีพื้นที่ให<สุทธิประมาณ 155,920 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากไตรมาส 4 ป) 2563 และ ไตรมาส 3 ป) 
2564 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเข<าลงทุนในทรัพย3สินเพิ่มเติมของกองทรัสต3 ในโครงการศูนย3การค<ากาดฝรั่ง วิลเลจ 
เชียงใหมX ในชXวงไตรมาส 3 ป) 2564 คิดเปYนพื้นที่ให<เชXาสุทธิประมาณ 7,005 ตารางเมตร และโครงการศูนย3การค<าเดอะ
คริสตัล ชัยพฤกษ3 ในชXวงไตรมาส 4 ป) 2021 คิดเปYนพื้นที่ให<เชXาสุทธิประมาณ 9,020 ตารางเมตร สXงผลให<กองทรัสต3 มีอัตรา
การเชXาพื้นที่เฉลี่ยของทุกโครงการอยูXที่ร<อยละ 93.6  ณ ไตรมาส 4 ป) 2564 โดยเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 3 ป) 2564 และชXวงเวลา
เดียวกันของป)กXอน ร<อยละ 0.2 และมีอัตราคXาเชXาเฉลี่ยของทุกโครงการอยูXที่ 534 บาทตXอตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากชXวงเวลา
เดียวกันของป)กXอนร<อยละ 2.1 และเพิ่มขึ้นจากไตรมาสกXอนร<อยละ 3.3 
 
โดยภาพรวมการดำเนินธุรกิจของกองทรัสต3 ภายใต<สถานการณ3การแพรXระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส COVID-19 สXงผลให<อัตรา
การขึ้นคXาเชXาของกองทรัสต3 โดยเฉลี่ยอยูXที่ร<อยละ -1.72 ซึ่งลดลงจากชXวงเวลาเดียวกันของป)กXอน และไตรมาสกXอน คิดเปYน
ร<อยละ -1.8 และ ร<อยละ -0.3 ตามลำดับ และมีอายุสัญญาเชXาเฉลี่ยอยูXที ่ 3.44 ป) อยXางไรก็ดีกลยุทธ3 Synergy Made 
Growth ที่ทางกองทรัสต3 ที่ดำเนินมาอยXางตXอเนื่องสXงผลให<อัตราการตXอสัญญาเชXาพื้นที่ของกองทรัสต3 เพิ่มขึ้นเปYนร<อยละ 
93.1 โดยเพิ่มขึ้น จากชXวงเวลาเดียวกันของป)กXอน และไตรมาสกXอนคิดเปYนร<อยละ 3.0 และ ร<อยละ 4.3 ตามลำดับ  
 
ตารางที่ 1 พื้นที่ให<เชXา อัตราการเชXา คXาเชXาพื้นที่เฉลี่ย อัตราการขึ้นคXาเชXา อัตราการตXอสัญญาเชXา และอายุสัญญาเชXาเฉลี่ย 

โครงการ 
พื้นที่ให1เช4า  

(ตารางเมตร)(1) 

ไตรมาส 4 
ป= 2563 

ไตรมาส 3 
ป= 2564 

ไตรมาส 4 
ป= 2564 

อัตรา 
การเช4า 

ค4าเช4าพื้นที่
(2) 

(บาทต4อ
ตรม.) 

อัตรา 
การเช4า 

ค4าเช4า
พื้นที(่2) 
(บาทต4อ
ตรม.) 

อัตรา 
การเช4า 

ค4าเช4า
พื้นที(่2) 
(บาทต4อ
ตรม.) 

ซีดีซี คริสตัล ดีไซน. เซ็นเตอร. 35,972.1 95.8% 546 99.7% 575 98.9% 582 
เดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา 30,777.8 95.4% 583 97.5% 568 98.6% 610 
เดอะคริสตัล เอสบ ี(ราชพฤกษ.) 24,577.7 97.1% 488 95.8% 518 96.4% 550 
อมอรินี่ รามอินทรา 5,212.5 88.5% 380 95.8% 376 98.5% 405 
แอมพาร.ค จุฬา 6,726.3 85.4% 525 76.5% 535 87.1% 534 
เพลินนารี่ มอลล. วัชรพล 11,423.6 84.6% 326 80.9% 435 81.6% 376 
สัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต.) 10,305.0 96.1% 442 96.5% 436 91.5% 507 
สัมมากร เพลส รังสิต 4,586.6 93.6% 501 84.5% 518 86.1% 530 
สัมมากร เพลส ราชพฤกษ. 3,389.2 80.0% 514 91.8% 537 91.0% 525 
เดอะ ซีน ทาวน. อิน ทาวน. 6,925.0 89.0% 577 77.2% 632 84.3% 597 
กาดฝรั่ง วลิเลจ 7,005.1 - - 86.5% 317 85.5% 334 
เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ. 9,019.9 - - - - 86.5% 416 
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โครงการ 
พื้นที่ให1เช4า  

(ตารางเมตร)(1) 

ไตรมาส 4 
ป= 2563 

ไตรมาส 3 
ป= 2564 

ไตรมาส 4 
ป= 2564 

อัตรา 
การเช4า 

ค4าเช4าพื้นที่
(2) 

(บาทต4อ
ตรม.) 

อัตรา 
การเช4า 

ค4าเช4า
พื้นที(่2) 
(บาทต4อ
ตรม.) 

อัตรา 
การเช4า 

ค4าเช4า
พื้นที่(2) 
(บาทต4อ
ตรม.) 

รวม/ค4าเฉลี่ย 155,920 93.4% 512 93.4% 524 93.6% 536 
อัตราการขึ้นคZาเชZา  0.1% -1.4% -1.72% 
อัตราการตZอสัญญาเชZา  90.1% 88.8% 93.1% 
อายุสัญญาเชZาเฉลี่ย (ป^)  2.92 3.71 3.44 

หมายเหตุ (1)ข*อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

(2)ข*อมูลสำหรับผลการดำเนินงานระหวGางวันท่ี 6 พฤษภาคม 2564 - วันท่ี 31 กรกฎาคม 2564  
(3)อัตราคGาเชGาและคGาบริการกGอนหักสGวนลดคGาเชGาและคGาบริการ 

 
สรุปผลการดำเนินการสำหรับป2 2564  
รายได9รวม 1,127.9 ล9าน
บาท ลดลงร9อยละ 0.41  

ป) 2564 กองทรัสต3มีรายได<รวม 1,127.9 ล<านบาท ลดลงร<อยละ 0.4 เมื่อเทียบกับป) 2563 
โดยมีสาเหตุมาจากการผลกระทบจากสถานการณ3การแพรXระบาดของ COVID-19 ที่ยังไมX
กลับสูXภาวะปกติ รวมถึงนโยบายการให<สXวนลดผู<เชXาบางรายที่ยังได<รับผลกระทบตามมาตรา
ของภาครัฐ สXงผลให<รายได<คXาและคXาบริการ ลดลงร<อยละ 2 เมื่อเทียบกับป)กXอน  

 
กำไรจากการลงทุนสุทธิ 
384.3 ล9านบาท ลดลงร9อย
ละ 12.0 

ป) 2564 กองทรัสต3 มีกำไรจากการลงทุนสุทธิ 384.3 ล<านบาท ลดลงร<อยละ 12.0 เมื่อ
เทียบกับป) 2563 เปYนผลมาจากรายได<รวมที่ลดลง คิดเปYนร<อยละ -0.4 ในขณะที่คXาใช<จXาย
รวมเพิ่มขึ้น คดิเปYนร<อยละ 7.0 เมื่อเทียบกับป)กXอน 
 
โดยในป) 2564 กองทรัสต3มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย3สุทธิจากการดำเนินงาน จำนวน 354.1 
ล<านบาท เพิ่มขึ้นร<อยละ 626 เมื่อเทียบกับป)กXอน โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายการขาดทุน
สุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคXายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชXาอสังหาริมทรัพย3 ซึ่ง
เปYนกระทบมาจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบันทึกบัญชีตาม TFRS 16 โดยเริ่มตั้งแตX
วันที่ 1 มกราคม 2563 สXงผลให<ป) 2563 กองทรัสต3มีรายการที่ต<องปรับปรุงตามนโยบาย
ข<างต<น ได<แกX รายการดอกเบี้ยจXายจากหนี้สินตามสัญญาเชXาประมาณ 550 ล<านบาท และ
การบันทึกรายได<คXาเชXาและสXวนลดคXาเชXาตามวิธีเส<นตรงประมาณ 12.9 ล<านบาท ซึ่งเปYน
รายการที่ไมXใชXเงินสดและจากการลงทุนในทรัพย3สินเพิ่มเติม สXงผลให<ป) 2563 กองทรัสต3มี
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคXายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชXา
อสังหาริมทรัพย3 385.7 ล<านบาท คิดเปYนการเพิ่มขึ้นร<อยละ 91.00 เมื่อเทียบกับป) 2564 

 
สรุปการเปลี่ยนแปลงงบแสดงฐานะทางการเงิน 
สินทรัพยOรวม 13,094 ล9าน
บาท เพิ่มขึ้นร9อยละ 7 จาก
สิ้นป2 2563 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต3มีสินทรัพย3รวม 13,094 ล<านบาท เพิ่มขึ้น 844 ล<าน
บาท หรือเพิ่มขึ้นร<อยละ 7 จากสินทรัพย3รวม ณ สิ้นป) 2563 ประกอบด<วย 
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• เงินลงทุนในสิทธิการเชXาอสังหาริมทรัพย3ตามมูลคXายุติธรรม จำนวน 12,162 ล<านบาท 
คิดเปYนการเพิ ่มขึ ้นจากป)กXอนร<อยละ 7 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเข<าลงทุนใน
ทรัพย3สินเพิ่มเติมในโครงการศูนย3การค<ากาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหมXและโครงการเดอะ
คริสตัล ชัยพฤกษ3 

• ลูกหนี้รายได<คXาเชXาและคXาบริการค<างรับ 248 ล<านบาท เพิ่มขึ้นร<อยละ 25.6 เมื่อเทียบ
กับป) 2563 โดยมีสาเหตุหลักมาจากลูกหนี้จากการค<างชำระคXาเชXาลXาช<าจำนวน 192.3 
ล<านบาท และลูกหนี้ที่เกิดจากการบันทึกบัญชีแบบเส<นตรงจำนวน 56.1 ล<านบาท 
 

หนี้สินรวมจำนวน 4,701 
ล9านบาท เพิ่มขึ้นร9อยละ 1
จากสิ้นป2 2563 
 
 

• ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต3มีหนี้สินรวม 4,701 ล<านบาท เพิ่มขึ้น 828 ล<าน
บาท หรือเพิ่มขึ้นร<อยละ 21 จากหนี้สินรวม ณ สิ้นป) 2563 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก
การเบิกเงินกู<ยืมระยะยาว เพื่อเข<าลงทุนในทรัพย3สินเพิ่มเติมในโครงการศูนย3การค<า
กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหมXและโครงการเดอะคริสตัล ชยัพฤกษ3 สXงผลให<เงินกู<ยืมระยะ
ยาวเพิ่มขึ้นร<อยละ 24 เมื่อเทียบกับป) 2563 

 
 สินทรัพย3สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 เทXากับ 8,393 ล<านบาท คิดเปYนสินทรัพย3

สุทธิ  9.6024 บาทตXอหนXวย เพิ่มขึ้นจาก 9.5843 บาทตXอหนXวย ณ สิ้นป) 2563 
 

อัตราสTวนทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต3มีอัตราสXวนทางการเงินที่สำคัญ ดังนี้  
• อัตราหนี้สินร<อยละ 26.2 ของสินทรัพย3รวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
• อัตราสXวนความสามารถในการจXายดอกเบี้ย อยูXที่ 6.95 เทXา 

 
 
การจ<ายประโยชนAตอบแทนใหGแก<ผูGถือหน<วยทรัสตA  
กองทรัสต3 ได<ประกาศจXายประโยชน3ตอบแทนให<ผู<ถือหนXวยทรัสต3สำหรับป) 2564 จำนวนรวม 0.3720 บาทตXอหนXวย ซึ่งจXาย
จากผลการดำเนินงานสำหรับป) 2564 และกำไรสะสม โดยเปYนการจXายในรูปแบบเงินป~นผลทั้งจำนวน ทั้งนี้ ผู<จัดการกองทรัสต3
ได<พิจารณาถึงป~จจัยสภาพแวดล<อมที่ท<าทายตXอการดำเนินธุรกิจภายใต<การบริหารจัดการ โดยพิจารณาจากกระแสเงินจากการ
ดำเนินงาน คXาใช<จXายของกองทรัสต3 การชำระดอกเบี้ยจากการกู<ยืมเงิน เงินสำรองมัดจำคXาเชXาพื้นที่และบริการจากผู<เชXา 
รายการค<างชำระคXาเชXาจากผู<เชXา และเงินสำรองสำหรับคXาใช<จXายในการดำเนินงาน 
 
ทั้งนี้ กองทรัสต3 ได<ประกาศจXายประโยชน3ตอบแทนจากผลการดำเนินงานสำหรับป) 2564 และกำไรสะสม ดังนี้ 

รอบผลประกอบการ บาท/หนTวย กำหนดการจTาย 
1 มกราคม  – 31 มีนาคม 2564 0.1500 11 มิถุนายน 2564 
1 เมษายน  – 30 มิถุนายน 2564 0.0920 17 กันยายน 2564 
1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2564 0.1300 31 มีนาคม 2565 

หมายเหตุ สำหรับรอบระยะบัญชีตั้งแต6วันที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2564 เนื่องจากประโยชนKตอบระหว6างรอบปLบัญชีมีมูลค6าต่ำ
กว6า 0.1000 บาทต6อหน6วย ดังนั้น ผูRจัดการกองทรัสตKขอสงวนสิทธิที่จะไม6จ6ายประโยชนKตอบแทน สำหรับรอบระยะบัญชีดังกล6าว และยกใหRไปจ6าย
พรRอมกันในงวดผลประกอบการสำหรับไตรมาส 4 ปL 2564 ตามวิธีการจ6ายประโยชนKตอบแทนที่กำหนดไวR 
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ข้อมูลทางการเงิน 
  
รายงานที่แสดงดังต/อไปนี้เป5นรายงานงบการเงินสำหรับป;สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 ไดGรับการตรวจสอบจากผูGสอบบัญชี
รับอนุญาต โดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด ใหGความเห็นว/า งบการเงินของทรัสตTเพื่อการลงทุนในสิทธิการเช/า
อสังหาริมทรัพยT อัลไล  (“กองทรัสตT”,“ALLY”) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยTสุทธิ
และกระแสเงินสด สำหรับป;สิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกตGองตามที่ควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยT ทรัสตTเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยT กองทุนรวมโครงสรGางพื้นฐาน และทรัสตTเพื่อการลงทุนในโครงสรGาง
พื้นฐาน 
  
งบแสดงฐานะทางการเงิน 

หน$วย : พันบาท 2564 2563 
เปลี่ยนแปลง 

YoY 
สินทรัพย)    
เงินลงทุนในสิทธิการเช/าอสังหาริมทรัพยTตามมูลค/ายุติธรรม  12,161,749  11,349,243  7% 
เงินลงทุนที่แสดงดGวยมูลค/ายุติธรรมผ/านกำไรหรือขาดทุน 0  59,995  -100% 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 543,896  515,349  6% 
ลูกหนี้รายไดGค/าเช/าและบริการคGางรับ 248,424  197,735 25% 
ลูกหนี้รายไดGอื่นคGางรับ 9,179  0  0% 
ลูกหนี้ดอกเบี้ยคGางรับ 9  9  1% 
ค/าใชGจ/ายรอการตัดบัญชี 61,466  82,433  -25% 
ภาษีมูลค/าเพิ่มรอขอคืน 5,359  0  0% 
เงินมัดจำ 34,101  31,738  7% 
สินทรัพยTอื่น 30,311  14,371 110% 
รวมสินทรัพย? 13,094,495  12,250,874  7% 
หนี้สิน     
เจGาหนี้การคGา 43,681  30,909  41% 
เจGาหนี้อื่นและค/าใชGจ/ายคGางจ/าย 109,693  99,402  10% 
รายไดGค/าเช/าและค/าบริการรับล/วงหนGา 6,672  7,384  -10% 
เงินกูGยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่ง
ป; 

411,289  387,057  6% 

เงินมัดจำค/าเช/าและบริการ 3,431,785  2,760,897  24% 
เงินกูGยืมระยะยาว 674,443  539,192  25% 
หนี้สินตามสัญญาเช/า 23,445  48,385  -52% 
หนี้สินอื่น 4,701,009  3,873,225  21% 
รวมหนี้สิน 8,393,486  8,377,649  0% 
สินทรัพย?สุทธิ 8,565,830  8,644,499  -1% 
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หน$วย : พันบาท 2564 2563 
เปลี่ยนแปลง 

YoY 
ทุนจดทะเบียน (317,465) (317,465) 0% 
ส/วนต่ำกว/ามูลค/าหน/วยทรัสตT 145,121  50,615  187% 
สินทรัพยTสุทธิ 8,393,486  8,377,649  0% 
สินทรัพย?สุทธิต$อหน$วย (บาท) 9.6024  9.5843  0% 

 
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
หน$วย : พันบาท 2564 2563 

เปลี่ยนแปลง 
YoY 

รายไดR    
รายไดGค/าเช/าและค/าบริการ 1,087,664  1,106,170  -1% 
รายไดGดอกเบี้ย 600  822  -27% 
รายไดGอื่น 39,617  25,532  27% 
รวมรายไดR 1,127,881  1,132,524  0% 
ค$าใชRจ$าย      
ค/าธรรมเนียมการจัดการ 48,447  48,655  0% 
ค/าธรรมเนียมทรัสตี 12,538  12,544  0% 
ค/าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,283  2,647  -14% 
ค/าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยT 91,699  90,879  1% 
ค/าธรรมเนียมวิชาชีพ 3,183  3,357  -5% 
ค/าใชGจ/ายรอการตัดบัญชีตัดจำหน/าย 20,373  21,025  -3% 
ตGนทุนการเช/าและบริการ 385,459  361,701  7% 
ค/าใชGจ/ายในการบริหาร 34,071  23,015  48% 
ตGนทุนทางการเงิน 145,529  134,375  8% 
รวมค$าใชRจ$าย 743,581  698,097  7% 
กำไรจากการลงทุนสุทธิ 384,300  434,426  -12% 
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (30,186) (385,665)  92% 
การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย?สุทธิจากการดำเนินงาน 354,114 48,761 626% 
อัตรากำไรขั้นตRน 65% 67%  
อัตรากำไรจาการดำเนินงาน 50% 53%  
อัตรากำไรจากการลงทุนสุทธิ 35% 39%  

(1) รายได)อ่ืน สำหรับป5 2564 ติดลบ มีสาเหตุหลักมาจากการคืนสDวนลดคDาธรรมเนียมภาษีท่ีดินและโรงเรือนป5 2564 ซ่ึงเปPนตามมาตรการท่ีรัฐบาลประกาศเพ่ือบรรเทาผลกระทบจากสถานการณW
แพรDระบาดของ COVID-10 ในป5 2564 โดยให)ลดภาษีในอัตราร)อยละ 90 ของจำนวนภาษีท่ีคำนวณได)สำหรับการจัดเก็บภาษีของป5ภาษี 2020 สDงผลให)ในชDวงไตรมาส 4 ป5 2564 กองทรัสตW
ดำเนินการคืนสDวนลดดังกลDาวสำหรับป5 2564 ให)แกDผู)เชDา 
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รายงานความเห็นของทรสัตี 
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  สรุปสาระสําคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

  (และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม) 
หัวข%อ รายละเอียด 

คู2สัญญา 1. บริษัทหลักทรัพย.จัดการกองทุน ไทยพาณิชย. จำกัด (“ทรัสตี”) และ 
2. บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท. จำกัด (“ผู%จัดการกองทรัสต;”) 

ลักษณะของกองทรัสต;
และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสต.เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชLาอสังหาริมทรัพย. อัลไล (ALLY Leasehold Real 
Estate Investment Trust) เปbนทรัสต.เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชLาอสังหาริมทรัพย.
ตาม พ.ร.บ. ทร ัสต . ซ ึ ่งเก ิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธ ิการเชLา
อส ังหาร ิมทร ัพย .คร ิสต ัล ร ี เทล โกรท (CRYSTAL Retail Growth Leasehold 
Property Fund หรือ CRYSTAL) และกLอตั้งขึ้นดsวยผลของสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ 
ทั้งนี้ การกLอตั้งกองทรัสต.มีผลสมบูรณ.เมื่อผูsกLอตั้งทรัสต.ไดsกLอสทิธิและหนsาที่ในทาง
ทรัพย.สินใหsแกLทรัสตีดsวยการเขsาทำสัญญาที่มีขsอผูกพันวLาผูsกLอตั้งทรัสต.จะดำเนินการ
เพื่อใหsกองทรัสต.ไดsมาซึ่งทรัพย.สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย.ที่แปลง
สภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย.ดังกลLาวจะไดsรับหนLวยทรัสต.ที่
ออกใหมLของกองทรัสต. 

2. กองทรัสต.ไมLมีสถานะเปbนนิติบุคคล โดยเปbนกองทรัพย.สินที่อยูLในชื่อและอำนาจการ
จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต.จะกระทำโดยทรัสตีและผูsจัดการกองทรัสต.ที่ไดsรับมอบหมาย
จากทรัสตีซึ ่งไดsรับการแตLงตั้งตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ โดยมีขอบเขตอำนาจ
หนsาที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอำนาจหนsาที่ของทรัสตี
และผู sจัดการกองทรัสต. ในการนี ้ ผู sจัดการกองทรัสต.มีอำนาจ หนsาที ่ และความ
รับผิดชอบหลักที ่เกี ่ยวขsองกับการดูแลจัดการกองทรัสต. ซึ ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรัพย.สินหลักของกองทรัสต. และทรัสตีมีอำนาจ หนsาที่ และความรับผิดชอบหลักใน
การกำกับดูแลการปฏิบัติหนsาที่ของผูsจัดการกองทรัสต. และผูsรับมอบหมายรายอื่น (ถsา
มี) ใหsเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษา
ทรัพย.สินของกองทรัสต. ทั้งนี้ การจัดการลงทุนในทรัพย.สินอื่นที่มิใชLทรัพย.สินหลักจะ
ดำเนินการโดยทรัสตีหรือผูsจัดการกองทรัสต. โดยจะเปbนไปตามที่ระบุไวsในสัญญา
กLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวขsอง 

4. ผูsจัดการกองทรัสต.และทรัสตีจะปฏิบัติหนsาที่ในฐานะที่เปbนผูsที่มีวิชาชีพซึ่งไดsรับความ
ไวsวางใจ ดsวยความระมัดระวัง ซื ่อสัตย.สุจริต เพื ่อประโยชน.ที ่ด ีที ่ส ุดของผู sถือ
หนLวยทรัสต.โดยรวม และเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้และกฎหมายที่เกี่ยวขsอง 
ตลอดจนขsอผูกพันที่ไดsใหsไวsเพิ่มเติมในเอกสารที่เป�ดเผยเพื่อประโยชน.ในการออกและ
เสนอขายหนLวยทรัสต.ใหsแกLผูsลงทุน (ถsามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผูsถือหนLวยทรัสต. 
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ชื่ออายุประเภทและ
วัตถุประสงค;ของ
กองทรัสต; 

1. ทรัสต.เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชLาอสังหาริมทรัพย. อัลไล (ALLY Leasehold Real 
Estate Investment Trust) 

2. กองทรัสต.จัดตั้งขึ้นโดยไมLมีกำหนดอายุของกองทรัสต.และเปbนกองทรัสต.ประเภทไมLไดs
ใหsสิทธิแกLผูsถือหนLวยทรัสต.ในการขายคืนหรือไถLถอนหนLวยทรัสต. 

3. กองทรัสต.ไมLมีสถานะเปbนนิติบุคคล โดยเปbนกองทรัพย.สินที่อยูLในชื่อและอำนาจการ
จัดการของทรัสตี 

4. ลงทุนในทรัพย.สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือเชLา และ/หรือเชLาชLวง และ/หรือรับโอน
สิทธิการเชLา และ/หรือสิทธิการเชLาชLวงทรัพย.สินหลัก โดยจะนำทรัพย.สินหลักไปจัดหา
ประโยชน.ในรูปของรายไดsคLาเชLาและคLาบริการ หรือรายไดsอื่นใดในทำนองเดียวกัน 
ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือจำหนLาย
ทรัพย.สินตLาง ๆ เพื่อมุLงกLอใหsเกิดรายไดsและผลตอบแทนแกLกองทรัสต.เพื่อประโยชน.
ของผูsถือหนLวยทรัสต.อยLางตLอเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต.มีจุดมุLงหมายที่จะ
ลงทุนในทรัพย.สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยLางตLอเนื่องของฐานรายไดsของกองทรัสต. 
รวมถึงการลงทุนในทรัพย.สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย.อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่น
โดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย. และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขsองกำหนด 

5. รวมถึงวัตถุประสงค.ที่สำคัญดังตLอไปนี้ 
(1) เพื่อรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย.เปbนกองทรัสต.  

(2) เพื่อลงทุนในทรัพย.สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 
(3) เพื่อลงทุนในทรัพย.สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย.สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม ครั้งที่ 1 
6. การจัดการกองทรัสต.จะกระทำโดยทรัสตีและผูsจัดการกองทรัสต.ที่ไดsรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ ่งไดsรับการแตLงตั้งตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ โดยมีขอบเขตอำนาจ
หนsาที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอำนาจหนsาที่ของทรัสตี
และผู sจัดการกองทรัสต. ในการนี ้ ผู sจัดการกองทรัสต.มีอำนาจ หนsาที ่ และความ
รับผิดชอบหลักที่เกี ่ยวขsองกับการดูแลจัดการกองทรัสต. ซึ ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรัพย.สินหลักของกองทรัสต. และทรัสตีมีอำนาจ หนsาที่ และความรับผิดชอบหลักใน
การกำกับดูแลการปฏิบัติหนsาที่ของผูsจัดการกองทรัสต. และผูsรับมอบหมายรายอื่น (ถsา
มี) ใหsเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษา
ทรัพย.สินของกองทรัสต. ทั้งนี้ การจัดการลงทุนในทรัพย.สินอื่นที่มิใชLทรัพย.สินหลักจะ
ดำเนินการโดยทรัสตีหรือผูsจัดการกองทรัสต. โดยจะเปbนไปตามที่ระบุไวsในสัญญา
กLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวขsอง 

7. ผูsจัดการกองทรัสต.และทรัสตีจะปฏิบัติหนsาที่ในฐานะที่เปbนผูsที่มีวิชาชีพซึ่งไดsรับความ
ไวsวางใจ ดsวยความระมัดระวัง ซื ่อสัตย.สุจริต เพื ่อประโยชน.ที ่ด ีที ่ส ุดของผู sถือ
หนLวยทรัสต.โดยรวม และเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้และกฎหมายที่เกี่ยวขsอง 
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ตลอดจนขsอผูกพันที่ไดsใหsไวsเพิ่มเติมในเอกสารที่เป�ดเผยเพื่อประโยชน.ในการออกและ
เสนอขายหนLวยทรัสต.ใหsแกLผูsลงทุน (ถsามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผูsถือหนLวยทรัสต. 

8. กองทรัสต. มีรอบระยะเวลาบัญชีประจำปàสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปà และ
รอบระยะเวลาบัญชีแรกใหsสิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

ทรัพย;สินที่จะให%เปLน
กองทรัสต; 

1. ทรัพย.สินเริ ่มตsนของกองทรัสต. ไดsแกL สัญญาระหวLางผูsกLอตั้งทรัสต.กับทรัสตี ซึ ่งผูs
กLอตั้งทรัสต.ไดsกLอสิทธิและหนsาที่ในทางทรัพย.สิน โดยการเขsาผูกพันวLาจะดำเนินการ
เพื่อใหsกองทรัสต.ไดsมาซึ่งทรัพย.สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย.ที่แปลง
สภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย.ดังกลLาวจะไดsรับหนLวยทรัสต.ที่
ออกใหมLของกองทรัสต.ทั้งนี้ อนึ่ง ผูsจัดการกองทรัสต.จะดำเนินการออกและเสนอขาย
หนLวยทรัสต.ที่ออกใหมLเพื่อแลกกับทรัพย.สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย.
ใหsแลsวเสร็จภายใน 15 (สิบหsา) วันทำการนับแตLวันป�ดการเสนอขายหนLวยทรัสต.ที่ออก
ใหมL 

2. เงินที่ไดsรับจากการออกและเสนอขายหนLวยทรัสต.ที่ออกใหมL เพื่อลงทุนในทรัพย.สินที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

3. เงินที่ไดsรับจากการกูsยืม เพื่อลงทุนในทรัพย.สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1  
4. ทรัพย.สินใด ๆ ที่กองทรัสต.สามารถลงทุนไดsตามหลักเกณฑ.ที่กฎหมายที่เกี่ยวขsอง

กำหนด (ถsามี) 

หน2วยทรัสต; สิทธิในการไดsรับประโยชน.จากกองทรัสต.ใหsแบLงออกเปbนหนLวย หนLวยละเทLา ๆ กัน เรียกวLา
หนLวยทรัสต. โดยหนLวยทรัสต.แตLละชนิดใหsสิทธิแกLผูsถือเทLา ๆ กันในการเปbนผูsรับประโยชน.
จากกองทรัสต. ทั้งนี้ผูsถือหนLวยทรัสต.จะไดsรับประโยชน.ตอบแทนจากกองทรัสต.ตามขsอตกลง
และเขื่อนไขแหLงสัญญานี้ และตามกฏหมายและประกาศที่เกี่ยวขsอง  
หนLวยทรัสต.ของกองทรัสต.นี้ มิไดsใหsสิทธิแกLผูsถือในการขายคืนหรือไถLถอน 
หนLวยทรัสต.ของกองทรัสต.นี้เปbนหนLวยทรัสต.ชนิดระบุชื่อผูsถือที่มีการชำระเต็มมูลคLาแลsว
ทั้งหมด และไมLมีขsอจำกัดในการโอนหนLวยทรัสต. ยกเวsนขsอจำกัดในการถือหนLวยทรัสต.ของ
ผูsถือหนLวยทรัสต.ตามที่ระบุไวsในสัญญากLอตั้งทรัสต. 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต; ใหsผู sจัดการกองทรัสต.มีหนsาที ่ในการพิจารณากำหนดจำนวนเงินทุนที ่จะเพิ ่ม จำนวน
หนLวยทรัสต.ที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม วิธีการเสนอขายและจัดสรรหนLวยทรัสต.ที่จะ
ออกเสนอขายเพิ่มเติม เพื่อใหsสอดคลsองกับเหตุของการเพิ่มทุน รวมถึงการพิจารณากำหนด
ทรัพย.สินที่กองทรัสต.จะลงทุนเพิ่มเติม การศึกษาความเปbนไปไดsในการลงทุนในทรัพย.สิน
เพิ ่มเติมของกองทรัสต.และการเพิ ่มทุนของกองทรัสต. และวิธีการไดsมาซึ ่งทรัพย.สินที่
กองทรัสต.จะลงทุนเพิ่มเติม โดยผูsจัดการกองทรัสต.มีอำนาจในการแตLงตั้งที่ปรึกษาใด ๆ เพื่อ
การดำเนินการดังกลLาว เมื ่อไดsขsอสรุปแลsวใหsนำเรื ่องดังกลLาวเสนอตLอที ่ประชุมผู sถือ
หนLวยทรัสต.เพื่อพิจารณาอนุมัติตLอไป และเมื่อไดsรับมติอนุมัติจากที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.
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แลsว ใหsผูsจัดการกองทรัสต.มีอำนาจดำเนินการใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต.ใหsเปbนไป
ตามมติอนุมัติของที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ดังกลLาว 

เหตุในการเพิ่มทุนและ
กระบวนการเพิ่มทุน 

1. เหตุในการเพิ่มทุนของกองทรัสต.มีดังตLอไปนี้ 
(1) เพื่อลงทุนในทรัพย.สินหลักเพิ่มเติม อาทิ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย. หรือสิทธิ

การเชLาอสังหาริมทรัพย. สิทธิการเชLาชLวงอสังหาริมทรัพย. หรือการลงทุนใน
ทรัพย.สินหลักของกองทรัสต.โดยทางอsอม 

(2) เพื่อบำรุงรักษา ซLอมแซม หรือปรับปรุงทรัพย.สินหลักใหsอยูLในสภาพที่ดีและ
เหมาะสมแกLการใชsงานตามวัตถุประสงค. 

(3) เพื่อตLอเติมหรือกLอสรsางอาคารเพิ่มเติมบนทรัพย.สินหลักซึ่งเปbนที่ดินที่กองทรัสต.
ไดsลงทุนไวsแลsว 

(4) เพื่อชำระคืนเงินกูsยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต. 
(5) เพื่อลงทุนในทรัพย.สินอื่นตามที่กำหนดไวsในสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ และตาม

หลักเกณฑ.ที่กำหนดในประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. 
(6) เพื่อเหตุอื่นใดตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนด 
(7) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติใหsเพิ่มทุนของกองทรัสต.ไดs โดยตsอง

สอดคลsองกับสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ และกฎหมายที่เกี่ยวขsอง 
2. กระบวนการเพิ่มทุน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต.จะกระทำไดsตLอเมื่อไมLขัดหรือแยsงกับเจตนารมณ.ในการกLอตั้ง
กองทรัสต.และกฎหมายหลักทรัพย. และจะทำภายใตsกระบวนการดงัตLอไปนี้ 
(1) ในการเพิ่มทุนของกองทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.จะดำเนินการขอมติอนุมัติจากที่

ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. โดยดำเนินการจัดประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ตามวิธีการขอ
มติและการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. 

(2) เมื่อที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติอนุมัติใหsเพิ่มทุนดsวยคะแนนเสียงไมLนsอยกวLา 
3/4 (สามในสี่) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน และเปbนไปตามเงื่อนไขดังตLอไปนี้ 
i. การเพิ ่มทุนโดยเสนอขายหนLวยทรัสต.เปbนการเฉพาะเจาะจงใหsแกLผู sถือ

หนLวยทรัสต.บางราย ตsองไมLมีผูsถือหนLวยทรัสต.ซึ่งถือหนLวยทรัสต.รวมกันเกิน
กวLารsอยละ 10 (สิบ) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงคัดคsานการเพิ่มทุน 

ii. ในกรณีที ่เปbนการเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไป (General Mandate) ใหs
กระทำไดsเฉพาะกรณีที่แสดงไวsอยLางชัดเจนวLาการจัดสรรหนLวยทรัสต.เพิ่มทุน
จะตsองเปbนไปตามอัตราและหลักเกณฑ.ที่กำหนดไวsในประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรัพย.แหLงประเทศไทย วLาดsวย หลักเกณฑ. เงื่อนไข และวิธีการใน
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การเป�ดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของ
บริษัทจดทะเบียน โดยอนุโลม และตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด
ในรายละเอียดเพื่อใหsเกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ (ถsามี) 
ทั้งนี ้ การเพิ่มทุนตsองกระทำใหsแลsวเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปàนับแตLวันที่ที่
ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติอนุมัติใหsเพิ่มทุน 

(3) ในกรณีที่เปbนการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย.สินหลักเพิ่มเติม และหากเปbนการทำ
ธุรกรรมระหวLางกองทรัสต.กับผูsจัดการกองทรัสต. หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผูsจัดการกองทรัสต. ตsองผLานการดำเนินการตามที่ระบุในสัญญากLอตั้งทรัสต. 

(4) เมื ่อไดsรับมติอนุมัติใหsเพิ ่มทุนจากที ่ประชุมผู sถือหนLวยทรัสต.แลsว ผู sจ ัดการ
กองทรัสต.จะดำเนินการขออนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. เพื ่อเสนอขาย
หนLวยทรัสต.ที่ออกใหมL 

(5) เมื่อไดsรับอนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. ใหsเสนอขายหนLวยทรัสต.ที่ออกใหมLแลsว 
ผู sจัดการกองทรัสต.จะดำเนินการเสนอขายหนLวยทรัสต.ตามวิธีการเสนอขาย
หนLวยทรัสต.ที่ระบุไวsในแบบแสดงรายการขsอมูลการเสนอขายหนLวยทรัสต. 

(6) เมื่อไดsรับเงินจากการเสนอขายหนLวยทรัสต.ที่ออกใหมLแลsว ผูsจัดการกองทรัสต.จะ
ดำเนินการใชsเงินดังกลLาวตามเหตุของการเพิ่มทุนที่ระบุไวsขsางตsน 

(7) ในกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกำกับตลาดทุน 
และ/หรือหนLวยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ไดsแกsไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผLอนผัน ขsอกำหนด เงื่อนไข และ/
หรือกระบวนการเพิ่มทุน เปbนอยLางอื่น ผูsจัดการกองทรัสต.จะดำเนินการใหsเปbนไป
ตามนั้น โดยถือวLาไดsรับความเห็นชอบจากผูsถือหนLวยทรัสต.แลsว หากขsอกำหนด 
เงื่อนไข และ/หรือกระบวนการเพิ่มทุนดังกลLาว ไมLกLอใหsเกิดผลกระทบทางลบใน
สาระสำคัญแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 

การลดทุนชำระแล%ว ใหsผูsจัดการกองทรัสต.เปbนผูsมีอำนาจในการพิจารณากำหนดจำนวนเงินทุนที่จะลดซึ่งตsองมี
เหตุตามที่กำหนดไวsในขsอเหตุในการลดทุน ขsอ 1 – 5 โดยผูsจัดการกองทรัสต.มีอำนาจใน
การใชsดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชำระแลsวตามที่เห็นสมควรโดยไมLตsองขอมติอนุมัติจากที่
ประชุมผู sถ ือหนLวยทรัสต. และผู sจ ัดการกองทรัสต.จะดำเนินการลดทุนชำระแลsวตาม
กระบวนการตLอไป 

เหตุในการลดทุนชำระ
แล%วและกระบวนการลด
ทุนชำระแล%ว 

1. เหตุของการลดทุนชำระแลsว  
การลดทุนชำระแลsวของกองทรัสต.จะกระทำไดsตLอเมื่อไมLขัดหรือแยsงกับเจตนารมณ.ใน
การกLอตั้งกองทรัสต.และกฎหมายหลักทรัพย. ทั้งนี้ การลดทุนชำระแลsวจะเกิดขึ้นไดs
เฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตLอไปนี้ 
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(1) เมื่อกองทรัสต.มีเงินสดคงเหลือที่เกิดจากการดำเนินงานกLอนการแปลงสภาพเปbน

กองทรัสต. รวมถึงเงินสดคงเหลือที่เกิดจากรายการคsางรับกLอนการแปลงสภาพ
เปbนกองทรัสต.และสLวนกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลsวที่เกินกวLากำไรสทุธิทางบัญชี 

(2) กองทรัสต.มีสภาพคลLองสLวนเกินที่เหลืออยูLภายหลังการจำหนLายอสังหาริมทรัพย. 
หรือสิทธิการเชLาหรือสิทธิการเชLาชLวงอสังหาริมทรัพย. หรือการตัดจำหนLายสิทธิ
การเชLาหรือสิทธิการเชLาชLวงอสังหาริมทรัพย. (ถsามี) ทั้งนี้ ตsองปรากฏขsอเท็จจริง
ดsวยวLากองทรัสต.ไมLมีกำไรสะสมเหลืออยูLแลsว 

(3) กองทรัสต.มีการเพิ ่มทุนเพื ่อใหsไดsมาซึ ่งอสังหาริมทรัพย.เพิ ่มเติม แตLปรากฏ
เหตุขัดขsองในภายหลังทำใหsไมLสามารถไดsมาซึ่งอสังหาริมทรัพย.ดังกลLาว 

(4) กองทรัสต.มีรายการคLาใชsจLายที่ไมLใชLเงินสดและไมLมีเหตุตsองนำไปใชsในการคำนวณ
กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลsวของกองทรัสต. 

(5) มูลคLาอสังหาริมทรัพย.หรือสิทธิการเชLาอสังหาริมทรัพย.ลดลงจากการประเมิน
มูลคLาหรือสอบทานการประเมินมูลคLาทรัพย.สิน 

(6) กรณีอื่นใดที่ผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติใหsลดทนุชำระแลsวของกองทรัสต.ไดs   
(7) เหตุอื่นตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกำกับ

ตลาดทุน ประกาศกำหนด 
2. กระบวนการลดทุนชำระแลsว  

(1) ในการลดทุนชำระแลsวของกองทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.มีอำนาจในการใชsดุลย
พินิจพิจารณาลดทุนชำระแลsวตามขsอ 4.2.1 – 4.2.5 ตามที่เห็นสมควรโดยไมLตsอง
ขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. อยLางไรก็ดี หากผูsจัดการกองทรัสต.
เห็นสมควร ผูsจัดการกองทรัสต.อาจดำเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผูsถือ
หนLวยทรัสต.ใหsลดทุนชำระแลsว โดยดำเนินการจัดประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ตาม
วิธีการขอมติและการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. 

(2) เมื่อผูsจัดการกองทรัสต.ไดsใชsดุลยพินิจใหsลดทุนชำระแลsว หรือไดsรับมติอนุมัติใหsลด
ทุนชำระแลsวจากที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. แลsวแตLกรณี ผูsจัดการกองทรัสต.จะ
ดำเนินการลดทุนชำระแลsวดsวยวธิกีารลดมูลคLาหนLวยทรัสต.ใหsต่ำลง 

(3) จากนั้น ผูsจัดการกองทรัสต.จะดำเนินการเฉลี่ยเงินใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มีชื่ออยูL
ในสมุดทะเบียน ณ วันป�ดสมุดทะเบียนพักการโอนหนLวยทรัสต. โดยคำนวณมูลคLา
หนLวยทรัสต.ที่ใชsในการลดทุนชำระแลsวจากมูลคLาทรัพย.สินสุทธิของกองทรัสต. ณ 
วันป�ดสมุดทะเบียนพักการโอนหนLวยทรัสต. ทั้งนี้ เงินที่เฉลี่ยคืนตsองมิไดsมาจาก
เงินกำไรของกองทรัสต. 

(4) ในกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกำกับตลาดทุน 
และ/หรือหนLวยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ไดsแกsไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผLอนผัน ขsอกำหนด เงื่อนไข และ/
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หรือกระบวนการลดทุนชำระแลsวเปbนอยLางอื่น ผูsจัดการกองทรัสต.จะดำเนินการ
ใหsเปbนไปตามนั้น โดยถือวLาไดsรับความเห็นชอบจากผูsถือหนLวยทรัสต.แลsว 

ผู%ถือหน2วยทรัสต; 1. การเปbนผู sถือหนLวยทรัสต.มิไดsกLอใหsเกิดนิติสัมพันธ.ในลักษณะของตัวการตัวแทน
ระหวLางผูsถือหนLวยทรัสต.กับทรัสตี และมิไดsกLอใหsเกิดนิติสัมพันธ.ในลักษณะของการ
เปbนหุsนสLวนหรือลักษณะอื่น ๆ ระหวLางผูsถือหนLวยทรัสต.ดsวยกัน  

2. การเปbนผูsถือหนLวยทรัสต.มิไดsทำใหsบุคคลดังกลLาวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย.สินของ
กองทรัสต.ไมLเพียงพอตLอการชำระหนี้ใหsแกLทรัสตี ผูsจัดการกองทรัสต. หรือเจsาหนี้ของ
กองทรัสต. โดยทรัสตี ผูsจัดการกองทรัสต. และเจsาหนี้ของกองทรัสต.จะบังคับชำระหนี้
ไดsจากทรัพย.สินของกองทรัสต.เทLานั้น  

3. ผูsถือหนLวยทรัสต.มีสิทธิเรียกใหsกองทรัสต.ชำระประโยชน.ตอบแทนไดsไมLเกินไปกวLาเงิน
กำไรหลังหักคLาสำรองตLาง ๆ และสิทธิเรียกใหsคืนเงินทุนไดsไมLเกินไปกวLาจำนวนทุนของ
กองทรัสต.ที่ปรับปรุงดsวยสLวนเกินหรือสLวนต่ำกวLามูลคLาหนLวยทรัสต. ทั้งนี้ ในกรณีที่มี
การแบLงชนิดของหนLวยทรัสต. สิทธิในการรับประโยชน.ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของ
ผูsถือหนLวยทรัสต.แตLละชนิดตsองเปbนไปตามขsอกำหนดของหนLวยทรัสต.ชนิดนั้น ๆ ดsวย 

4. ไมLวLาในกรณีใด มิใหsตีความสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ไปในทางที่กLอใหsเกิดผลขัดหรือ
แยsงกับขsอ 1 – 3 ขsางตsน 

5. การเปbนผูsถือหนLวยทรัสต.ไมLทำใหsผูsถือหนLวยทรัสต.มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเรียกรsองเหนือ
ทรัพย.สินของกองทรัสต.โดยเด็ดขาดแตLเพียงผูsเดียว ไมLวLาสLวนหนึ่งสLวนใด และผูsถือ
หนLวยทรัสต.ไมLมีสิทธิเรียกรsองใหsโอนทรัพย.สินของกองทรัสต.ใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 
โดยผ ู sถ ือหนLวยทร ัสต .อาจม ีส ิทธ ิต ิดตามเอาทร ัพย .ส ินของกองทร ัสต .ค ืนจาก
บุคคลภายนอกไดsหากทรัสตี และ/หรือผูsจัดการกองทรัสต. จัดการกองทรัสต.ไมLเปbนไป
ตามที่กำหนดในสัญญากLอตั ้งทรัสต.ฉบับนี ้ หรือตาม พ.ร.บ. ทรัสต. อันเปbนผลใหs
ทรัพย.สินของกองทรัสต.ถูกจำหนLายจLายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ.
ที่ พ.ร.บ. ทรัสต. กำหนด 

6. ผูsถือหนLวยทรัสต.มีสิทธิไดsรับเงินคืนทุน ประโยชน.ตอบแทน หรือทรัพย.สินอื่น ๆ ในการ
คืนทุนเมื่อเลิกกองทรัสต.ตามหลักเกณฑ.และวิธีการที่ระบุไวsในสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ 
โดยทรัสตีหรือผูsทำหนsาที่แทนทรัสตี หรือผูsที่รับมอบหมายจากทรัสตีหรือผูsทำหนsาที่
แทนทรัสตี (แลsวแตLกรณี) จะดำเนินการแจกจLายเงินคืนทุน ประโยชน.ตอบแทน หรือ
ทรัพย.สินอื่น ๆ ในการคืนทุนใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต.เมื่อเลิกกองทรัสต. ทั้งนี้ ไมLวLาใน
กรณีใด ๆ ผูsถือหนLวยทรัสต.มีสิทธิเรียกใหsคืนเงินทุนไดsไมLเกินไปกวLาจำนวนทุนของ
กองทรัสต.ที่ปรับปรุงดsวยสLวนเกินหรือสLวนต่ำกวLามูลคLาหนLวยทรัสต. 

7. ผูsถือหนLวยทรัสต.มีสิทธิที่จะไดsรับเงนิคืนเมื่อมกีารลดทนุชำระแลsวของกองทรัสต. 
8. ผูsถือหนLวยทรัสต.สามารถนำหนLวยทรัสต.ไปจำนำไดsตามกฎหมาย และดำเนินการตาม

หลักเกณฑ.และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรอืนายทะเบียนหนLวยทรัสต.กำหนด 
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9. ผูsถือหนLวยทรัสต.มีสิทธิโอนหนLวยทรัสต.ไดs แตLทั้งนี้จะตsองเปbนไปตามหลักเกณฑ.ที่

กำหนดในหัวขsอการโอนหนLวยทรัสต. 
10. ผูsถือหนLวยทรัสต.มีสิทธิในการเขsารLวมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูs

ถือหนLวยทรัสต. 
11. ผูsถือหนLวยทรัสต.ไมLตsองรับผิดตLอผูsจัดการกองทรัสต.หรือทรัสตีในการชำระเงินอื่นใด

เพิ่มเติมใหsแกLกองทรัสต. หลังจากที่ไดsชำระเงินคLาหนLวยทรัสต.ครบถsวนแลsว และผูsถือ
หนLวยทรัสต.ไมLมีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกสำหรับหนLวยทรัสต.ที่ถือนั้น 

การโอนหน2วยทรัสต; ผูsถือหนLวยทรัสต.สามารถโอนหนLวยทรัสต.ไดs เวsนแตLจะเขsาขLายเปbนกรณีที่ถูกจำกัดการโอน
หนLวยทรัสต. โดยวิธีการโอนหนLวยทรัสต.ใหsเปbนไปตามที่ระบุไวsในสัญญานี้ 

การลงทุนของกองทรัสต; 1. การลงทุนของกองทรัสต.ใหsเปbนไปตามหลักเกณฑ.ที่กำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
ตลอดจนประกาศ และคำสั่งที่เกี่ยวขsอง 

2. การลงทุนในทรัพย.สินหลักและอุปกรณ.ตsองเปbนไปตามนโยบายการลงทุนรวมทั้งวิธีการ
ไดsมาตามที่กำหนดในสัญญาทั้งนี้ กองทรัสต.ไมLมีนโยบายในการลงทุนทรัพย.สินอื่นใด
นอกเหนือจากประเภททรัพย.สินที่มีการระบุเอาไวsในสัญญาฉบับนี้ 

3. การไดsมาซึ่งทรัพย.สินหลักแตLละครั้งผูsจัดการกองทรัสต.ตsองดำเนินการตLาง ๆ ตามที่
กำหนดในสัญญานี้ เชLน จะตsองตรวจสอบหรือสอบทาน (การทำ Due Diligence) 
ขsอมูลและสัญญาตLาง ๆ ที่เกี่ยวขsองกับทรัพย.สินหลักและอุปกรณ. (ถsามี) ตsองประเมิน
มูลคLาทรัพย.สินหลักอยLางนsอยตามขsอกำหนดในสัญญานี้ ฯลฯ รวมทั้งตsองมีสาระและ
ระบบการอนุมัติตามที่กำหนดในสัญญา เชLน ตsองไดsรับความเห็นชอบจากทรัสตีวLาเปbน
ธุรกรรมที่เปbนไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวขsองแลsว ฯลฯ 

4. การจำหนLายไปซึ่งทรัพย.สินหลักผูsจัดการกองทรัสต.ตsองดำเนินการตLาง ๆ ตามที่กำหนด
ในสัญญานี้ เชLน กLอนการจำหนLายไปซึ่งทรัพย.สินหลัก ใหsผูsจัดการกองทรัสต.จัดใหsมีการ
ประเมินมูลคLาทรัพย.สินหลักตามสัญญานี้ทั ้งนี้ การจำหนLายไปซึ่งทรัพย.สินหลักใหs
เปbนไปตามหลักเกณฑ.ดังตLอไปนี้ (ก) การจำหนLายไปจะกระทำโดยเป�ดเผยและมีสาระ
ของรายการตามที่กำหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี
หรือการขอมติที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ตามที่กำหนดในสัญญานี้ (ข) การจำหนLาย
ทรัพย.สินหลักกLอนครบ 1 (หนึ่ง) ปàนับแตLวันที่กองทรัสต.ไดsมาซึ่งทรัพย.สินหลักนั้น หรือ
การจำหนLายทรัพย.สินหลักที่กองทรัสต.ไดsมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใหsแกLเจsาของเดิม นอกจาก
จะตsองเปbนไปตามขsอกำหนดในสัญญานี้แลsวยังตsองเปbนกรณีที่เปbนเหตุจำเปbนและ
สมควรโดยไดsร ับอนุมัต ิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู sจ ัดการ
กองทรัสต.ดsวย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย.สินหลัก กองทรัสต.มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวsซึ่ง
ทรัพย.สินอื่นตามที่ระบุไวsในสัญญานี้ เชLน พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน
ธนาคาร เปbนตsน 
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การจัดหาผลประโยชน;
ของกองทรัสต; 

การจัดหาผลประโยชน.จากทรัพย.สินหลักของกองทรัสต.ตsองมีลักษณะดังตLอไปนี้ 
1. กองทรัสต.สามารถจัดหาผลประโยชน.จากทรัพย.สินหลักไดsโดยการใหsเชLา การใหsเชLา

ชLวง หรือการใหsใชs หรือการใหsบริการในทำนองเดียวกับการใหsเชLาอสังหาริมทรัพย. 
รวมถึงการใหsบริการที่เกี ่ยวเนื่องกับการดังกลLาวดsวย และหsามมิใหsดำเนินการใน
ลักษณะใดที ่เปbนการใชsกองทรัสต.เพื ่อประกอบธุรกิจอื ่นที ่กองทรัสต.ไมLสามารถ
ดำเนินการไดsเองโดยตรง เชLน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปbนตsน เวsนแตLใน
กรณีที่กองทรัสต.มีความจำเปbนอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผูsเชLาอสังหาริมทรัพย. 
หรืออยูLระหวLางสรรหาผูsเชLาอสังหาริมทรัพย.รายใหมL กองทรัสต.อาจดำเนินการใน
ลักษณะที่เปbนการใชsกองทรัสต.เพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกลLาวเปbนการชั่วคราวไดs 

2. กองทรัสต.สามารถใหsเชLา และ/หรือใหsเชLาชLวงอสังหาริมทรัพย.แกLบุคคลที ่จะนำ
อสังหาริมทรัพย.นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต.ไมLสามารถดำเนินการไดsเอง เชLน 
ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปbนตsน โดยจะตsองมีขsอตกลงที่กำหนดคLาเชLาไวs
ลLวงหนsาเปbนจำนวนที่แนLนอน และอาจกำหนดคLาเชLาที่อsางอิงกับผลประกอบการของผูs
เชLาเพิ่มเติมดsวยก็ไดs ทั้งนี้ ใหsเป�ดเผยขsอมูลขsอตกลงดังกลLาวในแบบแสดงรายการขsอมูล
และหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขsอมูลประจำปà และรายงานประจำปà 

3. หsามมิใหsผูsจัดการกองทรัสต.ใหsเชLาอสังหาริมทรัพย.แกLบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวLาจะ
นำอสังหาริมทรัพย.นั้นไปใชsประกอบธุรกิจที่ขัดตLอศีลธรรมหรือไมLชอบดsวยกฎหมาย 
โดยการใหsเชLาในแตLละครั้ง ผูsจัดการกองทรัสต.ตsองจัดใหsมีขsอตกลงเพื่อใหsกองทรัสต.
สามารถเลิกสัญญาเชLาไดsหากปรากฏวLาผูsเชLานำอสังหาริมทรัพย.ไปใชsในการประกอบ
ธุรกิจดังกลLาว 

4. ผูsจัดการกองทรัสต.มีหนsาที่ในการดูแลรักษาทรัพย.สินหลักใหsอยูLในสภาพดีพรsอมตLอการ
จัดหารายไดs ซึ ่งรวมถึงการจัดใหsมีการประกันภัยที ่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่
กองทรัสต.ลงทุนในทรัพย.สินหลักดsวย ซึ่งการประกันภัยนี้อยLางนsอยตsองครอบคลุมถึง
การประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย. และการประกันภัยความรับผิด
ตLอบุคคลภายนอกที ่อาจไดsร ับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย.หรือจากการ
ดำเนินการในอสังหาริมทรัพย. 

การกู%ยืมเงินและก2อภาระ
ผูกพันของกองทรัสต; 

1. กองทรัสต.จะกูsยืมเงินไดsแตLเฉพาะการกูsยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค.ดังตLอไปนี้  
(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย. และ/หรือ สิทธิการเชLาซึ่งเปbนทรัพย.สินหลักเพิ่มเติม 
(2) ลงทุนในทรัพย.สินอื่นใด ตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกำกับตลาดทุนจะประกาศกำหนดใหsเปbนทรัพย.สนิหลัก 
(3) บริหารจัดการทรัพย.สินของกองทรสัต. 
(4) ปรับปรุงหรือซLอมแซมอสังหาริมทรัพย.ของกองทรัสต.หรืออสังหาริมทรัพย.ที่

กองทรัสต.มีสิทธิการเชLาหรือสิทธิครอบครอง ใหsอยูLในสภาพดีและมีความพรsอม
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ที่จะใชsหาผลประโยชน. รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ.ของอสังหาริมทรัพย.
ดังกลLาว 

(5) ปรับปรุง ซLอมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย.หรืออุปกรณ.ที่เกี่ยวขsอง
กับอสังหาริมทรัพย.ของกองทรัสต.หรืออสังหาริมทรัพย.ที่กองทรัสต.มีสิทธิการเชLา
หรือสิทธิครอบครอง ใหsอยูLในสภาพดีและมีความพรsอมที่จะใชsหาผลประโยชน. 

(6) ตLอเติมหรือกLอสรsางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูLแลsวซึ่งเปbนของกองทรัสต. หรือ
ที ่กองทรัสต.มีสิทธิการเชLาหรือสิทธิครอบครอง เพื ่อประโยชน.ในการจัดหา
ผลประโยชน.ของกองทรัสต.  

(7) เปbนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต.  
(8) ชำระหนี้เงินกูsยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต. 
(9) ปรับโครงสรsางเงินกูsยืมเพื่อนำไปชำระหนี้เงินกูsยืมหรือภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance) 
(10) ปรับโครงสรsางเงินทุนของกองทรสัต. 
(11) ปóองกันความเสี่ยงทางดsานอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือปóองกันความเสี่ยง

ทางดsานอัตราดอกเบี้ย อันเนื่องมาจากการกูsยืมเงินหรือออกตราสารหนี้ 
(12) เหตุจำเปbนอื ่นใดที่ผู sจัดการกองทรัสต.เห็นสมควรสำหรับการบริหารจัดการ

กองทรัสต. 
ทั้งนี้ ผูsจัดการกองทรัสต.จะกูsยืมเงิน โดยคำนึงถึงผลประโยชน.ของกองทรัสต.และผูsถือ
หนLวยทรัสต.เปbนสำคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต.ลงทุนในสิทธิการเชLา และ/หรือสิทธิ
การเชLาชLวง อสังหาริมทรัพย.หรือสังหาริมทรัพย. การกูsยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค.ตามที่
กำหนดในขsอ (5) (6) หรือ (7) ผู sจัดการกองทรัสต.ตsองคำนึงถึงกำหนดเวลาเชLาที่
เหลืออยูLตามสัญญาเชLาดsวย 

2. กองทรัสต.สามารถกูsยืมเงินไดsโดย (ก) การขอสินเชื ่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร
พาณิชย. บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร. บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจ
สามารถใหsสินเชื่อแกLกองทรัสต.ไดs (ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย.ใหsแกLบุคคล
หรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเขsาทำสัญญากูsหรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเปbนการกูsยืมกับ
บุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหsกูsยืมไดs ทั้งนี้ โดยไมLขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำสั่ง
ใด หรือหลักเกณฑ.ใด ๆ ที่เกี่ยวขsองที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

3. การกูsยืมเงินของกองทรัสต.ไมLวLาดsวยวิธีการใด ตsองไมLมีลักษณะดังนี้ 
(1) ขsอตกลงและเงื่อนไขทำนองเดียวกับขsอกำหนดของหุsนกูsที่ใหsไถLถอนหุsนกูsเมื่อมี

การเลิกบริษัท (perpetual bond) 
(2) ใหsสิทธิแปลงสภาพเปbนหุsน 
(3) มีลักษณะของอนุพันธ.แฝง 
(4) มีลักษณะเปbนการแปลงสินทรัพย.เปbนหลักทรัพย. 
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4. สัดสLวนการกูsยืมเงินตsองไมLเกินอัตราสLวนตามที่กำหนดในสัญญา และตามที่กฎหมาย

กำหนด 
5. การกLอภาระผูกพันแกLทรัพย.สินของกองทรัสต.ใหsกระทำไดsเฉพาะกรณีที่จำเปbนและ

เกี่ยวขsองกับการบริหารจัดการทรัพย.สินของกองทรัสต.ตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญา 
6. กองทรัสต.อาจกูsยืมเงินหรือกLอภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีไดs 
7. กองทรัสต.สามารถกูsยืมเงินหรือการกLอภาระผูกพันแกLทรัพย.สินของกองทรัสต.ไดsโดย

คำนึงถึงประโยชน.ของผูsถือหนLวยทรัสต.เปbนสำคัญ โดยผูsจัดการกองทรัสต.จะพิจารณา
ถึงความจำเปbนและความเหมาะสมในการกูsยืมเงิน และ/หรือ กLอภาระผูกพันเหนือ
ทรัพย.สินของกองทรัสต. และพิจารณาถึงหลักเกณฑ.และวิธีการในการกูsยืมเงิน และ/
หรือ กLอภาระผูกพัน จากนั้นนำเสนอตLอทรัสตีเพื่อใหsความเห็นชอบ และทรัสตีเปbนผูs
ลงนามผูกพันกองทรัสต.ในการเขsาทำสัญญาเพื่อกูsยืมเงินหรือกLอภาระผูกพันเหนือ
ทรัพย.สินของกองทรัสต.  

8. ผูsจัดการกองทรัสต.มีหนsาที่ดำเนินการใด ๆ เพื่อใหsกองทรัสต.สามารถปฏิบัติใหsเปbนไป
ตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการอนุญาตใหs
เสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหมLของกองทรัสต. ในกรณีที่กองทรัสต.จะมีการออกหุsนกูs 
หรือตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถsามี) เป�ดเผยจำนวนเงินกูsยืม และเงินกันสำรองเพื่อ
ชำระหนี้ตามสัญญากูsยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกูsยืมเงินในแตLละปàจนกวLา
จะชำระหนี้เสร็จสิ้น (ถsามี)  

9. ในกรณีที่กองทรัสต.ลงทุนในทรัพย.สินหลักโดยทางอsอมผLานบริษัทที่กองทรัสต.ถือหุsน 
ไมLวLาจะมีการกูsยืมเงินดsวยวิธีการใด การกูsยืมเงินดังกลLาวจะมีลักษณะเชLนเดียวกันกับที่
กำหนดไวsในหัวขsอนี้โดยอนุโลม เวsนแตLกรณีของสัดสLวนการกูsยืมเงินใหsพิจารณาเฉพาะ
ในชั้นของกองทรัสต.เทLานั้น 

10. การกูsยืมเงินของกองทรัสต.ที่ไดsรับผลกระทบเนื่องจากสถานการณ.โควิด 19 ใหsสามารถ
กูsยืมเงินไดsเพิ ่มเติมจากการกูsยืมเงินตามที่กำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตาม
หลักเกณฑ.ดังตLอไปนี้ 
(1) เปbนการกูsยืมเงินระยะสั้นที่มีการทำสัญญากูsยืมเงินภายในปà พ.ศ. 2564 โดยมี

กำหนดเวลาชำระหนี้เงินกูsไมLเกิน 1 (หนึ่ง) ปàนับแตLวันที่ทำสัญญากูsยืมเงิน  
(2) เปbนการกูsยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค.ในการเสริมสภาพคลLองของกองทรัสต. และ

ตsองมิใชLเพื่อการลดเงินทุนชำระแลsวของกองทรัสต.หรือการจLายประโยชน.ตอบ
แทนจากการลงทุนใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 

(3) จำนวนเงินที่กูsยืมดังกลLาวตsองไมLเกินคLาใชsจLายหรือภาระผูกพันอื่นของกองทรัสต.
ตามงบการเงินปàลLาสุด หรือภาระผูกพันที่กองทรัสต.ตsองปฏิบัติตามสัญญาหรือ
ตามขsอมูลที่ไดsมีการเป�ดเผยแกLผูsถือหนLวยทรัสต.ไวsแลsวกLอนวันทำสัญญากูsยืมเงิน 
เชLน ขsอมูลที่เป�ดเผยไวsในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขsอมูลประจำปà 
เปbนตsน 
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(4) ตsองไดsรับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต. 

การประเมินมูลค2า
ทรัพย;สิน 

1. ผูsจัดการกองทรัสต.มีหนsาที ่แตLงตั ้งผู sประเมินมูลคLาทรัพย.สิน โดยผูsประเมินมูลคLา
ทรัพย.สินนั้นตsองเปbนบุคคลที่ไดsรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
สำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการใหsความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคLาทรัพย.สินและผูs
ประเมินหลัก  

2. การประเมินมูลคLาตsองไมLกระทำโดยผูsประเมินมูลคLาทรัพย.สินรายเดียวกันติดตLอกันเกิน 
2 (สอง) ครั้ง 

3. ตsองดำเน ินการประเม ินม ูลค Lาอย Lางเต ็มร ูปแบบตามที ่กำหนดในสัญญา เพื่อ
วัตถุประสงค.สาธารณะในการเป�ดเผยขsอมูลตLอผูsลงทุน/ผูsถือหนLวยทรัสต. 

4. ตsองมีการสอบทานการประเมินมูลคLาทุก 1 (หนึ่ง) ปàนับแตLวันที่มีการประเมินมูลคLา
เต็มรูปแบบครั้งลLาสุด 

5. การประเมินมูลคLาหรือการสอบทานการประเมินมูลคLาอสังหาริมทรัพย.ที่กองทรัสต.
ลงทุนในสLวนที ่ตsองดำเนินการใหsแลsวเสร็จในปà พ.ศ. 2564 หากผู sประเมินมูลคLา
ทรัพย.สินของกองทรัสต.ไมLสามารถดำเนินการไดsเนื ่องจากไดsร ับผลกระทบจาก
สถานการณ.โควิด 19 ใหsผูsจัดการกองทรัสต.ขอผLอนผันการประเมินมูลคLาหรือการสอบ
ทานการประเมินมูลคLาอสังหาริมทรัพย.ตLอสำนักงาน ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ.ดังตLอไปนี้ 
(1) จัดสLงหนังสือขอผLอนผันดังกลLาว ที่มีขsอมูลตามรายการอยLางนsอยดังตLอไปนี้ ตLอ

สำนักงาน ก.ล.ต. ทั้งนี้ กLอนวันครบระยะเวลาที่กำหนดไวsตามประกาศ สร. 
26/2555 
i. เหตุผลและความจำเปbนในการขอผLอนผันซึ่งแสดงถึงขsอมูลอยLางนsอยดังนี้ 

1. ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับรายไดsของกองทรัสต.อันเนื่องมาจากสถานการณ.
โควิด 19  

2. อุปสรรคหรือขsอจำกัดในการดำเนินงานหรือการเขsาถึงขsอมูลซึ ่งมี
ผลกระทบอยLางมีนัยสำคัญตLอการประเมินมูลคLาอสังหาริมทรัพย. จน
เปbนผลใหsผูsประเมินมูลคLาทรัพย.สินของกองทรัสต.ไมLสามารถประเมิน
มูลคLาหรือสอบทานการประเมินมูลคLาอสังหาริมทรัพย.ไดs  

ii. ขsอมูลอื่นที่จำเปbนและเปbนประโยชน.หรืออาจมีผลกระทบตLอการตัดสินใจ
ของผูsถือหนLวยทรัสต.และผูsลงทุนอยLางมีนัยสำคัญ เชLน หนังสือแจsงเหตุผล
การไม Lสามารถประเม ินม ูลค L าหร ือสอบทานการประเม ินม ูลคL า
อสังหาริมทรัพย.จากผูsประเมินมูลคLาทรัพย.สินของกองทรัสต. เปbนตsน 

(2) เป�ดเผยขsอมูลตามขsอ (1) ผLานระบบการรับสLงขsอมูลของตลาดหลักทรัพย.ตาม
แนวทางที่ตลาดหลักทรัพย.กำหนด 

การรายงานมูลค2า
ทรัพย;สินรวม มูลค2า

หลักเกณฑ.การคำนวณมูลคLาทรัพย.สินสุทธิเปbนไปตามที่กำหนดในสัญญานี้และผูsจัดการ
กองทรัสต.จะเปbนผูsจัดทำและสLงรายงานทรัพย.สินรวมของกองทรัสต. มูลคLาทรัพย.สินสุทธิ
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ทรัพย;สินสุทธิของ
กองทรัสต;และมูลค2า
หน2วยทรัสต; 

ของกองทรัสต.อและมูลคLาหนLวยทรัสต. ของวันสุดทsายของแตLละไตรมาส ซึ่งผLานการรับรอง
จากทรัสตีแลsวตLอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบหsา (45) วันนับแตLวันสุดทsายของแตLละไตร
มาส นอกจากนี้ผูsจัดการกองทรัสต.จะจัดทำและสLงรายงานทรัพย.สินสุทธิของกองทรัสต.และ
มูลคLาหนLวยทรัสต.ใหsทรัสตีตรวจสอบตามที่กำหนดไวsในสัญญา 

การตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย; 

1. ทรัสตีและผู sจ ัดการกองทรัสต.ตsองจัดใหsมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย.ที่
กองทรัสต.ลงทุนใหsแลsวเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตLวันที ่กองทรัสต.เขsา
ครอบครองอสังหาริมทรัพย.และดำเนินการใหsมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย.นั้น
ครั้งตLอ ๆ ไปอยLางนsอยปàละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง 

2. ทรัสตีและผูsจัดการกองทรัสต.ตsองจัดใหsมีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย.อยLางถูกตsอง
และครบถsวนตามความเปbนจริงใหsแลsวเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตLวันที่เริ่ม
ตรวจตรา 

3. ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย.ชำรุดบกพรLองอยLางมีนัยสำคัญตsองแจsงใหsผูsจัดการกองทรัสต.
ทราบภายใน 5 (หsา) วันทำการนับแตLวันที่พบเหตุดังกลLาว 

4. ใหsสLงสำเนาบันทึกตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย.ใหsแกLทรัสตีภายใน 5 (หsา) วันทำ
การนับแตLวันทำบันทึกแลsวเสร็จ 

5. เมื ่อผู sจัดการกองทรัสต.ตรวจพบหรือไดsรับแจsงจากทรัสตีวLาอสังหาริมทรัพย.ชำรุด
บกพรLองอยLางมีนัยสำคัญ ผู sจ ัดการกองทรัสต.ตsองดำเนินการใหsมีการซLอมแซม
อสังหาริมทรัพย.นั้นใหsอยูLในสภาพที่จะใชsหาผลประโยชน.ไดsโดยเร็ว 

การทำธุรกรรมระหว2าง
กองทรัสต;กับผู%จัดการ
กองทรัสต;หรือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู%จัดการ
กองทรัสต; 

1. ดsานสาระของรายการตsองเปbนธุรกรรมที่เขsาลักษณะที่กำหนดในสัญญา 
2. ดsานระบบในการอนุมัติ การทำธุรกรรมระหวLางกองทรัสต.กับผูsจัดการกองทรัสต.หรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูsจัดการกองทรัสต. นอกจากที่ไดsแสดงขsอมูลไวsอยLางชัดเจนแลsว
ในแบบแสดงรายการขsอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหsดำเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการ
เขsาทำรายการตามที่กำหนดในสัญญา เชLน ไดsรับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือในกรณี
ที่เปbนธุรกรรมที่มีมูลคLาเกินกวLา 1,000,000 (หนึ่งลsาน) บาท หรือตั้งแตLรsอยละ 0.03 
(ศูนย.จุดศูนย.สาม) ของมูลคLาทรัพย.สินสุทธิของกองทรัสต.ขึ้นไป แลsวแตLมูลคLาใดจะสูง
กวLา ตsองไดsรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูsจัดการกองทรัสต.
ดsวย ในกรณีที่เปbนธุรกรรมที่มีมูลคLาตั้งแตL 20,000,000 (ยี่สิบลsาน) บาทขึ้นไป หรือ
เกินรsอยละสาม (3) ของมูลคLาทรัพย.สินสุทธิของกองทรัสต. แลsวแตLมูลคLาใดจะสูงกวLา 
ตsองไดsรับมติของผูsถือหนLวยทรัสต.ดsวยคะแนนเสียงไมLนsอยกวLา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของ
จำนวนเสียงทั้งหมดของผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

การทำธุรกรรมที่เปLนการ
ขัดแย%งทางผลประโยชน;
ระหว2างกองทรัสต;กับทรัส
ตี 

1. ในการจัดการกองทรัสต. ทรัสตีจะไมLกระทำการใดอันเปbนการขัดแยsงกับประโยชน.ของ
กองทรัสต. ไมLวLาการกระทำนั้นจะเปbนไปเพื่อประโยชน.ของทรัสตีเองหรือประโยชน.ของ
ผูsอื่น เวsนแตLเปbนการเรียกคLาตอบแทนในการทำหนsาที่เปbนทรัสตี หรือเปbนธุรกรรมที่มี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถLวงดุลความเปbนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตี



166

 

 

หัวข%อ รายละเอียด 
แสดงใหsเห็นไดsวLาไดsจัดการกองทรัสต.ในลักษณะที่เปbนธรรมและไดsเป�ดเผยขsอมูลที่
เกี่ยวขsองใหsผูsถือหนLวยทรัสต.ทราบกLอนอยLางเพียงพอแลsว โดยผูsถือหนLวยทรัสต.ที่ไดs
ทราบขsอมูลดังกลLาวมิไดsแสดงการคัดคsานแตLอยLางใด การเป�ดเผยขsอมูลและการ
คัดคsานดังกลLาวใหsเปbนไปตามหลักเกณฑ.ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

2. เวsนแตLคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนดเปbนอยLางอื่น 
การเป�ดเผยขsอมูลในลักษณะดังตLอไปนี้ ใหsถือเปbนการเป�ดเผยขsอมูลอยLางเพียงพอตLอผูs
ถือหนLวยทรัสต.หรือผูsลงทุน กLอนการเขsาทำธุรกรรมที่เปbนการขัดแยsงกับประโยชน.ของ
กองทรัสต. 
(1) เปbนการเป�ดเผยผLานตลาดหลักทรัพย.ตามขsอบังคับของตลาดหลักทรัพย.ที่เกี่ยวกับ

เรื่องดังกลLาว หรือชLองทางอื่นใดที่ผูsถือหนLวยทรัสต.สามารถเขsาถึงขsอมูลการจะเขsา
ทำธุรกรรมไดsอยLางทั่วถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเป�ดเผยขsอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตsองไมLนsอยกวLา 14 (สิบสี่) วัน 
(3) มีการเป�ดเผยชLองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคsานที่ชัดเจน 

โดยระยะเวลาดังกลLาวตsองไมLนsอยกวLา 14 (สิบสี่) วัน เวsนแตLในกรณีที่มีการขอมติ
ผูsถือหนLวยทรัสต.เพื่อเขsาทำธุรกรรมดังกลLาว ใหsการคัดคsานกระทำในการขอมติผูs
ถือหนLวยทรัสต.นั้น 

3. ในกรณีที่ผูsถือหนLวยทรัสต.แสดงการคัดคsานอยLางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเป�ดเผยตาม 
(3) ขsางตsน ในจำนวนเกินกวLา 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจำนวนหนLวยทรัสต.ที่จำหนLายไดs
แลsวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอมใหsมีการทำธุรกรรมที่เปbนการขัดแยsงกับ
ประโยชน.ของกองทรัสต.ไมLไดs 

การเปQดเผยข%อมูลของ
กองทรัสต; 

1. ผูsจัดการกองทรัสต.มีหนsาที่และความรับผิดชอบในการจัดทำและเป�ดเผยขsอมูลของ
กองทรัสต.ตLอสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย. ทรัสตี และผูsถือหนLวยทรัสต. ซึ่ง
รวมถึงการจัดสLงรายงานประจำปàของกองทรัสต.ใหsแกLผู sถือหนLวยทรัสต.และทรัสตี 
พรsอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำปà 

2. นอกจากการเป�ดเผยขsอมูลตามที่กำหนดแลsว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคำสั่งใดของ
ตลาดหลักทรัพย. และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนดใหsผูsจัดการกองทรัสต.มีหนsาที่ตsอง
เป�ดเผยขsอมูล หรือนำสLงสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต. และ
การปฏิบัติหนsาที่ของผูsจัดการกองทรสัต. ใหsผูsจัดการกองทรัสต.ปฏิบัติตามประกาศ หรือ
คำสั่งดังกลLาวดsวย 

การจ2ายประโยชน;ตอบ
แทนแก2ผู%ถือหน2วยทรัสต; 

1. ผูsจัดการกองทรัสต.จะจLายประโยชน.ตอบแทนใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต.ไมLนsอยกวLารsอยละ 
90 (เกsาสิบ) ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลsวในแตLละรอบปàบัญชี โดยจะจLายไมLนsอยกวLาปà
ละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจLายภายใน 90 (เกsาสิบ) วันนับแตLวันสิ้นรอบปàบัญชีหรือวันสิ้น
รอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจLายประโยชน.ตอบแทนนั้น แลsวแตLกรณี ยกเวsนในปà 2562 
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ผูsจัดการกองทรัสต.จะไมLมีการจLายประโยชน.ตอบแทนใหsแกLผู sถือหนLวยทรัสต. โดย
ผูsจัดการกองทรัสต.อาจพิจารณาจLายประโยชน.ตอบแทนตามเงื่อนไขในขsอนี้ในปà 2563  
กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลsว ใหsหมายถึงกำไรสุทธิที่หักดsวยรายการเงินสำรองเฉพาะเพื่อ
การดังนี้ 
(1) การซLอมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย.ของกองทรัสต.ตามแผนที่

กำหนดไวsอยLางชัดเจนในแบบแสดงรายการขsอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดง
รายการขsอมูลประจำปà รายงานประจำปà หรือที่ผูsจัดการกองทรัสต.ไดsแจsงใหsผูsถือ
หนLวยทรัสต.ทราบลLวงหนsา 

(2) การชำระหนี้เงินกูsยืมหรือภาระผูกพันจากการกูsยืมเงินของกองทรัสต.ตามวงเงินที่
ไดsระบุไวsในแบบแสดงรายการขsอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขsอมูล
ประจำปà รายงานประจำปà หรือที่ผูsจัดการกองทรัสต.ไดsแจsงใหsผูsถือหนLวยทรัสต.
ทราบลLวงหนsา 

(3) การจLายประโยชน.ตอบแทนใหsแกLผู sถือหนLวยทรัสต.ชนิดที่ใหsสิทธิในการไดsรับ
ประโยชน.ตอบแทนหรือการคืนเงินทุนในลำดับแรก (ถsามี) 

ในกรณีที่กองทรัสต.ไมLสามารถจLายประโยชน.ตอบแทนใหsแกLผู sถือหนLวยทรัสต.ตาม
เงื ่อนไขขsางตsน ผู sจ ัดการกองทรัสต.และทรัสตีตsองชี ้แจงเหตุผลความจำเปbนตLอ
สำนักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที ่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด และเป�ดเผยใหsผู sถือ
หนLวยทรัสต.ทราบในการประชุมสามัญประจำปà 
ในการพิจารณาจLายประโยชน.ตอบแทนใหsแกLผู sถือหนLวยทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.
จะตsองพิจารณาถึงความจำเปbนในการดำรงเงินสดของกองทรัสต.ใหsเหมาะสม ทั้งนี้ 
ตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 
ผูsจัดการกองทรัสต.ตsองไมLกูsยืมเงินเพื่อจLายประโยชน.ตอบแทนใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 

2. ในกรณีที่กองทรัสต.มีกำไรสะสมที่อsางอิงจากกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลsวในแตLละปàของ
กองทรัสต.ตามขsางตsนในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูsจัดการกองทรัสต.อาจจLายประโยชน.
ตอบแทนใหsผูsถือหนLวยทรัสต.จากกำไรสะสมดังกลLาวดsวยก็ไดs 

3. ในกรณีที่กองทรัสต.ยังมียอดขาดทุนสะสมอยูL ผูsจัดการกองทรัสต.จะไมLจLายประโยชน.
ตอบแทนแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 

การขอมติและการประชุม
ผู%ถือหน2วยทรัสต; 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ใหsกระทำดsวยวิธีการจัดประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.
เทLานั้น 

2. เหตุในการขอมติจากผูsถือหนLวยทรสัต.มีดังตLอไปนี้ 
(1) การประชุมสามัญประจำปà ซึ่งตsองจัดใหsมีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแตLวันสิ้นรอบ

ปàบัญชีของกองทรัสต. หรือภายในวันที ่ 30 มิถ ุนายน พ.ศ. 2563 แลsวแตL
ระยะเวลาใดจะถึงกำหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 



168

 

 

หัวข%อ รายละเอียด 
i. เมื ่อผู sจัดการกองทรัสต.เห็นสมควรใหsเรียกประชุมผู sถือหนLวยทรัสต.เพื่อ

ประโยชน.ในการจัดการกองทรัสต. 
ii. เมื่อผูsถือหนLวยทรัสต.ซึ่งถือหนLวยทรัสต.รวมกันไมLนsอยกวLารsอยละ 10 (สิบ) 

ของจำนวนหนLวยทรัสต.ที่จำหนLายไดsแลsวทั้งหมด เขsาชื่อกันทำหนังสือขอใหs
ผูsจัดการกองทรัสต.เรียกประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. โดยระบุเหตุผลในการขอ
เรียกประชุมไวsอยLางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผูsจัดการกองทรัสต.จะตsอง
ดำเนินการจัดใหsมีการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ภายใน 45 (สี่สิบหsา) วันนับ
แตLไดsรับหนังสือจากผูsถือหนLวยทรัสต. 

หากผูsจัดการกองทรัสต.ไมLไดsดำเนินการจัดใหsมีการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.
ภายในระยะเวลาดังกลLาวในขsอ (2)i. หรือขsอ (2)ii. ทรัสตีจะดำเนินการจัดใหsมี
การประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.เองก็ไดs 

3. ผูsจัดการกองทรัสต.มีหนsาที่จัดใหsมีการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต. โดยในการเรียกประชุม
ผูsถือหนLวยทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.ตsองปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.
ที่สัญญานี้กำหนดดังตLอไปนี้ 
(1) ใหsจัดสLงใหsผู sถือหนLวยทรัสต.ทราบลLวงหนsาไมLนsอยกวLา 14 (สิบสี่) วันกLอนวัน

ประชุม ในกรณีที่เปbนการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ซึ ่งมีวาระที่ตsองไดsมติผู sถือ
หนLวยทรัสต.ไมLนsอยกวLาสามในสี่ของจำนวนหนLวยทรัสต.ของผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ใหsจัดสLงใหsผูsถือหนLวยทรัสต.ทราบลLวงหนsาไมLนsอยกวLา7 (เจ็ด) วันกLอนวันประชุม 
ในกรณีอื่น 

(3) กรณีที ่มีประกาศกำหนดหลักเกณฑ.เกี ่ยวกับระยะเวลาการจัดสLงหนังสือนัด
ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ไวsเปbนการเฉพาะ ใหsจัดสLงใหsเปbนไปตามหลักเกณฑ.ใน
เรื่องนั้น 

4. การประชุมผู sถือหนLวยทรัสต.ตsองมีผู sถือหนLวยทรัสต.และผูsรับมอบฉันทะจากผูsถือ
หนLวยทรัสต. (ถsามี) มาประชุมไมLนsอยกวLา 25 (ยี่สิบหsา) คน หรือไมLนsอยกวLากึ่งหนึ่งของ
จำนวนผูsถือหนLวยทรัสต.ทั้งหมด และตsองมีหนLวยทรัสต.นับรวมกันไมLนsอยกวLา 1/3 
(หนึ่งในสาม) ของจำนวนหนLวยทรัสต.ที่จำหนLายไดsแลsวทั้งหมด จึงจะเปbนองค.ประชุม 

5. เวsนแตLสัญญานี้จะกำหนดไวsเปbนอยLางอื่น มติของผูsถือหนLวยทรัสต.ใหsประกอบดsวย
คะแนนเสียงดังตLอไปนี้ 
(1) ในกรณีทั่วไปใหsถือคะแนนเสียงขsางมากของผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(2) ในกรณีดังตLอไปนี้ ใหsถือคะแนนเสียงไมLนsอยกวLา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจำนวน

เสียงทั้งหมดของผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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i. การไดsมาหรือจำหนLายไปซึ ่งทรัพย.สินหลักที ่ม ีม ูลคLาตั ้งแตLร sอยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลคLาทรัพย.สินรวมของกองทรัสต. 
ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแลsวของกองทรัสต.ที ่มิไดsระบุไวsเปbนการ

ลLวงหนsาในสัญญานี้ 
iii. การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต. 
iv. การทำธุรกรรมกับผูsจัดการกองทรัสต.หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูsจัดการ

กองทรัสต. ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแตL 20,000,000 (ยี่สิบลsาน) บาท หรือเกิน
กวLารsอยละ 3 (สาม) ของมูลคLาทรัพย.สินสุทธิของกองทรัสต. แลsวแตLมูลคLาใด
จะสูงกวLา 

v. การเปลี่ยนแปลงประโยชน.ตอบแทนและการคืนเงินทุนใหsผูsถือหนLวยทรัสต. 
vi. การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูsจัดการกองทรัสต. 
vii. การแกsไขเพิ ่มเติมสัญญากLอตั ้งทรัสต.นี ้ในเรื ่องที ่กระทบสิทธิของผูsถือ

หนLวยทรัสต.อยLางมีนัยสำคัญ 
viii. การเลิกกองทรัสต. 

การจำกัดสิทธิในการรับ
ประโยชน;ตอบแทน การ
จัดการกับประโยชน;ตอบ
แทน และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผู%ถือ
หน2วยทรัสต; 

1. การจัดสรรหนLวยทรัสต.ใหsแกLบุคคลใด กลุLมบุคคลเดียวกันใด ผูsกLอตั้งทรัสต. ทรัสตี 
ผู sจัดการกองทรัสต. หรือผู sลงทุนตLางดsาว ตsองเปbนไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ.ที่
กำหนดไวsในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขsอง และที่ไดsมีการ
แกsไขเพิ่มเติม 

2. เนื ่องจากทรัพย.สินหลักที่กองทรัสต.จะลงทุนไมLมีการถือครองกรรมสิทธิ ์ที ่ดินใน
ประเทศไทย ปõจจุบันกองทรัสต.จึงไมLตกอยูLภายใตsขsอจำกัดเรื่องสัดสLวนการถือครอง
หนLวยทรัสต.ของผูsลงทุนตLางดsาว โดยผูsลงทุนตLางดsาวสามารถถือครองหนLวยทรัสต.ไดs
สูงสุดรsอยละ 100 

3. ในกรณีที่ผูsถือหนLวยทรัสต.ถือหนLวยทรัสต.เกินกวLาตามอัตราหรือหลักเกณฑ.ที่กำหนด
ไวsในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขsอง และที่ไดsมีการแกsไข
เพิ่มเติม ผูsถือหนLวยทรัสต.จะไมLมีสิทธิในการไดsรับประโยชน.ตอบแทนจากหนLวยทรัสต. 
ทั้งนี้ เฉพาะในสLวนที่เกินกวLาอัตราหรือไมLเปbนไปตามหลักเกณฑ.ดังกลLาว และใหs
ประโยชน.ตอบแทนในสLวนที่ไมLอาจจLายแกLผูsถือหนLวยทรัสต.ดังกลLาวตกเปbนของผูsถือ
หนLวยทรัสต.รายอื่นตามสัดสLวนการถือหนLวยทรัสต. 

4. ผูsถือหนLวยทรัสต.ดังตLอไปนี้มีขsอจำกัดสิทธิในการใชsสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(1) ผูsถือหนLวยทรัสต.ที่ถือหนLวยทรัสต.เกินกวLาอัตราหรือไมLเปbนไปตามหลักเกณฑ.ที่

กำหนดและ 
(2) ผูsถือหนLวยทรัสต.ที่มีสLวนไดsเสียเปbนพเิศษในเรื่องที่ขอมติ 
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สิทธิหน%าที่และความ
รับผิดชอบของทรัสตี 

1. ทรัสตีตsองปฏิบัติหนsาที่ดsวยความระมัดระวัง ซื่อสัตย.สุจริต เพื่อประโยชน.ที่ดีที่สุดของผูs
ถือหนLวยทรัสต.โดยรวม และเปbนไปตามสัญญากLอตั ้งทรัสต.ฉบับนี้และกฎหมายที่
เกี่ยวขsอง ตลอดจนขsอผูกพันที่ไดsใหsไวsเพิ่มเติมในเอกสารที่เป�ดเผยแกLผูsลงทุน (ถsามี) 
และตsองไมLมีขsอจำกัดความรับผิดของทรัสตีในกรณีที่ไมLปฏิบัติหนsาที่ดังกลLาว 

2. ทรัสตีมีหนsาที่ติดตามดูแลใหsผูsจัดการกองทรัสต. หรือผูsรับมอบหมายรายอื่น ปฏิบัติ
หนsาที่ใหsเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ และสัญญาอื่นที่เกี่ยวขsอง  

3. ทรัสตีตsองเขsารLวมในการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ดsวยทุกครั้ง และใหsความเห็นเกี่ยวกับ
เรื่องที่ขอใหsที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ลงมติวLา เปbนกรณีที่เปbนไปตามสัญญากLอตั้งท
รัสต.และกฎหมายที่เกี่ยวขsองหรือไมL และหากมีการขอมติที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.
เพื่อดำเนินการอยLางใดอยLางหนึ่ง ทรัสตีตsองปฏิบัติดังตLอไปนี้ดsวย 

4. ทรัสตีมีหนsาที่บังคับชำระหนี้หรือดูแลใหsมีการบังคับชำระหนี้เพื่อใหsเปbนไปตามขsอ
สัญญาระหวLางกองทรัสต.กับบุคคลอื่น  

5. ทรัสตีมีหนsาที่เขsาจัดการกองทรัสต.ในกรณีที่ไมLมีผูsจัดการกองทรัสต. หรือมีเหตุที่ทำใหs
ผูsจัดการกองทรัสต.ไมLสามารถปฏิบัติหนsาที่ไดs ทั้งนี้ ภายใตsหลักเกณฑ.ที่กำหนดไวsใน
ประกาศที่ กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขsอง 

6. ทรัสตีมีสิทธิ หนsาที ่ และความรับผิดชอบอื ่นตามที ่กำหนดไวsในประกาศที ่ กร. 
14/2555 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขsอง 

7. ทรัสตีมีหนsาที ่บริหารและจัดหาผลประโยชน.จากทรัพย.สินอื ่น ๆ ของกองทรัสต.
นอกจากทรัพย.สินหลัก รวมทั้งดำเนินการอื่นใดที่จำเปbนเพื่อใหsการบริหารทรัพย.สินอื่น 
ๆ ของกองทรัสต.นอกจากทรัพย.สินหลักเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต. และกฎหมายที่
เกี่ยวขsอง รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายใหsผูsจัดการกองทรัสต.จัดการกองทรัสต.ในสLวน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย.สินอื่นที่มิใชLทรัพย.สินหลักแทนทรัสตี 

8. ทรัสตีมีหนsาที่ในการแกsไขสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ตามคำสั่งของสำนักงาน ก.ล.ต. 
9. ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต.ไมLเปbนไปตามที่กำหนดในสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ 

หรือพ.ร.บ. ทรัสต. ทรัสตีตsองรับผิดตLอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกLกองทรัสต. 
10. ทรัสตีตsองติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหsผูsจัดการกองทรัสต.หรือผูsรับมอบหมายรายอื่น 

(ถsามี) ดำเนินการในงานที่ไดsรับมอบหมายใหsเปbนไปตามสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้และ
กฎหมายที่เกี่ยวขsอง  

11. ในกรณีที่ผูsจัดการกองทรัสต.ไมLสามารถปฏิบัติหนsาที่ไดs ใหsทรัสตีเขsาจัดการกองทรัสต.
ตามความจำเปbนเพื่อปóองกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิใหsเกิดความเสียหายอยLางรsายแรงตLอ
ประโยชน.ของกองทรัสต.หรือผูsถือหนLวยทรัสต.โดยรวม และดำเนินการตามอำนาจ
หนsาที่ที่ระบุไวsในสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้และพ.ร.บ. ทรัสต. ในการจัดใหsมีผูsจัดการ
กองทรัสต.รายใหมL 
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12. ในกรณีที่ทรัสตีเปbนผูsถือหนLวยทรัสต.ในกองทรัสต.ที่ตนทำหนsาที่เปbนทรัสตี หากตsองมี

การออกเสียงหรือดำเนินการใด ๆ ในฐานะผูsถือหนLวยทรัสต. ใหsทรัสตีคำนึงถึงและ
รักษาผลประโยชน.สูงสุดของผูsถือหนLวยทรัสต.โดยรวมและตั้งอยูLบนหลักแหLงความ
ซื่อสัตย.สุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมLกLอใหsเกิดความขัดแยsงหรือ
กระทบตLอการปฏิบัติหนsาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต.ดังกลLาว 

13. ทรัสตีตsองจัดใหsมีการจัดทำทะเบียนผู sถือหนLวยทรัสต. โดยอาจมอบหมายใหsนาย
ทะเบียนหลักทรัพย.ดำเนินการแทนไดs  

14. ทรัสตีตsองจัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหนLวยทรัสต.มอบใหsแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 

การแต2งตั้ง เงื่อนไขและ
วิธีการเปลี่ยนแปลงและ
ค2าตอบแทนของทรัสตี 

1. การแตLงตั้งทรัสตีรายใหมLใหsกระทำไดsโดยอาศัยมติไมLนsอยกวLา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของผูs
ถือหนLวยทรัสต.ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงเทLานั้น 

2. ทรัสตีจะพsนสภาพจากการเปbนทรัสตีเมื่อเกิดเหตุการณ.ใดเหตุการณ.หนึ่งดังตLอไปนี้ 
(1) ทรัสตีลาออกจากการเปbนทรัสตีของกองทรัสต. โดยทรัสตีไดsแจsงการลาออกเปbน

หนังสือใหsผูsถือหนLวยทรัสต.และผูsจัดการกองทรัสต.ทราบไมLนsอยกวLา 90 (เกsาสิบ) 
วัน กLอนวันที่การลาออกมีผลบังคับ ทัง้นี้ การลาออกดังกลLาวจะตsองไมLกLอใหsเกิด
ความเสียหายแกLผูsถือหนLวยทรัสต. 

(2) ทรัสตีจงใจฝúาฝùนหรือไมLปฏิบัติตามหนsาที่หรือขsอตกลงที่เปbนสาระสำคัญใด ๆ 
ตามที่ระบุไวsในสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ หรือผิดคำรบัรองที่เปbนสาระสำคัญใด ๆ 
ตามที่ใหsไวsในสัญญากLอตั ้งทรัสต.ฉบับนี้ และการดังกลLาวมีผลกระทบอยLาง
รsายแรงตLอการดูแลจัดการกองทรัสต.หรือการจัดหาผลประโยชน.จากทรัพย.สิน
หลัก และทรัสตีไมLสามารถดำเนินการแกsไขและปฏิบัติใหsถูกตsองตามสัญญา
ภายใน 180 (หนึ่งรsอยแปดสิบ) วันนับจากวันที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแหLง
การผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูLสัญญาไดsตกลงกัน 

(3) ทรัสตีถูกศาลสั่งพิทักษ.ทรัพย. ศาลมีคำสั่งใหsฟùûนฟูกิจการของทรัสตี ทรัสตีเลิก
กิจการสิ้นสภาพความเปbนนิติบุคคล หรือสิ้นสภาพธนาคารพาณิชย. (แลsวแตL
กรณี) 

(4) ที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติใหsเปลี่ยนแปลงทรัสตี 
(5) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจเปbนทรัสตีเปbนการชั่วคราวหรือ

สั่งเพิกถอนการอนุญาตใหsประกอบธุรกิจเปbนทรัสตี 
(6) ทรัสตีขาดคุณสมบัติในการประกอบธุรกิจเปbนทรัสตีตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขsอง

กำหนด 
(7) ทรัสตีไมLสามารถดำรงเงินกองทุนตามประกาศ กข. 9/2552 

ทั ้งนี ้ กำหนดเวลาการเปลี ่ยนแปลงทรัสตีในกรณี ทรัสตีไมLสามารถดำรง
เงินกองทุนไดsตามที่กฎหมายกำหนด ตsองดำเนินการใหsแลsวเสร็จภายใน 90 วัน
นับแตLวันที่รูsหรือควรรูs 
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3. ในระหวLางที่ยังไมLไดsมีการแตLงตั้งทรัสตีรายใหมL ใหsทรัสตีรายเดิมทำหนsาที่ทรัสตีตLอไป

แตLเฉพาะการดูแลรักษาประโยชน. หรือการใชsสิทธิในกองทรัสต.เพื่อมิใหsกองทรัสต.
เสียหาย เสื่อมคLา หรือไรsประโยชน.จนกวLาทรัสตีรายใหมLจะมีสิทธิโดยสมบูรณ.เหนือ
กองทรัสต. ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไมLสามารถดำรงเงินกองทุนตามประกาศ กข. 9/2552 
การเปลี่ยนแปลงทรัสตีจะตsองดำเนินการใหsแลsวเสร็จภายใน 90 (เกsาสิบ) วันนับแตL
วันที่รูsหรือควรรูsถึงเหตุดังกลLาว 

4. ในกรณีที่เกิดเหตุใหsตsองเปลี่ยนแปลงทรัสตี แตLมิอาจแตLงตั้งทรัสตีรายใหมLไดsภายใน
ระยะเวลาตามที่กำหนดไวsในกฎหมาย และประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขsอง
ในกรณีที่มีเหตุใหsตsองมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตีแตLมิอาจแตLงตั้งทรัสตีรายใหมLเพราะมี
เหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงไดs ใหsผูsมีสLวนไดsเสียรsองขอตLอศาลใหsมีการแตLงตั้งทรัสตีรายใหมL 
ถsามิอาจแตLงตั้งไดsใหsศาลมีคำสั่งเลิกทรัสต. ทั้งนี้ ใหsศาลมีอำนาจแตLงตั้งบุคคลใดเขsา
จัดการกองทรัสต. โดยไดsรับคLาตอบแทนตามที่ศาลกำหนดไดs 

5. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีไมLไดsมีผลกระทบตLอการมีผลบังคับใชsของสัญญานี้และไมLมี
ผลกระทบตLอสถานะของกองทรัสต.  

6. คLาตอบแทนหรือคLาธรรมเนียมของทรัสตีใหsเปbนไปตามที่กำหนดไวsในสัญญานี้ 

ความเปLนอิสระของทรัสตี
และความขัดแย%งทาง
ผลประโยชน;ของทรัสตี 

1. ทรัสตีตsองปฏิบัติหนsาที่เปbนทรัสตีของกองทรัสต.อยLางมีประสิทธิภาพและเปbนอิสระ 
รวมทั้งไมLกระทำการใดที่เปbนการขัดแยsงกับผลประโยชน.ของกองทรัสต. 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวขsองกับผูsจัดการกองทรัสต.ในลักษณะตามที่กำหนดไวsในสัญญานี้
หร ือเปbนหรือมีความเกี ่ยวขsองกับผู sท ี ่จะจำหนLาย โอน ใหsเช Lา หรือใหsส ิทธิใน
อสังหาริมทรัพย.แกLกองทรัสต.ในลักษณะที่ทำใหsไมLสามารถปฏิบัติหนsาที่ในสLวนที่
เกี่ยวขsองกับอสังหาริมทรัพย.หรือการจัดหาผลประโยชน.จากอสังหาริมทรัพย.ไดsอยLาง
อิสระ ใหsถือวLาทรัสตีขาดความเปbนอิสระและจะรับเปbนทรัสตีของกองทรัสต.มิไดs 

3. ทรัสตีจะกระทำการใดที่เปbนการขัดแยsงกับประโยชน.ของกองทรัสต. หรืออาจทำใหsทรัส
ตีขาดความเปbนอิสระมิไดs เวsนแตLเปbนธุรกรรมที่เปbนไปตามหลักเกณฑ.ดังตLอไปนี้ 
(1) เปbนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถLวงดุลความเปbนธรรมของ

ธุรกรรมดังกลLาว 
(2) ในกรณีที่เปbนการทำธุรกรรมที่เปbนการขัดแยsงกับประโยชน.ของกองทรัสต. ตsองมี

การเป�ดเผยขsอมูลที่เกี่ยวขsองใหsผูsถือหนLวยทรัสต.ทราบกLอนอยLางเพียงพอแลsว โดย
บุคคลดังกลLาวไมLคัดคsานหรือคัดคsานในจำนวนที่นsอยกวLาหลักเกณฑ.ตามสัญญานี้ 
และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแยsงทางผลประโยชน.เกิดขึ้น ทรัสตีตsองดำเนินการใหsมั่นใจไดsวLาผูs
ถือหนLวยทรัสต.ไดsรับการปฏิบัติที่เปbนธรรมและเหมาะสม โดยการปóองกันความขัดแยsง
ทางผลประโยชน.ระหวLางกองทรัสต.กับทรัสตีใหsรวมถึงการดำเนินการดังตLอไปนี้ 
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(1) ทรัสตีตsองไมLมีผลประโยชน.อื ่นที ่อาจขัดแยsงกับผลประโยชน.ที ่ด ีที ่ส ุดของ

กองทรัสต. และหากมีกรณีที่อาจกLอใหsเกิดความขัดแยsงทางผลประโยชน.ตsอง
สามารถแสดงไดsวLามีกลไกที่จะทำใหsเชื่อมั่นไดsวLา การบริหารจัดการกองทรสัต.จะ
เปbนไปเพื่อประโยชน.ที่ดีที่สุดของกองทรัสต.และผูsถือหนLวยทรัสต.โดยรวม 

(2) กองทรัสต.จะไมLเขsาทำรายการใดที่อาจสLงผลใหsทรัสตีไมLสามารถทำหนsาที่ไดsอยLาง
เปbนอิสระ เชLน การซื้ออสังหาริมทรัพย.จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจทำ
ใหsทรัสตีไมLสามารถใหsความเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ 
Due Diligence) ของผูsจัดการกองทรัสต.ไดsอยLางเปbนอิสระ เปbนตsน 

ผู%จัดการกองทรัสต;และ
หน%าที่ของผู%จัดการ
กองทรัสต; 

1. ผู sจ ัดการกองทรัสต.มีหนsาที ่ตามที ่ไดsร ับมอบหมายจากทรัสตีในการดูแลจัดการ
กองทรัสต.ในสLวนที่เปbนการดำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูsยืมเงิน 
เปลี่ยนแปลงและกLอภาระผูกพันแกLทรัพย.สินของกองทรัสต. การเขsาทำสัญญา และการ
ดำเนินกิจการตLาง ๆ เพื่อกองทรัสต. รวมทั้งการจัดทำและเป�ดเผยขsอมูลของกองทรัสต. 
และการนำสLงขsอมูลใหsแกLทรัสตี ซึ ่งรวมถึงขsอมูลตามที่กำหนดในมาตรา 56 และ
มาตรา 57 แหLงพ.ร.บ.หลักทรัพย. และเงื่อนไขเทLาที่สัญญาแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต.ไดs
ระบุไวs  

2. ผูsจัดการกองทรัสต.อาจมอบหมายใหsบุคคลอื ่นรับดำเนินการในงานที่อยู Lในความ
รับผิดชอบของตนแทนตนไดs โดยตsองแสดงขอบเขตอำนาจหนsาที่ของผูsรับดำเนินการ
ดังกลLาวในสัญญาที่เกี่ยวขsอง ทั้งนี้ ผูsจัดการกองทรัสต.จะตsองคัดเลือกผูsรับดำเนินการ
ดsวยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งกำกับและตรวจสอบการดำเนินการของผูsรับ
ดำเนินการดsวย โดยการมอบหมายใหsบุคคลอื่นดำเนินการแทนนั้นจะตsองไมLขัดหรือ
แยsงกับกฎหมายหลักทรัพย.หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขsองอยLางมนียัสำคัญ 

3. ผูsจัดการกองทรัสต.สามารถเบิกจLายทรัพย.สินของกองทรัสต.ไดs เฉพาะกรณีที่เปbนการ
เบิกจLายจากบัญชีดำเนินงานของกองทรัสต.ภายใตsวงเงินที่ไดsรับการอนุมัติจากทรัสตี 
และใหsผูsจัดการกองทรัสต.จัดทำและจัดสLงรายงานการเบิกจLายใหsแกLทรัสตีเพื่อใหsทรัสตี
สามารถตรวจสอบรายการดังกลLาวและสั่งจLายไดsภายในระยะเวลา 5 (หsา) วันทำการ 
นับจากวันที่ผูsจัดการกองทรัสต.จัดสLงรายงานดังกลLาวใหsแกLทรัสตี 

4. เมื่อมีการขอมติของผูsถือหนLวยทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.ที่ถือหนLวยทรัสต.ตsองใชsสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนในลักษณะที ่เชื ่อวLาเปbนไปเพื ่อประโยชน.ที ่ด ีที ่ส ุดของผู sถือ
หนLวยทรัสต.โดยรวม 

5. ในการดำเนินธุรกิจเปbนผูsจัดการกองทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.ตsองปฏิบัติใหsเปbนไปตาม
หลักการดำเนินธุรกิจดังตLอไปนี้ 
(1) ปฏิบัติหนsาที ่โดยใชsความรู sความสามารถเยี ่ยงผู sประกอบวิชาชีพ ดsวยความ

รับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย.สุจริต โดยตsองปฏิบัติตLอผูsถือ
หนLวยทรัสต.อยLางเปbนธรรม เพื่อประโยชน.ที่ดีที่สุดของผูsถอืหนLวยทรัสต.โดยรวม 
รวมทั้งตsองปฏิบัติใหsเปbนไปตามกฎหมาย สัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ สัญญาแตLงตั้ง
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ผู sจ ัดการกองทรัสต. ว ัตถุประสงค.ในการจัดตั ้งกองทรัสต. และมติของผู sถือ
หนLวยทรัสต. 

(2) ปฏิบัติตามหลักเกณฑ.เกี่ยวกับการดำรงเงินกองทุนของบริษัทหลักทรัพย.จัดการ
กองทุนที่จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย.และโครงสรsางพื้นฐาน 

(3) ดำเนินการอื่นใดตามที่กำหนดไวsในสัญญาฉบับนี้ 
6. เป�ดเผย ใหsความเห็น หรือใหsขsอมูลที่มีความสำคัญและเกี่ยวขsองอยLางเพียงพอในการ

ตัดสินใจลงทุนของผูsลงทุน โดยขsอมูลดังกลLาวตsองสื่อสารไดsอยLางชัดเจน ไมLบิดเบือน 
และไมLทำใหsสำคัญผิด 

7. ในการทำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพย.เพื่อกองทรัสต. ผูsจัดการกองทรัสต.ตsองปฏิบัติ
ใหsมั่นใจไดsวLาการจำหนLาย จLาย โอนอสังหาริมทรัพย. หรือการเขsาทำสัญญาที่เกี่ยวเนื่อง
กับอสังหาริมทรัพย. เพื ่อกองทรัสต.เปbนไปอยLางถูกตsองและมีผลใชsบังคับไดsตาม
กฎหมาย และใหsมั่นใจไดsวLาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย.ของกองทรัสต.เปbนไปอยLาง
เหมาะสม 

8. ผูsจัดการกองทรัสต.ตsองจัดใหsมีการประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.ตามที่กำหนดในสัญญา
กLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ 

9. ใหsผูsจัดการกองทรัสต.เปbนผูsจัดทำและรายงานการเป�ดเผยขsอมูลเกี่ยวกับฐานะการเงิน
และผลการดำเนินงานของกองทรัสต. ตามหลักเกณฑ.ที ่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 
51/2555 และประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขsอง และที่ไดsมีการแกsไขเพิ่มเติม และสLงรายงาน
ดังกลLาวตLอสำนักงาน ก.ล.ต. หรือหนLวยงานที่เกี่ยวขsอง 

การเปลี่ยนแปลงผู%จัดการ
กองทรัสต; 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูsจัดการกองทรัสต.มีดังตLอไปนี้ 
(1) ผูsจัดการกองทรัสต.ไดsแจsงตLอสำนักงาน ก.ล.ต. เปbนหนังสือถึงความประสงค.ที่จะ

ยุติการปฏิบัติงานเปbนผูsจัดการกองทรัสต.ที่ไดsรับความเห็นชอบจากสำนักงาน 
ก.ล.ต. และสำนักงาน ก.ล.ต. อนุญาตแลsว 

(2) สำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหsความเห็นชอบเปbนผูsจัดการกองทรัสต.หรือสั่ง
พักการปฏิบัติหนsาที่ของผูsจัดการกองทรสัต.เปbนเวลาเกิน 90 (เกsาสิบ) วัน 

(3) กรณีการใหsความเห็นชอบเปbนผูsจัดการกองทรัสต.สิ้นอายุ และผูsจัดการกองทรัสต.
ไมLยื่นคำขอตLออายุการใหsความเห็นชอบตLอสำนักงาน ก.ล.ต. 

(4) ผูsจัดการกองทรัสต.ถูกศาลสั่งพิทักษ.ทรัพย. ศาลมีคำสั่งใหsฟùûนฟูกิจการของผูsจัดการ
กองทรัสต. หรือผูsจัดการกองทรัสต.สิ้นสภาพความเปbนนิติบุคคล   

(5) ที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติใหsถอดถอนผูsจัดการกองทรัสต. เนื่องจากผูsจัดการ
กองทรัสต.ฝúาฝùนหรือไมLปฏิบัติหนsาที่ หรือมีลักษณะไมLเปbนไปตามกฎหมายที่
เกี่ยวขsองตามที่ระบุไวsในสัญญาแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต. และทรัสตีไดsทำหนังสือ
แจsงการบอกเลิกสัญญาแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต.แกLผูsจัดการกองทรัสต.แลsว 
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หัวข%อ รายละเอียด 
(6) ผูsจัดการกองทรัสต.ไดsแจsงความประสงค.ที่จะออกจากการเปbนผูsจัดการกองทรัสต.

ตามที่กำหนดไวsในสัญญาแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต.  
(7) ผูsจัดการกองทรัสต.ไดsใชsสิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กำหนดไวsในสัญญาแตLงตั้ง

ผูsจัดการกองทรัสต. ในกรณีที่ทรัสตีจงใจฝúาฝùนหรือไมLปฏิบัติตามหนsาที่ ขsอตกลงที่
เปbนสาระสำคัญใด ๆ หรือผิดคำรับรองที่เปbนสาระสำคัญใด ๆ ตามที่ใหsไวsใน
สัญญาแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต. 

(8) ผูsจัดการกองทรัสต.ไมLสามารถดำรงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ.ในประกาศ สช. 
29/2555 

2. ในการแตLงตั ้งผู sจ ัดการกองทรัสต.รายใหมL ใหsทรัสตีดำเนินการเรียกประชุมผู sถือ
หนLวยทรัสต.เพื่อใหsที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต.รายใหมL วัน
นับแตLวันที่เกิดเหตุแหLงการเปลี่ยนแปลงผูsจัดการกองทรัสต. และแตLงตั้งบุคคลที่ผูsถือ
หนLวยทรัสต.มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตLวันที่ไดsรับมติ หรือภายใน
ระยะเวลาอื่นใดตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

3. ไมLวLากรณีใด ๆ หากผูsจัดการกองทรัสต.ไมLสามารถปฏิบัติหนsาที่ไดs ใหsทรัสตีจัดการ
กองทรัสต.ตามความจำเปbนเพื่อปóองกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิใหsเกิดความเสียหายอยLาง
รsายแรงตLอประโยชน.ของกองทรัสต.หรือผู sถือหนLวยทรัสต.ทั ้งปวง โดยทรัสตีอาจ
มอบหมายใหsบุคคลอื่นจัดการกองทรัสต.แทนในระหวLางนี้ไดs 

ค2าธรรมเนียมและ
ค2าใช%จ2าย 

การเรียกเก็บคLาธรรมเนียม เงินตอบแทนอื่นใด หรือคLาใชsจLาย จากกองทรัสต.หรือจากผูsถือ
หนLวยทรัสต. จะตsองเปbนไปตามที่ระบุไวsในสัญญา ทั้งนี้ คLาธรรมเนียมและคLาใชsจLายดังกลLาว 
ไมLรวมภาษีมูลคLาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน 

การแก%ไขเพิ่มเติมสัญญา 1. การแกsไขเพิ ่มเติมสัญญากLอตั ้งทรัสต.ฉบับนี ้ในเรื ่องที ่จะกระทบตLอสิทธิที ่ม ิใชL
สาระสำคัญของผูsถือหนLวยทรัสต. หรือเรื่องที่เห็นไดsวLาจะเปbนประโยชน.ตLอกองทรัสต.
หรือผูsถือหนLวยทรัสต.โดยชัดแจsง หรือในสLวนซึ่งไมLทำใหsสิทธิของผูsถือหนLวยทรัสต.ดsอย
ลง หรือเพื่อใหsเปbนไปตามบทบัญญัติแหLงพ.ร.บ. หลักทรัพย. พ.ร.บ. ทรัสต. ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรือคำสั่งที่ออกโดยอาศัยอำนาจแหLงกฎหมายดังกลLาว ไมLตsองไดsรับมติ
ของผูsถือหนLวยทรัสต. หากไดsแจsงใหsแกLผู sถือหนLวยทรัสต.โดยการเป�ดเผยผLานตลาด
หลักทรัพย. หรือชLองทางอื่นใดที่ผูsถือหนLวยทรัสต.สามารถเขsาถึงขsอมูลไดsอยLางทั่วถึง 
และสำนักงาน ก.ล.ต. ทราบแลsว 

2. การแกsไขเพิ่มเติมสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ตsองไมLขัดหรือแยsงกับเจตนารมณ.ในการ
กLอตั ้งกองทรัสต. และบทบัญญัติแหLงพ.ร.บ. หลักทรัพย. พ.ร.บ. ทรัสต. ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรือคำสั่งที่ออกโดยอาศัยอำนาจแหLงกฎหมายดังกลLาว 

3. การแกsไขเพิ่มเติมสัญญากLอตั้งทรัสต.ฉบับนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผูsถือหนLวยทรัสต.
ตsองไดsรับมติของผูsถือหนLวยทรัสต.ตามที่ระบุไวsในขsอ 15.8 เวsนแตLเปbนการแกsไขเพิ่มเติม
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หัวข%อ รายละเอียด 
ตามคำสั่งของสำนักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหLงพ.ร.บ. ทรัสต. หรือเปbนกรณีที่เขsา
เงื่อนไขในสัญญากLอตั้งทรัสต. 

การเลิกกองทรัสต; ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต. เมื่อปรากฏเหตุการณ.ดังตLอไปนี้ 
1. เมื่อจำนวนผูsถือหนLวยทรัสต.ลดลงเหลือนsอยกวLา 35 (สามสิบหsา) ราย 
2. เมื่อมีการจำหนLายทรัพย.สินหลัก และผูsจัดการกองทรัสต.ไมLสามารถดำเนินการเพื่อใหs

กองทรัสต.ลงทุนในอสังหาริมทรัพย.เปbนมูลคLารวมกันไมLนsอยกวLา 500,000,000 (หsา
รsอยลsาน) บาท หรือไมLนsอยกวLารsอยละ 75 (เจ็ดสิบหsา) ของมูลคLาทรัพย.สินรวมของ
กองทรัสต. ภายใน 1 (หนึ่ง) ปàนับแตLวันที่จำหนLายไปซึ่งทรัพย.สินหลักดังกลLาว 

3. เมื่อที่ประชุมผูsถือหนLวยทรัสต.มีมติใหsเลิกกองทรัสต. 
4. กรณีที่มีเหตุตsองเปลี่ยนแปลงผูsจัดการกองทรัสต. แตLทรัสตีไมLสามารถหาผูsที่มีคุณสมบัติ

เหมาะสมในการเปbนผูsจัดการกองทรัสต.รายใหมLไดsภายในระยะเวลาที่สำนักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศกำหนด นับแตLวันที่การปฏิบัติหนsาที่ของผูsจัดการกองทรัสต.รายเดิมสิ้นสุด 
และทรัสตีไดsใชsความพยายามอยLางดีที่สุดในการขอมติของผูsถือหนLวยทรัสต.เพื่อแตLงตั้ง
ผูsจัดการกองทรัสต.รายใหมLแลsวแตLยังไมLสามารถแตLงตั้งผูsจัดการกองทรัสต.รายใหมLไดs 
ในกรณีดังกลLาวนี้ ใหsทรัสตีขอมติจากผูsถือหนLวยทรัสต.ในการเลิกกองทรัสต. 

5. เมื่อศาลมีคำพิพากษาหรือมีคำสั่งใหsเลิกกองทรสัต. ในกรณีที่มีเหตุตsองเปลี่ยนแปลงทรัส
ตีแตLมิอาจแตLงตั้งทรัสตีรายใหมLเพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงไดs และผูsมีสLวนไดsเสียไดs
รsองขอตLอศาลใหsมีการแตLงตั้งทรัสตีรายใหมLแลsว แตLมิอาจแตLงตั้งไดs 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
(เดิมช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อี. รีเทล”) 

 
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

และ 
รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล 
  (เดิมช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อี. รีเทล”) 
 
ความเห็น 
 
ขา้¡เ�า้Åดต้รว�สอบงบการเงินของทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr อลัÅล �เดิมชº่อ vทรัสตrเ¡º่อการลงทุน
Äนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrบวัหลวง เค�อี� รีเทล”) �vกองทรัสตrw� �¹่ งประกอบดว้ยงบแสดง�านะการเงินและงบประกอบ
รายละเอียดเงินลงทุน � วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 งบก าÅรขาดทุนเบÈดเสรÈ� งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรั¡ยrสุทธิและ 
งบกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั รวม�¹งหมายเหตุ�¹่ งประกอบดว้ยสรุปนÃยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเรº่องอº่น Ç 
 
ข้า¡เ�้าเหÈนวnา งบการเงินข้างต้นน้ีแสดง�านะการเงินของกองทรัสตr � วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 ผลการด าเนินงาน 
การเปล่ียนแปลงสินทรั¡ยrสุทธิและกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัÃดย�ูกตอ้งตามท่ีควรÄนสาระส าคญัตามแนว
ป�ิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรั¡ยr ทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนอสังหาริมทรั¡ยr กองทุนรวมÃครงสร้าง¡º้น�าน
และทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนÃครงสร้าง¡º้น�าน ท่ีสมาคมบริ¬ทั�ดัการลงทุนก าหนดÃดยÅดรั้บความเหÈนชอบ�ากส านักงาน
ค�ะกรรมการก ากบัหลกัทรั¡ยrและตลาดหลกัทรั¡ยr 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้า¡เ�้าÅด้ป�ิบัติงานตรว�สอบตามมาตร�านการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้า¡เ�้าÅด้กลnาวÅว้Äนวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินÄนรายงานของข้า¡เ�้า ข้า¡เ�้ามีความเปÈ นอิสระ�าก 
กองทรัสตrตามขอ้ก าหนด�รรยาบรร�ของผูป้ระกอบวิชาชี¡บญัชีท่ีก าหนดÃดยส£าวิชาชี¡บญัชี  Äนสnวนท่ีเก่ียวข้องกับ 
การตรว�สอบงบการเงิน และขา้¡เ�า้Åดป้�ิบติัตามความรับผิดชอบดา้น�รรยาบรร�อº่น Ç �¹่ งเปÈ นÅปตามขอ้ก าหนดเหลnาน้ี 
ขา้¡เ�า้เชº่อวnาหลกั�านการสอบบญัชีท่ีขา้¡เ�า้Åดรั้บเ¡ียง¡อและเหมาะสมเ¡º่อÄชเ้ปÈ นเก��rÄนการแสดงความเหÈนของขา้¡เ�า้ 
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เรºÉ องสÎาคัญในการตรวจสอบ 
 

เรº่ องส าคัญÄนการตรว�สอบคºอเรº่ องตnาง  Ç ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดตามดุลย¡ินิ�เยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชี¡ของข้า¡เ�้าÄนการ 
ตรว�สอบงบการเงินส าหรับงวดปั��ุบนั ขา้¡เ�า้Åดน้ าเรº่องเหลnาน้ีมา¡ิ�าร�าÄนบริบทของการตรว�สอบงบการเงินÃดยรวม
และÄนการแสดงความเหÈนของขา้¡เ�า้ ทั้งน้ีขา้¡เ�า้ÅมnÅดแ้สดงความเหÈนแยกตnางหากส าหรับเรº่องเหลnาน้ี 
 

มูลคnาของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr 
อา้ง�¹งหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4 (ก� และ 7  
เร่ืองสÎาคัญในการตรว�สอบ ได้ตรว�สอบเร่ืองดังกล่าวอย่างไร 
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrวดัมูลคnาดว้ย
มูลคnายติุธรรมและมีนยัส าคญัÄนงบการเงินของกองทรัสตr 
มูลคnายติุธรรมของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr
ประมา�Ãดยวิธีคิด�ากรายÅดÃ้ดยการคิดลดประมา�การ
กระแสเงินสดÄนอนาคต�¹่ งข¹้นอยูnกบัการคาดการ�r 
ผลประกอบการของสินทรั¡ยrแตnละแหnง รวม�¹ง
ผลกระทบ�ากการแ¡รnระบาดของÃรคติดเชº้อÅวรัส 
ÃคÃรนา 2019 (COVID-19) ÃดยกองทรัสตrÅดแ้ตnงตั้ง 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ�าก£ายนอกเ¡º่อประเมินมูลคnา
ยติุธรรมของเงินลงทุนดงักลnาว  
 

เนº่อง�ากการก าหนดและประเมินมูลคnายติุธรรมมีการÄช้
ดุลย¡ินิ�Äนการก าหนดขอ้สมมติท่ีส าคญั เรº่องดงักลnาว�¹ง
เปÈนเรº่องท่ีขา้¡เ�า้Äหค้วามส าคญัÄนการตรว�สอบ 

วิธีการตรว�สอบของขา้¡เ�า้รวม�¹ง 
 
• ท าความเขา้Ä�และประเมินวิธีการท่ีกองทรัสตrÄชÄ้น         

การก าหนดและประเมินมูลคnายุติธรรมของสินทรั¡ยr  
 

• ประเมินความเปÈนอิสระ คุ�สมบติั และความสามาร�ของ   
ผูป้ระเมินราคาของกองทรัสตr รวม�¹งการอnานเงº่อนÅข       
Äนสัญญา�า้งงานระหวnางผูป้ระเมินราคากบักองทรัสตr 

 
• ¡ิ�าร�า�¹งความสมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลคnาและ      

ขอ้สมมติหลกัท่ีÄชÄ้นการประเมินมูลคnา Ãดยเปรียบเทียบ 
กบัขอ้มูลท่ีเกิดข¹้น�ริง รวม�¹ง¡ิ�าร�าความสมเหตุสมผล
Äนการเปล่ียนแปลงมูลคnายติุธรรมท่ีมีนยัส าคญัเมº่อเทียบกบั
ปีกnอน ตลอด�นสุnมทดสอบกบัเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งและ
ทดสอบการค านว�ของประมา�การกระแสเงินสดคิดลด  

 
• ¡ิ�าร�าความเ¡ียง¡อของการเปิดเผยขอ้มูลตามมาตร�าน

การรายงานทางการเงิน 
 

 

ข้อมู¨อºÉน� 
 

ผู�้ดัการกองทรัสตrเปÈ นผูรั้บผิดชอบตnอขอ้มูลอº่น ขอ้มูลอº่นประกอบดว้ยขอ้มูล�¹่ งรวมอยูnÄนรายงานประ� าปี แตnÅมnรวม�¹ง 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยูnÄนรายงานนั้น �¹่ งคาดวnารายงานประ� าปี�ะ�ูก�ดัเตรียมÄหข้า้¡เ�า้£ายหลงัวนัท่ีÄน
รายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 
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ความเหÈนของขา้¡เ�า้ตnองบการเงินÅมnครอบคลุม�¹งขอ้มูลอº่นและขา้¡เ�า้ÅมnÅดÄ้หค้วามเชº่อมัน่ตnอขอ้มูลอº่น  
 
ความรับผิดชอบของขา้¡เ�า้ท่ีเก่ียวเนº่องกับการตรว�สอบงบการเงินคºอ การอnานขอ้มูลอº่นตามท่ีระบุขา้งต้นเมº่อ�ดัท าแล้ว 
และ¡ิ�าร�าวnาขอ้มูลอº่นมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรºอกบัความรู้ท่ีÅดรั้บ�ากการตรว�สอบของขา้¡เ�า้ หรºอ
ปราก�วnาขอ้มูลอº่นมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัตnอขอ้เทÈ��ริงอนัเปÈ นสาระส าคญัหรºอÅมn  
 
เมº่อข้า¡เ�้าÅด้อnานรายงานประ� าปี หากข้า¡เ�้าสรุปÅด้วnามีการแสดงขอ้มูลท่ีขัดตnอข้อเทÈ��ริงอันเปÈ นสาระส าคัญ  
ขา้¡เ�า้ตอ้งสº่อสารเรº่องดงักลnาวกบัผู�้ดัการกองทรัสตrและขอÄหท้ าการแกÅ้ข 
 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกอง�รัสต์ต่องบการเงิน 
 
ผู�้ัดการกองทรัสตrมีหน้าท่ีรับผิดชอบÄนการ�ัดท าและน าเสนองบการเงินเหลnาน้ีÃดย�ูกต้องตามท่ีควรตามแนวป�ิบัติ 
ทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรั¡ยr ทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนอสังหาริมทรั¡ยr กองทุนรวมÃครงสร้าง¡º้น�าน
และทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนÃครงสร้าง¡º้น�าน ท่ีสมาคมบริ¬ทั�ดัการลงทุนก าหนดÃดยÅดรั้บความเหÈนชอบ�ากส านักงาน
ค�ะกรรมการก ากบัหลกัทรั¡ยrและตลาดหลกัทรั¡ยr .และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุม£ายÄนท่ีผู�้ดัการกองทรัสตr¡ิ�าร�า
วnา� าเปÈ นเ¡º่อÄห้สามาร��ดัท างบการเงินท่ีปรา«�ากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัตnอขอ้เทÈ��ริงอนัเปÈ นสาระส าคญัÅมnวnา�ะเกิด�าก
การทุ�ริตหรºอขอ้ผิด¡ลาด 
 
Äนการ�ดัท างบการเงิน ผู�้ดัการกองทรัสตrรับผิดชอบÄนการประเมินความสามาร�ของกองทรัสตrÄนการด าเนินงานตnอเนº่อง 
เปิดเผยเรº่องท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานตnอเนº่อง �ตามความเหมาะสม� และการÄชเ้ก��rการบญัชีส าหรับการด าเนินงานตnอเนº่อง
เวน้แตnผู�้ดัการกองทรัสตrมีความตั้งÄ�ท่ี�ะเลิกกองทรัสตr หรºอหยดุด าเนินงานหรºอÅมnสามาร�ด าเนินงานตnอเนº่องตnอÅปÅด ้
 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 
การตรว�สอบของขา้¡เ�า้มีวตั�ุประสงคrเ¡º่อÄห้Åดค้วามเชº่อมัน่อยnางสมเหตุสมผลวnางบการเงินÃดยรวมปรา«�ากการแสดง
ข้อมูลท่ีขัดตnอข้อเทÈ��ริงอันเปÈ นสาระส าคัญหรºอÅมn Åมnวnา�ะเกิด�ากการทุ�ริตหรºอข้อผิด¡ลาด และเสนอราย งานของ 
ผูส้อบบญัชี�¹่ งรวมความเหÈนของขา้¡เ�้าอยูnด้วย ความเชº่อมัน่อยnางสมเหตุสมผลคºอความเชº่อมัน่ÄนระดับสูงแตnÅมnÅด้เปÈ น 
การรับประกันวnาการป�ิบัติงานตรว�สอบตามมาตร�านการสอบบัญชี�ะสามาร�ตรว�¡บข้อมูลท่ีขัดตnอข้อเทÈ��ริง  
อนัเปÈ นสาระส าคญัท่ีมีอยูnÅดเ้สมอÅป ขอ้มูลท่ีขดัตnอขอ้เทÈ��ริงอา�เกิด�ากการทุ�ริตหรºอขอ้ผิด¡ลาดและ�ºอวnามีสาระส าคญั
เมº่อคาดการ�rÅดอ้ยnางสมเหตุสมผลวnารายการท่ีขดัตnอขอ้เทÈ��ริงแตnละรายการหรºอทุกรายการรวมกนั�ะมีผลตnอการตดัสินÄ�
ทางเ«ร¬�กิ�ของผูÄ้ชง้บการเงิน�ากการÄชง้บการเงินเหลnาน้ี 
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Äนการตรว�สอบของขา้¡เ�า้ตามมาตร�านการสอบบญัชี ขา้¡เ�า้ÅดÄ้ช้ดุลย¡ินิ�และการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชี¡ตลอดการตรว�สอบ การป�ิบติังานของขา้¡เ�า้รวม�¹ง 
 
• ระบแุละประเมินความเส่ียง�ากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัตnอขอ้เทÈ��ริงอนัเปÈ นสาระส าคญัÄนงบการเงินÅมnวnา�ะเกิด�ากการ

ทุ�ริตหรºอขอ้ผิด¡ลาด ออกแบบและป�ิบติังานตามวิธีการตรว�สอบเ¡º่อตอบสนองตnอความเส่ียงเหลnานั้น และÅด้
หลกั�านการสอบบญัชีท่ีเ¡ียง¡อและเหมาะสมเ¡º่อเปÈ นเก��rÄนการแสดงความเหÈนของขา้¡เ�า้ ความเส่ียงท่ีÅมn¡บ
ขอ้มูลท่ีขดัตnอขอ้เทÈ��ริงอนัเปÈ นสาระส าคญั�¹่ งเปÈ นผลมา�ากการทุ�ริต�ะสูงกวnาความเส่ียงท่ีเกิด�ากขอ้ผิด¡ลาด
เนº่อง�ากการทุ�ริตอา�เก่ียวกับการสมรู้รnวมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกั�าน การตั้งÄ�ละเวน้การแสดงข้อมูล  
การแสดงขอ้มูลท่ีÅมnตรงตามขอ้เทÈ��ริงหรºอการแทรกแ�งการควบคุม£ายÄน 
 

• ท าความเขา้Ä�Äนระบบการควบคุม£ายÄนท่ีเก่ียวขอ้งกับการตรว�สอบ เ¡º่อออกแบบวิธีการตรว�สอบท่ีเหมาะสม 
กบัส�านการ�r แตnÅมnÄชnเ¡º่อวตั�ุประสงคrÄนการแสดงความเหÈนตnอความมีประสิทธิผลของการควบคุม£ายÄนของ
กองทรัสตr 
 

• ประเมินความเหมาะสมของนÃยบายการบญัชีท่ีผู�้ัดการกองทรัสตrÄช้และความสมเหตุสมผลของประมา�การทาง
บญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง�¹่ ง�ดัท าข¹้นÃดยผู�้ดัการกองทรัสตr 
 

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการÄช้เก��rการบญัชีส าหรับการด าเนินงานตnอเนº่องของผู�้ัดการกองทรัสตrและ  
�ากหลกั�านการสอบบญัชีท่ีÅด้รับ สรุปวnามีความÅมnแนnนอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกับเหตุการ�rหรºอส�านการ�r  
ท่ีอา�เปÈ นเหตุÄห้เกิดข้อสงสัยอยnางมีนัยส าคัญตnอความสามาร�ของกองทรัสตrÄนการด าเนินงานตnอเนº่องหรºอÅมn  
�า้ขา้¡เ�า้Åดข้อ้สรุปวnามีความÅมnแนnนอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้¡เ�า้ตอ้งกลnาวÅวÄ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้¡เ�า้
ÃดยÄห้ขอ้สังเกต�¹งการเปิดเผยขอ้มูลÄนงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง หรºอ�า้การเปิดเผยขอ้มูลดงักลnาวÅมnเ¡ียง¡อ ความเหÈน
ของขา้¡เ�้า�ะเปล่ียนแปลงÅป ขอ้สรุปของขา้¡เ�้าข¹้นอยูnกับหลกั�านการสอบบญัชีท่ีÅด้รับ�น�¹งวนัท่ีÄนรายงาน 
ของผูส้อบบัญชีของข้า¡เ�้า อยnางÅรกÈตาม เหตุการ�rหรºอส�านการ�rÄนอนาคตอา�เปÈ นเหตุÄห้กองทรัสตrต้อง  
หยดุการด าเนินงานตnอเนº่อง  

 
• ประเมินการน าเสนอÃครงสร้างและเนº้อหาของงบการเงินÃดยรวม รวม�¹งการเปิดเผยขอ้มูลวnางบการเงินแสดงรายการ

และเหตุการ�rÄนรูปแบบท่ีท าÄหมี้การน าเสนอขอ้มูลÃดย�ูกตอ้งตามท่ีควรหรºอÅมn    
 
ขา้¡เ�า้Åดส้º่อสารกบัผู�้ดัการกองทรัสตrÄนเรº่องตnาง Ç ท่ีส าคญั�¹่ งรวม�¹งขอบเขตและชnวงเวลาของการตรว�สอบตามท่ีÅด้
วางแผนÅว ้ประเดÈนท่ีมีนัยส าคัญท่ี¡บ�ากการตรว�สอบรวม�¹งข้อบก¡รnองท่ีมีนัยส าคัญÄนระบบการควบคุม£ายÄน  
หากขา้¡เ�า้Åด¡้บÄนระหวnางการตรว�สอบของขา้¡เ�า้ 
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ขา้¡เ�า้ÅดÄ้ห้ค ารับรองแกnผู�้ดัการกองทรัสตrวnาขา้¡เ�า้Åดป้�ิบติัตามขอ้ก าหนด�รรยาบรร�ท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเปÈ นอิสระ 
และÅดส้º่อสารกบัผู�้ดัการกองทรัสตrเก่ียวกบัความสัม¡นัธrทั้งหมดตลอด�นเรº่องอº่น�¹่ งขา้¡เ�า้เชº่อวnามีเหตุผลท่ีบุคคล£ายนอก
อา�¡ิ�าร�าวnากระทบตnอความเปÈนอิสระของขา้¡เ�า้และมาตรการท่ีขา้¡เ�า้Äชเ้¡º่อป้องกนัÅมnÄหข้า้¡เ�า้ขาดความเปÈนอิสระ 
 
�ากเรº่องท่ีสº่อสารกบัผู�้ดัการกองทรัสตr ขา้¡เ�า้Åด¡้ิ�าร�าเรº่องตnาง Ç ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดÄนการตรว�สอบงบการเงินÄนงวด
ปั��ุบนัและก าหนดเปÈนเรº่องส าคญัÄนการตรว�สอบ ขา้¡เ�า้Åดอ้ธิบายเรº่องเหลnาน้ีÄนรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แตnก�หมาย
หรºอขอ้บงัคบัÅมnÄหเ้ปิดเผยตnอสาธาร�ะเก่ียวกบัเรº่องดงักลnาว หรºอÄนส�านการ�rท่ียากท่ี�ะเกิดข¹้น ขา้¡เ�า้¡ิ�าร�าวnาÅมnควร
สº่อสารเรº่องดงักลnาวÄนรายงานของขา้¡เ�า้เ¡ราะการกระท าดงักลnาวสามาร�คาดการ�rÅดอ้ยnางสมเหตุผลวnา�ะมีผลกระทบ
ÄนทางลบมากกวnาผลประÃยชนrตnอสnวนÅดเ้สียสาธาร�ะ�ากการสº่อสารดงักลnาว 
 
 
 
 
(นางสาวสุ�ิตรา มะเสนา) 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 8645 
 
บริ¬ทั เค¡ีเอÈม�ี £ูมิÅชย สอบบญัชี � ากดั 
กรุงเท¡มหานคร 
23 กุม£า¡นัธr 2565 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อ.ี รีเทล”)
งบÂสดง�าน³การเงิน

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 7 12,161,748,978    11,349,243,229    
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 -                           59,995,118           
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 6, 9 543,895,947         515,349,112         
ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ 5, 6 248,424,263         197,735,349         
ลูกหน้ีรายไดอ่ื้นคา้งรับ 9,179,160             -
ลูกหน้ีดอกเบ้ียคา้งรับ 6 9,428                    9,310                    
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 10 61,465,707           82,432,982           
ภาษีมูลคา่เพ่ิมรอขอคืน 5,359,140             -
เงินมดัจ า 34,101,098           31,738,098           
สินทรัพยอ่ื์น 6 30,311,256           14,370,939           
รวมสินทรัพย์ 13,094,494,977    12,250,874,137    

หน้ีสิน
เจา้หน้ีการคา้ 6 43,681,073           30,908,830           
เจา้หน้ีอ่ืนและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 6 109,693,348         99,402,161           
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 6,672,447             7,383,739             
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 6 411,289,426         387,056,645         
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 6, 11 3,431,785,192      2,760,896,717      
หน้ีสินตามสญัญาเช่า 674,442,540         539,191,918         
หน้ีสินอ่ืน 23,444,590           48,384,950           
รวมหนีÊสิน 4,701,008,616 3,873,224,960 

สินทรัพย์สุทธิ 8,393,486,361      8,377,649,177      

(บาท)

31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
6

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อ.ี รีเทล”)
งบÂสดง�าน³การเงิน

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 7 12,161,748,978    11,349,243,229    
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 -                           59,995,118           
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 6, 9 543,895,947         515,349,112         
ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ 5, 6 248,424,263         197,735,349         
ลูกหน้ีรายไดอ่ื้นคา้งรับ 9,179,160             -
ลูกหน้ีดอกเบ้ียคา้งรับ 6 9,428                    9,310                    
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 10 61,465,707           82,432,982           
ภาษีมูลคา่เพ่ิมรอขอคืน 5,359,140             -
เงินมดัจ า 34,101,098           31,738,098           
สินทรัพยอ่ื์น 6 30,311,256           14,370,939           
รวมสินทรัพย์ 13,094,494,977    12,250,874,137    

หน้ีสิน
เจา้หน้ีการคา้ 6 43,681,073           30,908,830           
เจา้หน้ีอ่ืนและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 6 109,693,348         99,402,161           
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 6,672,447             7,383,739             
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 6 411,289,426         387,056,645         
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 6, 11 3,431,785,192      2,760,896,717      
หน้ีสินตามสญัญาเช่า 674,442,540         539,191,918         
หน้ีสินอ่ืน 23,444,590           48,384,950           
รวมหนีÊสิน 4,701,008,616 3,873,224,960 

สินทรัพย์สุทธิ 8,393,486,361      8,377,649,177      

(บาท)

31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
6
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อ.ี รีเทล”)
งบÂสดง�าน³การเงิน (�n°)

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์ส»ท�ิ
ทุนจดทะเบียน 12 8,565,830,360      8,644,499,360      
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 8,565,830,360      8,644,499,360      
ส่วนต ่ากว่ามูลคา่หน่วยทรัสต์ (317,465,475)        (317,465,475)        
ก าไรสะสม 13 145,121,476         50,615,292           
สินทรัพย์สุทธิ 8,393,486,361      8,377,649,177      

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 9.6024 9.5843                  

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด � วนัส้ินปี (ห�nªย) 874,100,000         874,100,000         

31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
7

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อ.ี รีเทล”)
งบÂสดง�าน³การเงิน

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 7 12,161,748,978    11,349,243,229    
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 -                           59,995,118           
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 6, 9 543,895,947         515,349,112         
ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ 5, 6 248,424,263         197,735,349         
ลูกหน้ีรายไดอ่ื้นคา้งรับ 9,179,160             -
ลูกหน้ีดอกเบ้ียคา้งรับ 6 9,428                    9,310                    
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 10 61,465,707           82,432,982           
ภาษีมูลคา่เพ่ิมรอขอคืน 5,359,140             -
เงินมดัจ า 34,101,098           31,738,098           
สินทรัพยอ่ื์น 6 30,311,256           14,370,939           
รวมสินทรัพย์ 13,094,494,977    12,250,874,137    

หน้ีสิน
เจา้หน้ีการคา้ 6 43,681,073           30,908,830           
เจา้หน้ีอ่ืนและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 6 109,693,348         99,402,161           
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 6,672,447             7,383,739             
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 6 411,289,426         387,056,645         
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 6, 11 3,431,785,192      2,760,896,717      
หน้ีสินตามสญัญาเช่า 674,442,540         539,191,918         
หน้ีสินอ่ืน 23,444,590           48,384,950           
รวมหนีÊสิน 4,701,008,616 3,873,224,960 

สินทรัพย์สุทธิ 8,393,486,361      8,377,649,177      

(บาท)

31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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คร
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รเช่

าช่
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ที่ดิ
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าค
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สิ่ง
ปลู

กส
ร้าง
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างส่

วน
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ระ
กอ

บด
ว้ย

 พื้น
ที่ใ
หเ้ช่

าแก่
ผูเ้ช่

ารา
ยย
อ่ย

 พื้น
ที่ส่

วน
กล

างแ
ละ

พื้น
ที่จ

อด
รถ

6,6
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ตร
.ม.
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,56

1,9
10 
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    สิ
ทธิ
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รเช่
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งาน
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บบ
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ทธิ
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ท้ี่ดิ
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53,
364
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265
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93 

282
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ครื่
อง
ตก

แต่
ง อุ
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ทพ
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คร
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ธิก
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ชท้ี่
ดิน
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า้-อ
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ที่ส่

วน
กล

าง 
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
อา
คา
ร

     
     

แล
ะสิ่

งป
ลูก

สร้
าง 

(บา
งส่
วน

) ป
ระ
กอ

บด
ว้ย

 พื้น
ที่ใ
หเ้ช่

าแก่
ผูเ้ช่

ารา
ยย
อ่ย

     
  พื้
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ส่ว
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ลา
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ละ

พื้น
ที่จ
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25 

502
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กษ
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ออ้
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ร็ด

     
     

อ า
เภอ

ปา
กเก

ร็ด
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ทบ
รุี 1
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สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ช่ว

งที่
ดิน

 สิท
ธิก

ารเ
ช่า
อา
คา
รแ
ละ

สิ่ง
ปลู

กส
ร้าง

 ปร
ะก

อบ
ดว้
ย

     
  พื้

นที่
ให

เ้ช่า
แก่

ผูเ้ช่
ารา

ยย
อ่ย

 พื้น
ที่ส่

วน
กล

างแ
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พื้น
ที่จ

อด
รถ

4,5
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ตร
.ม.
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4,4
80 
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4,4
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อง
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ร�์
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าน
ระ
บบ
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ปก
ร�์

แล
ะง
าน
ระ
บบ

11,
199

,05
7
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค .อ.ี รีเทล”)
งบกÎาไร�าดทุนเบÈดเสรÈ�

หมายเหตุ 2564 2563

รµยÅ�o 6
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 17 1,094,830,643          1,106,169,765          
รายไดด้อกเบ้ีย 600,432                    822,404                    
รายไดอ่ื้น 32,450,034               25,531,586               
รวมรายไดo 1,127,881,109 1,132,523,755 

�nµÄ�o�nµย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6, 14 48,446,551               48,654,703               
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 6, 14 12,537,908               12,543,930               
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 14 2,283,226                 2,647,496                 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 6, 14 91,699,049               90,878,539               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,182,918                 3,355,926                 
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 10 20,967,275               21,024,720               
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 6 385,459,066             362,823,186             
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 6 33,476,254               21,793,614               
ตน้ทุนทางการเงิน 6 145,528,802             134,375,368             
รวมค่าใชo �่าย 743,581,049 698,097,482 

กÎาไร�ากการลงทุนสุทธิ 384,300,060 434,426,273 

รายการกÎาไร (�าดทุน) สุทธิ�ากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (30,186,176)              (385,667,768)            
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - 2,810                        
รวมรายการ�าดทุนสุทธิ�ากเงินลงทุน (30,186,176) (385,664,958)

การเพิ่ม�¹Êนในสินทรัพย์สุทธิ�ากการดÎาเนินงาน 354,113,884 48,761,315 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
15

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค .อ.ี รีเทล”)
งบกÎาไร�าดทุนเบÈดเสรÈ�

หมายเหตุ 2564 2563

รµยÅ�o 6
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 17 1,094,830,643          1,106,169,765          
รายไดด้อกเบ้ีย 600,432                    822,404                    
รายไดอ่ื้น 32,450,034               25,531,586               
รวมรายไดo 1,127,881,109 1,132,523,755 

�nµÄ�o�nµย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6, 14 48,446,551               48,654,703               
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 6, 14 12,537,908               12,543,930               
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 14 2,283,226                 2,647,496                 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 6, 14 91,699,049               90,878,539               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,182,918                 3,355,926                 
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 10 20,967,275               21,024,720               
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 6 385,459,066             362,823,186             
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 6 33,476,254               21,793,614               
ตน้ทุนทางการเงิน 6 145,528,802             134,375,368             
รวมค่าใชo �่าย 743,581,049 698,097,482 

กÎาไร�ากการลงทุนสุทธิ 384,300,060 434,426,273 

รายการกÎาไร (�าดทุน) สุทธิ�ากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (30,186,176)              (385,667,768)            
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - 2,810                        
รวมรายการ�าดทุนสุทธิ�ากเงินลงทุน (30,186,176) (385,664,958)

การเพิ่ม�¹Êนในสินทรัพย์สุทธิ�ากการดÎาเนินงาน 354,113,884 48,761,315 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
15
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค .อ.ี รีเทล”)
งบกÎาไร�าดทุนเบÈดเสรÈ�

หมายเหตุ 2564 2563

รµยÅ�o 6
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 17 1,094,830,643          1,106,169,765          
รายไดด้อกเบ้ีย 600,432                    822,404                    
รายไดอ่ื้น 32,450,034               25,531,586               
รวมรายไดo 1,127,881,109 1,132,523,755 

�nµÄ�o�nµย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6, 14 48,446,551               48,654,703               
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 6, 14 12,537,908               12,543,930               
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 14 2,283,226                 2,647,496                 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 6, 14 91,699,049               90,878,539               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,182,918                 3,355,926                 
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 10 20,967,275               21,024,720               
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 6 385,459,066             362,823,186             
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 6 33,476,254               21,793,614               
ตน้ทุนทางการเงิน 6 145,528,802             134,375,368             
รวมค่าใชo �่าย 743,581,049 698,097,482 

กÎาไร�ากการลงทุนสุทธิ 384,300,060 434,426,273 

รายการกÎาไร (�าดทุน) สุทธิ�ากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (30,186,176)              (385,667,768)            
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - 2,810                        
รวมรายการ�าดทุนสุทธิ�ากเงินลงทุน (30,186,176) (385,664,958)

การเพิ่ม�¹Êนในสินทรัพย์สุทธิ�ากการดÎาเนินงาน 354,113,884 48,761,315 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
15

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค .อ.ี รีเทล”)
งบÂสดงการเ�ลี่ยนÂ�ลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2564 2563

�µรÁพิÉ¤�¹น้Äนสินทรัพย์ส»ท�ิ�µ��µร�ÎµÁนิน�µนÄนร³หªnµ��ี
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 384,300,060 434,426,273 
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (30,186,176)              (385,667,768)            
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - 2,810                        
การเพิ่ม�¹Êน�องสินทรัพย์สุทธิ�ากการดÎาเนินงานในร³หว่าง�ี 354,113,884 48,761,315 
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 15 (259,607,700)            (52,446,000)              
การคืนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (78,669,000)              (253,489,000)            
การเพิ่ม�¹Êน (ลดลง) �องสินทรัพย์สุทธิร³หว่าง�ี 15,837,184 (257,173,685)            
สินทรัพยสุ์ทธิ � วนัท่ี 1 มกราคม 8,377,649,177          8,634,822,862          
สินทรัพย์สุทธิ � วันที่ 31 ธันวาคม 8,393,486,361          8,377,649,177          

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
16
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
(เดิมช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อ.ี รีเทล”)
งบกร³Âสเงนิสด

หมายเหตุ 2564 2563

�ร³ÂสÁ�ินส��µ���ิ�รร¤�ÎµÁนิน�µน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 354,113,884 48,761,315 
�¦́บ�¦³ทบ¦าย�า¦เ¡·Éม�¹ Ê� (¨�¨�) Ä�­·�ท¦́¡ยr­ุท�·�า��า¦�Îาเ�·��า�
   Äหo เ�È �เ�·�­�­ุท�· (Ä�oÅ�Ä�) Å�oมา�า��·��¦¦ม�Îาเ�·��า�
การ�้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (701,113,734)             (14,283,249)               
การ�้ือเงินลงทุน 8 -                                 (209,399,729)             
การจ าหน่ายเงินลงทุน 8 60,000,000                190,000,000              
การตดัจ าหน่ายคา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 10 20,967,275                21,024,720                
การตดัจ าหน่ายส่วนต ่าจากเงินลงทุนในพนัธบตัร 8 (4,882)                        (592,579)                    
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ (50,688,914)               (147,212,817)             
การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในรายไดอ่ื้นคา้งรับ (9,179,160)                 57,535,037                
การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในภาษีมูลคา่เพ่ิมรอขอคืน (5,359,140)                 20,078,289                
การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ า (2,363,000)                 (31,738,098)               
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (15,940,317)               (6,465,819)                 
การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้ 12,772,243                19,121,957                
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีอ่ืนและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 10,288,324                (320,021,091)             
การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในรายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหนา้ (711,292)                    3,624,334                  
การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 24,232,781                35,314,810                
การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในหน้ีสินอ่ืน (24,940,360)               46,593,616                
ดอกเบ้ียรับ (600,432)                    (822,404)                    
รับดอกเบ้ีย 600,314 1,110,047                  
ตน้ทุนทางการเงิน 145,528,802              134,375,368              
การจ่ายหน้ีสินตามสญัญาเช่า 7 (33,483,951) (35,059,534)               
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 30,186,176                385,667,768              
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - (2,810)                        
เงนิสดสุทธิ (ใชoไ�ใน) ไดoมา�ากก�ิกรรมดÎาเนินงาน (185,695,383) 197,609,131 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
17

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค .อ.ี รีเทล”)
งบกÎาไร�าดทุนเบÈดเสรÈ�

หมายเหตุ 2564 2563

รµยÅ�o 6
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 17 1,094,830,643          1,106,169,765          
รายไดด้อกเบ้ีย 600,432                    822,404                    
รายไดอ่ื้น 32,450,034               25,531,586               
รวมรายไดo 1,127,881,109 1,132,523,755 

�nµÄ�o�nµย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6, 14 48,446,551               48,654,703               
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 6, 14 12,537,908               12,543,930               
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 14 2,283,226                 2,647,496                 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 6, 14 91,699,049               90,878,539               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,182,918                 3,355,926                 
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 10 20,967,275               21,024,720               
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 6 385,459,066             362,823,186             
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 6 33,476,254               21,793,614               
ตน้ทุนทางการเงิน 6 145,528,802             134,375,368             
รวมค่าใชo �่าย 743,581,049 698,097,482 

กÎาไร�ากการลงทุนสุทธิ 384,300,060 434,426,273 

รายการกÎาไร (�าดทุน) สุทธิ�ากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (30,186,176)              (385,667,768)            
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - 2,810                        
รวมรายการ�าดทุนสุทธิ�ากเงินลงทุน (30,186,176) (385,664,958)

การเพิ่ม�¹Êนในสินทรัพย์สุทธิ�ากการดÎาเนินงาน 354,113,884 48,761,315 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
(เดิมช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อ.ี รีเทล”)
งบกร³Âสเงนิสด (�n°)

หมายเหตุ 2564 2563

�ร³ÂสÁ�ินส��µ���ิ�รร¤�ั�หµÁ�ิน
จ่ายดอกเบ้ีย (116,141,082) (114,674,306)             
เงินสดรับจากเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 11 670,000,000              -
เงินสดจ่ายตน้ทุนการท ารายการเงินกูย้มื
จากสถาบนัการเงิน 11 (1,340,000)                 -

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 15 (259,607,700)             (52,446,000)               
การคืนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (78,669,000)               (253,489,000)             
เงนิสดสุทธิไดoมา�าก (ใชoไ�ใน) ก�ิกรรม�ัดหาเงนิ 214,242,218 (420,609,306)

เงนิสดÂล³เงนิ ากธนาคารเพิม่�¹Êน (ลดลง) สุทธิ 28,546,835 (223,000,175)             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร � วนัท่ี 1 มกราคม 515,349,112              738,349,287              
เงนิสดÂล³เงนิ ากธนาคาร � วนัที ่31 ธันวาคม 9 543,895,947              515,349,112              

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
 31 ธนัวาคม

StatemStatem

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล
(เดมิช่ือ “ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค .อ.ี รีเทล”)
งบกÎาไร�าดทุนเบÈดเสรÈ�

หมายเหตุ 2564 2563

รµยÅ�o 6
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 17 1,094,830,643          1,106,169,765          
รายไดด้อกเบ้ีย 600,432                    822,404                    
รายไดอ่ื้น 32,450,034               25,531,586               
รวมรายไดo 1,127,881,109 1,132,523,755 

�nµÄ�o�nµย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6, 14 48,446,551               48,654,703               
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 6, 14 12,537,908               12,543,930               
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 14 2,283,226                 2,647,496                 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 6, 14 91,699,049               90,878,539               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,182,918                 3,355,926                 
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 10 20,967,275               21,024,720               
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 6 385,459,066             362,823,186             
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 6 33,476,254               21,793,614               
ตน้ทุนทางการเงิน 6 145,528,802             134,375,368             
รวมค่าใชo �่าย 743,581,049 698,097,482 

กÎาไร�ากการลงทุนสุทธิ 384,300,060 434,426,273 

รายการกÎาไร (�าดทุน) สุทธิ�ากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (30,186,176)              (385,667,768)            
รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 8 - 2,810                        
รวมรายการ�าดทุนสุทธิ�ากเงินลงทุน (30,186,176) (385,664,958)

การเพิ่ม�¹Êนในสินทรัพย์สุทธิ�ากการดÎาเนินงาน 354,113,884 48,761,315 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
�เดิมช่ือ�vทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อี. รีเทล”) 
หมายเหตุ�ร³กอบงบการเงิน 
สÎาหรับ�ีสิÊนสุดวันท่ี�31 ธันวาคม 2564 
 

19 

 

หมายเหตุ  สารบั� 
   

1  ขอ้มูลทัว่Åป 
2  เก��rการ�ดัท างบการเงิน 
3  นÃยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
4  ผลกระทบ�ากการแ¡รnระบาดของÃรคติดเชº้อÅวรัสÃคÃรนา 2019 (COVID-19) 
5  ความเส่ียงทางการเงิน 
6  บุคคลหรºอกิ�การท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
7  เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrตามมูลคnายติุธรรม 
8  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคnายติุธรรมผnานก าÅรหรºอขาดทุน 
9  เงินสดและเงิน ากธนาคาร 
10  คnาÄช�้nายรอการตดับญัชี 
11  เงินกูย้ºม�ากส�าบนัการเงิน 
12  สnวนของผู�้ºอหนnวยทรัสตr 
13  ก าÅรสะสม 
14  คnาÄช�้nาย 
15  การแบnงปันสnวนทุนÄหผู้�้ºอหนnวยทรัสตr 
16  ขอ้มูลเก่ียวกบัการ�º้อขายเงินลงทุน 
17  สnวนงานด าเนินงานและการ� าแนกรายÅด ้
18  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลคnายติุธรรมของเงินลงทุน 
19  £าระผกู¡นักบับุคคลหรºอกิ�การท่ีÅมnเก่ียวขอ้งกนั 
20  เหตุการ�r£ายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
�เดิมช่ือ�vทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อี. รีเทล”) 
หมายเหตุ�ร³กอบงบการเงิน 
สÎาหรับ�ีสิÊนสุดวันท่ี�31 ธันวาคม 2564 
 

20 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปÈ นสnวนหน¹่ งของงบการเงินน้ี 
 
งบการเงินน้ีÅดรั้บอนุมติัÄห้ออกงบการเงิน�ากกรรมการผูมี้อ านา�ของผู�้ดัการกองทรัสตrเมº่อวนัท่ี 23 กุม£า¡นัธr 
2565 
 

1 �oอม¼ลทั่วไ� 
 
ทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr อลัÅล �“กองทรัสตr”) เปÈนกองทรัสตrตาม¡ระราชบญัญติัทรัสตr
เ¡º่อธุรกรรมÄนตลาดทุน ¡�«� 2550 �“¡ระราชบญัญติั²”) ท่ีกnอตั้งข¹้นตามสัญญากnอตั้งทรัสตr ลงวนัท่ี 26 ¡§«�ิกายน 
2562 ระหวnางบริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั และบริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการกองทุนรวมบวัหลวง � ากดั �vผู�้ดัการ
กองทรัสตrรnวม”) Äน�านะผูก้nอตั้งทรัสตr และบริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการกองทุน Åทย¡า�ิชยr � ากดั Äน�านะทรัสตีของ
กองทรัสตr Ãดยมีบริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั เปÈ นผูบ้ริหารอสังหาริมทรั¡ยr กองทรัสตrÅด�้ดัตั้งข¹้นเมº่อวนัท่ี  
26 ¡§«�ิกายน 2562 �¹่ งเปÈ นกองทรัสตrท่ีเกิด�ากการแปลงส£า¡�ากกองทุนรวมสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr
คริสตัล รีเทล Ãกรท �vกองทุนรวมอสังหาริมทรั¡ยrw�  และÅด้รับมา�¹่ งสินทรั¡ยrและ£าระของกองทุนรวม
อสังหาริมทรั¡ยrเมº่อวนัท่ี 2 ธนัวาคม 2562 ตามสญัญาÃอนสิทธิและหนา้ท่ี£ายÄตส้ัญญาตกลงกระท าการ กองทรัสตr
เปÈนประเ£ทÅมnรับÅ�n�อนหนnวยทรัสตrและÅมnมีก าหนดอายÃุครงการ มีวตั�ุประสงคrเ¡º่อระดมทุน�ากนกัลงทุนและ
น าเงินท่ีÅดÅ้ปลงทุนÄนสินทรั¡ยrหลกั ดว้ยการ�º้อ และ/ หรºอเชnา และ/ หรºอเชnาชnวง และ/ หรºอรับÃอนสิทธิการเชnา 
และ/ หรºอสิทธิการเชnาชnวงÄนสินทรั¡ยrหลกั Ãดย�ะน าสินทรั¡ยrหลกัÅป�ดัหาผลประÃยชนrÄนรูปของรายÅดค้nาเชnา
และคnาบริการ �¹่ งปั��ุบนัÃครงการ£ายÄตก้ารบริหาร�ดัการของกองทรัสตr� านวน 12 Ãครงการ มีดงัน้ี 
 

Ãครงการ ระยะเวลาการลงทุน 
 เร่ิมตน้ ส้ินสุด 

1. Ãครงการ«ูนยrการคา้คริสตลั ดีÅ�นr เ�Èนเตอรr  3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 
2. Ãครงการ«ูนยrการคา้เดอะ คริสตลั เอกมยั-รามอินทรา 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 
3. Ãครงการ«ูนยrการคา้เดอะ คริสตลั เอสบี �ราช¡§ก¬r� 3 ธันวาคม 2562 10 กุม£า¡นัธr 2586 
4. Ãครงการ«ูนยrการคา้อมอริน่ี รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
5. Ãครงการ«ูนยrการคา้แอม¡ารrค �ุ¯า 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 
6. Ãครงการ«ูนยrการคา้เ¡ลินนาร่ี มอลลr วชัร¡ล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
7. Ãครงการ«ูนยrการคา้สัมมากร เ¡ลส รามค าแหง �เวสตr� 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
8. Ãครงการ«ูนยrการคา้สัมมากร เ¡ลส รังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
9. Ãครงการ«ูนยrการคา้สัมมากร เ¡ลส ราช¡§ก¬r 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
�เดิมช่ือ�vทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อี. รีเทล”) 
หมายเหตุ�ร³กอบงบการเงิน 
สÎาหรับ�ีสิÊนสุดวันท่ี�31 ธันวาคม 2564 
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Ãครงการ ระยะเวลาการลงทุน 
 เร่ิมตน้ ส้ินสุด 

10. Ãครงการ«ูนยrการคา้เดอะ �ีน ทาวนr อิน ทาวนr 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588 
11. Ãครงการ«ูนยrการคา้กาด ร่ัง วิลเล�    6 ¡§¬£าคม 2564 5 ¡§¬£าคม 2594 
12. Ãครงการ«ูนยrการคา้เดอะคริสตลั ชยั¡§ก¬r 1 ธันวาคม 2564 30 มิ�ุนายน 2585 
 
เมº่อวนัท่ี 1 กุม£า¡นัธr 2564 ท่ีประชุมวิสามญัผู�้ºอหนnวยทรัสตr คร้ังท่ี 1/2564 ของกองทรัสตr มีมติอนุมติัÄนวาระ
ดงัตnอÅปน้ี 
 

- อนุมัติการแก้ÅขนÃยบายการลงทุนÄนอสังหาริมทรั¡ยrของกองทรัสตr เ¡º่อขยายขอบเขตการลงทุนÄน
สินทรั¡ยrหลักประเ£ทอสังหาริมทรั¡ยrหรºอสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrทุกประเ£ท �าก เดิมมุnงเน้น 
การลงทุนÄนอสังหาริมทรั¡ยrประเ£ท«ูนยrการคา้ 

- อนุมัติการแก้Åขสัญญาแตnงตั้ งผู ้�ัดการกองทรัสตr สn งผลÄห้บริ¬ัทหลักทรั¡ยr�ัดการกองทุนรวม  
บัวหลวง � ากัด ¡้น�ากการเปÈ นผู ้�ัดการกองทรัสตrรn วมของกองทรัสตr ตั้ งแตnวันท่ี 1 กุม£า¡ันธr 2564  
เวลา 24.00 น� เปÈ นต้นÅป และสnงผลÄห้บริ¬ทัหลักทรั¡ยr�ัดการกองทุนรวม บัวหลวง � ากัด ¡น้�ากการ  
เปÈ นกิ�การท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสตr รวมÅป�¹งธนาคารกรุงเท¡ � ากัด �มหาชน� �¹่ งเปÈ นบริ¬ัทÄหญn  
Äนล าดบัสูงสุดของบริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการกองทุนรวม บวัหลวง � ากดั ทั้งน้ี ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั �มหาชน� 
ยงัมี�านะเปÈนผูÄ้หกู้แ้กnกองทรัสตr 

- อนุมัติการเปล่ียนชº่อกองทรัสตrเปÈ น ทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr อัลÅลและ  
เปล่ียนชº่ อหลักทรั¡ยrของกองทรัสตrเปÈ น ALLY ทั้ ง น้ี  ส านักงานค�ะกรรมการหลักทรั¡ยrและ 
ตลาดหลกัทรั¡ยrÅดรั้บทราบเรº่องดงักลnาวแลว้ และมีผลÄนตลาดหลกัทรั¡ยrแหnงประเท«Åทย ตั้งแตnวนัท่ี 9 
กุม£า¡นัธr 2564 เปÈนตน้Åป 

 
�ากเรº่องดงักลnาวขา้งตน้ สnงผลตnอการเปล่ียนแปลงÃครงสร้างการบริหารของกองทรัสตr กลnาวคºอ บริ¬ทั เค�อี�รีท 
แมเน�เมนทr � ากัด �vผู�้ัดการกองทรัสตrw� ป�ิบัติหน้าท่ีÄน�านะผู�้ัดการกองทรัสตrเทnานั้น และ บริ¬ัท เคอี  
¡รÈอ¡เ¡อรrต้ี แมเน�เมนทr � ากดั ป�ิบติัหนา้ท่ีÄน�านะผูบ้ริหารอสังหาริมทรั¡ยr  
 
ผู�้ºอหนnวยทรัสตrรายÄหญnÄนระหวnางปี Åดแ้กn บริ¬ทั เบญ�กิ�¡�ันา � ากดั ��ºอหนnวยทรัสตrร้อยละ 17.9� �¹่ งเปÈ น 
นิติบุคคลท่ี�ดัตั้งข¹้นÄนประเท«Åทย  
 
กองทรัสตrมีนÃยบาย�nายเงินปันผล ตามหลกัเก��rและวิธีการท่ีก าหนดÄนหนงัสºอช้ีชวน 
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2 เก��์การ�ัดทÎางบการเงิน 
 
งบการเงินน้ี�ัดท าข¹้ นตามแนวป�ิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรั¡ยr ทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄน
อสังหาริมทรั¡ยr กองทุนรวมÃครงสร้าง¡º้น�านและทรัสตrเ¡º่อการลงทุนÄนÃครงสร้าง¡º้น�านท่ีสมาคมบริ¬ัท 
�ัดการลงทุน �vสมาคมw� ก าหนดÃดยÅด้รับความเหÈนชอบ�ากส านักงานค�ะกรรมการก ากับหลกัทรั¡ยrและ 
ตลาดหลกัทรั¡ยr Äนกร�ีเรº่ องท่ีแนวทางป�ิบติัทางบญัชี�บับน้ีÅมnÅด้ก าหนดÅว  ้กองทรัสตrต้อง�ºอป�ิบัติตาม
มาตร�านการรายงานทางการเงินท่ีออกÃดยส£าวิชาชี¡บญัชี² �“แนวป�ิบติัทางบญัชี”� งบการเงินน้ีน าเสนอ 
เปÈนเงินบาท�¹่ งเปÈนสกุลเงินท่ีÄชÄ้นการด าเนินงานของกองทรัสตr  
 
Äนการ�ดัท างบการเงินÄห้เปÈ นÅปตามแนวป�ิบติัทางบญัชี ผู�้ดัการกองทรัสตrÄชว้ิ�าร�ญา�  การประมา�การและ 
ขอ้สมมติหลายประการ �¹่ งมีผลกระทบตnอการป�ิบติัตามนÃยบายการบญัชีของกองทรัสตr ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดข¹้น�ริง 
อา�แตกตnาง�ากท่ีประมา�การÅว ้ประมา�การและขอ้สมมติท่ีÄช้Äนการ�ัดท างบการเงิน�ะÅด้รับการทบทวน  
อยnางตnอเนº่อง การปรับประมา�การทางบญัชี�ะบนัท¹กÃดยวิธีเปล่ียนทนัทีเปÈนตน้Åป 
 

3 นÃยบายการบั�ชีที่สÎาคั� 
 
นÃยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดงัตnอÅปน้ีÅด�้ºอป�ิบติัÃดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน  
 

(ก) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
  
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr Åดแ้กn อสังหาริมทรั¡ยrท่ี�ºอÅวเ้ปÈนสินทรั¡ยrสิทธิการÄชแ้ละอสังหาริมทรั¡ยr
ท่ีกองทรัสตr�ºอครองเ¡º่อหาประÃยชนr�ากรายÅด้คnาเชnา ทั้งน้ีÅมnÅด้มีÅวเ้¡º่อขายตามปกติธุรกิ�หรºอÄช้Äนการผลิต 
หรºอ�ดัหาสินคา้หรºอÄหบ้ริการหรºอÄชÄ้นการบริหารงาน  
 
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrวดัมูลคnาเมº่อเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการท ารายการและวดัมูลคnาÄน
£ายหลงัดว้ยมูลคnายติุธรรม การเปล่ียนแปลงÄนมูลคnายติุธรรมบนัท¹กÄนก าÅรหรºอขาดทุนและแสดงเปÈน vรายการก าÅร 
�ขาดทุน� �ากการเปล่ียนแปลงมูลคnายติุธรรมของเงินลงทุนw 
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ตน้ทุนรวมคnาÄช้�nายทางตรงเ¡º่อÄห้Åดม้า�¹่ งเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr ราคายุติธรรมก าหนด�ากราคา
ประเมินÃดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยูnÄนบญัชีรายชº่อท่ีÅดรั้บความเหÈนชอบตามประกา«ส านกังานค�ะกรรมการก ากบั
หลกัทรั¡ยrและตลาดหลกัทรั¡ยr กองทรัสตr�ดัÄห้มีการประเมินราคาอสังหาริมทรั¡ยrอยnางน้อยทุก Ç 2 ปี นบัตั้งแตnวนัท่ี
ประเมินราคาทรั¡ยrสินท่ีÅดม้า หรºอวนัท่ีประเมินราคาทรั¡ยrสินคร้ังลnาสุดหรºอวนัท่ี� าหนnายทรั¡ยrสิน หรºอเมº่อมีขอ้บnงช้ี
การด้อยคnา และ�ัดÄห้มีการสอบทานการประเมินคnาทุกปีนับแตnวันท่ีมีการประเมินมูลคnาเตÈมรูปแบบคร้ังลnาสุด 
กองทรัสตr�ะÅมnแตnงตั้งผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัÄหป้ระเมินมูลคnาทรั¡ยrสินติดตnอกนัเกินสองคร้ัง  
 
ผลตnางระหวnางส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีÅด้รับ�ากการ� าหนnายกับมูลคnาตามบัญชีของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnา
อสังหาริมทรั¡ยrรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนและแสดงเปÈน vก าÅร �ขาดทุน� สุทธิ�ากเงินลงทุนw 

 
(�) เงินลงทุนท¸ÉÂส�ง�oªยมูลค่ายุติธรรม�่านกÎาÅรหรºอ�า�ทุน 

 
เงินลงทุนรับรู้รายการเมº่อเร่ิมแรกเมº่อกองทรัสตrเปÈ นคูnสัญญาตามขอ้ก าหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลคnายติุธรรมผnานก าÅร
หรºอขาดทุน ตน้ทุนการท ารายการ�¹่ งเก่ียวขอ้งÃดยตรงกบัการÅดม้าของเงินลงทุนบนัท¹กÄนก าÅรหรºอขาดทุน 
 
ก าÅรและขาดทุน�ากการวดัมูลคnารวม�¹งรายÅดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัท¹กÄนก าÅรหรºอขาดทุน  
 
การตัดรายการออกจากบัญชี 
 
กองทรัสตrตดัรายการสินทรั¡ยrทางการเงินออก�ากบญัชีเมº่อสิทธิตามสัญญาท่ี�ะÅดรั้บกระแสเงินสด�ากสินทรั¡ยr 
ทางการเงินหมดอายุหรºอมีการÃอนสิทธิÄนการรับกระแสเงินสดตามสัญญาÄนธุรกรรม�¹่ งความเส่ียงและผลตอบแทน
ของความเปÈ นเ�า้ของเกºอบทั้งหมดของสินทรั¡ยrทางการเงินÅด�ู้กÃอน หรºอÄนกร�ีท่ีกองทรัสตrÅมnÅดท้ั้งÃอนหรºอคงÅว้
�¹่ งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเปÈ นเ�า้ของเกºอบทั้งหมดและÅมnÅดค้งÅว�้¹่ งการควบคุมÄนสินทรั¡ยrทางการเงิน 
 
การหักกลบ 
 
สินทรั¡ยrทางการเงินและหน้ีสินทางการเงิน�ะหกักลบกนัเ¡º่อรายงานÄนงบแสดง�านะการเงินดว้ย� านวนสุทธิกÈตnอเมº่อ
กองทรัสตrมีสิทธิบังคับÄช้ตามก�หมายÄนการหักกลบ� านวนเงินท่ีรับรู้และตั้ งÄ�ท่ี�ะช าระด้วย� านวนเงินสุทธิ  
หรºอตั้งÄ�ท่ี�ะรับสินทรั¡ยrและช าระหน้ีสิน¡ร้อมกนั  
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(ค) เงินส�Âล³เงิน ากธนาคาร 
 
เงินสดและเงิน ากธนาคารÄนงบกระแสเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด และยอดเงิน ากธนาคาร 

 
(ง) ลูกหน̧ÊรายÅ�oค่าเช่าÂล³�ริการคoางรั� 

 
ลูกหน้ีรายÅดค้nาเชnาและบริการคา้งรับวดัมูลคnาดว้ยราคาของรายการหกัคnาเผº่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้น   
 
กองทรัสตrประมา�ผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้ นตลอดอายุสัญญา �¹่ งประมา�การÃดยÄช้ตาราง 
การตั้งส ารองเ¡º่อหาอตัราผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้น �¹่ งวิธีดงักลnาวมีการ�ดักลุnมลูกหน้ีสัญญาเชnาตาม
ความเส่ียงด้านเครดิตท่ีมีลัก¬�ะรnวมกันและตามระยะเวลาท่ีเกินก าหนดช าระ Ãดยน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดข¹้ น 
Äนอดีต การปรับปรุงปั��ยัท่ีมีความเ�¡าะเ�าะ�งกบัลูกหน้ีนั้น Ç ตลอด�นการประเมินทั้งขอ้มูลส£าวการ�rเ«ร¬�กิ� 
Äนปั��ุบันและข้อมูลคาดการ�rส£าวการ�rเ«ร¬�กิ�ทั่วÅปÄนอนาคต � วันท่ีรายงาน กองทรัสตrตัดรายการ 
ลูกหน้ีสัญญาเชnาตามท่ีเปิดเผยÄนหมายเหตุขอ้ 4 �ข� 
 
รายÅดท่ี้รับรู้แลว้แตnยงัÅมn�¹งก าหนดช าระตามสัญญาเชnาด าเนินงาน แสดงÅวเ้ปÈ น vรายÅดค้า้งรับ£ายÄตส้ัญญาเชnา
ด าเนินงาน” £ายÄตบ้ญัชี vลูกหน้ีรายÅดค้nาเชnาและบริการคา้งรับ” � วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 

(�) ลูกหน̧ÊรายÅ�oอºÉนคoางรั� 
 
ลูกหน้ีรายÅดอ้º่นคา้งรับคºอ รายÅดท่ี้รับรู้แลว้แตnยงัÅมnÅดอ้อกÄบแ�้งหน้ีเรียกเกÈบ�ากลูกคา้แสดงÄนราคาทุนบวก
ก าÅรท่ีรับรู้�น�¹งวนัท่ีรายงานหกัคnาเผº่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้น 
 

(�) ค่าใชo �่ายรอการตั��ั�ช̧ 
 
คnาÄช�้nายÄนการออกสnวนÅดเ้สียประกอบดว้ยตน้ทุนÄนการออกและการÅดม้า�¹่ งตราสารทุนของกองทรัสตrท่ีเกิดข¹้น
Åด้แกn ราย�nายÄนการรับประกันการ�ัด� าหนnาย คnาธรรมเนียมการ�ดทะเบียน และราย�nายอº่น Ç ท่ีเก่ียวขอ้งกับ 
การออกสnวนÅดเ้สีย  
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(ช) สั��าเช่า 
 

� วนัเร่ิมตน้ของสัญญา กองทรัสตr�ะประเมินวnาสัญญาเปÈ นสัญญาเชnาหรºอประกอบดว้ยสัญญาเชnาเมº่อสัญญานั้น 
Äหสิ้ทธิÄนการควบคุมการÄชสิ้นทรั¡ยrท่ีระบุส าหรับชnวงเวลาหน¹่งเ¡º่อแลกเปล่ียนกบัส่ิงตอบแทน 

  
 Ä��า�³�¼oÁชnา 
 
 � วนัท่ีสัญญาเชnาเร่ิมมีผลหรºอวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเชnา กองทรัสตr�ะปันสnวนส่ิงตอบแทนท่ีต้อง�nาย 

ตามสัญญาÄหก้บัแตnละสnวนประกอบของสัญญาเชnาตามราคาเอกเท«ของแตnละสnวนประกอบ 
 
 กองทรัสตrรับรู้สินทรั¡ยrสิทธิการÄช้และหน้ีสินตามสัญญาเชnา � วนัท่ีสัญญาเชnาเร่ิมมีผล ยกเวน้สัญญาเชnา�¹่ ง

สินทรั¡ยrมีมูลคnาต ่าหรºอสัญญาเชnาระยะสั้น�ะรับรู้เปÈนคnาÄช�้nายÃดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสัุญญาเชnา 
 
 สินทรั¡ยrสิทธิการÄชว้ดัมูลคnาเร่ิมแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและ�ดัประเ£ทเปÈนเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr

ตามท่ีกลnาวÄนหมายเหตุขอ้ Ŝ �ก�  
 
 ตน้ทุนของสินทรั¡ยrสิทธิการÄชป้ระกอบดว้ย� านวนเงินท่ีรับรู้เมº่อเร่ิมแรกของหน้ีสินตามสัญญาเชnาปรับปรุงดว้ย

เงิน�nายลnวงหน้ารวมกับต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกและประมา�การต้นทุนÄนการบูร�ะและสุทธิ�ากส่ิง�ูงÄ�Äน 
สัญญาเชnาท่ีÅดรั้บ 

 
 หน้ีสินตามสัญญาเชnาวดัมูลคnาเมº่อเร่ิมแรกดว้ยมูลคnาปั��ุบนัของคnาเชnาท่ีตอ้ง�nายทั้งหมดตามสัญญา ทั้งน้ี กองทรัสตr

Äช้อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ºมสnวนเ¡่ิมของกองทรัสตrÄนการคิดลดเปÈ นมูลคnาปั��ุบนั กองทรัสตrก าหนดอตัราดอกเบ้ีย 
เงินกู้ยºมสnวนเ¡่ิมÃดยน าอตัราดอกเบ้ีย�ากแหลnงขอ้มูลทางการเงิน£ายนอกหลายแหnงและÅด้ปรับปรุงบางสnวน
เ¡º่อÄหส้ะทอ้นระยะเวลาของสัญญาเชnาและลกั¬�ะของสินทรั¡ยrท่ีเชnา 

 
 หน้ีสินตามสัญญาเชnาวดัมูลคnาด้วยวิธีราคาทุนตดั� าหนnายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแท�้ริง และหน้ีสินตามสัญญาเชnา�ะ 

�ูกวดัมูลคnาÄหมnเมº่อมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเชnา หรºอการเปล่ียนแปลงการประเมินการเลºอกÄช้สิทธิท่ีระบุÄน  
สัญญาเชnา เมº่อมีการวดัมูลคnาหน้ีสินตามสัญญาเชnาÄหมn �ะปรับปรุงกบัมูลคnาตามบญัชีของสินทรั¡ยrสิทธิการÄช้ 
หรºอรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุน หากมูลคnาตามบญัชีของสินทรั¡ยrสิทธิการÄชÅ้ด�ู้กลดมูลคnาลง�นเปÈน«ูนยrแลว้  

  
 Ä��า�³�¼oÄหo Áชnา 
 

นÃยบายการบญัชีส าหรับผูÄ้หเ้ชnากลnาวÅวÄ้นหมายเหตุขอ้ 4 ��� 
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(�) เ�oาหน¸ÊการคoาÂล³เ�oาหน¸ÊอºÉน 
 
เ�า้หน้ีการคา้และเ�า้หน้ีอº่นแสดงÄนราคาทุน 

 
(�) รายÅ�oค่าเช่าÂล³ค่า�ริการรั�ล่ªงหนoา 

 
รายÅดค้nาเชnาและคnาบริการรับลnวงหน้าหมาย�¹ง � านวนตามÄบแ�ง้หน้ีท่ีเรียกเกÈบ�ากลูกคา้Äนสnวนท่ีเกินกวnารายÅด ้
ท่ีรับรู้ และ� านวนเงินท่ีรับลnวงหน้าส าหรับงานของลูกคา้Äนสnวนท่ีกองทรัสตrยงัÅมnÅดเ้ร่ิมÄห้บริการตามเงº่อนÅข 
Äนสัญญา �¹่ งÅดแ้สดงÅวÄ้นราคาทุน 
 

(�) �ร³มา�การหน̧Êสิน 
 
ประมา�การหน้ีสิน�ะรับรู้เมº่อกองทรัสตrมี£าระผูก¡นัตามก�หมายหรºอ£าระผูก¡นั�ากการอนุมานท่ีเกิดข¹้นÄน 
ปั��ุบนัอนัเปÈ นผลมา�ากเหตุการ�rท่ีเกิดข¹้นÄนอดีต�¹่ งสามาร�ประมา�� านวนเงิน£าระผูก¡นัÅดอ้ยnางนnาเชº่อ�ºอ  
และมีความเปÈ นÅปÅดค้nอนขา้งแนnนอนวnาประÃยชนrเชิงเ«ร¬�กิ��ะต้อง�ูก�nายÅปเ¡º่อช าระ£าระผูก¡นัดงักลnาว 
ประมา�การหน้ีสินประมา�Ãดยวิธีการประมา�การท่ีดีท่ีสุด 
 

(�) หน¸Êสินท¸Éม¸£าร³�อกเ�¸Êย 
 
หน้ีสินท่ีมี£าระดอกเบ้ียบนัท¹กเร่ิมแรกดว้ยมูลคnายุติธรรมหักคnาÄช�้nายท่ีเก่ียวกบัการเกิดหน้ีสิน £ายหลงั�ากการบนัท¹ก
หน้ีสินท่ีมี£าระดอกเบ้ีย�ะบนัท¹กตnอมาÃดยวิธีราคาทุนตดั� าหนnาย ผลตnางระหวnางยอดหน้ีเร่ิมแรกและยอดหน้ีเมº่อครบ
ก าหนดÅ�n�อน�ะบนัท¹กÄนก าÅรหรºอขาดทุนตลอดอายุการกูย้ºมÃดยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแท�้ริง 
 

(�) การªั�มูลค่ายุติธรรม 
 
มูลคnายติุธรรมคºอราคาท่ี�ะÅดรั้บ�ากการขายสินทรั¡ยrหรºอ�nายช าระเ¡º่อÃอนหน้ีสินÄนรายการท่ีเกิดข¹้นÄนส£า¡ปกติ
ระหวnางผูร้nวมตลาด � วนัท่ีวดัมูลคnาÄนตลาดหลกั หรºอตลาดท่ีÄหป้ระÃยชนrสูงสุด �หากÅมnมีตลาดหลกั� ท่ีกองทรัสตr
สามาร�เขา้�¹งÅดÄ้นวนัดงักลnาว มูลคnายุติธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีÅมnสามาร�ป�ิบติัตาม
ขอ้ก าหนดของ£าระผกู¡นั  
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27 

การวดัมูลคnายุติธรรมของสินทรั¡ยrหรºอหน้ีสิน กองทรัสตrÄช้ขอ้มูลท่ีสามาร�สังเกตÅดÄ้ห้มากท่ีสุดเทnาท่ี�ะท าÅด ้ 
มูลคnายติุธรรมเหลnาน้ี�ูก�ดัประเ£ทÄนแตnละล าดบัชั้นของมูลคnายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีÄชÄ้นการประเมินมูลคnา ดงัน้ี  
 

-  ขอ้มูลระดบั 1  เปÈนราคาเสนอ�º้อขายÄนตลาดท่ีมีส£า¡คลnองส าหรับสินทรั¡ยrหรºอหน้ีสินอยnางเดียวกนั 
-  ขอ้มูลระดบั 2  เปÈนขอ้มูลอº่นท่ีสังเกตÅดÃ้ดยตรงหรºอÃดยออ้มส าหรับสินทรั¡ยrนั้นหรºอหน้ีสินนั้น 
นอกเหนºอ�ากราคาเสนอ�º้อขาย�¹่ งรวมอยูnÄนขอ้มูลระดบั 1 

- ขอ้มูลระดบั 3  ขอ้มูลท่ีÄชเ้ปÈนขอ้มูลท่ีÅมnสามาร�สังเกตÅดส้ าหรับสินทรั¡ยrหรºอหน้ีสินนั้น 
 
กองทรัสตrรับรู้การÃอนระหวnางล าดบัชั้นของมูลคnายติุธรรม � วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการÃอนข¹้น 
 
หากสินทรั¡ยrหรºอหน้ีสินท่ีวดัมูลคnาดว้ยมูลคnายติุธรรมมีราคาเสนอ�º้อและราคาเสนอขาย กองทรัสตrวดัมูลคnาสินทรั¡ยr
และส�านะการเปÈนสินทรั¡ยrดว้ยราคาเสนอ�º้อ และวดัมูลคnาหน้ีสินและส�านะการเปÈนหน้ีสินดว้ยราคาเสนอขาย 
 
หลัก�านท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลคnายุติธรรมของเครº่ องมºอทางการเงิน � วนัท่ีรับรู้รายการเมº่อเร่ิมแรกคºอราคาของ 
การท ารายการ เชnน มูลคnายุติธรรมของผลตอบแทนท่ีÄห้หรºอÅดรั้บ หากกองทรัสตr¡ิ�าร�าวnามูลคnายุติธรรมของ
เครº่องมºอทางการเงิน � วนัท่ีรับรู้รายการเมº่อเร่ิมแรกแตกตnาง�ากราคาของการท ารายการ ท าÄห้เครº่องมºอทางการเงิน
วดัมูลคnาเมº่อเร่ิมแรกดว้ยมูลคnายุติธรรมปรับดว้ยผลตnางระหวnางมูลคnายุติธรรม � วนัท่ีรับรู้รายการเมº่อเร่ิมแรกและ
ราคาของการท ารายการและรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนทนัที เวน้แตnมูลคnายุติธรรมท่ีÅดม้า�ูก�ดัล าดับชั้นการวดัมูลคnา
ยุติธรรมอยูnÄนระดับ 3 ผลตnางดังกลnาว�ะรับรู้เปÈ นรายการรอตดับัญชี�¹่ ง�ะรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนด้วยเก��r  
ท่ีเหมาะสมตลอดอายุของเครº่องมºอทางการเงินหรºอ�นกวnามูลคnายุติธรรมมีการÃอนเปล่ียนล าดบัชั้นหรºอเมº่อรายการ
ดงักลnาวส้ินสุดลง 
 

(�) รายÅ�o 
 
รายÅดo�nาÁชnา 
 
� วนัเร่ิมต้นของสัญญาเชnาหรºอวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเชnา กองทรัสตr�ะปันสnวนส่ิงตอบแทนท่ี�ะÅดรั้บ 
ตามสัญญาÄหก้บัแตnละสnวนประกอบของสัญญาตามเก��rราคาขายท่ีเปÈนเอกเท« 
 
� วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเชnา กองทรัสตr¡ิ�าร�า�ดัประเ£ทสัญญาเชnาท่ีÅดÃ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนทั้งหมด
หรºอเกºอบทั้งหมดท่ีผูเ้ปÈ นเ�า้ของ¡¹งÅดรั้บ�ากสินทรั¡ยrอา้งอิงÅปÄห้แกnผูเ้ชnาเปÈ นสัญญาเชnาเงินทุน สัญญาÅมnเขา้
เงº่อนÅขดงักลnาว�ะ�ดัประเ£ทเปÈนสัญญาเชnาด าเนินงาน  
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กองทรัสตrรับรู้คnาเชnารับ�ากสัญญาเชnาด าเนินงานÄนก าÅรขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเชnา และแสดงเปÈน
สnวนหน¹่งของ ‘รายÅดค้nาเชnา’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดข¹้นเ¡º่อการÅดม้า�¹่ งสัญญาเชnาด าเนินงาน�ะรวมเปÈนมูลคnา
ตามบญัชีของสินทรั¡ยrท่ีÄห้เชnาและรับรู้ตน้ทุนดงักลnาวเปÈ นคnาÄช้�nายตลอดอายุสัญญาเชnาÃดยÄช้เก��rเดียวกันกบั
รายÅดค้nาเชnา 
 
รายÅดo�nาบร·การ 
 
รายÅดค้nาบริการรับรู้เมº่อลูกคา้มีอ านา�ควบคมุÄนบริการดว้ย� านวนเงินตามอตัราท่ีระบุÄนสัญญา รายÅดค้nาบริการ
รับรู้ตลอดชnวงเวลาหน¹่งเมº่อÅดÄ้หบ้ริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนเมº่อเกิดข¹้น  
 
รายÅดค้nาเชnาและคnาบริการท่ีรับรู้แลว้แตnยงัÅมn�¹งก าหนดช าระตามสัญญาเชnาด าเนินงาน แสดงÅวเ้ปÈน vรายÅดค้า้งรับ
£ายÄตสั้ญญาเชnาด าเนินงาน” £ายÄตบ้ญัชี vลูกหน้ีรายÅดค้nาเชnาและบริการคา้งรับ” � วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
รายÅดoอºÉ� 
 
รายÅดอ้º่นรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนตามเก��rคงคา้ง 
 

(�) �อกเ�¸Êย 
 
 ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ีย�nายรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนด้วยอตัราดอกเบ้ียท่ีแท้�ริง Äนการค านว�ดอกเบ้ียรับและ

ดอกเบ้ีย�nาย อตัราดอกเบ้ียท่ีแท�้ริง�ะน ามาÄชก้บัมูลคnาตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรั¡ยr (เมº่อสินทรั¡ยrÅมnมีการดอ้ยคnา
ดา้นเครดิต) หรºอราคาทุนตดั� าหนnายของหน้ีสิน 
 

(�) ค่าใชo �่าย 
 
คnาÄช�้nายรับรู้Äนก าÅรหรºอขาดทุนตามเก��rคงคา้ง 
 

(�) £า¬¸เงินÅ�o 
 
กองทรัสตrน้ีเปÈ นกองทรัสตrท่ีÅดรั้บยกเวน้£า¬ีเงินÅดนิ้ติบุคคลÄนประเท«Åทย �¹งÅมnมี£าระ£า¬ีเงินÅดนิ้ติบุคคล
บนัท¹กÅวÄ้นงบการเงิน 
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(�) การÂ�่ง�ันส่ªนทุน 
 

กองทรัสตrบนัท¹กลดก าÅรสะสม � วนัท่ีประกา«�nายประÃยชนrตอบแทน 
 
(ต) �ุคคลหรºอกิ�การท¸Éเก¸Éยª�oองกัน 
 

บุคคลหรºอกิ�การท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมาย�¹ง บุคคลหรºอกิ�การท่ีมีอ านา�ควบคุมหรºอควบคุมรnวมกันทั้งทางตรงและ
ทางออ้มหรºอมีอิทธิ¡ลอยnางมีสาระส าคญัÄนการตดัสินÄ�ทางการเงินและการบริหารของกองทรัสตr หรºอบุคคลหรºอ
กิ�การท่ีอยูn£ายÄตก้ารควบคุมเดียวกนัหรºออยูn£ายÄตอิ้ทธิ¡ลอยnางมีสาระส าคญัเดียวกนักบักองทรัสตr หรºอกองทรัสตr 
มีอ านา�ควบคุมหรºอควบคุมรnวมกนัทั้งทางตรงและทางออ้ม หรºอมีอิทธิ¡ลอยnางมีสาระส าคญัÄนการตดัสินÄ�ทาง
การเงินและการบริหารตnอบุคคลหรºอกิ�การนั้น  

 
(�) ส่ªนงาน�Îาเนินงาน 
 
 ผลการด าเนินงานของสnวนงานท่ีรายงานตnอผู�้ดัการกองทรัสตr �ผูมี้อ านา�ตดัสินÄ�สูงสุดดา้นการด าเนินงานของ

กองทรัสตr) �ะแสดง�¹งรายการท่ีเกิดข¹้น�ากสnวนงานด าเนินงานนั้นÃดยตรง  
 
4 �ลกร³ทบ�ากการÂพร่ร³บาด�องÃรคติดเชืÊอไวรัสÃคÃรนา�2019 (COVID-19) 
 

นบัตั้งแตnเดºอนเม¬ายน 2564 �¹ง เดºอนกนัยายน 2564 การแ¡รnระบาดของÃรคติดเชº้อÅวรัสÃคÃรนnา 2019 (COVID-19) 
กลบัมาแ¡รnระบาดอยnางรุนแรงอีกคร้ัง ส�านการ�rดงักลnาวสnงผลตnอการด าเนินธุรกิ�«ูนยrการคา้ £ายÄตก้ารบริหาร
ของกองทรัสตr �¹่งตอ้งป�ิบติัตามมาตรการตnาง Ç ตามท่ีสnวนราชการก าหนด เ¡º่อป้องกนัการแ¡รnระบาดของÃรคติด
เชº้อÅวรัสÃคÃรนา 2019 (COVID-19) �¹่ งส�านการ�rขา้งตน้ยงัคงเปÈ นÅปอยnางตnอเนº่อง และÅมnสามาร�คาดการ�rÅด้
วnาการแ¡รnระบาดของÃรคติดเชº้อÅวรัสÃคÃรนา 2019 (COVID-19) �ะส้ินสุดลงเมº่อÄด  
  
ทั้งน้ี ผู�้ดัการกองทรัสตrมีการติดตามส�านการ�rดงักลnาวอยnางÄกลชิ้ดและ¡ยายามอยnางยิ่งยวดÄนการควบคุมÄห้มี
ผลกระทบตnอธุรกิ�Äห้นอ้ยท่ีสุดเทnาท่ี�ะเปÈ นÅปÅด ้ทั้งน้ีกองทรัสตrÅดส้ะทอ้นผลกระทบผnานขอ้สมมติของคnาเชnาและ
คnาบริการส าหรับเ�¡าะชnวงระยะเวลาการปิดส�านประกอบการ �บางสnวน) เปÈ นการชัว่คราวÄนการประเมินมูลคnา
ยุติธรรมของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrแล้ว  ÃดยการลดคnาเชnาและคnาบริการดังกลnาวเปÈ นÅปตาม
นÃยบายการลดคnาเชnาและบริการของกองทรัสตr 
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30 

5 ความเส่ียงทางการเงิน 
  
 คªามเส̧Éยง�oานเคร�ิต� 
 
 ความเส่ียงดา้นเครดิตเปÈนความเส่ียง�ากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสตr หากลูกคา้หรºอคูnสัญญาตามเครº่องมºอ

ทางการเงินÅมnสามาร�ป�ิบติัตาม£าระผกู¡นัตามสัญญา �¹่ งÃดยสnวนÄหญnเกิด�ากลูกหน้ีท่ีเปÈ นลูกคา้และเงินลงทุน
Äนตราสารหน้ีของกองทรัสตr อยnางÅรกÈตาม สินทรั¡ยrทางการเงินดังกลnาว�ะครบก าหนดÄนระยะเวลาอันสั้ น 
กองทรัสตr�¹งÅมnคาดวnา�ะÅดรั้บความเสียหาย�ากการเกÈบหน้ี 

 
กองทรัสตrÅดก้ าหนดนÃยบายทางดา้นสินเชº่อเ¡º่อควบคุมความเส่ียงทางดา้นสินเชº่อดงักลnาวอยnางสม ่าเสมอ กองทรัสตr
Åมnมีการกระ�ุกตวัของความเส่ียงด้านการÄห้สินเชº่อแกnลูกหน้ี เนº่อง�ากกองทรัสตrมีลูกคา้� านวนมากและอยูnÄน 
กลุnมธุรกิ�ท่ีตnางกนั นอก�ากน้ี กองทรัสตrมีก าหนดÄห้มีการเรียกเกÈบเงินมดั� าคnาเชnาลnวงหน้า�ากลูกคา้ของกองทรัสตr 
เ¡º่อเปÈ นประกนัÄนกร�ีท่ีกองทรัสตrÅมnสามาร�เกÈบคnาเชnาÅด ้� วนัท่ีรายงานÅมn¡บวnามีความเส่ียง�ากสินเชº่อท่ีเปÈ น
สาระส าคญั ความเส่ียงสูงสุดทางดา้นสินเชº่อแสดงÅวÄ้นราคาตามบญัชีของสินทรั¡ยrทางการเงินแตnละรายการÄน 
งบแสดง�านะการเงิน 
 
ล¼กห�ีÊรายÅดo�nาÁชnาÂล³บร·การ�oา�รับ  

 
ความเส่ียงด้านเครดิตของกองทรัสตrÅด้รับอิทธิ¡ลมา�ากลัก¬�ะเ�¡าะตวัของลูกคา้แตnละราย อยnางÅรกÈตาม 
ผู�้ดัการกองทรัสตrตอ้ง¡ิ�าร�า�¹งปั��ยัอº่น Ç �¹่ งอา�สnงผลตnอความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกคา้ �¹่ งรวม�¹งความเส่ียง
ของการผิดนดัช าระ�¹่ งเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเท«ท่ีลูกคา้ด าเนินธุรกิ�อยูn  
 
กองทรัสตr� ากดัความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกหน้ีดว้ยการก าหนดระยะเวลาการ�nายช าระ และมีการติดตามยอดคงคา้ง
ของลูกหน้ีการคา้อยnางสม ่าเสมอ กองทรัสตr¡ิ�าร�าการดอ้ยคnาทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน อตัราการตั้งส ารองของ
ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้นค านว�Ãดย¡ิ�าร�า�ากอายุหน้ีคงคา้งนับ�ากวนัท่ี�¹งก าหนดช าระส าหรับ
ลูกหน้ีแตnละรายและสะท้อนผลแตกตnางระหวnางส£าวะเ«ร¬�กิ�Äนอดีตท่ีผnานมา ส£าวะเ«ร¬�กิ�Äนปั��ุบันและ
มุมมองของกองทรัสตrท่ีมีตnอส£าวะเ«ร¬�กิ�ตลอดอายท่ีุคาดการ�rÅวข้องลูกหน้ี 
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31 

ตารางท่ีแสดงÅวด้้านลnางÄห้ขอ้มูลเก่ียวกับ�านะเปิดตnอความเส่ียงด้านเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้น
ส าหรับลูกหน้ีคnาเชnาและบริการ 

 
   ลูกหน้ีการคา้   
ลูกหน̧ÊรายÅ�oค่าเช่าÂล³�ริการคoางรั� ลูกหน้ีการคา้  กิ�การท่ี  มูลคnารวม 
 กิ�การอº่น  เก่ียวขอ้งกนั  ตามบญัชี 
   �ห¤ายÁหต»�6)   
   �¡ั�บา��   
��ªันท¸É�31 ธันªาคม�2564      
£ายÄนก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี 20,629  316  20,945 
เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี      
   นอ้ยกวnา 3 เดºอน 71,001  57  71,058 
   3 - 6 เดºอน 38,170  20  38,190 
   6 - 12 เดºอน 43,948  142  44,090 
   มากกวnา 12 เดºอน 17,719  273  17,992 
รวม 191,467  808  192,275 
รายÅดค้า้งรับ£ายÄตส้ัญญาเชnาด าเนินงาน 50,993  5,156  56,149 
 242,460  5,964  248,424 
หัก คnาเผº่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้น -  -  - 
สุทธิ 242,460  5,964  248,424 

 
��ªันท¸É�31 ธันªาคม�2563      
£ายÄนก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี 13,954  1,086  15,040 
เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี      
   นอ้ยกวnา 3 เดºอน 75,140  2,267  77,407 
   3 - 6 เดºอน 54,303  344  54,647 
   6 - 12 เดºอน 34,210  304  34,514 
   มากกวnา 12 เดºอน 2,901  278  3,179 
รวม 180,508  4,279  184,787 
รายÅดค้า้งรับ£ายÄตส้ัญญาเชnาด าเนินงาน 12,696  252  12,948 
 193,204  4,531  197,735 
หัก คnาเผº่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวnา�ะเกิดข¹้น -  -  - 
สุทธิ 193,204  4,531  197,735 
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32 

ÃดยปกติระยะเวลาการÄหสิ้นเชº่อแกnลูกหน้ีรายÅดค้nาเชnาและบริการคา้งรับของกองทรัสตrมีระยะเวลา řŝ วนั 
 
คªามเส̧Éยง�oานส£าพคล่อง 
 
ตารางตnอÅปน้ีแสดงระยะเวลาการครบก าหนดคงเหลºอตามสัญญาของเงินกูย้ºม�ากส�าบนัการเงิน � วนัท่ีรายงาน Ãดย
� านวนเงินเปÈน� านวนขั้นตน้�¹่ งÅมnÅดค้ิดลด รวมดอกเบ้ียตามสัญญาและÅมnรวมผลกระทบหากหกักลบตามสัญญา 
 
กร³Âสเงินส�ตามสั��า���ªันท¸É�31�ธันªาคม� 2564   2563 
 �¡ั�บา�� 
£ายÄน 1 ปี หรºอนอ้ยกวnา 107,459  104,767 
มากกวnา 1 ปี แตnÅมnเกิน 2 ปี 107,459  85,684 
มากกวnา 2 ปี แตnÅมnเกิน 5 ปี 727,932  448,956 
มากกวnา 5 ปี 3,280,282  2,856,501 
รวม 4,223,132  3,495,908 
 
คªามเส̧Éยง�oานอัตราÂลกเ�ล¸Éยน 
 
กองทรัสตrÅมnมีสินทรั¡ยrหรºอหน้ีสินทางการเงินท่ีเปÈ นเงินตราตnางประเท« ดงันั้น�¹งÅมnมีความเส่ียง�ากอตัราแลกเปล่ียน 
 
คªามเส̧Éยง�oานตลา� 
 
กองทรัสตrมีความเส่ียงด้านตลาดเนº่อง�ากมีเงินลงทุนตราสารหน้ี �¹่ งผลตอบแทนของเงินลงทุนดังกลnาวข¹้นอยูnกับ 
ความผนัผวนของ£าวะเ«ร¬�กิ� การเมºอง ส�านการ�rตลาดเงินและตลาดทุน �¹่ งส£าวการ�rดงักลnาวอา�มีผลกระทบ
ทางดา้นบวกหรºอดา้นลบตnอผลการด าเนินงานของบริ¬ทัท่ีออกตราสาร ทั้งน้ีข¹้นอยูnกบัประเ£ทธุรกิ�ของผูอ้อกตราสาร
วnามีความสัม¡นัธrกบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเ¡ียงÄดอนัอา�ท าÄห้ราคาของตราสารเ¡่ิมข¹้นหรºอลดลงÅด ้
 
คªามเส̧Éยง�oานอัตรา�อกเ�¸Êย 
 
ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบ้ียเปÈ นความเส่ียงท่ีเกิด�ากการเปล่ียนแปลงÄนอนาคตของอัตราดอกเบ้ียตลาด 
�¹่ งสnงผลกระทบตnอผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสตr  เนº่อง�ากเงินสดและเงิน ากธนาคาร 
และเงินกู้ยºม�ากส�าบันการเงิน �ดูหมายเหตุ ขอ้ 9 และ 11) สnวนÄหญnมีอตัราดอกเบ้ียผนัแปรท าÄห้กองทรัสตr 
มีความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย 
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33 

��ªันท¸É 31 ธันªาคม   2564  2563 
   �¡ั�บา�� 
เครºÉองมºอทางการเงินท¸Éม¸อัตรา�อกเ�¸Êย�ันÂ�ร      
สินทรั¡ยrทางการเงิน   541,212  502,464 
หน้ีสินทางการเงิน   (3,431,785)  - 
ยอดบั�ชีในงบÂสดง�าน³การเงินที่มีความเส่ียง   (2,890,573)  502,464 
สัญญาแลกเปล่ียนอตัราดอกเบ้ีย   -  - 
ยอดความเส่ียงคงเหลือสุทธิ   (2,890,573)  502,464 
 
การª·Á�รา³หr�ªา¤อnอ�ÅหªÄ�กร³Â­Á�·�­ด�อ�Á�รºÉ อ�¤ºอ�ีÉ¤ีอัตราดอกÁบี Êย�ั�Â�ร 
 
การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียท่ี 1� �¹่ งเปÈ นÅปÅดอ้ยnางสมเหตุสมผล � วนัท่ีรายงาน Ãดยตั้งอยูnบนขอ้สมมติ 
ท่ีวnาตวัแปรอº่นมีคnาคงท่ี  
 
 2564  2563 

�ลกร³ท�ต่อกÎาÅรหรºอ�า�ทุน 
อตัราดอกเบ้ีย
เ¡่ิมข¹้น 1% 

 อตัราดอกเบ้ีย
ลดลง 1% 

 อตัราดอกเบ้ีย
เ¡ิ่มข¹้น 1% 

 อตัราดอกเบ้ีย
ลดลง 1% 

 (¡ั�บา�) 
เครº่องมºอทางการเงินท่ีมีอตัราดอกเบ้ียผนัแปร 2,710  2,130  3,337  (722) 

 
นÃย�ายการ�ั�การคªามเส̧Éยงทาง�oานการเงิน 
 
กองทรัสตrมีความเส่ียง�ากการด าเนินธุรกิ�ตามปกติ�ากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียและ�ากการÅมnป�ิบติัตาม
ขอ้ก าหนดตามสัญญาของคูnสัญญา กองทรัสตrÅมnมีการ�ºอหรºอออกตราสารอนุ¡นัธrเ¡º่อการเกÈงก าÅรหรºอการคา้ 
 
การ�ดัการความเส่ียงเปÈ นสnวนท่ีส าคญัของธุรกิ�ของกองทรัสตr กองทรัสตrมีระบบÄนการควบคุมÄห้มีความสมดุล
ของระดบัความเส่ียงÄห้เปÈ นท่ียอมรับÅด ้Ãดย¡ิ�าร�าระหวnางตน้ทุนท่ีเกิด�ากความเส่ียงและตน้ทุนของการ�ดัการ
ความเส่ียง ผู�้ดัการกองทรัสตrÅดมี้การควบคุมกระบวนการการ�ดัการความเส่ียงของกองทรัสตrอยnางตnอเนº่องเ¡º่อÄห้
มัน่Ä�วnามีความสมดุลระหวnางความเส่ียงและการควบคุมความเส่ียง  
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34 

6 บุคคลหรือกิ�การที่เกี่ยว�oองกัน 
 
บุคคลหรºอกิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีรายการระหวnางกนัท่ีมีนยัส าคญักบักองทรัสตrÄนระหวnางปีมีดงัตnอÅปน้ี  
 

ช่ือกิ�การ �ร³เท«ที่�ัดตัÊง ลัก¬�³ความสัมพันธ์ ลัก¬�³ธุรกรรม 
    

บริ¬ทั เคอี ¡รÈอ¡เ¡อรrต้ี  
    แมเน�เมนทr � ากดั 
 

Åทย เปÈนผูบ้ริหารอสังหาริมทรั¡ยr 
 

รับคnาธรรมเนียมบริหาร 
อสังหาริมทรั¡ยr 

ท าสัญญาเชnาอสังหาริมทรั¡ยr
ประเ£ทท่ีดิน อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง 

ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 
บริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการ  
กองทุนรวม บวัหลวง � ากดั* 

Åทย เปÈนผู�้ดัการกองทรัสตr  รับคnาธรรมเนียมการ�ดัการ 
   �ากกองทรัสตr 

บริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr 
� ากดั 

Åทย เปÈนผู�้ดัการกองทรัสตr 
 

รับคnาธรรมเนียมการ�ดัการ 
   �ากกองทรัสตr 

บริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการ 
กองทุนÅทย¡า�ิชยr � ากดั 

Åทย เปÈนทรัสตีของกองทรัสตr รับคnาธรรมเนียมทรัสตี�าก
กองทรัสตr 

ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั 
�มหาชน�* 

Åทย เปÈนบริ¬ทัÄหญnÄนล าดบัสูงสุด
ของบริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการ
กองทุนรวม บวัหลวง � ากดั 

รับ ากเงิน  
Äหกู้ย้ºมเงินแกnกองทรัสตr 
ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 

ธนาคารÅทย¡า�ิชยr � ากดั 
�มหาชน� 

Åทย เปÈนบริ¬ทัÄหญnÄนล าดบัสูงสุด
ของบริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการ
กองทุน Åทย¡า�ิชยr � ากดั 

รับ ากเงิน  
ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 

 
*¡o�จากการÁ�È�บ»��ลหรºอก·จการ�ีÉÁกีÉยª�oอ�กั�ตัÊ�Âตnªั��ีÉ�1 ก»¤£า¡ั��r �2564 (ด¼ห¤ายÁหต»�oอ�1) 
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ช่ือกิ�การ �ร³เท«ที่�ัดตัÊง ลัก¬�³ความสัมพันธ์ ลัก¬�³ธุรกรรม 
    
บริ¬ทั เบญ�กิ�¡�ันา � ากดั Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  

อสังหาริมทรั¡ยr 
เปÈนผู�้ºอหนnวยทรัสตrรายÄหญn 
�¹่ง�ºอหนnวยทรัสตrร้อยละ  
17.9 ของหนnวยทรัสตrท่ีออก
และช าระแลว้ 

ท าสัญญาเชnาอสังหาริมทรั¡ยr
ประเ£ทท่ีดิน อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง  

ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 

บริ¬ทั เกียรติสหมิตร � ากดั Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรั¡ยr 

เปÈนผู�้ºอหนnวยทรัสตrรายÄหญn 
�¹่ง�ºอหนnวยทรัสตrร้อยละ  
4.5 ของหนnวยทรัสตrท่ีออก 
และช าระแลว้ 

ท าสัญญาเชnาอสังหาริมทรั¡ยr
ประเ£ทท่ีดิน อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง  

ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 

บริ¬ทั เค�อี�เอช � ากดั Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรั¡ยr 

ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 

บริ¬ทั ลกั�rเ�อรี แอท ลี¢วิง 
� ากดั 

Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรั¡ยr 

ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 

บริ¬ทั เดอะคริสตลั ราช¡§ก¬r  
รีเทล � ากดั 

Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรั¡ยr 

ท าสัญญาเชnาชnวงท่ีดิน สัญญา
เชnาอาคารและส่ิงปลูกสร้าง  

ท าสัญญาเชnา¡º้นท่ีและบริการ 
บริ¬ทั เดอะคริสตลั รีเทล � ากดั Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  

อสังหาริมทรั¡ยr 
ท าสัญญาเชnาชnวงท่ีดิน สัญญา
เชnาอาคารและส่ิงปลูกสร้าง  

บริ¬ทั สกาย Ãอเอส � ากดั Åทย เปÈนบริ¬ทัÄนเครºอของผูบ้ริหาร  
อสังหาริมทรั¡ยr 

�º้อสินคา้และบริการ 
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36 

Äนระหวnางปีกองทรัสตr มีรายการธุรกิ�ระหวnางกันท่ีส าคญักับบริ¬ทั�ัดการและกิ�การอº่น�¹่ งมีผู�้ºอหุ้นและ�หรºอ
กรรมการเดียวกนักบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรั¡ยr ผู�้ดัการกองทรัสตr ทรัสตีและกองทรัสตr 
 
รายการท¸ÉสÎาคั�กั�กิ�การท¸Éเก¸Éยª�oองกัน    
สÎาหรั��̧สิÊนสุ�ªันท¸É 31 ธันªาคม 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
รายÅ�o    
รายÅดค้nาเชnาและคnาบริการ    
ธนาคารÅทย¡า�ิชยr � ากดั �มหาชน� 6,675  5,808 
บริ¬ทั เบญ�กิ�¡�ันา � ากดั 4,950  5,821 
บริ¬ทั ลกั�rเ�อรี แอท ลี¢วิง � ากดั 4,932  5,934 
บริ¬ทั เคอี ¡รÈอ¡เ¡อรrต้ี แมเน�เมนทr � ากดั 3,687  28,916 
ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั �มหาชน� 1,670  16,617 
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,602  4,520 
รวม 24,516  67,616 

    
รายÅดด้อกเบ้ีย    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 440  732 

    
รายÅดอ้º่น    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 339  7,322 

    
ค่าใชo �่าย    
ตน้ทุนการเชnาและบริการ    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5,268  5,243 

    
คnาÄช�้nายÄนการบริหาร    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  1,407 
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รายการท¸ÉสÎาคั�กั�กิ�การท¸Éเก¸Éยª�oองกัน    
สÎาหรั��̧สิÊนสุ�ªันท¸É 31 ธันªาคม 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
ค่าใชo �่าย (ต่อ)    
คnาธรรมเนียมการ�ดัการ    
บริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั 46,900  30,409 
บริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการกองทุนรวม บวัหลวง � ากดั 1,547  18,246 
รวม 48,447  48,655 

    
คnาธรรมเนียมทรัสตี    
บริ¬ทัหลกัทรั¡ยr�ดัการกองทุน Åทย¡า�ิชยr � ากดั 12,538  12,544 

    
คnาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรั¡ยr    
บริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั 91,699  90,879 

    
ตน้ทุนทางการเงิน    
ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั �มหาชน� 9,233  108,959 

 
ยอ�คงเหลºอกั��ุคคลหรºอกิ�การท¸Éเก¸Éยª�oองกัน ��ªันท¸É�31 ธันªาคม 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
เงิน ากธนาคาร    
ธนาคารÅทย¡า�ิชยr � ากดั �มหาชน� 415,477  156,705 
ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั �มหาชน� -  358,550 
รวม 415,477  515,255 

    
ลูกหน̧ÊรายÅ�oค่าเช่าÂล³�ริการคoางรั�    
ล¼กห�ีÊจากการÄหo ÁชnาÂล³บร·การ�    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 808  4,279 

 808  4,279 
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38 

ยอ�คงเหลºอกั��ุคคลหรºอกิ�การท¸Éเก¸Éยª�oองกัน ��ªันท¸É�31 ธันªาคม 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
ลูกหน̧ÊรายÅ�oค่าเช่าÂล³�ริการคoางรั� (ต่อ)    
รายÅดo�oา�รับ£ายÄตo­ัญญาÁชnาดÎาÁ�·��า�    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั  5,156  252 

 5,156  252 
รวม� 5,964  4,531 
    
ลูกหน̧Ê�อกเ�̧Êยคoางรั�    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 6  9 

    
ค่าใชo �่าย�่ายล่ªงหนoา    
บริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั 18,027  14,092 

    
เ�oาหน̧Êการคoา    
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,085  621 

    
เ�oาหน̧ÊอºÉนÂล³ค่าใชo �่ายคoาง�่าย    
บริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั 28,585  27,084 
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,329  8,259 
รวม 30,914  35,343 

    
เงินมั��Îาค่าเช่าÂล³�ริการ    
ธนาคารÅทย¡า�ิชยr � ากดั �มหาชน� 2,454  2,560 
ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั �มหาชน� -  6,626 
กิ�การอº่นท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,463  1,643 
รวม 4,917  10,829 

    
เงินกูoยºม�ากส�า�ันการเงิน    
ธนาคารกรุงเท¡ � ากดั �มหาชน� -  2,760,897 
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39 

7 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามม¼ลค่ายุติธรรม 
 

  2564  2563 
  �¡ั�บา�� 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน     
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr � วนัท่ี 1 มกราคม  11,734,911  11,171,144 
Á¡·É¤�¹ Ê�Á�ºÉอ�จาก การ�ºอป�ิบติัตามการบญัชีเก่ียวกบั     
สัญญาเชnา � วนัท่ี 1 มกราคม 2563  -  550,271 

บªก เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrระหวnางปี  643,526  - 
บªก��หัก� การเปล่ียนแปลงสัญญาเชnาระหวnางปี  141,578  (787) 
บªก เครº่องตกแตnงและอุปกร�r เ¡ิ่มข¹้นระหวnางปี  57,588  14,283 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ � วันที่ 31 ธันวาคม  12,577,603  11,734,911 
     
�าดทุนสุทธิ�ากการเ�ลี่ยนÂ�ลงในม¼ลค่ายุติธรรม�อง     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์     

ขาดทุนสุทธิ�ากการเปล่ียนแปลงÄนมูลคnายติุธรรมของ     
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr � วนัท่ี 1 มกราคม  (385,668)  - 

ขาดทุนสุทธิ�ากการประเมินราคาระหวnางปี  (109,288)  (361,640) 
หัก มูลคnาท่ีรวมÄนรายÅดค้า้งรับ£ายÄตส้ัญญาเชnาด าเนินงาน  (56,149)  (12,949) 
บªก�(หัก)�มูลคnาท่ีรวมÄนหน้ีสินตามสัญญาเชnาท่ีเก่ียวขอ้งกบั 
������������สินทรั¡ยrสิทธิการÄช ้

  
135,251 

  
(11,079) 

  (30,186)  (385,668) 
�าดทุนสุทธิ�ากการเ�ลี่ยนÂ�ลงในม¼ลค่ายุติธรรม�อง 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ��วันที่�31 ธันวาคม 

  
(415,854) 

  
(385,668) 

     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ��วันที่�31 ธันวาคม  12,161,749  11,349,243 
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40 

การเพิÉมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ร³หª่าง�̧ 
 
Ã�ร�การ«¼�ยrการ�oากาด รัÉ��ª·ลÁลจ 
 
เมº่อวนัท่ี 6 ¡§¬£าคม 2564 กองทรัสตrÅด้เขา้ท าสัญญาเชnาท่ีดินและอาคาร Ãครงการกาด ร่ัง วิลเล� ระยะเวลา
ประมา� 30 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 5 ¡§¬£าคม 2594 รวม�¹ง�º้อกรรมสิทธิÍ เ¢อรrนิเ�อรr อุปกร�r และงานระบบ กบับริ¬ทั 
หมº่นแสน¡รÈ อ¡เ¡อรr ต้ี  � ากัด  ÃดยกองทรัสตrÅด้�n ายช าระ เ งินเปÈ น� านวนรวมทั้ ง ส้ิน 390.0 ล้านบาท  
รวมคnาธรรมเนียมการ�ดทะเบียน £า¬ีมูลคnาเ¡ิ่ม อากรแสตมปr  คnาธรรมเนียม และคnาÄช�้nายอº่น Ç ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด 
ส าหรับทรั¡ยrสินท่ีเชnาÄนสnวนท่ีเปÈ นท่ีดินและอาคาร เปÈ น� านวนเงินประมา� 385.7  ล้านบาท และสnวนท่ีเปÈ น
กรรมสิทธิÍ เ¢อรrนิเ�อรr อุปกร�r และงานระบบ เปÈน� านวนเงิน 4.3 ลา้นบาท 
 
กองทรัสตrÅดเ้ขา้�ดทะเบียนสิทธิการเชnากบักรมท่ีดินแลว้เมº่อวนัท่ี 6 ¡§¬£าคม 2564 

 
Ã�ร�การ«¼�ยrการ�oาÁดอ³��ร·­ตัล�ชัย¡§ก¬r  
 
เมº่อวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2564 กองทรัสตrÅดเ้ขา้ท าสัญญาเชnาท่ีดินและอาคาร Ãครงการเดอะ คริสตลั ชยั¡§ก¬r ระยะเวลา
ประมา� 20 ปี 7 เดºอน ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิ�ุนายน 2585 รวม�¹ง�º้อกรรมสิทธิÍ เ¢อรrนิเ�อรr อุปกร�r และงานระบบ  
กับบริ¬ัท เดอะคริสตัล รีเทล � ากัด ÃดยกองทรัสตrÅด้�nายช าระเงินเปÈ น� านวนรวมทั้ งส้ิน 281.4 ล้านบาท  
รวมคnาธรรมเนียมการ�ดทะเบียน £า¬ีมูลคnาเ¡ิ่ม อากรแสตมปr  คnาธรรมเนียม และคnาÄช�้nายอº่น Ç ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด 
ส าหรับทรั¡ยrสินท่ีเชnาÄนสnวนท่ีเปÈ นท่ีดินและอาคาร เปÈ น� านวนเงินประมา� 253.8 ล้านบาท และสnวนท่ีเปÈ น
กรรมสิทธิÍ เ¢อรrนิเ�อรr อุปกร�r และงานระบบ เปÈน� านวนเงิน 27.6 ลา้นบาท 
 
กองทรัสตrÅดเ้ขา้�ดทะเบียนสิทธิการเชnากบักรมท่ีดินแลว้เมº่อวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2564 
 
มูลคnายติุธรรมของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrประเมินราคาÃดยผูป้ระเมินราคาอิสระÃดยÄช้วิธี¡ิ�าร�า�าก
รายÅด ้�Income Approach� Ãดยการคิดลดประมา�การกระแสเงินสดÄนอนาคต ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระ
ท่ีประเมินเมº่อวนัท่ี 15 กุม£า¡นัธr 2564 และ�ูก�ดัล าดบัมูลคnายติุธรรมเปÈนระดบั 3  
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
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41 

�oอม¼ลที่ไม่สามาร�สังเกตไดoที่มีนัยสÎาคั� 
ความสัมพันธ์ร³หว่าง�oอม¼ลที่ 

ไม่สามาร�สังเกตไดoที่มีนัยสÎาคั�Âล³การวัดม¼ลค่ายุติธรรม 
• อตัราการเ¡่ิมข¹้นของคnาเชnาÄนตลาดท่ี 

ประมา�การÅว ้ 
(2564 และ 2563: ร้อยละ 2.0 - ร้อยละ 4.0) 

• อตัราของผูเ้ชnาท่ีคาดวnา�ะตnอสัญญา  
(2564 และ 2563: �วัเ�ล่ียร้อยละ 50.0) 

• อตัราการครอบครอง¡º้นท่ีเ�ล่ีย  
(2564: ร้อยละ 80.0 - ร้อยละ 95.0 
 2563: ร้อยละ 80.0 - ร้อยละ 96.5) 

• อตัราคิดลดท่ีปรับคnาความเส่ียงแลว้  
(2564 และ 2563: ร้อยละ 9.0 - ร้อยละ 10.0) 

มูลคnายติุธรรมท่ีประมา�การÅว�้ะเ¡่ิมข¹้น (ลดลง) หาก 
• อตัราการเ¡่ิมข¹้นของคnาเชnาÄนตลาดท่ีประมา�การÅว้

สูงข¹้น (ลดลง) 
• อตัราของผูเ้ชnาท่ีคาดวnา�ะตnอสัญญาเ¡่ิมข¹้น (ลดลง� 
• อตัราการครอบครอง¡º้นท่ีเ�ล่ียเ¡่ิมข¹้น (ลดลง) หรºอ 
• อตัราคิดลดท่ีปรับคnาความเส่ียงแลว้ต ่าลง (สูงข¹้น) 

 
ทั้งน้ี กองทรัสตrÅด้สะท้อนผnานข้อสมมติของคnาเชnาและคnาบริการท่ีÄห้กับผูเ้ชnารายยnอยท่ีÅด้รับผลกระทบส าหรับ 
เ�¡าะชnวงระยะเวลาการปิดส�านประกอบการ (บางสnวน) เปÈ นการชั่วคราวเนº่องด้วยส�านการ�r COVID-19 ÅวÄ้น 
การประเมินมูลคnายุติธรรมของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrแล้ว Ãดยการลดอตัราคnาเชnาและคnาบริการ 
ดังกลnาวเปÈ นÅปตามนÃยบายการลดคnาเชnาและบริการของผู�้ัดการกองทรัสตr �¹่ งกองทรัสตrÅด้ปรับเงินลงทุนÄน 
สิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrเปÈ นมูลคnายุติธรรมและรับรู้การเปล่ียนแปลงÄนมูลคnายุติธรรมของเงินลงทุนÄน  
สิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrÄนงบก าÅรขาดทุนเบÈดเสรÈ�ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564  
 
สั��าเช่า 
 
Ä��า�³�¼oÁชnา 
 
กองทรัสตrเชnาท่ีดินส าหรับบางÃครงการท่ีกองทรัสตrลงทุน Ãดยสัญญาเชnาท่ีดินดังกลnาวมีระยะเวลา 15 ปี  
�¹ง 30 ปี Ãดยมีสิทธิตnออายุสัญญาเชnาส าหรับบางสัญญาเมº่อส้ินสุดอายุสัญญา คnาเชnาก าหนดช าระเปÈ นรายเดºอน  
รายÅตรมาส และรายปีตามอตัราคงท่ีท่ีระบุÅวÄ้นแตnละสัญญา 
 
Äนปี 2564 สินทรั¡ยrสิทธิการÄชข้องกองทรัสตrเ¡่ิมข¹้นเปÈน� านวน 141.6 ลา้นบาท (2563: 549.5 ลoา�บา�� 
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42 

­·��·ÁลºอกÄ�การ�ยายอาย»­ัญญาÁชnา 
 
กองทรัสตrมีสิทธิเลºอกขยายอายุสัญญาเชnาอสังหาริมทรั¡ยr£ายÄนหน¹่ งปีกnอนส้ินสุดระยะเวลาเชnา �¹่ งกองทรัสตr�ะ
ประเมินตั้งแตnวนัท่ีสัญญาเชnาเร่ิมมีผลวnามีความแนnนอนอยnางสมเหตุสมผลท่ี�ะÄชสิ้ทธิÄนการขยายอายุสัญญาเชnา
หรºอÅมn และ�ะทบทวนการประเมินดงักลnาวอยnางสม ่าเสมอ   

 
สÎาหรั��̧สิÊนสุ�ªันท¸É 31 ธันªาคม 2564  2563 
 (¡ั�บา�) 
�Îานªนท¸Éรั�รูo ในกÎาÅรหรºอ�า�ทุน      
ดอกเบ้ีย�nายของหน้ีสินตามสัญญาเชnา 27,156  25,416 

 
Äนปี 2564 กระแสเงินสด�nายทั้งหมดของสัญญาเชnาของกองทรัสตrมี� านวน 33.5 ลา้นบาท (2563: 35.1 ลoา�บา�� 
 
Ä��า�³�¼oÄหo Áชnา 
 
สัญญาเชnากบัผูเ้ชnารายยnอยก าหนดระยะเวลาเชnาท่ียกเลิกÅมnÅดเ้ปÈ นระยะเวลา 1 ปี �¹ง 30 ปี Ãดยการตnออายุสัญญาเชnา 
Äน£ายหลงั�ะมีการตกลงกบัผูเ้ชnา สัญญาเชnาดงักลnาวก าหนดรายÅดค้nาเชnาเปÈน� านวนคงท่ีและคnาเชnาผนัแปร  
 
สÎาหรั��̧สิÊนสุ�ªันท¸É 31 ธันªาคม 2564  2563 
 (¡ั�บา�) 
รายÅดค้nาเชnาท่ีผนัแปรตามยอดขาย 42,713  41,856 

 
ค่าเช่าท¸É�³Å�oรั��ากสั��าใหoเช่า�Îาเนินงาน���ªันท¸É�31 ธันªาคม 2564  2563 
 (¡ั�บา�) 
ปีท่ี 1 485,529  620,036 
ปีท่ี 2 284,225  351,806 
ปีท่ี 3 135,434  134,620 
ปีท่ี 4 42,174  23,872 
ปีท่ี 5 40,306  24,337 
หลงั�ากปีท่ี 5 988,419  556,302 
รวม 1,976,087  1,710,973 
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8 เงินลงทุนที่Âสดงดoวยม¼ลค่ายุติธรรม�่านกÎาไรหรือ�าดทุน 
 

 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
� วนัท่ี 1 มกราคม 59,995  40,000 
เ¡่ิมข¹้น -  209,400 
� าหนnาย (60,000)  (190,000) 
ตดั� าหนnายสnวนต ่าของเงินลงทุนÄน¡นัธบตัร 5  592 
ก าÅรสุทธิ�ากการเปล่ียนแปลงÄนมูลคnายติุธรรมของ    
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคnายติุธรรมผnานก าÅรหรºอขาดทุน 
   ผnานก าÅรหรºอขาดทุน 

-  3 
3 ��วันที่�31 ธันวาคม -  59,995 

 

9 เงินสดÂล³เงิน ากธนาคาร 
 

 31 ธนัวาคม 2564  31 ธนัวาคม 2563 
 � านวนเงิน  อตัราดอกเบ้ีย  � านวนเงิน  อตัราดอกเบ้ีย 

 (¡ั�บา�)  (รo อยล³ตnอ�ี)  (¡ั�บา�)  (รo อยล³ตnอ�ี) 
เงินสดÄนมºอ 150  -  94  - 
เงิน ากกระแสรายวนั 2,534  -  12,791  - 
เงิน ากออมทรั¡ยr 541,212  0.05 - 0.13  502,464  0.05 - 0.13 
รวม 543,896    515,349   
 

10 ค่าใชo �่ายรอการตัดบั�ชี 
 

 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
� วนัท่ี 1 มกราคม 
 
 
 
 
 
 
 
  

82,433  103,458 
รับรู้เปÈนคnาÄช�้nายÄนระหวnางปี (20,967)  (21,025) 
��วันที่ 31 ธันวาคม 61,466  82,433 
 

หากกองทรัสตrต้องรับรู้คnาÄช้�nายรอการตัดบัญชีดังกลnาวเปÈ นคnาÄช้�nายทั้ ง� านวน � วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
กองทรัสตr�ะมีมูลคnาสินทรั¡ยrสุทธิคงเหลºอเทnากบั 8,332.0 ลา้นบาท และมีมูลคnาสินทรั¡ยrสุทธิตnอหนnวยคงเหลºอ
เทnากบั 9.5321 บาทตnอหนnวย 
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11 เงินก¼oยืม�ากส�าบันการเงิน 
 

  2564  2563 
  

 
�¡ั�บา�� 

� วนัท่ี 1 มกราคม  2,760,897  2,758,643 
เ¡ิ่มข¹้น  670,000  - 
หัก ตน้ทุนการท ารายการเงินกูย้ºม�ากส�าบนัการเงิน  (1,340)  - 
บªก การตดั� าหนnายตน้ทุนทางการเงินตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแท�้ริง  2,228  2,254 
��วันที่�31 ธันวาคม  3,431,785  2,760,897 
 
เมº่อวันท่ี 2 ธันวาคม 2562 กองทรัสตrมีสัญญาÄห้สินเชº่อ�ากธนาคารกรุงเท¡ � ากัด  (มหาชน) �vธนาคารw�  
� านวนวงเงินกู้ 4,025.0 ล้านบาท  ÃดยแบnงเปÈ นวงเงินกู้ 2 วงเงิน วงเงินกู้ท่ี 1 � านวน 2,764.0 ล้านบาทและ 
วงเงินกู้ท่ี 2 � านวน 1,261.0 ล้านบาท และÅด้เบิกเงินกู้วงเงินกู้ท่ี 1 � านวน 2,764.0 ล้านบาท มีก าหนดช าระคºน 
เงินต้นตามอายุของสัญญา เปÈ นระยะเวลา  10 ปี Ãดย�ะช าระเงินต้นเปÈ นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรก�ะช าระÄน 
วนัสุดทา้ยของเดºอนท่ี 51 นบั�ากเดºอนท่ีเบิกเงินกูค้ร้ังแรก และงวดตnอ Ç Åป เมº่อครบก าหนดระยะเวลาทุก Ç 3 เดºอน 
ผูกู้ต้กลงช าระคºนหน้ีตามสัญญาน้ีทั้งหมด£ายÄนก าหนดเวลา 120 เดºอน นับตั้งแตnวนัเบิกเงินกูค้ร้ังแรกและช าระ
ดอกเบ้ียเมº่อครบก าหนดระยะเวลาทุก Ç 3 เดºอน Ãดยเงินกูมี้อตัราดอกเบ้ียดงัน้ี 
 

1) อตัราดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 3.85 ตnอปี นบั�ากวนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 1 �น�¹งวนัท่ี 2 ธนัวาคม 2564  
2) อตัรา MLR - 2.15 ตnอปี ตั้งแตnวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2564 �¹งวนัท่ี 2 ธนัวาคม 2567 และ 
3) อตัรา MLR - 2 ตnอปี ตั้งแตnวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2567 เปÈนตน้Åป �นกวnา�ะช าระหน้ีเสรÈ�ส้ิน  

 
ตnอมาเมº่อวนัท่ี 6 ¡§¬£าคม 2564 กองทรัสตrÅด้เบิกเงินกู้วงเงินกู้ท่ี 2 ส าหรับลงทุนÄนÃครงการกาด ร่ัง วิลเล�  
�ากธนาคาร� านวน 390.0 ลา้นบาท มีก าหนดช าระคºนเงินตน้ตามอายุของสัญญา เปÈ นระยะเวลา 9 ปี และเมº่อวนัท่ี 
30 ¡§«�ิกายน 2564 กองทรัสตrÅด้เบิกเงินกู้วงเงินกู้ท่ี 2 ส าหรับลงทุนÄนÃครงการเดอะคริสตัล ชัย¡§ก¬r  
�ากธนาคาร� านวน 280.0 ลา้นบาท เงินกูท้ั้งสองก้อนดังกลnาวมีก าหนดช าระคºนเงินตน้ตามอายุของสัญญา เปÈ น
ระยะเวลา 8 ปี Ãดย�ะช าระเงินตน้เปÈ นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรก�ะช าระÄนวนัสุดทา้ยของเดºอนท่ี 51 นับ�าก
เดºอนท่ีเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 1 คร้ังแรกและงวดตnอ Ç Åป เมº่อครบก าหนดระยะเวลาทุก Ç 3 เดºอน ผูกู้ต้กลงช าระคºนหน้ี
ตามสัญญาน้ีทั้งหมด£ายÄนก าหนดเวลา 102 เดºอน นบัตั้งแตnวนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 2 คร้ังแรกและช าระดอกเบ้ียเมº่อ
ครบก าหนดระยะเวลาทุก Ç 3 เดºอน Ãดยเงินกูมี้อตัราดอกเบ้ียดงัน้ี 
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1) อตัราดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 4.25 ตnอปี นบั�ากวนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 2 �น�¹งวนัท่ี 2 ธนัวาคม 2564  
2) อตัรา MLR - 2 ตnอปี ตั้งแตnวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2564 �¹งวนัท่ี 2 ธนัวาคม 2567 และ 
3) อตัรา MLR - 1.75 ตnอปี ตั้งแตnวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2567 เปÈนตน้Åป �นกวnา�ะช าระหน้ีเสรÈ�ส้ิน  

 
 หลกัประกนัการกูย้ºม มีดงัน้ี 

 
1) สิทธิการเชnาÄนÃครงการ�ีดี�ี คริสตลั ดีÅ�นr เ�Èนเตอรr และÃครงการเดอะ คริสตลั เอกมยั -รามอินทรา 

�ดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิ�เปÈนประกนัส าหรับวงเงินกูท่ี้ 1 
2) สิทธิการเชnาÄนÃครงการการ ร่ัง วิลเล� และ Ãครงการสัมมากร เ¡ลส รามค าแหง (เวสตr) �ดทะเบียนสัญญา

หลกัประกนัทางธุรกิ�เปÈนประกนัส าหรับวงเงินกูท่ี้ 2 
3) สิทธิการเชnาÄนÃครงการ«ูนยrการคา้เ¡ลินนาร่ี มอลลr วชัร¡ล �ดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิ�เปÈ น

ประกนัส าหรับวงเงินกูท่ี้ 2 
4) สิทธิเรียกร้องท่ี�ะÅด้รับช าระหน้ี�ากลูกหน้ีแหnงสิทธิÄนทรั¡ยrสินท่ีเขา้ลงทุนคร้ังท่ี 1 �Ãครงการท่ี 1 �¹ง 

Ãครงการท่ี 10) คร้ังท่ี 2 �Ãครงการท่ี 11) และท่ี�ะเขา้ลงทุนเ¡่ิมเติม �ดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิ�
เปÈนประกนั 

 
นอก�ากน้ี กองทรัสตrตกลงÄห้หลกัประกนัท่ีมีอยูnแลว้ และท่ี�ะเกิดข¹้นÄนอนาคตเปÈ นหลกัประกนัหน้ี ตามสัญญา 
Äหสิ้นเชº่อ และท่ีÅดแ้กÅ้ขเ¡่ิมเติม และกองทรัสตrตอ้ง�ดัÄห้มีประกนั£ยัประเ£ทคุม้ครองความเส่ียง£ยัทุกชนิด และ
ประกนั£ยัธุรกิ�หยุดชะงกั �Business Interruption) ส าหรับทรั¡ยrสินท่ีเขา้ลงทุนคร้ังท่ี 1 คร้ังท่ี 2 และท่ี�ะเขา้ลงทุน
เ¡่ิมเติม ÃดยระบุÄหธ้นาคารและกองทรัสตrเปÈนผูรั้บประÃยชนr 
 
£ายÄต้สัญญาÄห้สินเชº่อ กองทรัสตrต้องป�ิบัติตามเงº่อนÅขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุÄนสัญญา  เชnน  
1) การด ารงสัดสnวนหน้ีสินตnอสnวนของผู�้ºอหุ้น (Debt to Equity Ratio) Åมnเกิน 1.5 เทnา 2) การด ารงอตัราสnวนหน้ีสิน
ท่ีมี£าระดอกเบ้ียตnอก าÅร�ากการด าเนินงานกnอนดอกเบ้ียและคnาÄช�้nายทางการเงิน £า¬ ีคnาเสº่อมราคา คnาตดั� าหนnาย 
ปรับปรุงดว้ยรายการอº่นท่ีมิÄชnเงินสด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) Åมnเกิน 5.5 เทnา 3) การด ารงสัดสnวน
หน้ีสินตnอสินทรั¡ยrรวม (Loan to Total Assets Ratio) Åมnเกินร้อยละ 50 และ 4) ด าเนินการÄห้ เค�อี�กรุpป ด ารง
สัดสnวนการ�ºอหนnวยทรัสตrÄนผู ้กู้ทั้ งทางตรง และ/หรº อ ทางอ้อมรวมกันÅมnน้อยกวnาร้อยละ  10 ของมูลคnา
หนnวยทรัสตrทั้งหมดส าหรับการเขา้ลงทุนÄนคร้ังแรก เปÈนตน้ 
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� วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตrมีวงเงินสินเชº่อ�¹่ งยงัมิÅด้เบิกÄช้เ¡º่อน าÅปลงทุนÄนเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnา
อสังหาริมทรั¡ยrและวงเงินสินเชº่ออº่น Ç เปÈ น� านวนเงิน 591.0 ลา้นบาท และ 380.0 ลา้นบาท ตามล าดบั (2563: 1,261.0 
ลoา�บา��Âล³�380.0 ลoา�บา� ตา¤ลÎาดับ) 
 
� วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตrมีอตัราสnวนทางการเงิน Interest Bearing Debt to EBITDA �¹่ งÅมnเปÈ นÅปตาม 
ขอ้ป�ิบติัท่ีระบุÅวÄ้นสัญญาÄหสิ้นเชº่อ ทั้งน้ี กองทรัสตrÅดรั้บหนงัสºอผnอนผนัเงº่อนÅขการด ารงอตัราสnวนทางการเงิน
ดงักลnาว�ากส�าบนัการเงินแลว้เมº่อวนัท่ี 18 มกราคม 2565 ÃดยÅดรั้บผnอนผนัการทดสอบอตัราสnวนทางการเงิน 
Interest Bearing Debt to EBITDA ส าหรับผลประกอบการตามท่ีระบุÅวÄ้นหนังสºอผnอนผนัเงº่อนÅขตามสัญญาÄห้
สินเชº่อ 

 
12 ส่วน�อง�¼o�ือหน่วยทรัสต์ 
 

  มูลคnา 31 ธนัวาคม 2564  มูลคnา 31 ธนัวาคม 2563 
 ตnอหนnวย � านวนหนnวย  � านวนเงิน  ตnอหนnวย � านวนหนnวย  � านวนเงิน 
 �บา�� (¡ั�ห�nªย/¡ั�บา��  �บา�� (¡ั�ห�nªย/¡ั�บา�� 
ทุน��ท³เ�̧ยนÂล³ทุนท¸ÉÅ�oรั�          
   �าก�ูo�ºอหน่ªยทรัสต์ 9.7996 874,100  8,565,830  9.8896 874,100  8,644,499 

          
หนnวยทรัสตr � วนัท่ี 1 มกราคม 9.8896 874,100  8,644,499  10.1796 874,100  8,897,988 
ลดมูลคnาของหนnวยทรัสตr (0.0900) -  (78,669)  (0.2900) -  (253,489) 
หน่วยทรัสต์ ��วันที่�31 ธันวาคม 9.7996 874,100  8,565,830  9.8896 874,100  8,644,499 

 
Äนท่ีประชุมค�ะกรรมการบริ¬ทั เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากดั Äน�านะผู�้ดัการกองทรัสตrของทรัสตrเ¡º่อการลงทุน
Äนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr อลัÅล เมº่อวนัท่ี 23 กุม£า¡นัธr 2564 ค�ะกรรมการÅดมี้มติอนุมติัลดทุนช าระแลว้
ของกองทรัสตr ÃดยลดมูลคnาของหนnวยทรัสตrÄนอตัราหนnวยละ 0.0900 บาท คิดเปÈ น� านวนเงิน 78.7 ล้านบาท  
ÃดยÅด�้nายคºนเงิน�ากการลดทุนช าระแลว้Äหแ้กnผู�้ºอหนnวยทรัสตrÄนเดºอนมีนาคม 2564 การลดทุนช าระแลว้ดงักลnาว
เปÈนÅปตามสัญญากnอตั้งกองทรัสตr 
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13 กÎาไรส³สม 
 

 ห¤ายÁหต»  2564  2563 
   �¡ั�บา�� 
� วนัท่ี 1 มกราคม   50,615  54,300 
บªก�ก าÅร�ากการลงทุนสุทธิ   384,300  434,426 
หัก�ขาดทุนสุทธิ�ากการเปล่ียนแปลงÄนมูลคnายติุธรรม 
           ของเงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr 

 
  7 

  
(30,186) 

  
(385,668) 

บªก�ก าÅรสุทธิ�ากการเปล่ียนแปลงÄนมูลคnายติุธรรมของ 
            เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคnายติุธรรมผnานก าÅรหรºอขาดทุน 

 
  8 

  
- 

  
3 

หัก การแบnงปันสnวนทุนÄหผู้�้ºอหนnวยทรัสตr 
 

16  (259,608)  (52,446) 
��วันที่�31 ธันวาคม   145,121  50,615 

 
14 ค่าใชo �่าย 

 
(ก) ค่าธรรมเน̧ยม�ูo�ั�การกองทรัสต์ 

 
(1) คnาธรรมเนียมการ�ดัการ 
 

ผู�้ดัการกองทรัสตr�ะÅดรั้บคnาธรรมเนียมการบริหาร�ดัการกองทรัสตrเปÈ นรายเดºอนÄนอตัราÅมnเกินร้อยละ 1.00 
ตnอปี ของมูลคnาสินทรั¡ยrรวม (Åมnรวม£า¬ีมูลคnาเ¡่ิม £า¬ีธุรกิ�เ�¡าะหรºอ£า¬ีอº่นÄดÄนท านองเดียวกัน� 
แตnÅมnนอ้ยกวnา 25 ลา้นบาท ตnอปี Ãดยมีอตัราการเ¡ิ่มร้อยละ 3.00 ตnอปี 

 
(2) คnาธรรมเนียม¡ิเ«¬�ากอตัราผลตอบแทนท่ีสูงกวnาอตัราอา้งอิง 
 

ผู�้ดัการกองทรัสตr�ะÅดรั้บคnาธรรมเนียม¡ิเ«¬�ากอตัราผลตอบแทนท่ีสูงกวnาอตัราอา้งอิงเปÈ นรายปีÄนอตัรา  
ร้อยละ 30.00 ของสnวนตnางระหวnาง อตัราก าÅรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วส าหรับการค านว�คnาธรรมเนียม¡ิเ«¬  
และอตัราผลตอบแทนอา้งอิง �Äนกร�ีท่ีสnวนตnางระหวnางอตัราก าÅรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ส าหรับการค านว�
คnาธรรมเนียม¡ิเ«¬Äนรอบปีบัญชีนั้ นต ่ ากวnาอัตราผลตอบแทนอ้างอิง�ะÅมnมีการคิดคnาธรรมเนียมน้ี� 
คnาธรรมเนียม¡ิเ«¬�ากอตัราผลตอบแทนท่ีสูงกวnาอตัราอา้งอิงน้ี �ะมีผลบงัคบัÄช้ตั้งแตnวนัท่ี 1 มกราคม 2564  
เปÈนตน้Åป 
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(�) ค่าธรรมเน¸ยมทรัสต ̧
 

ทรัสตี�ะÅด้รับคnาธรรมเนียมเปÈ นรายปีÄนอัตราÅมnเกินร้อยละ 1.00 ตnอปี ของมูลคnาสินทรั¡ยrรวม �Åมnรวม
คnาธรรมเนียมการ�ดัการกองทรัสตr หรºอคnาธรรมเนียมตราสารอº่นÄดท่ีกองทรัสตrสามาร�เขา้ลงทุนและÅด¡้ิ�าร�า
เขา้ลงทุน เนº่อง�ากการรับหน้าท่ีเปÈ นผู�้ัดการกองทรัสตr หรºอผู ้ออกตราสารดังกลnาวÃดยทรัสตี £า¬ีมูลคnาเ¡่ิม  
£า¬ีธุรกิ�เ�¡าะหรºอ£า¬ีอº่นÄดÄนท านองเดียวกนั� แตnÅมnนอ้ยกวnา 12 ลา้นบาท ตnอปี  

 
(ค) ค่าธรรมเน¸ยมนายท³เ�¸ยน 

 
คnาธรรมเนียมนายทะเบียนค านว�เปÈนรายเดºอนตามอตัราท่ีนายทะเบียนของกองทรัสตrก าหนด 

 
(ง) ค่าธรรมเน̧ยม�ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรั¡ยr�ะÅดรั้บคnาตอบแทน£ายÄตสั้ญญาการเปÈ นผูบ้ริหารอสังหาริมทรั¡ยr �¹่ งสรุปÅดด้งัน้ี 

 
(1) คnาธรรมเนียมอตัรา¡º้น�าน  

 
Åมnเกินร้อยละ 3 ของรายÅด�้ากการด าเนินงานส าหรับแตnละÃครงการ 
 

(2) คnาธรรมเนียม¡ิเ«¬ 
 
Åมnเกินร้อยละ 10 ของก าÅรขั้นตน้�ากอสังหาริมทรั¡ยrหลงัปรับปรุงส าหรับแตnละÃครงการ 
 

(3) คnาธรรมเนียมการบริการการท าสัญญา   
 
Åมnเกิน 3 เดºอนของรายÅด้คnาเชnา¡º้นท่ี และ/ หรºอคnาบริการ¡º้นท่ี ส าหรับการเขา้ท าสัญญาÄหมnหรºอการตnออายุ 
สัญญาเดิมเ¡º่อการเชnาหรºอการÄห้บริการ¡º้นท่ี รวม�¹งการน าทรั¡ยrสินของกองทรัสตr�ัดหาประÃยชนrส าหรับ
ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสัญญา 
 

(4) คnาธรรมเนียมการÅดม้าหรºอ� าหนnายÅป�¹่ งสินทรั¡ยrของกองทรัสตr 
 
Åมnเกินร้อยละ 1 ของมูลคnาทรั¡ยrสินหลกัท่ีมีการÅดม้าหรºอ� าหนnายÅป 
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15  การÂบ่ง�ันส่วนทุนใหo�¼o�ือหน่วยทรัสต์ 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ี�nาย อตัราตnอหนnวย � านวนเงิน 

   (บา�� (¡ั�บา�� 
1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563 23 กุม£า¡นัธr 

2564 
22 มีนาคม 

2564 
0.0550 

 
48,076 

1 มกราคม 2564 - 31 มีนาคม 2564 13 ¡§¬£าคม  
2564 

11 มิ�ุนายน 
2564 

0.1500 131,115 

1 เม¬ายน 2564 - 30 มิ�ุนายน 2564 16 สิงหาคม 
2564 

17 กนัยายน 
2564 

0.0920 80,417 

    259,608 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ี�nาย อตัราตnอหนnวย � านวนเงิน 

   (บา�� (¡ั�บา�� 
26 ¡§«�ิกายน 2562 - 31 ธนัวาคม 2562 27 กุม£า¡นัธr 

2563 
26 มีนาคม 

2563 
0.6000 52,446 

    52,446 
 
16  �oอม¼ลเกี่ยวกับการ�ืÊอ�ายเงินลงทุน 
 

กองทรัสตrÅด�้º้อขายเงินลงทุนÄนระหวnางปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ÃดยÅมnรวมเงินลงทุนÄนเงิน ากธนาคาร 
เปÈ น� านวนเงินรวม 761.1 ล้านบาท ÃดยคิดเปÈ นร้อยละ 9.09 ตnอมูลคnาสินทรั¡ยrสุทธิ�ัวเ�ล่ียระหวnางปี (2563:  
373.7 ลoา�บา��Ãดย�·ดÁ�È�รo อยล³�4.45 ตnอ¤¼ล�nา­·��รั¡ยr­»��·�ัªÁ�ลีÉยร³หªnา��ี� 

 
17 ส่วนงานดÎาเนินงานÂล³การ�ÎาÂนกรายไดo 
  

การด าเนินงานหลกัของกองทรัสตrมา�ากรายÅดค้nาเชnาและคnาบริการ�ากธุรกิ�หลกัประเ£ทลงทุนÄนอสังหาริมทรั¡ยr
และสิทธิการเชnา �ดัหาผลประÃยชนr�ากอสังหาริมทรั¡ยr และÄห้เชnาอสังหาริมทรั¡ยr Ãดยท่ีกองทรัสตrมีสnวนงาน  
ทาง£ูมิ«าสตรrเ¡ียงสnวนงานเดียวเนº่อง�ากกองทรัสตrด าเนินธุรกิ�เ�¡าะÄนประเท«Åทยเทnานั้น 



227

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
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หมายเหตุ�ร³กอบงบการเงิน 
สÎาหรับ�ีสิÊนสุดวันท่ี�31 ธันวาคม 2564 
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การ� าแนกรายÅด ้�งัหวะเวลาÄนการรับรู้รายÅด้Äนงบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563  
ตามมาตร�านการรายงานทางการเงิน�บบัท่ี 15 เรº่อง รายÅดoจาก­ัญญา�ีÉ�Îากับล¼ก�oา มีดงัน้ี 
 
 2564  2563 
 �¡ั�บา�� 
�ร³เ£ท�องรายไดo    
รายÅดค้nาบริการ 675,367  695,246 
รายไดoรวม 1,127,881  1,132,524 
    
�ังหว³เวลาในการรับร¼oรายไดo    
ตลอดชnวงเวลาหน¹่ง 675,367  695,246 

 
18 �oอม¼ลเกี่ยวกับร³ดับÂล³วิธีวัดม¼ลค่ายุติธรรม�องเงินลงทุน 

 
มูลค่ายุติธรรม�ÎาÂนกตามªิธ̧การ�ร³มา�มูลค่า ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 
 �ลoา�บา�� 
��วันที่�31 ธันวาคม�2564        
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrตามมูลคnายติุธรรม -  -  12,162  12,162 
        
��วันที่�31 ธันวาคม�2563        
เงินลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยrตามมูลคnายติุธรรม -  -  11,349  11,349 
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคnายติุธรรมผnานก าÅรหรºอขาดทุน -  60  -  60 
 
เครº่ องมºอทางการเงิน�¹่ ง�º้อขายÄนตลาดท่ีÅมnÅด้�ูก¡ิ�าร�าวnามีส£า¡คลnองแตn�ูกประเมินคnา�ากราคาตลาดท่ีมี 
การอ้างอิงÅว้อยnางชัดเ�น การเสนอราคา�º้ อขายÃดยผู ้ค้าหรº อแหลnงก าหนดราคาท่ีเปÈ นทางเลºอก�¹่ งÅด้รับ 
การสนบัสนุน�ากขอ้มูลท่ีสังเกตÅด�้ะ�ูก�ดัอยูnÄนระดบั 2 เครº่องมºอการเงินเหลnาน้ีประกอบดว้ยตราสารหน้ี£าครั� 
ท่ีอยูnÄนกลุnมนnาลงทุนและเงิน ากประ� า 
 
เงินลงทุนท่ี�ูก�ดัประเ£ทÄนระดบั 3 มีขอ้มูลท่ีส าคญัท่ีÅมnสามาร�สังเกตÅดเ้นº่อง�ากมีการ�º้อขายÅมnบnอยนกั วิธีการ
วดัมูลคnาและขอ้สมมติส าคญัเปิดเผยÄนหมายเหตุขอ้ 7 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
�เดิมช่ือ�vทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง เค.อี. รีเทล”) 
หมายเหตุ�ร³กอบงบการเงิน 
สÎาหรับ�ีสิÊนสุดวันท่ี�31 ธันวาคม 2564 
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19  £าร³�¼กพนักับบุคคลหรือกิ�การที่ไม่เกี่ยว�oองกัน 
 
กองทรัสตrมี£าระผูก¡นัท่ี�ะตอ้ง�nายคnาบริการและคnาธรรมเนียมตnาง Ç  ตามเก��rและเงº่อนÅขท่ีกลnาวÅวÄ้นสัญญา
กnอตั้งทรัสตr 
 

20  เหตุการ�์£ายหลังรอบร³ย³เวลารายงาน 
 

1) เมº่อวนัท่ี 1 กุม£า¡นัธr 2565 กองทรัสตrเขา้ลงทุนเ¡่ิมเติมส าหรับÃครงการเดอะ Å¡รrม หัวล าÃ¡ง ประกอบดว้ย 
สิทธิการเชnาชnวงท่ีดินและเชnาชnวงอาคารบางสnวน และกรรมสิทธิÍ Äนเ¢อรrนิเ�อรr อุปกร�rและงานระบบ และ 
Åด้เขา้�ดทะเบียนสิทธิการเชnากับกรมท่ีดินแล้วÄนวนัเดียวกัน ทั้งน้ี ทรั¡ยrสินท่ีเขา้ลงทุนเ¡ิ่มเติมÄนคร้ังน้ี 
มีมูลคnา� านวนทั้งส้ิน 171.8 ล้านบาท (รวมคnาธรรมเนียมการ�ดทะเบียน £า¬ีมูลคnาเ¡ิ่ม อากรแสตมปr และ
คnาธรรมเนียมอº่น Ç ท่ีเก่ียวขอ้ง� ทั้งน้ีผู�้ดัการกองทรัสตrÅดรั้บมติอนุมติัเหÈนชอบการเขา้ลงทุนดงักลnาว�าก
ค�ะกรรมการการลงทุนของทรัสตีแลว้เมº่อวนัท่ี 28 ตุลาคม 2564  
 

2) Äนท่ีประชุมค�ะกรรมการบริ¬ัท เค�อี�รีท แมเน�เมนทr � ากัด Äน�านะผู�้ัดการกองทรัสตrของทรัสตrเ¡º่อ  
การลงทุนÄนสิทธิการเชnาอสังหาริมทรั¡ยr อลัÅล เมº่อวนัท่ี 23 กุม£า¡นัธr 2565 ค�ะกรรมการÅดมี้มติอนุมติั 
การ�ดัสรรผลการด าเนินงานส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแตnวนัท่ี 1 ตุลาคม 2564 �¹งวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 เปÈ น
ประÃยชนrตอบแทนÄนอตัราหนnวยละ 0.1300 บาท เปÈ น� านวนเงิน 113.6 ลา้นบาท Ãดยมีก าหนด�ะ�nายÄห้แกn 
ผู�้ºอหนnวยทรัสตrÄนเดºอนมีนาคม 2565 

 
 






