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สารจากผู้จัดการกองทรัสต์

เรียน	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

ปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ	

โรคติดเชื้้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) คลี่่คลายลง 

และภาครัฐทยอยผ่อนคลายมาตรการควบคุุมการ	

แพร่ระบาดและผ่อนปรนมาตรการการเดินทางระหว่าง

ประเทศของประเทศต่าง ๆ ส่งผลให้้ภาคการท่องเที่ยว

ทั้งต่างชาติและภายในประเทศฟื้นตัวได้อย่างต่อเนื่่อง 

อีกท้ังการฟื้นตัวของเศรษฐกิจยังมีความทั่วถึงมากขึ้น 

ส่งผลให้ภาคการค้าและภาคบริการฟื้นตัวการบริโภค

และการลงทุนภาคเอกชนปรับดีขึ้นตามการฟื ้นตัว	

ของเศรษฐกิจ ประกอบกับความขัดแย้งระหว่างรัสเซีย

และยููเครนส่งผลต่อเศรษฐกิจไทยจ�ำกัด อย่างไรก็ด ี	

ยังคงมีความเสี่่ยงที่่ต้องติดตาม ได้แก่ อัตราเงินเฟ้อ

และอัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น ต ้นทุุนพลังงาน	

ท่ี เพิ่ มขึ้ น  และค ่ าครองชีพที่ สูู งขึ้ นส ่งผลกระทบ	

ต ่อภาคธุุรกิจทั้งแง ่รายได ้  และต ้นทุุนค ่า ใช ้จ ่ าย 	

โดยเศรษฐกิจไทย ปี 2565 ขยายตัวที่ร ้อยละ 2.6 	

เพิ่มข้ึนจากปีก่อนหน้าที่่มีการขยายตัวที่ร้อยละ 1.5

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จ�ำกัด ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธ	ิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล ได้ให้ความส�ำคัญกับ	

การสร้างรายได้ การบริหารต้นทุุนและควบคุุมค่าใช้จ่าย

ในการด�ำเนินงานให้มีประสิทธิภาพ การรักษาสภาพ

คล่องและการบริหารจัดการกระแสเงินสดให้มีความ

เพียงพอต ่อการด�ำ เนิน ธุุรกิจ รวมถึงการเติบโต	

อย่างต่อเนื่องตามกลยุทธ์ Synergy Made Growth 

และมุ ่งเน ้นสร ้างผลประโยชน์ตอบแทนให ้กับผู ้ถือ	

หน่วยทรัสต์ และให้ความส�ำคัญกับการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินที่่กองทรัสต์ลงทุุนอยู่ในปัจจุุบัน 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

ในป ี  2565  กองทรั สต ์ ได ้ มี การลง ทุน	

ในทรัพย์สินเพิ่มเติม 1 โครงการ ได้แก่โครงการเดอะ 	

ไพร์ม หัวล�ำโพง อาคารส�ำนักงานและการพาณิชย์ 

มูลค่าลงทุนอยู่ที่ 171.8 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์

มีพื้นเช ่าสุทธิ เพิ่มข้ึน 4,346 ตารางเมตร มาเป ็น 

160,214 ตารางเมตร

การบริหารจัดการทรัพย์สิน

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการปรับปรุงและพัฒนา

ทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการกองทรัสต์อย่าง

สม�่ำเสมอ เพื่อดึงดูดและเพิ่มจ�ำนวนของผู้เข้าใช้บริการ

ศูนย์การค้า รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

อาคารส�ำนักงานให้มีความน่าสนใจส�ำหรับผู้ประกอบ

การภาคธุรกิจ ภายหลังจากการกลับมาใช้ชีวิตปกติ	

จากความผ่อนคลายของสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของโรค COVID-19 โดยในช่วงท่ีผ่านมา โครงการ

ศูนย์การค้าภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์ 

ด�ำเนินการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดอย่างต่อเนื่อง

เพื่อดึงดูดให้มีผู ้ เข้ามาใช้บริการศูนย์การค้าเพิ่มขึ้น 	

อาทิ ALLY FUN FEST ประกอบไปด้วย กิจกรรม 	

CDC Balloon Fun Festival  กิจกรรม Street Retro 

Market ที่โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา   และ	

กิจกรรมอื่นๆ อีกกว่า 90 งานรวมทั้งปี รวมถึงการน�ำ

ร ้านอาหารชั้นน�ำ  อาทิ ร ้าน After Yum และร ้าน 	

CQK Mala  Hotpot  ที่ โครงการ  เดอะคริสตัส 	

เอกมัย-รามอินทรา และ การจัดพื้นที่กิจกรรม EVENT 

ที่เข้ากับเทรนด์และตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้า

เป็นหลัก เพื่อสร้างประสบการณ์ใหม่อย่างต่อเน่ือง 	

โดยในปี 2565 กองทรัสต์มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย	

อยู่ที่ร้อยละ 93.4 ลดลงจากช่วงเวลากันของปีก่อน	

คิดเป็นร้อยละ 0.3 เนื่องจากการเข้าลงทุนในโครงการ

ใหม่ ได้แก่ โครงการเดอะไพร์ม หัวล�ำโพง ที่มีอัตรา	

การเช ่าพื้นท่ีที่ต�่ำกว่าค่าเฉลี่ยของกองทรัสต์ และ	

มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของกองทรัสต์อยู ่ที่  546 บาท	

ต่อตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากช่วงเวลาเดียวกันของ	

ปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 2.0 อย่างไรก็ตาม ถ้าเทียบ	

เฉพาะโครงการศูนย์การค้า (Retail Malls) จ�ำนวน 	

12  โครงการ ไม ่ รวมอาคารส� ำนักงานออฟฟ ิศ 	

กองทรัสต์มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 94.0 

เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อนและช่วงเวลาเดียวกันของ	

ปีก่อนคิดเป็นร้อยละ 0.2 และ 0.4 ตามล�ำดับ และมีอัตรา

ค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 534 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
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ผลการด�ำเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ของกองทรัสต์

ส�ำหรับป ี  2565 กองทรัสต ์มีรายได ้รวม 

1,592.2 ล ้านบาท เพิ่มข้ึนจากช่วงเวลาเดียวกัน	

ของปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 41.2 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจ�ำนวน 1,441.9 ล้านบาท 

เพิ่ม ข้ึนจากช ่วงเวลาเดียวกันของปีก ่อน คิดเป ็น	

ร ้อยละ 31.7 สืบเ น่ืองมาจากการเป ิดด�ำเนินการ	

ตามปกติของศูนย์การค้า และการเข้าลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติมของกองทรัสต์ โดยมีค่าใช้จ่ายรวม 972.8 	

ล้านบาท เพ่ิมข้ึนจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 	

คิดเป ็นร ้อยละ 30.8 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการ	

เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ซึ่งมีแหล่งเงินทุนมาจาก

การกู้ยืมเงิน ส่งผลให้กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงิน

เพิ่มขึ้นจากช ่วงเวลาเดียวกันของป ีก ่อนคิดเป ็น	

ร ้อยละ 9.2 ประกอบกับการเข้าลงทุนในทรัพย์สิน	

เพิ่มเติม กองทรัสต์มีมูลค่าสินทรัพย์รวมเพิ่มสูงขึ้น 	

ส่งผลให้ค่าธรรมเนียมการบริการจัดการ ค่าธรรมเนียม

ทรัสตี ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพิ่มข้ึน

จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน คิดเป็นการเพิ่มขึ้น

ร้อยละ 7.5 7.4 และ 41.1 ตามล�ำดับ ก�ำไรจากการลงทุน

สุทธิ 619.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากช่วงเวลาเดียวกันของ

ปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 61.2 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ประกอบกับสถานการณ์

แล ะมาตรการการป ้ องกันการแพร ่ ร ะบาดของ 

COVID-19 ที่มีความผ่อนคลายมากขึ้น ส่งผลให้กอง

ทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงรายได้ค่าเช่า

พื้นที่ส่วนกลางจากพื้นที่การจัดกิจกรรมของโครงการ

ศูนย์การค้าเพิ่มข้ึน 
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ส ่งผลให ้ป ี  2565 ALLY REIT ประกาศ	

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ในอัตรา 

0.6500 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็นมูลค่าการจ่ายรวม 

568.2 ล้านบาท

ณ สิ้นปี 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 

13,508.3 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 0.1 แต่เพิ่มขึ้น	

จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 3.2 	

โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเข ้าลงทุนในทรัพย์สิน	

เพิ่มเติมในโครงการเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์และโครงการ

เดอะ ไพร์ม หัวล�ำโพง โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากการ	

กู ้ยืมเงิน ส่งผลให้มีหน้ีสินรวม 5,052.4 ล้านบาท 	

ลดลงจากไตรมาสก่อน คิดเป็นร้อยละ 0.3 และเพิ่มขึ้น

จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 7.5 	

ณ สิ้นป ี  2565 กองทรัสต ์มีสินทรัพย ์ สุทธิ  อยู ่ 	

8,455.9 ล้านบาท คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิ 9.6738 บาท

ต่อหน่วย 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได ้รับการจัดอันดับ

ความน่าเชื่อถือโดยบริษัท ทริสเรทติ้ง จ�ำกัด ที่ระดับ 

BBB+ แนว โน ้ม  คงที่  ส ะท ้ อนถึงทรัพย ์สิ นที่่ม	ี

คุณภาพสูง กระแสเงินสดท่ีจากรายได ้ค ่าเช ่าและ	

บริการที่่กระท�ำภายใต้สัญญาและนโยบายทางการเงิน

ที่ ร ะมั ดร ะวั ง  ตลอดจนการบริ หารจั ดการของ	

คณะผู้บริหารที่มีคุณภาพ

การเพิ่มศักยภาพในการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สิน

ผู้จัดการกองทรัสต์ ยังคงมุ้งเน้นการเติบโต

ของรายได้จากการด�ำเนินงานของทุกโครงการ ได้แก่ 

(1) บริหารจัดการพื้นที่เช่า และผู้เช่าของศูนย์การค้า	

ให ้ เ หมา ะสม  แล ะ เข ้ ากับวิถี ชี วิ ตของลูกค ้ าตาม	

กลุ่มเป้าหมายการเข้าใช้บริการ (2) เน้นแบรนด์ผู้เช่า	

ที่ก�ำลังมาแรง และเปิดบริการแห่งแรกภายใต้ทรัพย์สิน

ท่ี ALLY REIT บริหารจัดการ (3) การบริหารจัดการ

ต้นทุนที่ต�่ำ  และลดค่าใช้จ่ายผันแปร ให้สอดคล้องกับ

สถานการณ์ต่าง ๆ แต่ยังคงมีศักยภาพสูงสุดในการ

บริหารจัดการ และ (4) มุ่งเน้นไปที่ความยั่งยืน การมี

ส่วนร่วมของชุมชน และการก�ำกับดูแลท่ีดี

รวมไปถงึการให้ความส�ำคญักบั Environment, 	

Social ,  Governance การลดใช ้พลังงานไฟฟ้า	

และเปลี่ยนมาใช้พลังงานทดแทน คือ Solar Rooftop 	

ไปแล้วทั้งสิ้น 10 โครงการ และเครื่องท�ำความเย็น 

(chiller refurbishments) เพื่อลดด้านต้นทุนให ้	

มีประสิทธิภาพมากขึ้น

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงมุ่งเน้น

ให ้กองทรัสต์มี โอกาสเติบโตต่ออย่างเนื่อง ขยาย

ขอบเขตการลงทุนของทรัสต์เพื่อลดการพึ่งพารายได้

จากอสังหาริมทรัพย์ประเภทใดประเภทหน่ึง มุ ่งเน้น	

ไปทรัพย์สินและมีผู ้ เช ่าพื้นที่ที่อยู ่ ในย่านคุณภาพสูง 	

เพื่อเพ่ิมโอกาสในการเติบโตแก่กองทรัสต์ รวมถึง	

มองหาพันธมิตรที่หลากหลายเชิงธุรกิจ 

สุดท้ายนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอขอบพระคุณ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ให้การสนับสนุนมาโดยตลอด 

รวมถึงพันธมิตรที่ เ ก่ี ยวข ้องทุกท ่ าน  ผู ้ จัดการ	

กองทรัสต ์  ALLY จะด�ำ เนินงานภายใต ้นโยบาย	

ธรรมาภิบาลและการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี  เพื่อให	้

กองทรัสต์มีรากฐานที่แข็งแกร่ง เติบโตอย่างยั่งยืน	

ภายใต้กลยุทธ์ Synergy Made Growth และสร้าง	

ผลตอบแทนที่มั่นคงแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป

-กวินทร์ เอี่ยมสกุลรัตน์-

นายกวินทร์ เอ่ียมสกุลรัตน์

กรรมการผู้จัดการ

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จ�ำกัด 	

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:56



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

17

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

 ณ ส้ินป 2565 ณ ส้ินป 2564 ณ ส้ินป 2563 

วงเงินกู 4,405.0 ลานบาท 4,405.0 ลานบาท 4,405.0 ลานบาท 

เงินกูยืม 3,605.1 ลานบาท 3,605.1 ลานบาท 3,434.0 ลานบาท 

วงเงินสินเช่ือคงเหลือ 419.2 ลานบาท 419.2 ลานบาท 591.0 ลานบาท 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 614.1 ลานบาท 596.6 ลานบาท 543.9 ลานบาท 

อันดับความนาเช่ือถือ BBB+/Stable BBB+/Stable - 

หน้ีสินตอสินทรัพยรวม 0.27 0.27 0.26 

อัตราสวนความสามารถในการจายดอกเบ้ีย 5.0 5.0 6.2 

ตนทุนเฉล่ียตอหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 4.4% 4.3% 4.2% 

หมายเหตุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 กองทรัสตมีวงเงินกูสําหรับการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและวงเงิน
กูอ่ืนท่ียังไมไดใช จํานวน 419.2 ลานบาท และ 380.0 ลานบาท ตามลําดับ 
 

1. สิทธิการเชาในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร, โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการการฝร่ัง 

วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

2. สิทธิการเชาชวงในโครงการศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล วัชรพล และโครงการเดอะ ไพรม หัวลําโพง จดทะเบียน

สัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

3. สิทธิเรียกรองที่จะไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้แหงสิทธิในทรัพยสินที่เขาลงทุนครั้งที่ 1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการท่ี 

10) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

 

 

 

 

 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (“กองทรัสต”) เปนกองทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่กอตั้งขึ้นตามสัญญากอตั้งทรัสต ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 
2562 ระหวาง บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) และบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุนรวมบัวหลวง จํากัด (“ผูจัดการกองทรัสตรวม”) ในฐานะผูกอตั้งทรัสต และบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต โดยมีบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมช่ือ “บริษัท เค.
อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย กองทรัสตไดจัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเปน
กองทรัสตที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย”) และไดรับมาซึ่งสินทรัพยและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเมื่อวันที ่2 ธันวาคม 2562 ตาม
สัญญาโอนสิทธิและหนาที่ภายใตสัญญาตกลงกระทําการ กองทรัสตเปนประเภทไมรับไถถอนหนวยทรัสตและไมมีกําหนด
อายุโครงการ มีวัตถุประสงคเพื่อระดมทุนจากนักลงทุนและนําเงินที่ไดไปลงทุนในสินทรัพยหลัก ดวยการซื้อ และ/ หรือ
เชา และ/ หรือเชาชวง และ/ หรือรับโอนสิทธิการเชา และ/ หรือสิทธิการเชาชวงในสินทรัพยหลัก โดยจะนําสินทรัพยหลักไป
จัดหาผลประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ 

 

 

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทุกประเภท และ
ทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว ในกลุม หางสรรพสินคา ศูนยการคา 
คอมมูนิตี้มอลล และอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ เพ่ือการพาณิชยอื่น ๆ รวมทั้งการงทุนในอสังหาริมทรัพย ประเภทอื่น ๆ อาทิ 
ศูนยประชุม อาคารสํานักงาน อาคารพาณิชย ศูนยแสดงสินคาโดกังหรือพ้ืนท่ีเก็บสินคา ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
ที่กองทรัสตลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดคาสง/ปลีก เปนตน อสังหาริมทรัพยที ่กอใหเกิดรายไดประจํา รวมถึง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย และอสังหาริมทรัพยอื ่นใดที่เกี ่ยวของสนับสนุนน หรือสงเสริมธุรกิจการใหเชา
อสังหาริมทรัพยและธุรกิจท่ีสงเสริมการลงทุนของกองทรัสต 
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (“กองทรัสต”) เปนกองทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ซึ ่งเปนกองทรัสตที ่ เก ิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท และไดเขาซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยครั้งแรกเมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 
2562 เปนตนไป 
 
ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ชช่่ืืออกกอองงททรรััสสตต  ((ไไททยย))  ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล 

ชช่่ืืออกกอองงททรรััสสตต  ((ออัังงกกฤฤษษ))  ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชช่่ืืออยยออหหลลัักกททรรััพพยย  ALLY 

ววัันนจจััดดตต้้ัังงกกอองงททรรััสสตต  26 พฤศจิกายน 2562 

ททุุนนจจดดททะะเเบบีียยนน  8,565,830,360 บาท 

ววัันนจจััดดตต้้ัังงกกอองงททรรััสสตต  26 พฤศจิกายน 2562 

ออัันนดดัับบคคววาามมนนาาเเชช่่ืืออถถืืออ  BBB+ (Stable) 

 
ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด  

(เดิมช่ือ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) 
ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  บริษัท เคอี พร็อพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 

บริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 

ททรรััสสตตีี  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ผผููสสออบบบบััญญชชีี  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

 
มมููลลคคาาหหลลัักกททรรััพพยยตตาามมรราาคคาา
ตตลลาาดด  

6,337,225,000 
บาท 

ออาายยุุคคงงเเหหลลืืออเเฉฉลล่่ีียยถถววงงนน้้ํําาหหนนัักก  24 ป 

มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิ  
8,455,935,396 
บาท 

มมููลลคคาาททีี่่ตตรราาไไววตตออหหนนววยย  ((PPaarr))  9.7996 บาทตอหนวย  

จจํําานนววนนหหนนววยยททรรััสสตต  874,100,000 บาท 
รราาคคาาปปดด    
ณณ  ววัันนททํําากกาารรสสุุดดททาายยขขอองงปป  

7.25 บาทตอหนวย 

มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิตตออหหนนววยย  
9.6738 บาทตอ
หนวย 

รราาคคาา//NNAAVV  0.75 เทา 

 

 

 

 

 

 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 
 

สัดสวนการลงทุน โครงสรางพ้ืนท่ีลงทุน (ตารางเมตร) 

 
 

 

 

 

 
  

โครงสรางเงินทุน (ลานบาท) รายละเอียดการครบกําหนดชําระเงินกู (ลานบาท) 

 

สสิินนททรรััพพยยรรววมม  1133,,550088..33  

หหนน้้ีีสสิินนรรววมม  55,,005522..44  

สสววนนททุุนน  88,,556655..88  

กกํําาไไรรสสะะสสมม  220077..66  

หหนน้้ีีสสิินนทท่่ีีมมีีภภาารระะดดออกกเเบบ้้ีียย
ตตออสสิินนททรรััพพยยรรววมม  

รรออยยลละะ  2277  
 

 

 

  
ประเภททรัพยสิน 

(ตามมูลคาประเมินทรัพยสิน)  
อายุสิทธิการเชาคงเหลือเฉล่ียถวงน้ําหนัก  

(รอยละของสิทธิการเชาท้ังหมด)  
 

 
 
 
 
 

ศูนยการคา                        สํานักงาน  
รอยละ 98                           รอยละ 2 
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2567 2568 2569 2570 2571 2572
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72%

3%

2577 2585 2586 2588 2592 2594

รอยละ 94 

ศูนยการคา 

รรออยยลละะ  66  
ออาาคคาารรสสํําานนัักกงงาานน  

ลลงงททุุนนททาางงตตรรงง  รรออยยลละะ  110000  
สสิิททธธิิกกาารรเเชชาา  รรออยยลละะ  110000  
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (“กองทรัสต”) เปนกองทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ซึ ่งเปนกองทรัสตที ่ เก ิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท และไดเขาซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยครั้งแรกเมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 
2562 เปนตนไป 
 
ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ชช่่ืืออกกอองงททรรััสสตต  ((ไไททยย))  ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล 

ชช่่ืืออกกอองงททรรััสสตต  ((ออัังงกกฤฤษษ))  ALLY Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชช่่ืืออยยออหหลลัักกททรรััพพยย  ALLY 

ววัันนจจััดดตต้้ัังงกกอองงททรรััสสตต  26 พฤศจิกายน 2562 

ททุุนนจจดดททะะเเบบีียยนน  8,565,830,360 บาท 

ววัันนจจััดดตต้้ัังงกกอองงททรรััสสตต  26 พฤศจิกายน 2562 

ออัันนดดัับบคคววาามมนนาาเเชช่่ืืออถถืืออ  BBB+ (Stable) 

 
ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด  

(เดิมช่ือ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) 
ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  บริษัท เคอี พร็อพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 

บริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 

ททรรััสสตตีี  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ผผููสสออบบบบััญญชชีี  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

 
มมููลลคคาาหหลลัักกททรรััพพยยตตาามมรราาคคาา
ตตลลาาดด  

6,337,225,000 
บาท 

ออาายยุุคคงงเเหหลลืืออเเฉฉลล่่ีียยถถววงงนน้้ํําาหหนนัักก  24 ป 

มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิ  
8,455,935,396 
บาท 

มมููลลคคาาททีี่่ตตรราาไไววตตออหหนนววยย  ((PPaarr))  9.7996 บาทตอหนวย  

จจํําานนววนนหหนนววยยททรรััสสตต  874,100,000 บาท 
รราาคคาาปปดด    
ณณ  ววัันนททํําากกาารรสสุุดดททาายยขขอองงปป  

7.25 บาทตอหนวย 

มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิตตออหหนนววยย  
9.6738 บาทตอ
หนวย 

รราาคคาา//NNAAVV  0.75 เทา 

 

 

 

 

 

 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 
 

สัดสวนการลงทุน โครงสรางพ้ืนท่ีลงทุน (ตารางเมตร) 

 
 

 

 

 

 
  

โครงสรางเงินทุน (ลานบาท) รายละเอียดการครบกําหนดชําระเงินกู (ลานบาท) 

 

สสิินนททรรััพพยยรรววมม  1133,,550088..33  

หหนน้้ีีสสิินนรรววมม  55,,005522..44  

สสววนนททุุนน  88,,556655..88  

กกํําาไไรรสสะะสสมม  220077..66  

หหนน้้ีีสสิินนทท่่ีีมมีีภภาารระะดดออกกเเบบ้้ีียย
ตตออสสิินนททรรััพพยยรรววมม  

รรออยยลละะ  2277  
 

 

 

  
ประเภททรัพยสิน 

(ตามมูลคาประเมินทรัพยสิน)  
อายุสิทธิการเชาคงเหลือเฉล่ียถวงน้ําหนัก  

(รอยละของสิทธิการเชาท้ังหมด)  
 

 
 
 
 
 

ศูนยการคา                        สํานักงาน  
รอยละ 98                           รอยละ 2 
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72%

3%

2577 2585 2586 2588 2592 2594

รอยละ 94 

ศูนยการคา 

รรออยยลละะ  66  
ออาาคคาารรสสํําานนัักกงงาานน  

ลลงงททุุนนททาางงตตรรงง  รรออยยลละะ  110000  
สสิิททธธิิกกาารรเเชชาา  รรออยยลละะ  110000  



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

8

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

 

โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาา  

คครริิสสตตััลล  ดดีีไไซซนน  เเซซ็็นนเเตตออรร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  คครริิสสตตััลล  
เเออกกมมััยย--รราามมออิินนททรราา  

ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  คครริิสสตตััลล  
เเออสสบบีี  ((รราาชชพพฤฤกกษษ))  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 1420-1  
ถนนประดิษฐมนูธรรม  
แขวงคลองจ่ัน เขตบาง
กะป กรุงเทพมหานคร 

10240 

เลขท่ี 64/98-99 ถนน
ประดิษฐมนูธรรม แขวง

ลาดพราว  
เขตลาดพราว 

กรุงเทพมหานคร 10230 

เลขท่ี 555/9 หมูท่ี 1  
ถนนราชพฤกษ ตําบลบาง

ขนุน  
อําเภอบางกรวย นนทบุรี 

11130 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  52,583 69,341 51,635 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  36,021 30,778 24,426 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  
สิทธิการเชาท่ีดิน อาคาร

และส่ิงปลูกสราง 
(บางสวน) 

สิทธิการเชาท่ีดิน อาคาร
และส่ิงปลูกสราง 

(บางสวน) 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน สิทธิ
การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง (บางสวน) 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนททรรััพพยยสสิินน  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

27 ป 10 เดือน 27 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 

2592) 

27 ป 10 เดือน 27 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 

2592) 

21 ป 1 เดือน 5 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 10 กุมภาพันธ 

2586) 
มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานน
บบาาทท))  

3,854.00 2,711.00 1,767.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาออมมออรริินน่่ีี  

รราามมออิินนททรราา  
ศศููนนยยกกาารรคคาา  

แแออมมพพาารรคค  จจุุฬฬาา  
ศศููนนยยกกาารรคคาาเเพพลลิินนนนาารร่่ีี  

มมออลลลล  ววััชชรรพพลล  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 1 และ 1/1 ถนนสวน
สยาม แขวงคันนายาว เขต

คันนายาว 
กรุงเทพมหานคร 10230 

เลขท่ี 353 ถนนเจริญเมือง 
แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
10330 

เลขท่ี 242 244 และ 246 
ถนนวัชรพล แขวงทาแรง 

เขตบางเขน 
กรุงเทพมหานคร 10220 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  10,331 14,165 25,527 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  5,092 6,601 11,353 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  
สิทธิการเชาท่ีดิน อาคาร

และส่ิงปลูกสราง 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน 
อาคารและส่ิงปลูกสราง 

(บางสวน) 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน สิทธิ
การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง (บางสวน) 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนททรรััพพยยสสิินน  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 

12 ป 7 เดือน 1 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 6 สิงหาคม 

2577) 

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 
มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานน
บบาาทท))  

285.00 200.00 621.00 
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โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาา  

คครริิสสตตััลล  ดดีีไไซซนน  เเซซ็็นนเเตตออรร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  คครริิสสตตััลล  
เเออกกมมััยย--รราามมออิินนททรราา  

ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  คครริิสสตตััลล  
เเออสสบบีี  ((รราาชชพพฤฤกกษษ))  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 1420-1  
ถนนประดิษฐมนูธรรม  
แขวงคลองจ่ัน เขตบาง
กะป กรุงเทพมหานคร 

10240 

เลขท่ี 64/98-99 ถนน
ประดิษฐมนูธรรม แขวง

ลาดพราว  
เขตลาดพราว 

กรุงเทพมหานคร 10230 

เลขท่ี 555/9 หมูท่ี 1  
ถนนราชพฤกษ ตําบลบาง

ขนุน  
อําเภอบางกรวย นนทบุรี 

11130 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  52,583 69,341 51,635 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  36,021 30,778 24,426 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  
สิทธิการเชาท่ีดิน อาคาร

และส่ิงปลูกสราง 
(บางสวน) 

สิทธิการเชาท่ีดิน อาคาร
และส่ิงปลูกสราง 

(บางสวน) 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน สิทธิ
การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง (บางสวน) 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนททรรััพพยยสสิินน  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

27 ป 10 เดือน 27 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 

2592) 

27 ป 10 เดือน 27 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 

2592) 

21 ป 1 เดือน 5 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 10 กุมภาพันธ 

2586) 
มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานน
บบาาทท))  

3,854.00 2,711.00 1,767.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาออมมออรริินน่่ีี  

รราามมออิินนททรราา  
ศศููนนยยกกาารรคคาา  

แแออมมพพาารรคค  จจุุฬฬาา  
ศศููนนยยกกาารรคคาาเเพพลลิินนนนาารร่่ีี  

มมออลลลล  ววััชชรรพพลล  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 1 และ 1/1 ถนนสวน
สยาม แขวงคันนายาว เขต

คันนายาว 
กรุงเทพมหานคร 10230 

เลขท่ี 353 ถนนเจริญเมือง 
แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
10330 

เลขท่ี 242 244 และ 246 
ถนนวัชรพล แขวงทาแรง 

เขตบางเขน 
กรุงเทพมหานคร 10220 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  10,331 14,165 25,527 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  5,092 6,601 11,353 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  
สิทธิการเชาท่ีดิน อาคาร

และส่ิงปลูกสราง 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน 
อาคารและส่ิงปลูกสราง 

(บางสวน) 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน สิทธิ
การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง (บางสวน) 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนททรรััพพยยสสิินน  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 

12 ป 7 เดือน 1 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 6 สิงหาคม 

2577) 

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 
มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานน
บบาาทท))  

285.00 200.00 621.00 
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โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รราามมคคํําาแแหหงง  ((เเววสสตต))  
ศศููนนยยกกาารรคคาาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รรัังงสสิิตต  
ศศููนนยยกกาารรคคาาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รราาชชพพฤฤกกษษ  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 86 ถนนรามคําแหง 
แขวงสะพานสูง  เขต

สะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร 10240 

เลขท่ี 819/1-3 ถนน
รังสิต-นครนายก ตําบล
ประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี 

ปทุมธานี 12130 

เลขท่ี 62/26-32 ถนนราช
พฤกษ ตําบลออมเกร็ด 
เลขท่ี 62/26-32 ถนนราช
พฤกษ ตําบลออมเกร็ด 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  22,050 5,211 7,037 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  10,340 3,413 4,858 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  

สิทธิการใชท่ีดิน ทางเขา-
ออก พ้ืนท่ีสวนกลาง สิทธิ
การเชาอาคาร   และส่ิง
ปลูกสราง (บางสวน) 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน 
(บางสวน) สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูกสราง 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน สิทธิ
การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนททรรััพพยยสสิินน  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 
มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานน
บบาาทท))  

551.00 191.00 291.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  ซซีีนน  
ททาาววนน  ออิินน  ททาาววนน  

ศศููนนยยกกาารรคคาากกาาดดฝฝรร่่ัังง  
ววิิลลเเลลจจ  

ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  
คครริิสสตตััลล  ชชััยยพพฤฤกกษษ  

เเดดออะะไไพพรรมม  หหััววลลํําาโโพพงง  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 1323 ซอย
ลาดพราว 94 (ปญจ

มิตร) แขวง
พลับพลา เขตวัง

ทองหลาง  
กรุงเทพมหานคร 

10310 

เลขท่ี 225 หมูท่ี 13 
ถนนเชียงใหม-ฮอด   
ตําบลบานแหวน 
อําเภอหางดง 
เชียงใหม 
50230 

เลขท่ี 99/9 หมู 5 
ถนนชัยพฤกษ 

ตําบลคลองพระอุดม  
อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี 
11120 

เลขท่ี 23/34-35 และ 
เลขท่ี 358 ถนนตรี
มิตร แขวงตลาด
นอย  เขตสัม

พันธวงศ กรุงเทพ 
10100 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  25,527 9,062 11,788 16,100 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  6,931 7,005 16,884 4,347 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน (บางสวน) 
สิทธิการเชาอาคาร
และส่ิงปลูกสราง 

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูก

สราง 

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูก

สราง 

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูก

สราง 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินน
ททรรััพพยยสสิินน  

บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 
บริษัท เคแทค แอพ
เพรซัล แอนด 
เซอรวิส จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 1 มกราคม 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารร
ปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

23 ป 26 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 31 
มกราคม 2588) 

28 ป 8 เดือน 4 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 5 

พฤษภาคม 2594) 

20 ป 5 เดือน 10 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 30 
มิถุนายน 2585) 

20 ป 11 เดือน 21 
วัน 

(ส้ินสุดวันท่ี 20 
ธันวาคม 2585) 

มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาา
ททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานนบบาาทท))  

446.0 384.00 274.00 194.00 
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โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รราามมคคํําาแแหหงง  ((เเววสสตต))  
ศศููนนยยกกาารรคคาาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รรัังงสสิิตต  
ศศููนนยยกกาารรคคาาสสััมมมมาากกรร  เเพพลลสส  

รราาชชพพฤฤกกษษ  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 86 ถนนรามคําแหง 
แขวงสะพานสูง  เขต

สะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร 10240 

เลขท่ี 819/1-3 ถนน
รังสิต-นครนายก ตําบล
ประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี 

ปทุมธานี 12130 

เลขท่ี 62/26-32 ถนนราช
พฤกษ ตําบลออมเกร็ด 
เลขท่ี 62/26-32 ถนนราช
พฤกษ ตําบลออมเกร็ด 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  22,050 5,211 7,037 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  10,340 3,413 4,858 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  

สิทธิการใชท่ีดิน ทางเขา-
ออก พ้ืนท่ีสวนกลาง สิทธิ
การเชาอาคาร   และส่ิง
ปลูกสราง (บางสวน) 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน 
(บางสวน) สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูกสราง 

สิทธิการเชาชวงท่ีดิน สิทธิ
การเชาอาคารและส่ิงปลูก

สราง 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนททรรััพพยยสสิินน  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 

27 ป 10 เดือน 28 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 3 ธันวาคม 

2592) 
มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานน
บบาาทท))  

551.00 191.00 291.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โโคครรงงกกาารร  
ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  ซซีีนน  
ททาาววนน  ออิินน  ททาาววนน  

ศศููนนยยกกาารรคคาากกาาดดฝฝรร่่ัังง  
ววิิลลเเลลจจ  

ศศููนนยยกกาารรคคาาเเดดออะะ  
คครริิสสตตััลล  ชชััยยพพฤฤกกษษ  

เเดดออะะไไพพรรมม  หหััววลลํําาโโพพงง  

ทท่่ีีตต้้ัังงททรรััพพยยสสิินน  

เลขท่ี 1323 ซอย
ลาดพราว 94 (ปญจ

มิตร) แขวง
พลับพลา เขตวัง

ทองหลาง  
กรุงเทพมหานคร 

10310 

เลขท่ี 225 หมูท่ี 13 
ถนนเชียงใหม-ฮอด   
ตําบลบานแหวน 
อําเภอหางดง 
เชียงใหม 
50230 

เลขท่ี 99/9 หมู 5 
ถนนชัยพฤกษ 

ตําบลคลองพระอุดม  
อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี 
11120 

เลขท่ี 23/34-35 และ 
เลขท่ี 358 ถนนตรี
มิตร แขวงตลาด
นอย  เขตสัม

พันธวงศ กรุงเทพ 
10100 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใชชสสออยย  ((ตตรร..มม..))  25,527 9,062 11,788 16,100 

พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  ((ตตรร..มม..))  6,931 7,005 16,884 4,347 

กกาารรถถืืออคครรอองงสสิิททธธ์์ิิ  

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน (บางสวน) 
สิทธิการเชาอาคาร
และส่ิงปลูกสราง 

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูก

สราง 

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูก

สราง 

สิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน สิทธิการเชา
อาคารและส่ิงปลูก

สราง 

บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินน
ททรรััพพยยสสิินน  

บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 
บริษัท เคแทค แอพ
เพรซัล แอนด 
เซอรวิส จํากัด 

ววัันนทท่่ีีปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

15 กุมภาพันธ 2565 1 มกราคม 2565 

ววิิธธีีกกาารรปปรระะเเมมิินน//สสออบบ
ททาานนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

วิธีรายได (Income Approach) 

ออััตตรราาคคิิดดลลดด  9.0% - 10.0% 

รระะยยะะเเววลลาาใในนกกาารร
ปปรระะเเมมิินน//สสออบบททาานน
มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

23 ป 26 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 31 
มกราคม 2588) 

28 ป 8 เดือน 4 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 5 

พฤษภาคม 2594) 

20 ป 5 เดือน 10 วัน 
(ส้ินสุดวันท่ี 30 
มิถุนายน 2585) 

20 ป 11 เดือน 21 
วัน 

(ส้ินสุดวันท่ี 20 
ธันวาคม 2585) 

มมููลลคคาากกาารรปปรระะเเมมิินน//
สสออบบททาานนมมููลลคคาา
ททรรััพพยยสสิินน  ((ลลาานนบบาาทท))  

446.0 384.00 274.00 194.00 
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กองทรัสตมีนโยบายการจายเงินปนผลไมต่ํากวา 90% ของกําไรสุทธิหลังปรับปรุงแลว ไมนอยกวา 2 คร้ังตอป 

ลลํําาดดัับบ  รราายยชช่่ืืออผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตต  จจํําานนววนนหหนนววยยททรรััสสตต  รรออยยลละะ  

1 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 156,672,500 17.9% 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843 13.1% 

3 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 39,000,000 4.5% 

4 บริษัทเมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 31,170,900 3.6% 

5 บริษัทกรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 30,805,643 3.5% 

6 กองทุนเปด พรินซิเพิล พร็อพเพอรต้ีอินคัม 27,850,909 3.2% 

7 บริษัทมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 17,360,000 2.0% 

8 ธนาคารออมสิน 16,667,196 1.9% 

9 บริษัทอลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 14,641,000 1.7% 

10 บริษัทกรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 12,747,100 1.5% 

 Foreign Limit  49.00% 

 Current foreign holding  0.85% 

รรููปปแแบบบบกกาารรจจาายย
ปปรระะโโยยชชนนตตออบบ

แแททนน  

22556622  
((2266//1111//22556622--
3311//1122//22556622))  

22556633  22556644  22556655  
นนัับบตต้้ัังงแแตตจจััดดตต้้ัังง
กกอองงททรรััสสตต  

เงินปนผล  0.0600 0.0550 0.3720 0.6500 1.1370 

เงินลดทุน  - 0.3800 -  0.3800 

รรววมม  00..00660000  00..44335500  00..33772200  00..66550000  11..55117700  

อัตราการเชาพ้ืนท่ีและอัตราคาเชาพ้ืนท่ี  สวนลดคาเชาและอัตราการตอสัญญาเชา 

 

 

  

 

อัตราการตอสัญญา (ตารางเมตร)  อัตราการทําสัญญาใหม (ตารางเมตร) 
 

 

  

 
ประเภทผูเชารายเดิมท่ีมีการตอสัญญา (รอยละ)  ประเภทผูเชาใหมท่ีมีการตอสัญญา (รอยละ) 
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กองทรัสตมีนโยบายการจายเงินปนผลไมต่ํากวา 90% ของกําไรสุทธิหลังปรับปรุงแลว ไมนอยกวา 2 คร้ังตอป 

ลลํําาดดัับบ  รราายยชช่่ืืออผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตต  จจํําานนววนนหหนนววยยททรรััสสตต  รรออยยลละะ  

1 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 156,672,500 17.9% 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843 13.1% 

3 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 39,000,000 4.5% 

4 บริษัทเมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 31,170,900 3.6% 

5 บริษัทกรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 30,805,643 3.5% 

6 กองทุนเปด พรินซิเพิล พร็อพเพอรต้ีอินคัม 27,850,909 3.2% 

7 บริษัทมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 17,360,000 2.0% 

8 ธนาคารออมสิน 16,667,196 1.9% 

9 บริษัทอลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 14,641,000 1.7% 

10 บริษัทกรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 12,747,100 1.5% 

 Foreign Limit  49.00% 

 Current foreign holding  0.85% 

รรููปปแแบบบบกกาารรจจาายย
ปปรระะโโยยชชนนตตออบบ

แแททนน  

22556622  
((2266//1111//22556622--
3311//1122//22556622))  

22556633  22556644  22556655  
นนัับบตต้้ัังงแแตตจจััดดตต้้ัังง
กกอองงททรรััสสตต  

เงินปนผล  0.0600 0.0550 0.3720 0.6500 1.1370 

เงินลดทุน  - 0.3800 -  0.3800 

รรววมม  00..00660000  00..44335500  00..33772200  00..66550000  11..55117700  

อัตราการเชาพ้ืนท่ีและอัตราคาเชาพ้ืนท่ี  สวนลดคาเชาและอัตราการตอสัญญาเชา 

 

 

  

 

อัตราการตอสัญญา (ตารางเมตร)  อัตราการทําสัญญาใหม (ตารางเมตร) 
 

 

  

 
ประเภทผูเชารายเดิมท่ีมีการตอสัญญา (รอยละ)  ประเภทผูเชาใหมท่ีมีการตอสัญญา (รอยละ) 
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ประเภทผูเชา (ตารางเมตร)  สัดสวนรายไดของผูเชา 10 อันดับแรก  

 

 
 

  

 

อายุสัญญาเชาเฉล่ียรายโครงการ  
สัดสวนของสัญญาเชาท่ีครบกําหนด ณ ส้ินป 

2565 
 

 

  

 
 

รายไดคาเชาและบริการ  
(ลานบาท) 

 กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน คาเส่ือม  
และคาตัดจําหนาย (ลานบาท) 
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ลลาานนบบาาทท  
ปป  22556622  

((2266//1122//22556622--
3311//1122//22556622))  

ปป  22556633  ปป  22556644  ปป  22556655  

รายได 117.92 1,132.52 1,127.88 1,592.25 

รายไดอ่ืน 72.33 26.35 33.05 150.36 

กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได คาเส่ือม
ราคาและคาตัดจําหนาย 

64.22 589.83 550.80 799.35 

กําไรสุทธิ 63.62 434.43 384.30 619.43 

กําไรสุทธิตอหนวย 0.0728 0.4970 0.4397 0.7087 

ประโยชนตอบแทนตอหนวย 0.0600 0.0550 0.3720 0.6500 

เงินลดทุนตอหนวย - 332.16 - - 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอสินทรัพยรวม 0.23 0.23 0.36 0.58 

ตนทุนทางการเงิน (%) 7.15% 10.13% 10.30% 9.98% 

เงินสดสุทธิไดมา(ใชไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน (6,646.59) 197.61 (185.70) 572.92 

เงินสดสุทธิไดมาจาก(ใชไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน 7,384.94 (420.61) 214.24 -475.71 

เงินสดสุทธิเพ่ิมข้ึน(ลดลง) 738.35 515.35 543.90 641.11 

สินทรัพยสุทธิ 8,634.8 8,377.6 8,393.5 8,455.94 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย 9.8785 9.5843 9.6024 9.6738 

ราคาหนวยทรัสตตอ NAV 0.97 0.63 0.73 0.75 

อัตราผลตอบแทน 6.57% 0.92% 5.3% 9.0% 

มูลคาหลักทรัพยตามราคาตลาด 8,347.66 5,244.60 6,118.70 6,337.23 

ราคาปด ณ ส้ินป 9.55 6.00 7.00 7.25 
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ประเภทผูเชา (ตารางเมตร)  สัดสวนรายไดของผูเชา 10 อันดับแรก  

 

 
 

  

 

อายุสัญญาเชาเฉล่ียรายโครงการ  
สัดสวนของสัญญาเชาท่ีครบกําหนด ณ ส้ินป 

2565 
 

 

  

 
 

รายไดคาเชาและบริการ  
(ลานบาท) 

 กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน คาเส่ือม  
และคาตัดจําหนาย (ลานบาท) 
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ลลาานนบบาาทท  
ปป  22556622  

((2266//1122//22556622--
3311//1122//22556622))  

ปป  22556633  ปป  22556644  ปป  22556655  

รายได 117.92 1,132.52 1,127.88 1,592.25 

รายไดอ่ืน 72.33 26.35 33.05 150.36 

กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได คาเส่ือม
ราคาและคาตัดจําหนาย 

64.22 589.83 550.80 799.35 

กําไรสุทธิ 63.62 434.43 384.30 619.43 

กําไรสุทธิตอหนวย 0.0728 0.4970 0.4397 0.7087 

ประโยชนตอบแทนตอหนวย 0.0600 0.0550 0.3720 0.6500 

เงินลดทุนตอหนวย - 332.16 - - 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอสินทรัพยรวม 0.23 0.23 0.36 0.58 

ตนทุนทางการเงิน (%) 7.15% 10.13% 10.30% 9.98% 

เงินสดสุทธิไดมา(ใชไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน (6,646.59) 197.61 (185.70) 572.92 

เงินสดสุทธิไดมาจาก(ใชไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน 7,384.94 (420.61) 214.24 -475.71 

เงินสดสุทธิเพ่ิมข้ึน(ลดลง) 738.35 515.35 543.90 641.11 

สินทรัพยสุทธิ 8,634.8 8,377.6 8,393.5 8,455.94 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย 9.8785 9.5843 9.6024 9.6738 

ราคาหนวยทรัสตตอ NAV 0.97 0.63 0.73 0.75 

อัตราผลตอบแทน 6.57% 0.92% 5.3% 9.0% 

มูลคาหลักทรัพยตามราคาตลาด 8,347.66 5,244.60 6,118.70 6,337.23 

ราคาปด ณ ส้ินป 9.55 6.00 7.00 7.25 
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วงเงินกู 4,405.0 ลานบาท 4,405.0 ลานบาท 4,405.0 ลานบาท 

เงินกูยืม 3,605.1 ลานบาท 3,605.1 ลานบาท 3,434.0 ลานบาท 

วงเงินสินเช่ือคงเหลือ 419.2 ลานบาท 419.2 ลานบาท 591.0 ลานบาท 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 614.1 ลานบาท 596.6 ลานบาท 543.9 ลานบาท 

อันดับความนาเช่ือถือ BBB+/Stable BBB+/Stable - 

หน้ีสินตอสินทรัพยรวม 0.27 0.27 0.26 

อัตราสวนความสามารถในการจาย
ดอกเบ้ีย 

5.0 5.0 6.2 

ตนทุนเฉล่ียตอหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 4.4% 4.3% 4.2% 

หมายเหตุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 กองทรัสตมีวงเงินกูสําหรับการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและ
วงเงินกูอ่ืนท่ียังไมไดใช จํานวน 419.2 ลานบาท และ 380.0 ลานบาท ตามลําดับ 
 

1. สิทธิการเชาในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร, โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการการ

ฝรั่ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปน

ประกัน 

2. สิทธิการเชาชวงในโครงการศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล วัชรพล และโครงการเดอะ ไพรม หัวลําโพง จด

ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

3. สิทธิเรียกรองที่จะไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้แหงสิทธิในทรัพยสินที่เขาลงทุนครั้งที ่1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการ

ท่ี 10) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

 

 

 

 

 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (“กองทรัสต”) เปนกองทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่กอตั้งขึ้นตามสัญญากอตั้งทรัสต ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 
2562 ระหวาง บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) และบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุนรวมบัวหลวง จํากัด (“ผูจัดการกองทรัสตรวม”) ในฐานะผูกอตั้งทรัสต และบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต โดยมีบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมช่ือ “บริษัท เค.
อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย กองทรัสตไดจัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเปน
กองทรัสตที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย”) และไดรับมาซึ่งสินทรัพยและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเมื่อวันที ่2 ธันวาคม 2562 ตาม
สัญญาโอนสิทธิและหนาที่ภายใตสัญญาตกลงกระทําการ กองทรัสตเปนประเภทไมรับไถถอนหนวยทรัสตและไมมีกําหนด
อายุโครงการ มีวัตถุประสงคเพื่อระดมทุนจากนักลงทุนและนําเงินที่ไดไปลงทุนในสินทรัพยหลัก ดวยการซื้อ และ/ หรือ
เชา และ/ หรือเชาชวง และ/ หรือรับโอนสิทธิการเชา และ/ หรือสิทธิการเชาชวงในสินทรัพยหลัก โดยจะนําสินทรัพยหลักไป
จัดหาผลประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ 

 

 

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทุกประเภท และ
ทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว ในกลุม หางสรรพสินคา ศูนยการคา 
คอมมูนิตี้มอลล และอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ เพ่ือการพาณิชยอื่น ๆ รวมทั้งการงทุนในอสังหาริมทรัพย ประเภทอื่น ๆ อาทิ 
ศูนยประชุม อาคารสํานักงาน อาคารพาณิชย ศูนยแสดงสินคาโดกังหรือพ้ืนท่ีเก็บสินคา ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
ที่กองทรัสตลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดคาสง/ปลีก เปนตน อสังหาริมทรัพยที ่กอใหเกิดรายไดประจํา รวมถึง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย และอสังหาริมทรัพยอื ่นใดที่เกี ่ยวของสนับสนุนน หรือสงเสริมธุรกิจการใหเชา
อสังหาริมทรัพยและธุรกิจท่ีสงเสริมการลงทุนของกองทรัสต 
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วงเงินกู 4,405.0 ลานบาท 4,405.0 ลานบาท 4,405.0 ลานบาท 

เงินกูยืม 3,605.1 ลานบาท 3,605.1 ลานบาท 3,434.0 ลานบาท 

วงเงินสินเช่ือคงเหลือ 419.2 ลานบาท 419.2 ลานบาท 591.0 ลานบาท 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 614.1 ลานบาท 596.6 ลานบาท 543.9 ลานบาท 

อันดับความนาเช่ือถือ BBB+/Stable BBB+/Stable - 

หน้ีสินตอสินทรัพยรวม 0.27 0.27 0.26 

อัตราสวนความสามารถในการจาย
ดอกเบ้ีย 

5.0 5.0 6.2 

ตนทุนเฉล่ียตอหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 4.4% 4.3% 4.2% 

หมายเหตุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 กองทรัสตมีวงเงินกูสําหรับการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและ
วงเงินกูอ่ืนท่ียังไมไดใช จํานวน 419.2 ลานบาท และ 380.0 ลานบาท ตามลําดับ 
 

1. สิทธิการเชาในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร, โครงการเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา, โครงการการ

ฝรั่ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปน

ประกัน 

2. สิทธิการเชาชวงในโครงการศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล วัชรพล และโครงการเดอะ ไพรม หัวลําโพง จด

ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

3. สิทธิเรียกรองที่จะไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้แหงสิทธิในทรัพยสินที่เขาลงทุนครั้งที ่1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการ

ท่ี 10) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกัน 

 

 

 

 

 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (“กองทรัสต”) เปนกองทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่กอตั้งขึ้นตามสัญญากอตั้งทรัสต ลงวันที่ 26 พฤศจิกายน 
2562 ระหวาง บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมชื่อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) และบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุนรวมบัวหลวง จํากัด (“ผูจัดการกองทรัสตรวม”) ในฐานะผูกอตั้งทรัสต และบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต โดยมีบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมช่ือ “บริษัท เค.
อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย กองทรัสตไดจัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเปน
กองทรัสตที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย”) และไดรับมาซึ่งสินทรัพยและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเมื่อวันที ่2 ธันวาคม 2562 ตาม
สัญญาโอนสิทธิและหนาที่ภายใตสัญญาตกลงกระทําการ กองทรัสตเปนประเภทไมรับไถถอนหนวยทรัสตและไมมีกําหนด
อายุโครงการ มีวัตถุประสงคเพื่อระดมทุนจากนักลงทุนและนําเงินที่ไดไปลงทุนในสินทรัพยหลัก ดวยการซื้อ และ/ หรือ
เชา และ/ หรือเชาชวง และ/ หรือรับโอนสิทธิการเชา และ/ หรือสิทธิการเชาชวงในสินทรัพยหลัก โดยจะนําสินทรัพยหลักไป
จัดหาผลประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ 

 

 

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทุกประเภท และ
ทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว ในกลุม หางสรรพสินคา ศูนยการคา 
คอมมูนิตี้มอลล และอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ เพ่ือการพาณิชยอื่น ๆ รวมทั้งการงทุนในอสังหาริมทรัพย ประเภทอื่น ๆ อาทิ 
ศูนยประชุม อาคารสํานักงาน อาคารพาณิชย ศูนยแสดงสินคาโดกังหรือพ้ืนท่ีเก็บสินคา ที่สนับสนุนอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
ที่กองทรัสตลงทุน อาคารจอดรถ ตลาดคาสง/ปลีก เปนตน อสังหาริมทรัพยที ่กอใหเกิดรายไดประจํา รวมถึง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย และอสังหาริมทรัพยอื ่นใดที่เกี ่ยวของสนับสนุนน หรือสงเสริมธุรกิจการใหเชา
อสังหาริมทรัพยและธุรกิจท่ีสงเสริมการลงทุนของกองทรัสต 
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ALLY REIT 
MANAGEMENT 

CRYSTAL DESIGN 
CENTER 

THE CRYSTAL  
EKKAMAI-RAMINTRA 

THE CRYSTAL SB 
RATCHAPRUEK 

AMORINI 
RAMINDRA 

I’M PARK 

SAMMAKORN PLACE 
RAMKAMHAENG 

SAMMAKORN PLACE  
RANGSIT 

SAMMAKORN PLACE 
RATCHAPRUEK 

THE SCENE  
TOWN IN TOWN 

PLEARNARY MALL 
WATCHARAPHOL 

KAD FARANG  
CHIANG MAI 

THE CRYSTAL  
CHAIYAPRUEK 

THE PRIME 
HUA LAMPHONG 

13 
โครงการ 

 

 

มูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ 
มูลคาทรัพยสินสุทธิ 

ตอหนวย 
มูลคาทรัพยสินตามราคา

ยุติธรรม 

13,508,322,617 บาท 8,455,935,396 บาท 9.6738 12,497,359,461 

ณ ส้ินป 2565 กองทรัสต ALLY มีทรัพยสินภายใตการบริหารจัดการจํานวน 13 โครงการ โดยมีรายละเอียดทรัพยสิน 
ดังน้ี 
 

โครงการ 
ระยะเวลาการลงทุน 

เร่ิมตน ส้ินสุด 

โครงการศูนยการคาคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) 3 ธันวาคม 2562 10 กุมภาพันธ 2586 

โครงการศูนยการคาอมอริน่ี รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาแอมพารค จุฬา 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 

โครงการศูนยการคาเพลินนาร่ี มอลล วัชรพล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาเดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588 

โครงการศูนยการคากาดฝร่ัง วิลเลจ 6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 

โครงการศูนยการคาเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ 1 ธันวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 

โครงการเดอะ ไพรม หัวลําโพง 1 กุมภาพันธ 2565 20 ธันวาคม 2585 
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มูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ 
มูลคาทรัพยสินสุทธิ 

ตอหนวย 
มูลคาทรัพยสินตามราคา

ยุติธรรม 

13,508,322,617 บาท 8,455,935,396 บาท 9.6738 12,497,359,461 

ณ ส้ินป 2565 กองทรัสต ALLY มีทรัพยสินภายใตการบริหารจัดการจํานวน 13 โครงการ โดยมีรายละเอียดทรัพยสิน 
ดังน้ี 
 

โครงการ 
ระยะเวลาการลงทุน 

เร่ิมตน ส้ินสุด 
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โครงการศูนยการคาอมอริน่ี รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาแอมพารค จุฬา 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 

โครงการศูนยการคาเพลินนาร่ี มอลล วัชรพล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592 

โครงการศูนยการคาเดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588 

โครงการศูนยการคากาดฝร่ัง วิลเลจ 6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 

โครงการศูนยการคาเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ 1 ธันวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 
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โครงการ 
ราคาประเมิน/สอบทาน

มูลคาทรัพยสิน 
(ลานบาท) 

อายุสิทธิการเชาคงเหลือ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

(ป) 

โครงการศูนยการคาคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 3,854 27 

โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 2,711 27 

โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) 1,767 20 

โครงการศูนยการคาอมอริน่ี รามอินทรา 285 27 

โครงการศูนยการคาแอมพารค จุฬา 200 12 

โครงการศูนยการคาเพลินนาร่ี มอลล วัชรพล 621 27 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) 551 27 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รังสิต 191 27 

โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ 291 27 

โครงการศูนยการคาเดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 446 22 

โครงการศูนยการคากาดฝร่ัง วิลเลจ 384 28 

โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ 274 20 

โครงการเดอะไพรม หัวลําโพง 194 20 

รวม 11,697 24 

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน ไดแก บริษัท โจนส แลง สาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 
 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  888 ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาท่ีดินบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิจพัฒนา โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
47 ไร 2 งาน 61.91 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาพ้ืนท่ีอาคารบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิจพัฒนา  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ ซึ่งใชในการดําเนินศูนยการคา
คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร จาก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เบญจกิจพัฒนา ประกอบดวย
ระบบไฟฟา ระบบนํ้าประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบโทรศัพท ระบบลิฟท
และบันไดเล่ือน ซ่ึงติดต้ังและใชงานอยูในอาคารศูนยการคา 
 
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 1,440 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  888 ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาท่ีดินบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิจพัฒนา โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
47 ไร 2 งาน 61.91 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาพ้ืนท่ีอาคารบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เบญจกิจพัฒนา  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ ซึ่งใชในการดําเนินศูนยการคา
คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร จาก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เบญจกิจพัฒนา ประกอบดวย
ระบบไฟฟา ระบบนํ้าประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบโทรศัพท ระบบลิฟท
และบันไดเล่ือน ซ่ึงติดต้ังและใชงานอยูในอาคารศูนยการคา 
 
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 1,440 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  215 ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาที่ดินบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญา
สิ้นสุดวันที่ 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เกียรติสหมิตร โดยมีเนื้อที่ประมาณ 25 ไร 1 
งาน 23.93 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาพื้นที่อาคารบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เกียรติสหมิตร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตางๆ ซึ่งใชในการดําเนินศูนยการคา
เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา จาก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เกียรติสหมิตร 
ประกอบดวยระบบไฟฟา ระบบนํ้าประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบ
โทรศัพท ระบบลิฟทและบันไดเล่ือน ซ่ึงติดต้ังและใชงานอยูในอาคารศูนยการคา 
 
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 1,358 คัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  555/9 หมู 1 ถนนราชพฤกษ ตําบลบางขนุน อําเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงที่ดินเปนระยะเวลาประมาณ 23.4 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ 2586) จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราชพฤกษ และ/หรือ 
บจ. เอส.บี.ดีไซนดสแควร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจํานวน 3 แปลงโดยมีเนื้อท่ี
ประมาณ 14 ไร 1 งาน 57.60 ตารางวา พรอมทั ้งระบุสิทธิการใชที ่ดินและพื ้นท่ี
สวนกลางรวมถึงทางเขาออกเปนระยะเวลา 23.4 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสตจาก 
บจ. เดอะคริสตัล ราชพฤกษ และ/หรือ บจ. เอส.บี.ดีไซนดสแควร จํานวน 1 แปลง โดยมี
เน้ือท่ีตามเอกสารสิทธ์ิจํานวน 8 ไร 3 งาน 53.20 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาพื้นที่อาคารบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 23.4 ป นับจากวันที่จัดต้ัง
กองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ 2586) จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราช
พฤกษ และ บจ. เอส.บี.ดีไซนดสแควร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราช
พฤกษ 
 
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 1,320 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  555/9 หมู 1 ถนนราชพฤกษ ตําบลบางขนุน อําเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงที่ดินเปนระยะเวลาประมาณ 23.4 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ 2586) จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราชพฤกษ และ/หรือ 
บจ. เอส.บี.ดีไซนดสแควร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจํานวน 3 แปลงโดยมีเนื้อท่ี
ประมาณ 14 ไร 1 งาน 57.60 ตารางวา พรอมทั ้งระบุสิทธิการใชที ่ดินและพื ้นท่ี
สวนกลางรวมถึงทางเขาออกเปนระยะเวลา 23.4 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสตจาก 
บจ. เดอะคริสตัล ราชพฤกษ และ/หรือ บจ. เอส.บี.ดีไซนดสแควร จํานวน 1 แปลง โดยมี
เน้ือท่ีตามเอกสารสิทธ์ิจํานวน 8 ไร 3 งาน 53.20 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาพื้นที่อาคารบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 23.4 ป นับจากวันที่จัดต้ัง
กองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 10 กุมภาพันธ 2586) จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราช
พฤกษ และ บจ. เอส.บี.ดีไซนดสแควร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เดอะ คริสตัล ราช
พฤกษ 
 
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 1,320 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  1 ถนนสวนสยาม แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาท่ีดินเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เอ เอ็ม อาร โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 5 ไร 
3 งาน 25.40 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร    
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต (สัญญาส้ินสุด
วันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เอ เอ็ม อาร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เอ เอ็ม อาร 
 
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 210 คัน 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  1 ถนนสวนสยาม แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงที่ดินเปนระยะเวลาประมาณ 14.7 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 6 สิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด ยูนิแลนด โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
4 ไร 22.00 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาชวงอาคารบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 14.7 ป นับจากวันที่จัดต้ัง
กองทรัสต (สัญญาส้ินสุดวันท่ี 6 สิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด ยูนิแลนด   
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
สิทธิการเชาชวงในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. แกรนด ยูนิ
แลนด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 226 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  1 ถนนสวนสยาม แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงที่ดินเปนระยะเวลาประมาณ 14.7 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 6 สิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด ยูนิแลนด โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
4 ไร 22.00 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาชวงอาคารบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 14.7 ป นับจากวันที่จัดต้ัง
กองทรัสต (สัญญาส้ินสุดวันท่ี 6 สิงหาคม 2577) จากบจ. แกรนด ยูนิแลนด   
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
สิทธิการเชาชวงในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. แกรนด ยูนิ
แลนด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 226 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  1 ถนนสวนสยาม แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุด
วันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพลินนาร่ี มอลล ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจาก 
บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) (“บมจ. ปริญสิริ”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 18 ไร 3 งาน 
58.00 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาพ้ืนท่ีในอาคารบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป  
นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพลิน
นาร่ี มอลล  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เพลินนาร่ี มอลล 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 614 คัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  86 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ออาาคคาารร  

สิทธิการเชาพื้นที่ในอาคารบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการ
เชาที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จํากัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) พรอมทั้งระบุสิทธิ
การใชที่ดินและพื้นที่สวนกลางรวมถึงทางเขาออกเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ี
จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร โดย
มีเน้ือท่ีประมาณ 8 ไร 3 งาน 84.40 ตารางวา 
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 300 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  86 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ออาาคคาารร  

สิทธิการเชาพื้นที่ในอาคารบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต 
(สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการ
เชาที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จํากัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) พรอมทั้งระบุสิทธิ
การใชที่ดินและพื้นที่สวนกลางรวมถึงทางเขาออกเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ี
จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร โดย
มีเน้ือท่ีประมาณ 8 ไร 3 งาน 84.40 ตารางวา 
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 300 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  819/1-3 ถนนรังสิต-นครนายก ตําบลประชาธิปตย อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงท่ีดินบางสวนเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการ
เชาที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จํากัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
5 ไร 3 งาน 48.70 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุด
วันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 87 คัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  62/26-32 ถนนราชพฤกษ ตําบลออมเกร็ด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงท่ีดินเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการ
เชาที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จํากัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
10 ไร 7.20 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 174 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  62/26-32 ถนนราชพฤกษ ตําบลออมเกร็ด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  

สิทธิการเชาชวงท่ีดินเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการ
เชาที่ดินจาก บริษัท สัมมากร จํากัด (มหาชน) (“บมจ. สัมมากร”) โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
10 ไร 7.20 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 2 ธันวาคม 2592) จาก บจ. เพียวสัมมากร  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. เพียวสัมมากร 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 174 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  1323 ซอยลาดพร  าว  94 (ป ญจม ิตร )  แขวงพล ับพลา  เ ขตว ั งทองหลาง 
กรุงเทพมหานคร 

ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  
สิทธิการเชาชวงท่ีดินบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 25.2 ป  
นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 31 มกราคม 2588) จาก บจ. ฟา
บันดาลทรัพยซึ ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจากกลุมบุคคลธรรมดา โดยมีเนื ้อท่ี
ประมาณ 8 ไร 3 งาน  33.63 ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 25.2 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 31 มกราคม 2588) จาก บจ. ฟาบันดาลทรัพย  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บจ. ฟาบันดาลทรัพย 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 166 คัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  225 กม.13 หมู 13 ถนนเชียงใหม-ฮอด ตําบลบานแหวน อําเภอหางดง จังหวัด
เชียงใหม 

ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  
สิทธิการเชาท่ีดินบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 30 ป  
นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 5 พฤษภาคม 2594) จาก บริษัท 
หม่ืนแสนพร็อพเพอรต้ี จํากัด โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 11 ไร 0  งาน 16.50  ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 5 พฤษภาคม 2594) จาก บริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอรต้ี จํากัด  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพ
เพอรต้ี จํากัด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 350 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  225 กม.13 หมู 13 ถนนเชียงใหม-ฮอด ตําบลบานแหวน อําเภอหางดง จังหวัด
เชียงใหม 

ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  
สิทธิการเชาท่ีดินบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 30 ป  
นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 5 พฤษภาคม 2594) จาก บริษัท 
หม่ืนแสนพร็อพเพอรต้ี จํากัด โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 11 ไร 0  งาน 16.50  ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันท่ีจัดต้ังกองทรัสต  
(สัญญาส้ินสุดวันท่ี 5 พฤษภาคม 2594) จาก บริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอรต้ี จํากัด  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บริษัท หมื่นแสนพร็อพ
เพอรต้ี จํากัด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 350 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  เลขท่ี 99/9 หมูท่ี 5 ถนนชัยพฤกษ ตําบลคลองพระอุดม อําเภอปากเกร็ด จังหวัด
นนทบุรี 

ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  
สิทธิการเชาชวงที ่ดินบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 20 ป นับจากวันที ่จัดต้ัง
กองทรัสต(สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2585) จาก บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล 
จํากัด ซึ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจากกลุมบุคคลธรรมดา โดยมีเนื้อที่ประมาณ 9ไร 
9  งาน  65.2  ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลา 20 ป นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุด
วันท่ี 30 มิถุนายน 2585) บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล จํากัด  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล 
จํากัด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 300 คัน 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  เลขท่ี 23/34-35 ถนนตรีมิตร แขวงตลาดนอย เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร  
เลขท่ี 358 ถนนตรีมิตร แขวงตลาดนอย เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร 

ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  
สิทธิการเชาชวงที ่ดินบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 21 ป นับจากวันที ่จัดต้ัง
กองทรัสต (สัญญาส้ินสุดวันท่ี 20 ธันวาคม 2585) จากบริษัท พระราม 3 จํากัด เปนผู
ทรงสิทธิการเชาที่ดินจากกลุมบุคคลธรรมดา โดยมีเนื้อท่ี ประมาณ 3 ไร 0 งาน 1.9 
ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาชวงอาคารบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 21 ป  
นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 20 ธันวาคม 2585) จาก บริษัท 
พระราม 3 จํากัด  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บริษัท พระราม 3 จํากัด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 358 คัน 
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พพ้้ืืนนทท่่ีีเเขขาาลลงงททุุนน  พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

  

ออััตตรราากกาารรเเชชาา  

 
 

ทท่่ีีออยยูู  เลขท่ี 23/34-35 ถนนตรีมิตร แขวงตลาดนอย เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร  
เลขท่ี 358 ถนนตรีมิตร แขวงตลาดนอย เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร 

ลลัักกษษณณะะกกาารรลลงงททุุนน  ทท่่ีีดดิินน  
สิทธิการเชาชวงที ่ดินบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 21 ป นับจากวันที ่จัดต้ัง
กองทรัสต (สัญญาส้ินสุดวันท่ี 20 ธันวาคม 2585) จากบริษัท พระราม 3 จํากัด เปนผู
ทรงสิทธิการเชาที่ดินจากกลุมบุคคลธรรมดา โดยมีเนื้อท่ี ประมาณ 3 ไร 0 งาน 1.9 
ตารางวา 
 
ออาาคคาารร  
สิทธิการเชาชวงอาคารบางสวนเปนระยะเวลาประมาณ 21 ป  
นับจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต (สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 20 ธันวาคม 2585) จาก บริษัท 
พระราม 3 จํากัด  
 
งงาานนรระะบบบบแแลละะสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  
กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิเจอร อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ จาก บริษัท พระราม 3 จํากัด 
   
ททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนน  ๆๆ  
สิทธิในการใชท่ีจอดรถ จํานวน 358 คัน 
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รายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดคาเชาพื้นที่และคาบริการพื้นที่โดยเกิดจากการทําสัญญาเชาพื้นที่และสัญญา

บริการพื้นที่ระหวางกองทรัสตและผูเชาพื้นที่รายยอย โดย กองทรัสตเปนผูรับผิดชอบคาใชจายอื่น ๆ หรือตนทุนในการ

ดําเนินงานอันเนื่องมาจากการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต เชน คาเบี้ยประกันภัย คาภาษีโรงเรือน 

คาทําความสะอาด เปนตน โดยกองทรัสตอาจพิจารณาเรียกเก็บคาใชจายตาง ๆ เหลานี้เพิ่มเติมจากคาบริการพื้นที่จาก

ผูเชาพ้ืนท่ีรายยอยตามความเหมาะสม 

 

 

 

ธธนนาาคคาารรผผููใใหหเเงงิินนกกูู  ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ผผููขขออสสิินนเเชช่่ืืออ  ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอัลไล  

ววััตตถถุุปปรระะสสงงคคใในนกกาารรกกููยยืืมมเเงงิินน  เพ่ือใชลงทุนในทรัพยสินและการดําเนินงานของกองทรัสต 

ววงงเเงงิินนกกูู  วงเงินกูและสินเชื่อทั้งหมดจํานวนรวมไมเกิน 4,405,000,000 บาท โดย
แบงเปน 
 
วงเงินท่ี 1 :  วงเงินกูระยะยาวเพ่ือใชในการซ้ือทรัพยสิน ดังน้ี 

(1) จํานวนไมเกิน 2,764,000,000 บาท ใชสําหรับทรัพยสินท่ี
กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรก 

(2) จํานวนไมเกิน 1,261,000,000 บาท ใชสําหรับทรัพยสินท่ี
กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต ภายในวันที่ 31 
มกราคม 2565 

วงเงินท่ี 2 :  วงเง ินต ั ๋ วส ัญญาใช  เง ิน  (Promissory Note)  จ ํ านวน  
280,000,000 บาท เพื ่อชําระภาษีมูลคาเพิ ่มในการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รี
เทล    โกรท 

วงเงินที่ 3 : วงเงินหนังสือคํ้าประกัน จํานวน 100,000,000 บาท เพื่อคํ้า
ประกันสาธารณูปโภค (ไฟฟาและประปา) 

 
ปปรระะเเภภททขขอองงออััตตรราาดดออกกเเบบ้้ีียย  วงเงินกูท่ี 1 และ 2 เปนอัตราดอกเบ้ียลอยตัว 

วงเงินกูท่ี 3 เปนอัตราคาธรรมเนียมคงท่ี 
 

ออััตตรราาดดออกกเเบบ้้ีียย  วงเงินกูท่ี 1 
1. อัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 3.85 ตอป นับจากวันเบิกเงินกูวงเงินกูที่ 1 

จนถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2564  
2. อัตรา MLR - 2.15 ตอป ตั ้งแตวันที ่ 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที ่ 2 

ธันวาคม 2567 และ 
3. อัตรา MLR - 2 ตอป ตั้งแตวันที่ 3 ธันวาคม 2567 เปนตนไป จนกวา

จะชําระหน้ีเสร็จส้ิน  
 

วงเงินกูท่ี 2 
1. อัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 4.25 ตอป นับจากวันเบิกเงินกูวงเงินกูที่ 2 
จนถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2564  

2. อัตรา MLR - 2 ตอป ต้ังแตวันท่ี 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 
2567 และ 
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ธธนนาาคคาารรผผููใใหหเเงงิินนกกูู  ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ผผููขขออสสิินนเเชช่่ืืออ  ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอัลไล  

ววััตตถถุุปปรระะสสงงคคใในนกกาารรกกููยยืืมมเเงงิินน  เพ่ือใชลงทุนในทรัพยสินและการดําเนินงานของกองทรัสต 

ววงงเเงงิินนกกูู  วงเงินกูและสินเชื่อทั้งหมดจํานวนรวมไมเกิน 4,405,000,000 บาท โดย
แบงเปน 
 
วงเงินท่ี 1 :  วงเงินกูระยะยาวเพ่ือใชในการซ้ือทรัพยสิน ดังน้ี 

(1) จํานวนไมเกิน 2,764,000,000 บาท ใชสําหรับทรัพยสินท่ี
กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรก 

(2) จํานวนไมเกิน 1,261,000,000 บาท ใชสําหรับทรัพยสินท่ี
กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต ภายในวันที่ 31 
มกราคม 2565 

วงเงินท่ี 2 :  วงเง ินต ั ๋ วส ัญญาใช  เง ิน  (Promissory Note)  จ ํ านวน  
280,000,000 บาท เพื ่อชําระภาษีมูลคาเพิ ่มในการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รี
เทล    โกรท 

วงเงินที่ 3 : วงเงินหนังสือคํ้าประกัน จํานวน 100,000,000 บาท เพื่อคํ้า
ประกันสาธารณูปโภค (ไฟฟาและประปา) 

 
ปปรระะเเภภททขขอองงออััตตรราาดดออกกเเบบ้้ีียย  วงเงินกูท่ี 1 และ 2 เปนอัตราดอกเบ้ียลอยตัว 

วงเงินกูท่ี 3 เปนอัตราคาธรรมเนียมคงท่ี 
 

ออััตตรราาดดออกกเเบบ้้ีียย  วงเงินกูท่ี 1 
1. อัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 3.85 ตอป นับจากวันเบิกเงินกูวงเงินกูที่ 1 

จนถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2564  
2. อัตรา MLR - 2.15 ตอป ตั ้งแตวันที ่ 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันที ่ 2 

ธันวาคม 2567 และ 
3. อัตรา MLR - 2 ตอป ตั้งแตวันที่ 3 ธันวาคม 2567 เปนตนไป จนกวา

จะชําระหน้ีเสร็จส้ิน  
 

วงเงินกูท่ี 2 
1. อัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 4.25 ตอป นับจากวันเบิกเงินกูวงเงินกูที่ 2 
จนถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 2564  

2. อัตรา MLR - 2 ตอป ต้ังแตวันท่ี 3 ธันวาคม 2564 ถึงวันท่ี 2 ธันวาคม 
2567 และ 
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3. อัตรา MLR - 1.75 ตอป ตั ้งแตวันที ่ 3 ธันวาคม 2567 เปนตนไป 
จนกวาจะชําระหน้ีเสร็จส้ิน 
  

กกาารรชชํําารระะดดออกกเเบบ้้ีียย  ชําระในวันสุดทายของแตละไตรมาส 
 

รระะยยะะเเววลลาาชชํําารระะคคืืนนเเงงิินนกกูู  มีกําหนดชําระคืนเงินตนตามอายุของสัญญา เปนระยะเวลา 10 ป โดยจะ
ชําระเงินตนเปนงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชําระในวันสุดทายของ
เดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิกเงินกูครั้งแรก และงวดตอ ๆ ไป เมื่อครบ
กําหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน ผูกูตกลงชําระคืนหน้ีตามสัญญาน้ีท้ังหมด
ภายในกําหนดเวลา 120 เดือน 
 

งงววดด  
กกาารรชชํําารระะคคืืนน  

จจํําานนววนนเเงงิินนตตนนทท่่ีีชชํําารระะคคืืนนตตอองงววดด  

1 – 4 อัตรารอยละ 0.75 ของจํานวนเงินกูท้ังหมดท่ีเบิกใช 

5 – 8 อัตรารอยละ 1 ของจํานวนเงินกูท้ังหมดท่ีเบิกใช 

9 – 12 อัตรารอยละ 1.25 ของจํานวนเงินกูท้ังหมดท่ีเบิกใช 

13 - 16 อัตรารอยละ 1.50 ของจํานวนเงินกูท้ังหมดท่ีเบิกใช 

17 – 20 อัตรารอยละ 1.75 ของจํานวนเงินกูท้ังหมดท่ีเบิกใช 

21 – 23 อัตรารอยละ 2 ของจํานวนเงินกูท้ังหมดท่ีเบิกใช 

24 ชําระหน้ีสินสวนท่ีเหลือท้ังหมด 
 

รระะยยะะเเววลลาาปปลลออดดกกาารรชชํําารระะคคืืนนเเงงิินนตตนน    เริ่มชําระเงินตนงวดแรกในวันสุดทายของเดือนที่ 51 นับจากเดือนที่เบิก
เงินกู 
 

หหลลัักกปปรระะกกัันนกกาารรกกููยยืืมม  1. สิทธิการเชาในโครงการซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร และโครงการ
เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจเปนประกันสําหรับวงเงินกูท่ี 1 

2. สิทธิการเชาในโครงการการฝรั่ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส 
รามคําแหง (เวสต) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปน
ประกันสําหรับวงเงินกูท่ี 2 

3. สิทธิการเชาในโครงการศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล วัชรพล จด
ทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประกันสําหรับวงเงินกูท่ี 2 

4. สิทธิเรียกรองที่จะไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้แหงสิทธิในทรัพยสินที่เขา
ลงทุนครั้งที่ 1 (โครงการที่ 1 ถึง โครงการที่ 10) ครั้งที่ 2 (โครงการ
ที่ 11) และที่จะเขาลงทุนเพิ่มเติม จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจเปนประกัน 
 

 

ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีรายละเอียดดังน้ี 

จจํําานนววนนเเงงิินนกกูู  33,,660055..11  ลลาานนบบาาทท  

มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนรรววมม  1133,,550088..33  ลลาานนบบาาทท  

ออััตตรราาสสววนนหหนน้้ีีสสิินนเเงงิินนกกููยยืืมมตตออมมููลลคคาา
ททรรััพพยยสสิินนรรววมม  

00..2277  

ออััตตรราาสสววนนคคววาามมสสาามมาารรถถใในนกกาารรชชํําารระะหหนน้้ีี  55..0011  

 

 

กองทรัสตมีภาระตองชําระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกูยืมผูจัดการกองทรัสตจึงพิจารณากัันสํารองเงิินเพ่ือชําระ

หนี้ตามภาระผูกพันจากการกูยืม ที่จะครบกําหนดในแตละปจนกวาจะชําระหนี้เสร็จส้ินอยางเหมาะสม ทั้งน้ี ในปี 2566 ผู

จัดการกองทรัสตจะกันเงินสํารองเพ่ือการชําระหน้ีจํานวนไมเกิน 110 ลานบาท อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการจายประโยชนตอบแทน และ/หรือลดทุน ตามนโยบายการจายประโยชน  ตอบแทนของกองทรัสต โดยเงินจาก

การกันสํารองเพ่ือชําระหนี้ดังกลาวจะสะทอนในกําไรสุทธิิที่ปรับปรุงแลวตามเกณฑหรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี

เก่ียวของ 
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ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีรายละเอียดดังน้ี 

จจํําานนววนนเเงงิินนกกูู  33,,660055..11  ลลาานนบบาาทท  

มมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนรรววมม  1133,,550088..33  ลลาานนบบาาทท  

ออััตตรราาสสววนนหหนน้้ีีสสิินนเเงงิินนกกููยยืืมมตตออมมููลลคคาา
ททรรััพพยยสสิินนรรววมม  

00..2277  

ออััตตรราาสสววนนคคววาามมสสาามมาารรถถใในนกกาารรชชํําารระะหหนน้้ีี  55..0011  

 

 

กองทรัสตมีภาระตองชําระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกูยืมผูจัดการกองทรัสตจึงพิจารณากัันสํารองเงิินเพ่ือชําระ

หนี้ตามภาระผูกพันจากการกูยืม ที่จะครบกําหนดในแตละปจนกวาจะชําระหนี้เสร็จส้ินอยางเหมาะสม ทั้งน้ี ในปี 2566 ผู

จัดการกองทรัสตจะกันเงินสํารองเพ่ือการชําระหน้ีจํานวนไมเกิน 110 ลานบาท อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการจายประโยชนตอบแทน และ/หรือลดทุน ตามนโยบายการจายประโยชน  ตอบแทนของกองทรัสต โดยเงินจาก

การกันสํารองเพ่ือชําระหนี้ดังกลาวจะสะทอนในกําไรสุทธิิที่ปรับปรุงแลวตามเกณฑหรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี

เก่ียวของ 



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

38

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

 

  ในป พ.ศ. 2565 ที่ผานมาสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ยังคง

ดําเนินอยางตอเน่ืองจากป พ.ศ. 2564 ท่ีผานมา แตหากมองในภาพรวมของท้ังป พ.ศ.2565 อาจถือไดวาเปนจุดเร่ิมตน

ของสถานการณหลังการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) เน่ืองจากในชวงไตรมาสท่ี 1 ของป 

พ.ศ. 2565 รัฐบาลไดมีการเพิ่มศักยภาพ และโอกาสในการเขาถึงวัคซีนปองกันโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-

19) ในรูปแบบวัคซีนชนิดสารพันธุกรรม (mRNA) เพิ่มขึ้น อีกทั้งประชาชนเองไดมีการสรางภูมิคุมกันหมูจากการติดเช้ือ

ท่ีเพ่ิมข้ึนเชนกัน สงผลใหสังคมในภาพรวมเร่ิมกลับมาใชชีวิตในรูปแบบใกลปกติมากย่ิงข้ึน ซ่ึงสอดคลองกับรายงานของ

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติถึงผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศไทยดานผลผลิตที่ปรับตัวสูงข้ึน
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โดยภาพรวมของป พ.ศ. 2565 ทั้งปผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศไทยดานผลผลิตปรับตัวสูงขึ้น รอยละ 2.6 
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  จากสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ผอนคลายลง ประกอบกับ

มาตรการผอนปรนที่สงผลตอธุรกิจอุตสาหกรรมคาปลีกในหลากหลายมาตรการ จากรายงานของบริษัท ซีบีอารอี 

(ประเทศไทย) จํากัด แสดงใหเห็นวาในปพ.ศ. 2565 พื้นที่คาปลีกที่มีอยูเดิมในจังหวัดกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

ใกลเคียงกับปพ.ศ.2564 ท่ีประมาณ 8.0 ลานตารางเมตร อันเน่ืองมาจากการชะลอตัวของอุตสาหกรรมอันเน่ืองมาจาก

สถานการณการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ผานมา ในทางกลับกันในปพ.ศ. 2565 ได

มีโครงการคาปลีกที่อยูในแผน และระหวางการกอสรางสูงถึงประมาณ 1.5 ลานตารางเมตร หรือคํานวณเปนรอยละ 

18.7 ของพื้นที่คาปลีกที่ทีอยูเดิม ซึ่งคาดการวาจะเสร็จทั้งหมดภายในปพ.ศ. 2569 โดยในปพ.ศ. 2565 ประเภทของ

ธุรกิจในรูปแบบศูนยการคาแบบปด (Enclosed Mall) ยังคงครองสัดสวนในอุตสาหกรรมมากท่ีสุดในสัดสวนรอยละ 61 ,

ในรูปแบบของคอมมูนิต้ีมอลลมีสัดสวนรอยละ14 และในประเภทอ่ืน ๆ อาทิเชน ซุปเปอรสโตร, หางสรรพสินคา และรานคา

ปลีกคาที่อยูภายในอาคาร โดยพ้ืนที่คาปลีกสวนใหญยังคงตั้งอยูในยานชานเมืองกวารอยละ 51 ,ยานกลางเมืองรอยละ 

26 และยานตัวเมืองกรุงเทพมหานครรอยละ 23 จากรายงานคาดการวาในชวงระยะประมาณ 5 ป ธุรกิจคาปลีกนั้นจะ

ยังคงขยายตัวอยางตอเน่ืองในยานชานเมืองตอไป 

  

แผนภาพ: แสดงสัดสวนในอุตสาหกรรมคาปลีกในประเทศไทย แยกตามประเภทศูนยการคา พ.ศ.2565 

 
ท่ีมา: บริษัท ซีบีอารอี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

แผนภาพ: แสดงสัดสวนทําเลท่ีต้ังของธุรกิจอุตสาหกรรมคาปลีกในประเทศไทย พ.ศ.2565 

 
ท่ีมา: บริษัท ซีบีอารอี (ประเทศไทย) จํากัด 

 

 

ศูนยการคาแบบปด (Enclosed Mall) , 61%

คอมมูนิตี้มอลล (Community Mall), …

ซุปเปอรสโตร (Superstore), …

รานคาปลกีในอาคาร (On-Site Retail), 7%
หางสรรพสินคา (Department Store), 3%

ชานเมือง (Suburbs), 51%

กลางเมือง (Midtown), 26%

ใจกลางเมือง (Downtown), 23%
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จากรายงานของบริษัท ซีบีอารอี (ประเทศไทย) จํากัด ประจําป พ.ศ. 2565 อัตราการปลอยเชา (Occupancy 

Rate) รวมอยูที่รอยละ 96 โดยยานชานเมืองจะมีอัตราการปลอยเชา (Occupancy Rate) สูงสุดที่รอยละ 97 และตํ่าสุด

ในยานใจกลางกรุงเทพมหานครท่ีรอยละ 92 หากแบงตามประเภทของธุรกิจคาปลีกน้ัน ศูนยการคาประเภทซุปเปอรสโตร

จะมีอัตราการปลอยเชาสูงสุดที่รอยละ 99 และตํ่าสุดในประเภทหางสรรพสินคาที่อัตรารอยละ 85 ในสวนของประเภท

คอมมูนิตี้มอลลนั้น มีอัตราการปลอยเชา (Occupancy Rate) อยูที่รอยละ 91 ซึ่งมีอัตราการปลอยเชาเพิ่มขึ้นตามการ

ฟนตัวของอุตสาหกรรม ในขณะเดียวกันความตองการในการเชาพื้นที่ในอุตสาหกรรมคาปลีกประจําป พ.ศ. 2565 

เพ่ิมข้ึน โดยสังเกตุจากอัตราการปลอยเชาท่ีสูงข้ึนจากป พ.ศ.2564 ในอัตรารอยละ 1.6 หากเปรียบเทียบในป พ.ศ.2564 

ซึ่งมีอัตราการปลอยเชาที่ลดลง โดยผูเชานั้นมุงเนนทําเลที่ตั้งในยานชานเมืองเปนสวนใหญ ซึ่งมีอัตราการปลอยเชาอยู

ท่ีรอยละ 97 และคาดวามีแนวโนมท่ีจะเพ่ิมสูงข้ึนในอนาคตอันใกล 
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 จากการกลับมาใชชีวิตปกติมากขึ้นของประชาชนสวนใหญหลังสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเช้ือ

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) รวมถึงเศรษฐกิจประเทศไทยที่มีการปรับตัวดีขึ้นและการกลับมาของนักทองเที่ยว

ตางชาติ ธุรกิจคาปลีกมีแนวโนมการเติบโตอยางแข็งแรงในป พ.ศ. 2566 โดยคาดการพ้ืนที่คาปลีกที่จะสรางเสร็จใหมใน

จังหวัดกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลจะมีเพิ่มขึ้นประมาณ 500,000 ตารางเมตร สะทอนการทีผูประกอบการธุรกิจคา

ปลีกตางๆ กลับมาขยายธุรกิจอยางรวดเร็วมากข้ึน สวนใหญโครงการคาปลีกในจะเสร็จในป พ.ศ. 2566 จะเปนโครงการ

ศูนยการคาแบบปด (Enclosed Mall) ที่ตั้งอยูในทําเลใจกลางกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้แลวผูบริโภคไดเริ่มมีการเพ่ิม

การจับจายใชสอย วัดจากดัชนีความเชื่อมั่นผูบริโภค (Consumer Confidence Index) ที่มีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องต่ัง

แตชวงปลายป พ.ศ. 2565 จนถึงตนป พ.ศ. 2566 โดยสรุปแนวโนมท่ีเปนบวกธุรกิจคาปลีก จะสงผลดีตอความตองการ 

และอัตราการปลอยเชาพ้ืนท่ีศูนยการคาและคอมมูนิต้ีมอลลในประเทศไทย 

การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสตมีความเสี่ยง ผูลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวในหนังสือช้ี

ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้อยางรอบคอบ โดยเฉพาะอยางยิ่งปจจัยความเสี่ยงดังรายละเอียดขางทายน้ี

กอนตัดสินใจลงทุนหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ขอความดังตอไปนี้แสดงถึงปจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบตอกองทรัสต หรือ

มูลคาหนวยทรัสต และนอกจากปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้แลว ยัง

อาจมีปจจัยความเส่ียงอ่ืน ๆ ซ่ึงผูกอต้ังทรัสตไมอาจทราบไดในขณะน้ีหรือเปนความเส่ียงท่ีผูกอต้ังทรัสตไดพิจารณาใน

ขณะนี้วาไมเปนสาระสําคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญตอไปในอนาคต ความเสี่ยง

ทั้งหลายที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้และความเสี่ยงที่อาจมีขึ ้นในอนาคตอาจมี

ผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงานและสถานะการเงินของกองทรัสต และมูลคาหนวยทรัสต 

ขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฎในหนังสือช้ี

ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้ เชน การใชถอยคําวา “เชื่อวา” ”คาดวา” ”คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” 

“อาจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ 

แผนการขยายธุรกิจ แผนการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวของในการ

ประกอบธุรกิจของกองทรัสต นโยบายของรัฐ เปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต  อันเปนความเห็นของผู

กอต้ังทรัสต ท่ีปรึกษาทางการเงิน หรือบุคคลใด ๆ มิไดเปนการรับรองความถูกตองของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเปนการ

รับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว อีกทั้งมิไดเปนการรับประกัน และ/หรือ รับรองวาผลการ

ดําเนินงานจริงท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตจะเปนไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน โดยผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับ

การคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

ผูกอตั ้งทรัสตไดดําเนินการศึกษาขอมูลรายละเอียดทรัพยสินที ่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายัง

กองทรัสต และรายละเอียดของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่1 โดยตรวจสอบหรือสอบทานขอมูลตางๆ 

ที่เกี่ยวของ (Due Diligence) กอนการตัดสินใจลงทุน โดยผูกอตั้งทรัสตไดศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ

ทรัพยสิน ตลอดจนขอมูลและสัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต 

และทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยางละเอียด อยางไรก็ดี การตรวจสอบขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของ

ไมไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนไมมีความเสียหายหรือชํารุดบกพรองอันอาจทําใหกองทรัสตมี

คาใชจายในการปรับปรุงหรือซอมแซมในจํานวนท่ีสูงกวาจํานวนท่ีระบุในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับ

น้ี เน่ืองจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะตรวจพบไดยากหรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจาก

ขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่น ๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวสอบของ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน ท่ีปรึกษาดานวิศวกรรม และท่ีปรึกษากฎหมาย 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสตมีความเสี่ยง ผูลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวในหนังสือช้ี

ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้อยางรอบคอบ โดยเฉพาะอยางยิ่งปจจัยความเสี่ยงดังรายละเอียดขางทายน้ี

กอนตัดสินใจลงทุนหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ขอความดังตอไปนี้แสดงถึงปจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบตอกองทรัสต หรือ

มูลคาหนวยทรัสต และนอกจากปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้แลว ยัง

อาจมีปจจัยความเส่ียงอ่ืน ๆ ซ่ึงผูกอต้ังทรัสตไมอาจทราบไดในขณะน้ีหรือเปนความเส่ียงท่ีผูกอต้ังทรัสตไดพิจารณาใน

ขณะนี้วาไมเปนสาระสําคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญตอไปในอนาคต ความเสี่ยง

ทั้งหลายที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้และความเสี่ยงที่อาจมีขึ ้นในอนาคตอาจมี

ผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงานและสถานะการเงินของกองทรัสต และมูลคาหนวยทรัสต 

ขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฎในหนังสือช้ี

ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้ เชน การใชถอยคําวา “เชื่อวา” ”คาดวา” ”คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” 

“อาจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ 

แผนการขยายธุรกิจ แผนการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวของในการ

ประกอบธุรกิจของกองทรัสต นโยบายของรัฐ เปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต  อันเปนความเห็นของผู

กอต้ังทรัสต ท่ีปรึกษาทางการเงิน หรือบุคคลใด ๆ มิไดเปนการรับรองความถูกตองของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเปนการ

รับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว อีกทั้งมิไดเปนการรับประกัน และ/หรือ รับรองวาผลการ

ดําเนินงานจริงท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตจะเปนไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน โดยผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับ

การคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

ผูกอตั ้งทรัสตไดดําเนินการศึกษาขอมูลรายละเอียดทรัพยสินที ่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายัง

กองทรัสต และรายละเอียดของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่1 โดยตรวจสอบหรือสอบทานขอมูลตางๆ 

ที่เกี่ยวของ (Due Diligence) กอนการตัดสินใจลงทุน โดยผูกอตั้งทรัสตไดศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ

ทรัพยสิน ตลอดจนขอมูลและสัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต 

และทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยางละเอียด อยางไรก็ดี การตรวจสอบขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของ

ไมไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนไมมีความเสียหายหรือชํารุดบกพรองอันอาจทําใหกองทรัสตมี

คาใชจายในการปรับปรุงหรือซอมแซมในจํานวนท่ีสูงกวาจํานวนท่ีระบุในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับ

น้ี เน่ืองจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะตรวจพบไดยากหรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจาก

ขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่น ๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวสอบของ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน ท่ีปรึกษาดานวิศวกรรม และท่ีปรึกษากฎหมาย 
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นอกจากนี้ รายงานของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของทรัพยสิน 

และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน อาจมีขอบกพรองหรือไมถูกตอง

ทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากความบกพรองของทรัพยสินที่จะลงทุนที่อาจตรวจสอบไดยากหรือไมสามารถ

ตรวจพบได และทรัพยสินท่ีจะลงทุนท่ีอาจมีลักษณะหรือถูกนําไปใชประโยชนในรูปแบบใดรูปแบบหน่ึงท่ีเปนการขัดแยงกับ

กฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของ โดยการตรวจสอบขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจสงผลให

กองทรัสตมีคาใชจายหรือความรับผิดอันเน่ืองมาจากเหตุการณดังกลาว 

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเกี่ยวของกับรัฐบาล หนวยงานราชการหรือเศรษฐกิจเปนขอมูลที่รวบรวมมาจาก

ขอมูลที่มีการเปดเผยหรือจากสิ่งพิมพของรัฐบาล หนวยงานราชการหรือจากแหลงขอมูลอื่น ๆ โดยที่ผูกอนตั้งทรัสต

มิไดทําการตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาวแตประการใด ทั้งนี้ เนื่องจากผลตอบแทนในการ

ลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนผลตอบแทนในระยะยาว ผูลงทุนจึงไมควรคาดหวัง

ที่จะไดรับผลตอบแทนในระยะสั้น นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหนวยทรัสตกับมูลคาของหนวยทรัสตในอนาคตอาจ

ลดต่ําลงหรือสูงข้ึน ผูลงทุนอาจไมไดรับคืนตนทุนในการลงทุน ดังน้ัน ผูท่ีประสงคจะซ้ือหนวยทรัสตจึงควรศึกษาขอมูล

เก่ียวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสตกอนตัดสินใจลงทุนในหนวยทรัสต 

 

66..11..11 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี่่กกอองงททรรััสสตตไไมมสสาามมาารรถถใใชชปปรระะโโยยชชนนจจาากกททรรััพพยยสสิินนหหลลัักก  เเนนืื่่อองงจจาากกคคููสสััญญญญาาไไมมปปฏฏิิบบััตติิตตาามม

สสััญญญญาาทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองงกกัับบกกาารรลลงงททุุนนแแลละะกกาารรบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย กองทรัสตจะเขาทําสัญญาเชา และ/หรือ เชาชวงที่ดิน อาคาร และ/

หรือ พื้นที่อาคารบางสวน สัญญาเชาชวง และ/หรือ ซื้อขายสังหาริมทรัพย และงานระบบ และสัญญาตกลงกระทําการ

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย รวมถึงทรัพยสินตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะ

ลงทุนกับเจาของอสังหาริมทรัพย และ/หรือ สัญญาตาง ๆ ท่ีเกี่ยวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสตเพ่ือ

ประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต และผูกพันใหคูสัญญาปฏิบัติตามขอกําหนดในสัญญา 

อยางไรก็ดี  ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญา คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณใด ๆ อันเปน

เหตุแหงการเลิกหรือผิดสัญญาได ในกรณีเชนนี้ แมกองทรัสตจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา เรียกรองคาเสียหาย รวม

ตลอดจนเรียกคาขาดประโยชน และ/หรือ คาเชาที่ชําระไปแลวตามสัดสวนระยะเวลาเชาที่คงเหลือก็ตาม แตเหตุการณท่ี

คูสัญญาผิดสัญญาดังกลาว อาจทําใหกองทรัสตไมไดรับผลประโยชนอันพึงได จากการกระทําการหรืองดเวนกระทํา

การหรือการบังคับใหเปนไปตามสัญญาตามที่กําหนดไวดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับใหเปนไปตามสิทธิของ

กองทรัสตตามขอกําหนด หรือในกรณีท่ีคูสัญญาปฏิบัติผิดขอกําหนดและเง่ือนไขตามสัญญาท่ีเก่ียวของแลว คูสัญญา

อาจไมชําระคาเสียหายตามที่กองทรัสตเรียกรอง ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจตองนําเรื่องดังกลาวเขาสูกระบวนการ

ยุติธรรมโดยการฟองรองตอศาลที่เกี่ยวของ ซึ่งการดําเนินการดังกลาว ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถคาดการณไดถึง

ระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินท่ีกองทรัสตจะไดรับชดเชย เยียวยาจากความเสียหายตาง ๆ 

ดังกลาว นอกจากน้ี ผลแหงคดีขึ้นอยูกับดุลพินิจของศาลที่เกี่ยวของ และถึงแมศาลจะมีคําพิพากษาใหกองทรัสตชนะ

คดี กองทรัสตอาจไมสามารถบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล ผูถือหนวยทรัสตจึงมีความเสี่ยงที่จะไมไดรับ

ผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไว 

66..11..22 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงงใในนมมาาตตรรฐฐาานนกกาารรบบััญญชชีี  หหรรืืออกกฎฎหหมมาายยททีี่่เเกกีี่่ยยววขขอองง  หหรรืืออแแนนววททาางงกกาารรปปฏฏิิบบััตติิขขอองง

หหนนววยยงงาานนทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองง  

กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม หรือกฎหมาย ระเบียบ

ขอบังคับ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงเชนเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ไดรับการ

ปรับปรุงเพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ (International Financial Reporting 

Standards - IFRS) และสงผลกระทบตองบการเงินของกองทรัสต โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน

การบัญชีจะขึ้นอยูกับหนวยงานที่เกี่ยวของกําหนด ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลง

เหลานี้จะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการจัดทํางบการเงินของกองทรัสต หรือตอผลการดําเนินงานและฐานะ

ทางการเงินของกองทรัสต การเปลี่ยนแปลงดังกลาวยังอาจมีผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทรัสตใน

การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต นอกจากน้ี ยังไมอาจรับประกันไดวาการเปล่ียนแปลงกฎขอบังคับใด ๆ 

จะไมมีผลกระทบในทางลบตอความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของ

กองทรัสต หรือตอการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 

66..11..33 คคววาามมเเสส่่ีียยงงดดาานนภภาาษษีีแแลละะคคาาธธรรรรมมเเนนีียยมม  

ในการขายอสังหาริมทรัพย หรือโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย หรือขายหุนท่ีกองทรัสตลงทุน (ในกรณีท่ี

กองทรัสตลงทุนทางออมในอสังหาริมทรัพย) และการดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินในอนาคตของ

กองทรัสตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสตอาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน โดยท่ี

อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีท่ีกองทรัสตจะตองชําระดังกลาวอาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยูในปจจุบัน รวมถึงใน

อนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต และ/หรือ ภาระภาษีของผูถือหนวยทรัสตที่เกี่ยวของกับการลงทุน และ/หรือ การซ้ือ

ขายหนวยทรัสต และ/หรือ การดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต และการไดรับประโยชน

ตอบแทนจากกองทรัสตอาจเปล่ียนแปลงไปจากท่ีเปนอยูในปจจุบัน หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษี

อากรหรือดานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ซึ่งอาจทําใหผลการดําเนินงานของกองทรัสตไดรับผลกระทบจากภาระภาษ ีและ/หรือ 

เบ้ียปรับเงินเพ่ิมท่ีอาจจะมีข้ึน 

กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ่งจะมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2563 เปนตนไป โดยกฎหมายดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและ

อัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งแตกตางไปจากรูปแบบและอัตราการจัดเก็บตามกฎหมายภาษีโรงเรือน

และที่ดินและกฎหมายวาดวยภาษีบํารุงทองที่เดิม ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎหมายที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางใหมจะขึ้นอยูกับมูลคาประเมินหรือราคาประเมินของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ประกาศกําหนดโดยหนวยงาน

ราชการ ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดเก็บภาษีรูปแบบใหมนี้จะไมมี

ผลกระทบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

นอกจากนี้ ในขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เปนกองทรัสตนั้น กองทรัสตในฐานะผูรับโอน

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบกิจการภาษีมูลคาเพิ่มนั้น อาจถูกเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มสําหรับมูลคา

สิทธิการเชาที ่รับโอนมา หากกรมสรรพากรพิจารณาวาการแปลงสภาพของกองทุนรวมเปนกองทรัสตไมเขา

หลักเกณฑโอนกิจการทั้งหมด โดยในปจจุบัน ผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที่ปรึกษาดาน

ภาษีของกองทุนรวม อยูระหวางการทําขอหารือกับกรมสรรพากรเพื่อทราบขอสรุปและแนวทางการในการดําเนินการ
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66..11..22 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนแแปปลลงงใในนมมาาตตรรฐฐาานนกกาารรบบััญญชชีี  หหรรืืออกกฎฎหหมมาายยททีี่่เเกกีี่่ยยววขขอองง  หหรรืืออแแนนววททาางงกกาารรปปฏฏิิบบััตติิขขอองง

หหนนววยยงงาานนทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองง  

กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม หรือกฎหมาย ระเบียบ

ขอบังคับ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงเชนเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ไดรับการ

ปรับปรุงเพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ (International Financial Reporting 

Standards - IFRS) และสงผลกระทบตองบการเงินของกองทรัสต โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน

การบัญชีจะขึ้นอยูกับหนวยงานที่เกี่ยวของกําหนด ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลง

เหลานี้จะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการจัดทํางบการเงินของกองทรัสต หรือตอผลการดําเนินงานและฐานะ

ทางการเงินของกองทรัสต การเปลี่ยนแปลงดังกลาวยังอาจมีผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทรัสตใน

การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต นอกจากน้ี ยังไมอาจรับประกันไดวาการเปล่ียนแปลงกฎขอบังคับใด ๆ 

จะไมมีผลกระทบในทางลบตอความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของ

กองทรัสต หรือตอการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 

66..11..33 คคววาามมเเสส่่ีียยงงดดาานนภภาาษษีีแแลละะคคาาธธรรรรมมเเนนีียยมม  

ในการขายอสังหาริมทรัพย หรือโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย หรือขายหุนท่ีกองทรัสตลงทุน (ในกรณีท่ี

กองทรัสตลงทุนทางออมในอสังหาริมทรัพย) และการดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินในอนาคตของ

กองทรัสตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสตอาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน โดยท่ี

อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีท่ีกองทรัสตจะตองชําระดังกลาวอาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยูในปจจุบัน รวมถึงใน

อนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต และ/หรือ ภาระภาษีของผูถือหนวยทรัสตที่เกี่ยวของกับการลงทุน และ/หรือ การซ้ือ

ขายหนวยทรัสต และ/หรือ การดําเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต และการไดรับประโยชน

ตอบแทนจากกองทรัสตอาจเปล่ียนแปลงไปจากท่ีเปนอยูในปจจุบัน หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษี

อากรหรือดานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ซึ่งอาจทําใหผลการดําเนินงานของกองทรัสตไดรับผลกระทบจากภาระภาษ ีและ/หรือ 

เบ้ียปรับเงินเพ่ิมท่ีอาจจะมีข้ึน 

กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ่งจะมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2563 เปนตนไป โดยกฎหมายดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและ

อัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งแตกตางไปจากรูปแบบและอัตราการจัดเก็บตามกฎหมายภาษีโรงเรือน

และที่ดินและกฎหมายวาดวยภาษีบํารุงทองที่เดิม ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎหมายที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางใหมจะขึ้นอยูกับมูลคาประเมินหรือราคาประเมินของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ประกาศกําหนดโดยหนวยงาน

ราชการ ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดเก็บภาษีรูปแบบใหมนี้จะไมมี

ผลกระทบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

นอกจากนี้ ในขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CRYSTAL เปนกองทรัสตนั้น กองทรัสตในฐานะผูรับโอน

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบกิจการภาษีมูลคาเพิ่มนั้น อาจถูกเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มสําหรับมูลคา

สิทธิการเชาที ่รับโอนมา หากกรมสรรพากรพิจารณาวาการแปลงสภาพของกองทุนรวมเปนกองทรัสตไมเขา

หลักเกณฑโอนกิจการทั้งหมด โดยในปจจุบัน ผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที่ปรึกษาดาน

ภาษีของกองทุนรวม อยูระหวางการทําขอหารือกับกรมสรรพากรเพื่อทราบขอสรุปและแนวทางการในการดําเนินการ
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เก่ียวกับภาษีท่ีถูกตอง อยางไรก็ดี หากผลของการตีความและตอบขอหารือจากกรมสรรพากร แตกตางจากท่ีผูจัดการ

กองทุนรวม CRYSTAL ผูจัดการกองทรัสต รวมถึงความเห็นของที่ปรึกษาดานภาษีอากร ประเมินและคาดการณไว 

กองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ กองทรัสต อาจมีคาใชจาย ภาระตองเสียภาษีเพิ่มเติม และ/หรือ เบี้ยปรับเงินเพิ่ม และ

คาปรับตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น สําหรับการชําระภาษีไมถูกตองหรือลาชา ทั้งนี้ ในการพิจารณาตั้งสมมติฐานของขอมูล

ทางการเงินตามสถานการณสมมติ ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินไดพิจารณาถึงแหลงเงินทุนและตนทุน

ทางการเงินเพิ่มเติมที่อาจเกิดขึ้นหากกองทรัสตจะตองชําระภาษีมูลคาเพิ่มดังกลาวไวแลว (ประมาณการมูลคา

ภาษีมูลคาเพิ่มที่อาจตองชําระดังกลาวคาดวาจะมีมูลคาไมเกิน 280 ลานบาท หรือเทากับประมาณรอยละ 7.0 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม CRYSTAL ณ วันที่แปลงสภาพ ไมรวมคาใชจาย ภาระตองเสียภาษีเพิ่มเติม และ/

หรือ เบ้ียปรับเงินเพ่ิมและคาปรับตาง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน สําหรับการชําระภาษีไมถูกตองหรือลาชา) 

66..11..44 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี่่รราายยไไดดขขอองงกกอองงททรรััสสตตขขึึ้้นนออยยููกกัับบกกาารรตตััดดสสิินนใใจจตตออออาายยุุสสััญญญญาาเเชชาาแแลละะสสััญญญญาาบบรริิกกาารรเเมม่่ืืออ

สสััญญญญาาเเชชาาแแลละะสสััญญญญาาบบรริิกกาารรขขอองงผผููเเชชาารราายยยยออยยสส้้ิินนสสุุดดลลงง  

เนื่องจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนเปนทรัพยสินในกลุมธุรกิจศูนยการคา ประเภทคอมมูนิตี้มอลล 

(Community Mall) รายไดหลักของกองทรัสตจึงมาจากรายไดคาเชาและรายไดคาบริการที่ไดรับจากผูเชารายยอย

ของแตละโครงการ ดังน้ันหาก ผูเชารายยอยท่ีมีสัดสวนพ้ืนท่ีท่ีเชาและสัดสวนคาเชาอยางมีนัยสําคัญตอกองทรัสตราย

ใดรายหน่ึงหรือหลายราย หรือหากผูเชารายยอยจํานวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินท่ีดอยลง โดยอาจมี

สาเหตุมาจากการชะลอตัวลงของเศรษฐกิจโดยรวมและ/หรือของประเภทธุรกิจของผูเชารายยอยเหลานั้น และ/หรือ 

ปจจัยอื่นใดที่อยูนอกเหนืออํานาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสตที่สงผลกระทบในแงลบตอการประกอบธุรกิจของผู

เชารายยอยเหลานั้น เชน การซอมถนนในบริเวณใกลเคียงที่ตั้งของโครงการ เปนตน อาจเปนเหตุใหผูเชารายยอย

บางสวนเหลานั้นผิดนัดชําระ และ/หรือ ชําระคาเชาไดลาชา และ/หรือ ขอยกเลิกสัญญาเชาและสัญญาบริการกอนครบ

กําหนดอายุสัญญา ตลอดจนอาจปรากฏกรณีที่ผูเชารายยอยไมตออายุสัญญาเชาและสัญญาบริการ หรืออาจขอตอ

อายุสัญญาดวยเงื่อนไขที่เปนประโยชนแกกองทรัสตนอยกวาเงื่อนไขในสัญญาเชาและสัญญาบริการเดิม ซึ่งอาจสงผล

กระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบ

แทนของกองทรัสต 

อยางไรก็ตาม สัญญาเชาและสัญญาบริการท่ีกองทรัสตจะเขาทํากับผูเชารายยอยจะมีการเรียกเก็บเงินประกัน

การเชา สงผลใหในกรณีที่ผูเชารายยอยผิดนัดชําระหนี้ หรือทําผิดขอตกลงอื่นใดในสัญญาเชา รวมถึงในกรณีที่ผูเชา

รายยอยยกเลิกสัญญากอนกําหนด โดยท่ีไมไดมีสาเหตุมาจากการท่ีกองทรัสตปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสตสามารถยึด

เงินประกันดังกลาว ซึ่งจะชวยชดเชยรายไดที่ขาดหายไปของกองทรัสตบางสวน นอกจากนี้ สัญญาเชาและสัญญา

บริการที ่กองทรัสตจะเขาทํากับผู เชารายยอยจะมีการกําหนดใหผู เชารายยอยตองดําเนินการแจง ผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) เปนเวลา 1 ถึง 2 เดือนลวงหนากอนวันหมดอายุของสัญญาวาประสงคจะตออายุ

สัญญาหรือไม โดยในกรณีไมตอสัญญา ผูเชารายยอยยังตองชําระคาเชารายเดือนตอไปจนถึงวันที่มีการบอกเลิก

สัญญาโดยชอบดวยกฎหมาย โดยใหรวมถึงคาใชจาย คาเสียหายและเงินจํานวนอื่น ๆ ที่ผูเชารายยอยตองรับผิดชอบ

ดวย ซึ่งจะชวยใหผูจัดการกองทรัสต หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) มีระยะเวลาในการหาผูเชารายใหมได 

ดวยมาตรการตาง ๆ ดังกลาว จะชวยลดผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบ

แทนของกองทรัสต 

ทั้งนี้ จากผลการดําเนินงานที่ผานมา ทรัพยสินหลักของกองทรัสตแตละโครงการมีอัตราการเชาพื้นที่อยูใน

ระดับดีอยางสมํ่าเสมอ โดยอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยในแตละปของป 2558 ถึง 6 เดือนแรกของป 2562 สูงกวารอยละ 

80 ทุกโครงการ นอกจากนี้ ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนจะมีการกระจายตัวในดานทําเลที่ตั้งและในดานประเภท

ธุรกิจของผูเชารายยอยมากข้ึน อีกท้ังเน่ืองจากสัญญาเชาและสัญญาบริการดังกลาวสวนใหญ มีอายุประมาณ 1 ถึง 3 

ป ดังนั้นเนื่องจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนจึงมีการกระจายตัวของปที่ครบกําหนดสัญญา จึงทําใหผูจัดการ

กองทรัสต หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) มีความคลองตัวในการปรับเปลี่ยนรานคาในโครงการเพื่อให

สอดรับกับสถานการณที่เปลี่ยนแปลงไปได ดวยปจจัยดังกลาวสงผลใหกองทรัสตมีการกระจายความเสี่ยงในดานผล

การดําเนินงานดวยทําเลที่ตั้งของโครงการที่หลากหลาย และความเสี่ยงที่กองทรัสตจะตกอยูภายใตปจจัยความเสี่ยง

ทั่วไปที่เกี่ยวของกับกลุมธุรกิจของผูเชารายยอยจึงอยูในระดับที่จํากัด อนึ่ง รายละเอียดประเภทธุรกิจของผูเชาราย

ยอยและสัดสวนการเชาพื้นที่ของผูประกอบธุรกิจแตละประเภทของและปที่ครบกําหนดสัญญาของแตละโครงการแสดง

ไวในสวนท่ี 2.1 หัวขอ 3. ขอมูลเก่ียวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

66..11..55 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรสสููญญเเสสีียยผผููเเชชาาหหลลัักก  ((AAnncchhoorr  TTeennaannttss))  

ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) เปนผูเชารายยอยที่มีสัดสวนพื้นที่ที่เชาและสัดสวนคาเชาอยางมีนัยสําคัญตอ

กองทรัสตสงผลใหรายไดที่เรียกเก็บจากผูเชาหลักมีสัดสวนที่เปนนัยสําคัญตอรายไดหลักทั้งหมดของกองทรัสตโดย

หากพิจารณาสัดสวนผูเชารายใหญ 10 อันดับแรกของกองทรัสต ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2562 นั้น ผูเชากลุมดังกลาว

คิดเปนสัดสวนของพื้นที่ใหเชาประมาณรอยละ 28 ของพื้นที่ใหเชาสุทธิทั้งหมดของกองทรัสต โดยประกอบไปดวย

ประเภทธุรกิจที่มีความหลากหลาย เชน ซูเปอรมารเก็ต ไลฟสไตล เฟอรนิเจอรและของตกแตงบาน อาหารและเครื่องด่ืม 

และแฟชั่น ทั้งนี้ ผูเชาหลักยังเปนปจจัยหนึ่งในการดึงดูดกลุมลูกคาเขามายังโครงการ ซึ่งสงผลในแงบวกตอการเพ่ิม

โอกาสในการจับจายซ้ือสินคาและใชบริการของผูเชารายยอยรายอ่ืนภายในโครงการ หรือกลาวไดวาผูเชาหลักเปนปจจัย

สําคัญที่สรางความนาสนใจของทรัพยหลักที่กองทรัสตลงทุนตอผูเชารายยอยจากปริมาณลูกคาผูเขามาจับจายซ้ือ

สินคาและใชบริการภายในโครงการ ดังนั้นการสูญเสียผูเชาหลักดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอภาพลักษณ

โดยรวมของโครงการ ความสามารถในการรักษาอัตราการเชาพื้นที่ของผูเชารายยอย ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของ

กองทรัสต  

อยางไรก็ตาม จากขอมูลในอดีตยอนหลังในชวง 1 ถึง 3 ปที่ผานมาพบวาผูเชารายยอยในโครงการมีแนวโนมท่ี

จะตออายุสัญญาเชาเฉลี่ยโดยประมาณรอยละ 83 และกรณีที่ผู เชาไมตออายุสัญญาเชา เจาของโครงการมีชวง

ระยะเวลาเฉลี่ยในการหาผูเชารายใหมอยูในชวงประมาณ 6.8 เดือน ทั้งนี้ โดยทั่วไปแลวผูเชาหลัก (Anchor Tenants) มี

แนวโนมในการตออายุสัญญาสูงกวาอัตราเฉล่ียเน่ืองจากมีความตองการคงพ้ืนท่ีเชาตามกลยุทธทางธุรกิจ เชน รักษา

สวนแบงการตลาด เปนตน นอกจากนี้ยังมีการลงทุนในการตกแตง ปรับปรุงพื้นที่ที่เชาในมูลคาที่สูงกวาพื้นที่เชาทั่วไป 

โดยในภาพรวมแลวสัญญาเชาและสัญญาบริการที่กองทรัสตจะเขาทํากับผูเชาหลักจะกําหนดใหผูเชาหลักดังกลาว

จะตองแจงลวงหนาอยางนอย 3 ถึง 6 เดือนกอนครบกําหนดอายุสัญญา ซึ่งผูจัดการกองทรัสต หรือ ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) สามารถใชระยะเวลาดังกลาวในการจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาหลักรายเดิม อีก

ทั้งจากรูปแบบการบริหารงานแบบรวมศูนยของกองทรัสตที่ผูจัดการกองทรัสตจะมีการรวบรวมขอมูลผูเชาหลักของ

แตละทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ซึ่งไดแก ทรัพยสินในกลุมธุรกิจศูนยการคา จํานวนถึง 10 โครงการ กอปรกับ

ประสบการณของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งจะเปนผูบริหารโครงการสวนใหญที่กองทรัสตลงทุนในการบริหารจัดการ
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ทั้งนี้ จากผลการดําเนินงานที่ผานมา ทรัพยสินหลักของกองทรัสตแตละโครงการมีอัตราการเชาพื้นที่อยูใน

ระดับดีอยางสมํ่าเสมอ โดยอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยในแตละปของป 2558 ถึง 6 เดือนแรกของป 2562 สูงกวารอยละ 

80 ทุกโครงการ นอกจากนี้ ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนจะมีการกระจายตัวในดานทําเลที่ตั้งและในดานประเภท

ธุรกิจของผูเชารายยอยมากข้ึน อีกท้ังเน่ืองจากสัญญาเชาและสัญญาบริการดังกลาวสวนใหญ มีอายุประมาณ 1 ถึง 3 

ป ดังนั้นเนื่องจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนจึงมีการกระจายตัวของปที่ครบกําหนดสัญญา จึงทําใหผูจัดการ

กองทรัสต หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) มีความคลองตัวในการปรับเปลี่ยนรานคาในโครงการเพื่อให

สอดรับกับสถานการณที่เปลี่ยนแปลงไปได ดวยปจจัยดังกลาวสงผลใหกองทรัสตมีการกระจายความเสี่ยงในดานผล

การดําเนินงานดวยทําเลที่ตั้งของโครงการที่หลากหลาย และความเสี่ยงที่กองทรัสตจะตกอยูภายใตปจจัยความเสี่ยง

ทั่วไปที่เกี่ยวของกับกลุมธุรกิจของผูเชารายยอยจึงอยูในระดับที่จํากัด อนึ่ง รายละเอียดประเภทธุรกิจของผูเชาราย

ยอยและสัดสวนการเชาพื้นที่ของผูประกอบธุรกิจแตละประเภทของและปที่ครบกําหนดสัญญาของแตละโครงการแสดง

ไวในสวนท่ี 2.1 หัวขอ 3. ขอมูลเก่ียวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

66..11..55 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรสสููญญเเสสีียยผผููเเชชาาหหลลัักก  ((AAnncchhoorr  TTeennaannttss))  

ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) เปนผูเชารายยอยที่มีสัดสวนพื้นที่ที่เชาและสัดสวนคาเชาอยางมีนัยสําคัญตอ

กองทรัสตสงผลใหรายไดที่เรียกเก็บจากผูเชาหลักมีสัดสวนที่เปนนัยสําคัญตอรายไดหลักทั้งหมดของกองทรัสตโดย

หากพิจารณาสัดสวนผูเชารายใหญ 10 อันดับแรกของกองทรัสต ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2562 นั้น ผูเชากลุมดังกลาว

คิดเปนสัดสวนของพื้นที่ใหเชาประมาณรอยละ 28 ของพื้นที่ใหเชาสุทธิทั้งหมดของกองทรัสต โดยประกอบไปดวย

ประเภทธุรกิจที่มีความหลากหลาย เชน ซูเปอรมารเก็ต ไลฟสไตล เฟอรนิเจอรและของตกแตงบาน อาหารและเครื่องด่ืม 

และแฟชั่น ทั้งนี้ ผูเชาหลักยังเปนปจจัยหนึ่งในการดึงดูดกลุมลูกคาเขามายังโครงการ ซึ่งสงผลในแงบวกตอการเพ่ิม

โอกาสในการจับจายซ้ือสินคาและใชบริการของผูเชารายยอยรายอ่ืนภายในโครงการ หรือกลาวไดวาผูเชาหลักเปนปจจัย

สําคัญที่สรางความนาสนใจของทรัพยหลักที่กองทรัสตลงทุนตอผูเชารายยอยจากปริมาณลูกคาผูเขามาจับจายซ้ือ

สินคาและใชบริการภายในโครงการ ดังนั้นการสูญเสียผูเชาหลักดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอภาพลักษณ

โดยรวมของโครงการ ความสามารถในการรักษาอัตราการเชาพื้นที่ของผูเชารายยอย ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของ

กองทรัสต  

อยางไรก็ตาม จากขอมูลในอดีตยอนหลังในชวง 1 ถึง 3 ปที่ผานมาพบวาผูเชารายยอยในโครงการมีแนวโนมท่ี

จะตออายุสัญญาเชาเฉลี่ยโดยประมาณรอยละ 83 และกรณีที่ผู เชาไมตออายุสัญญาเชา เจาของโครงการมีชวง

ระยะเวลาเฉลี่ยในการหาผูเชารายใหมอยูในชวงประมาณ 6.8 เดือน ทั้งนี้ โดยทั่วไปแลวผูเชาหลัก (Anchor Tenants) มี

แนวโนมในการตออายุสัญญาสูงกวาอัตราเฉล่ียเน่ืองจากมีความตองการคงพ้ืนท่ีเชาตามกลยุทธทางธุรกิจ เชน รักษา

สวนแบงการตลาด เปนตน นอกจากนี้ยังมีการลงทุนในการตกแตง ปรับปรุงพื้นที่ที่เชาในมูลคาที่สูงกวาพื้นที่เชาทั่วไป 

โดยในภาพรวมแลวสัญญาเชาและสัญญาบริการที่กองทรัสตจะเขาทํากับผูเชาหลักจะกําหนดใหผูเชาหลักดังกลาว

จะตองแจงลวงหนาอยางนอย 3 ถึง 6 เดือนกอนครบกําหนดอายุสัญญา ซึ่งผูจัดการกองทรัสต หรือ ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) สามารถใชระยะเวลาดังกลาวในการจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาหลักรายเดิม อีก

ทั้งจากรูปแบบการบริหารงานแบบรวมศูนยของกองทรัสตที่ผูจัดการกองทรัสตจะมีการรวบรวมขอมูลผูเชาหลักของ

แตละทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ซึ่งไดแก ทรัพยสินในกลุมธุรกิจศูนยการคา จํานวนถึง 10 โครงการ กอปรกับ

ประสบการณของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งจะเปนผูบริหารโครงการสวนใหญที่กองทรัสตลงทุนในการบริหารจัดการ
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ศูนยการคาไดอยางประสบความสําเร็จ ดังนั้น กองทรัสตจึงมีชองทางที่เพิ่มขึ้นในการจัดหาผูเชารายยอยรายใหมมา

ทดแทนผูเชาหลักที่จะไมตออายุสัญญาและคาดวาผลกระทบของความเส่ียงจากการสูญเสียผูเชาหลักตอผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสตจึงนาจะอยูในระดับต่ํา 

66..11..66 ความเส่ียงจากการปรับปรุงหรือซอมแซมอสังหาริมทรัพยในสวนท่ีเปนสาระสําคัญ และความเพียงพอของเงิน

สํารองสําหรับการปรับปรุง 

เพื่อกอใหเกิดรายไดและผลการดําเนินงานที่ดีอยางตอเนื่องของกองทรัสต ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน 

ซึ่งไดแก ทรัพยสินในกลุมธุรกิจศูนยการคา จํานวน 10 โครงการ จําเปนตองไดรับการดูแลปรับปรุงหรือซอมแซมให

ปลอดภัย ดูใหม ทันสมัย และสอดคลองกับความตองการของลูกคาผูเขามาจับจายซื้อสินคาและใชบริการของผูเชาราย

ยอยภายในโครงการ โดยในปจจุบันโครงการทุกโครงการอยูในสภาพท่ีดี และภายหลังการลงทุนเพ่ิมเติมของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสต หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) จะดําเนินการใหมีการปรับปรุงหรือการซอมแซม

บํารุงรักษาประจําปหรือเปนครั้งคราวตามความเหมาะสม (Maintenance and Minor Renovation) เพื่อใหทรัพยสิน

หลักที่กองทรัสตลงทุนอยูในสภาพที่ดีและมีความพรอมและเหมาะสมสําหรับการจัดหาผลประโยชนได ซึ่งคาใชจายใน

การปรับปรุงหรือซอมแซมดังกลาวถือเปนตนทุนดานการดําเนินงานซึ่งอยูภายใตดุลพินิจของผูจัดการกองทรัสต และ

โดยทั่วไปจะไมกอใหเกิดผลกระทบตอผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตมากนัก อยางไรก็ดี เพื่อให

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตลงทุนสามารถรักษาสภาพหรือเพ่ิมความสามารถในการแขงขันของกับศูนยการคาอ่ืนในการ

ตอบสนองความตองการของผูเชารายยอยและของลูกคาที่มาจับจายซื้อสินคาและใชบริการของผูเชารายยอยของ

โครงการ เพื่อดึงดูดใหมีผูมาเชาพื้นที่รายยอยเพิ่มขึ้น และ/หรือ เพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของของอัตราคาเชาท่ี

เรียกเก็บจากผูเชารายยอย อันจะชวยรักษาและเพ่ิมโอกาสในการเจริญเติบโตของรายไดและกระแสเงินสดของกองทรัสต

ในระยะยาว ในอนาคตผูจัดการกองทรัสตจะตองพิจารณาดําเนินการ หรือใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยดําเนินการ

ปรับปรุงหรือซอมแซมใหญ (Major Renovation) ซึ่งไดแก การปรับปรุงหรือซอมแซมเพื่อการเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ

ภายนอกและภายในของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนใหมีความสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงของภาวะตลาด 

ตลอดจนเปล่ียนแปลงงานระบบในสวนท่ีเปนสาระสําคัญเพ่ือรักษาหรือเพ่ิมประสิทธิภาพในการดําเนินงานของทรัพยสิน

หลักที่กองทรัสตลงทุน ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) จะพิจารณาแผนการ

ดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญเปนรายปเพื่อนําสงใหคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต และทรัสตีเปนผู

พิจารณาเห็นชอบตามลําดับ และในการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญในแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณา

ดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซมเปนสวน ๆ เฉพาะในสวนพื้นที่ที ่ตองการปรับปรุงเทานั้น และจะไมมีการหยุดการ

ดําเนินงานของโครงการทั้งหมด เวนแตผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาแลววาการปดโครงการเพื่อการปรับปรุง

ซอมแซมจะเปนประโยชนมากกวาการทยอยดําเนินการเปนสวน ๆ ดังนั้น หากมีการปรับปรุงหรือซอมแซมครั้งใหญ จะ

สงผลใหตองมีการปดพื้นที่บางสวนหรือทั้งหมดของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน เปนการชั่วคราว ซึ่งจะสงผล

กระทบตอการจัดหาผลประโยชนนจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ในสวนพื้นที่ที่มีการปดเปนการชั่วคราว และตอ

ผลการดําเนินงานโดยรวมของโครงการที่มีการปรับปรุงหรือซอมแซมครั้งใหญนั้น ตลอดจนสงผลกระทบตอการ

ดําเนินการของผูเชารายยอยและลูกคาที่มาจับจายซื้อสินคาและใชบริการ ซึ่งอาจเปนสาเหตุใหผูเชารายยอยยกเลิก

สัญญาเชาและสัญญาบริการ หรือไมตออายุสัญญาได ดังนั้นหากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน จําเปนตองมีการ

ปรับปรุงหรือซอมแซมครั้งใหญ อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน 

และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได 

อยางไรก็ตาม ในการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญในแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตจะมีการวางแผนเพื่อให

เกิดผลกระทบตอผูเชารายยอยและลูกคาที่มาจับจายซื้อสินคาและใชบริการใหนอยที่สุด และจะมีการศึกษาถึงผลกระทบ

ตอรายไดและผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับทุกครั้งกอนเริ่มดําเนินการ ซึ่งรวมถึงการพิจารณาความเพียงพอและความ

เหมาะสมของแหลงเงินทุนที่จะนํามาใชดําเนินการ รวมถึงผลกระทบตอโครงสรางการลงทุนของกองทรัสตตลอดจน

ความเหมาะสมในดานระยะเวลาในการดําเนินการ อนึ่ง เนื่องจากโดยทั่วไปธุรกิจศูนยการคาจะมีการปรับปรุงหรือ

ซอมแซมใหญทุกๆ ประมาณ 7 ถึง 10 ป ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาจัดทําประมาณการและแผนการทยอยสํารอง

คาดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญจากกระแสเงินจากการดําเนินงาน และ/หรือ จัดหาแหลงเงินทุนเพ่ิมเติมอ่ืน โดย

จะพิจารณาเลือกโครงสรางหรือวิธีการที่สงผลกระทบที่ตอผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถใน

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตใหนอยท่ีสุด เพ่ือกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตและกองทรัสต 

เนื ่องจากในปจจุบัน ขอตกลงภายใตสัญญาการลงทุนของกองทรัสตกับเจาของโครงการในเรื ่องของ

เฟอรนิเจอร หรืออุปกรณ งานระบบ นั้นกําหนดใหเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลวนั้น กองทรัสตจะสงมอบ

เฟอรนิเจอร หรืออุปกรณ งานระบบ คืนใหแกเจาของโครงการตามสภาพที่มีการใชงานอยู ณ ขณะนั้นและสามารถใช

งานไดจริงโดยไมมีคาตอบแทน ในการนี้ หากกองทรัสตมีการปรับปรุง ซอมแซม หรือเปลี่ยนทดแทนเฟอรนิเจอร หรือ

อุปกรณ งานระบบของแตละโครงการในชวงทายของระยะเวลาการเชา และกองทรัสตมีหนาที่ท่ีจะตองสงมอบทรัพยสิน

ดังกลาวคืนแกผูใหเชาโดยไมมีคาตอบแทนแลวนั้น กองทรัสตอาจจะไมไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจและการใช

ประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวไดอยางเต็มที่ ถึงแมกระนั้นก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตจะไดบริหารจัดการคาใชจายและ

เงินลงทุนที่เกี่ยวกับเฟอรนิเจอร หรืออุปกรณ งานระบบ ของกองทรัสตในแตละโครงการเพื่อประโยชนของกองทรัสต

และผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 
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การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเสี่ยงดานการดําเนินการและการใชประโยชนในทรัพยสินที่กองทรัสต

ลงทุน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตจะดําเนินการใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชน ภายใตการประกันภัยที่มีอยูเดิมของ

ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน เพื่อใหกองทรัสตไดรับการประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท การ

ประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

โดยในสวนของการประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท จะกําหนดวงเงินเอาประกันไมตํ่ากวามูลคาตนทุน

ทดแทนที่ไมรวมคาท่ีดิน ซึ่งผู กอตั ้ง ทรัสตมีความเห็นวาการกําหนดวงเงินประกันไมตํ ่ากวามูลคาทดแทนใหม 

(Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดิน ตลอดระยะเวลาการเชา แมวาอายุของสัญญาเชาจะเหลือนอยลง มีความ

สมเหตุสมผล เพราะมูลคาทดแทนใหม (Replacement Cost) ดังกลาวนาจะเพียงพอสําหรับการกอสรางโครงการข้ึน

ใหมหากเกิดความเสียหายกับโครงการทั้งหมด และในสวนของการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ผูกอตั ้งทรัสตจะ

ดําเนินการใหกองทรัสตเขาทําการประกันภัยโดยจะกําหนดวงเงินประกันภัยตามที่กองทรัสตเห็นวาเหมาะสม และ

เพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายไดของกองทรัสตในกรณีที่มีการซอมแซมทรัพยสินหลักของกองทรัสต หรือ

กอสรางใหม โดยมีระยะเวลาการคุมครองประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทรัสตเห็นสมควร โดย

กําหนดใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชนภายใตกรมธรรมประกันภัยดังกลาว และ/หรือ ดําเนินการใหผูใหกู และ/หรือ 

เจาของกรรมสิทธ์ิ (สําหรับกรณีทรัพยสินหลักที่กองทรัสตไมไดเปนคูสัญญาโดยตรงกับเจาของกรรมสิทธิ)์ เปนผูเอา

ประกันภัยหรือผูเอาประกันภัยรวม และ/หรือ ผูรับผลประโยชนหรือผูรับผลประโยชนรวม ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกูหรือ

สัญญาอื่นใดที่เก่ียวของ (ถามี) เพื่อใหทรัพยสินหลักของกองทรัสตไดรับความคุมครองจากกรมธรรมประกันภัย 



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

47

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

อยางไรก็ตาม ในการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญในแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตจะมีการวางแผนเพื่อให

เกิดผลกระทบตอผูเชารายยอยและลูกคาที่มาจับจายซื้อสินคาและใชบริการใหนอยที่สุด และจะมีการศึกษาถึงผลกระทบ

ตอรายไดและผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับทุกครั้งกอนเริ่มดําเนินการ ซึ่งรวมถึงการพิจารณาความเพียงพอและความ

เหมาะสมของแหลงเงินทุนที่จะนํามาใชดําเนินการ รวมถึงผลกระทบตอโครงสรางการลงทุนของกองทรัสตตลอดจน

ความเหมาะสมในดานระยะเวลาในการดําเนินการ อนึ่ง เนื่องจากโดยทั่วไปธุรกิจศูนยการคาจะมีการปรับปรุงหรือ

ซอมแซมใหญทุกๆ ประมาณ 7 ถึง 10 ป ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาจัดทําประมาณการและแผนการทยอยสํารอง

คาดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญจากกระแสเงินจากการดําเนินงาน และ/หรือ จัดหาแหลงเงินทุนเพ่ิมเติมอ่ืน โดย

จะพิจารณาเลือกโครงสรางหรือวิธีการที่สงผลกระทบที่ตอผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถใน

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตใหนอยท่ีสุด เพ่ือกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตและกองทรัสต 

เนื ่องจากในปจจุบัน ขอตกลงภายใตสัญญาการลงทุนของกองทรัสตกับเจาของโครงการในเรื ่องของ

เฟอรนิเจอร หรืออุปกรณ งานระบบ นั้นกําหนดใหเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลวนั้น กองทรัสตจะสงมอบ

เฟอรนิเจอร หรืออุปกรณ งานระบบ คืนใหแกเจาของโครงการตามสภาพที่มีการใชงานอยู ณ ขณะนั้นและสามารถใช

งานไดจริงโดยไมมีคาตอบแทน ในการนี้ หากกองทรัสตมีการปรับปรุง ซอมแซม หรือเปลี่ยนทดแทนเฟอรนิเจอร หรือ

อุปกรณ งานระบบของแตละโครงการในชวงทายของระยะเวลาการเชา และกองทรัสตมีหนาที่ท่ีจะตองสงมอบทรัพยสิน

ดังกลาวคืนแกผูใหเชาโดยไมมีคาตอบแทนแลวนั้น กองทรัสตอาจจะไมไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจและการใช

ประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวไดอยางเต็มที่ ถึงแมกระนั้นก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตจะไดบริหารจัดการคาใชจายและ

เงินลงทุนที่เกี่ยวกับเฟอรนิเจอร หรืออุปกรณ งานระบบ ของกองทรัสตในแตละโครงการเพื่อประโยชนของกองทรัสต

และผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

66..11..77 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรปปรระะกกัันนภภััยย  

การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเสี่ยงดานการดําเนินการและการใชประโยชนในทรัพยสินที่กองทรัสต

ลงทุน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตจะดําเนินการใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชน ภายใตการประกันภัยที่มีอยูเดิมของ

ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน เพื่อใหกองทรัสตไดรับการประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท การ

ประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

โดยในสวนของการประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงทุกประเภท จะกําหนดวงเงินเอาประกันไมตํ่ากวามูลคาตนทุน

ทดแทนที่ไมรวมคาท่ีดิน ซึ่งผู กอตั ้ง ทรัสตมีความเห็นวาการกําหนดวงเงินประกันไมตํ ่ากวามูลคาทดแทนใหม 

(Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดิน ตลอดระยะเวลาการเชา แมวาอายุของสัญญาเชาจะเหลือนอยลง มีความ

สมเหตุสมผล เพราะมูลคาทดแทนใหม (Replacement Cost) ดังกลาวนาจะเพียงพอสําหรับการกอสรางโครงการข้ึน

ใหมหากเกิดความเสียหายกับโครงการทั้งหมด และในสวนของการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ผูกอตั ้งทรัสตจะ

ดําเนินการใหกองทรัสตเขาทําการประกันภัยโดยจะกําหนดวงเงินประกันภัยตามที่กองทรัสตเห็นวาเหมาะสม และ

เพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายไดของกองทรัสตในกรณีที่มีการซอมแซมทรัพยสินหลักของกองทรัสต หรือ

กอสรางใหม โดยมีระยะเวลาการคุมครองประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทรัสตเห็นสมควร โดย

กําหนดใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชนภายใตกรมธรรมประกันภัยดังกลาว และ/หรือ ดําเนินการใหผูใหกู และ/หรือ 

เจาของกรรมสิทธ์ิ (สําหรับกรณีทรัพยสินหลักที่กองทรัสตไมไดเปนคูสัญญาโดยตรงกับเจาของกรรมสิทธิ)์ เปนผูเอา

ประกันภัยหรือผูเอาประกันภัยรวม และ/หรือ ผูรับผลประโยชนหรือผูรับผลประโยชนรวม ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกูหรือ

สัญญาอื่นใดที่เก่ียวของ (ถามี) เพื่อใหทรัพยสินหลักของกองทรัสตไดรับความคุมครองจากกรมธรรมประกันภัย 
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สําหรับการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ไดรับความเสียหายจะเปนผูรับผลประโยชน โดยจะ

กําหนดวงเงินประกันตามท่ีกองทรัสตเห็นวาเหมาะสม 

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนอยางเพียงพอและเหมาะสม ตาม

ขอกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ อยางไรก็ดี กองทรัสตอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเสี่ยงบาง

ประเภทที่อาจเกิดขึ้น หรือแมวากองทรัสตจะสามารถจัดหาประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับผลประโยชน

ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตจะไดรับ หรือกองทรัสตอาจไมสามารถใชหรืออาจเกิดความลาชาในการสิทธิเรียกรองเพ่ือ

ชดเชยความเสียหายที่ไมไดเกิดจากความผิดของกองทรัสตตามที่ระบุไวในกรมธรรมประกันภัยที่เกี่ยวของไดไมวา

ทั้งหมดหรือบางสวน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณรายแรงที่กองทรัสตอาจไมไดรับการชดเชยความเสียหายอยาง

เพียงพอ หรือไมสามารถจัดใหมีการประกันภัยประเภทดังกลาวนี้กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการ

เงิน ซ่ึงจะสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนท่ีผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ 

นอกจากนี้ เนื ่องจากการลงทุนของกองทรัสตสําหรับบางโครงการ เปนการลงทุนในพื้นที ่ของอาคาร

ศูนยการคาบางสวน ทําใหกองทรัสตอาจไมไดเปนผูที ่สามารถใชสิทธิเรียกรองหรือผูรับผลประโยชนสําหรับการ

คุมครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนในสวนของพ้ืนท่ีซ่ึงกองทรัสตไมไดลงทุน ดังน้ัน ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายในสวน

ของพื้นที่ใกลเคียงกับพื้นที่ที่กองทรัสตไดลงทุน ความเสียหายที่เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบตอกองทรัสตในการจัดหา

รายได รวมถึงการใหเชาพื้นที่และการใหบริการของกองทรัสตได ซึ่งในกรณีเชนนี้ แมกองทรัสตจะจัดใหมีการประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) แลวก็ตาม แตกองทรัสตอาจจะไมไดรับคาชดเชยตามกรมธรรม

ประกันภัยเนื่องจากการประกันภัยดังกลาวจะครอบคลุมเฉพาะความเสียหายที่กระทบทรัพยสินที่กองทรัสตไดลงทุน

เทานั้น ตามเงื่อนไขที่ระบุไวในกรมธรรม ดังนั้น ในกรณีที่พื้นที่ซึ่งกองทรัสตไดลงทุนตองหยุดชะงักในการดําเนินธุรกิจ

เปนการชั่วคราว (ทั้งที่พื้นที่ดังกลาวไมไดรับความเสียหาย) จากการที่พื้นที่อื่นซึ่งกองทรัสตไมไดลงทุน เกิดความ

เสียหายและไมสามารถใชดําเนินธุรกิจได จนมีผลกระทบตอพื้นที่ในสวนที่กองทรัสตไดลงทุน กองทรัสตอาจจะไมไดรับ

คาชดเชยตามกรมธรรมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

66..11..88 คคววาามมเเสสีี ่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี่่ผผูู เเชชาารราายยยยออยยใในนททรรััพพยยสสิินนททีี่่กกอองงททรรััสสตตจจะะลลงงททุุนนจจะะไไมมใใหหคคววาามมยยิินนยยออมมใในนกกาารรเเปปลลีี่่ยยนนตตััวว

คคููสสััญญญญาาจจาากกผผููใใหหเเชชาาพพ้้ืืนนทท่่ีีเเดดิิมมเเปปนนกกอองงททรรััสสตต  

เมื่อกองทรัสตรับโอนทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต และลงทุนในทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ผูเชารายยอยในทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนตองยินยอมใหมีการเปลี่ยนตัว

คูสัญญาจากผูใหเชาพื้นที่เปนกองทรัสต และผูเชารายยอยตองชําระคาเชาใหแกกองทรัสตในฐานะผูใหเชา ทั้งนี้ หากผู

เชารายยอยปฏิเสธที่จะใหความยินยอมดังกลาว และไมชําระคาเชาพื้นที่ใหแกกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะไมไดรับคา

เชาพื้นที่อันเปนรายไดหลักของกองทรัสต ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสต และตอความสามารถใน

การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตจะดําเนินการใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม CRYSTAL และเจาของ

อสังหาริมทรัพยสําหรับทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แตละราย ดําเนินการประสานงานการใหความ

ยินยอมในการเปลี่ยนคูสัญญาจากผูใหเชาพ้ืนที่เปนกองทรัสต โดยดําเนินการแจงและอธิบายถึงรายละเอียดที่เกี่ยวของ

กับการลงทุนของกองทรัสตใหผูเชารายยอยไดรับทราบโดยเร็วและใชความพยายามอยางเต็มความสามารถ เพื่อใหผู

เชารายยอยรับทราบและยินยอมการเปลี่ยนคูสัญญา ทั้งนี้ เนื่องจากขอสัญญาอื่น ๆ ที่สําคัญในสัญญาใหเชาพื้นที่กับ

ลูกคาไมไดเปลี่ยนแปลงจากเดิม ดังนั้นผูกอตั้งทรัสตจึงคาดวาการปฏิเสธที่จะใหความยินยอมดังกลาวมีโอกาสเกิดข้ึน

ไดนอย 

นอกจากนี้ หากผูเชารายยอยปฏิเสธที่จะใหความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผูใหเชา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวม CRYSTAL และเจาของอสังหาริมทรัพยสําหรับทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แตละ

ราย จะทําหนาที่แทนกองทรัสตในการจัดเก็บคาเชาหรือผลประโยชนอื ่นใดตามสัญญาจากผูเชารายยอย อันเปน

ผลประโยชนที่กองทรัสตควรไดรับจากผูเชารายยอยดังกลาว โดยจะดําเนินการสงมอบผลประโยชนดังกลาวคืนใหแก

กองทรัสตภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวของ 

66..11..99 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี่่ผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนแแลละะผผลลปปรระะกกออบบกกาารรขขอองงกกอองงททรรััสสตตขขึึ้้นนออยยููกกัับบคคววาามมสสาามมาารรถถดดาานนกกาารร

บบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตขขอองงผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

การบริหารจัดการกองทรัสตใหมีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเปาหมายยอมตองอาศัยความรู

ความสามารถ ประสบการณ และความชํานาญของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งเปนผูกําหนดนโยบายและกลยุทธในการ

บริหารจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงการกําหนดโครงสรางแหลงเงินทุน การบริหารจัดการกระแสเงินสดของกองทรัสต 

และการจัดหาประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ดังนั้น หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกล

ยุทธใหประสบความสําเร็จ หรือไมสามารถดําเนินการจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตไดอยางเหมาะสม อาจจะ

สงผลกระทบในทางลบตอมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และ/หรือ รายไดจากคาเชาที่กองทรัสตจะไดรับ ซึ่งจะ

สงผลกระทบตอผลประกอบการ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยของ

กองทรัสตตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูกําหนดนโยบายและกล

ยุทธในการบริหารจัดการกองทรัสต และในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหเปนไปตามท่ีระบุไว

ในสัญญากอตั้งทรัสต โดยจะดําเนินการดวยความพยายามอยางเต็มความสามารถ โดยคํานึงถึงผลประโยชนสูงสุด

โดยรวมของกองทรัสต และผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ หากกรณีที่กองทรัสตจะมีผูเขาทําหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสต 2 ราย ซึ่งผูจัดการกองทรัสตแตละราย

มีความเชี่ยวชาญคนละดาน อยางไรก็ดี ในกรณีที่ผู จัดการกองทรัสตรายใดรายหนึ่ง ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

ผูจัดการกองทรัสตอีกรายหนึ่งสามารถเขาทําหนาที่ทดแทนไดในทุกหนาที่ ถึงแมวาผูจัดการกองทรัสตจะไมสามารถ

รับประกันไดวาการปฏิบัติหนาท่ีทดแทนจะไมสงผลกระทบใด ๆ ตอกองทรัสต 

นอกจากนี้ กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตมีผูจัดการกองทรัสต 2 รายบริหารรวมกัน ซ่ึง

อาจมีความเห็นหรือมีแนวทางในการตัดสินใจที่แตกตางกันและไมสามารถตกลงหรือหาขอสรุปรวมกันได ในที่ประชุม

คณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต เชน ทําใหเกิดความ

ลาชา ทําใหเกิดคาใชจายเพิ่มเติม เปนตน อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตไดมีการจัดทําขอตกลงรวมกันเพื่อกําหนด

วิธีการและมาตรการในการพิจารณามติที่เปนสาระสําคัญที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต ซึ่งขอตกลงรวมกัน

ดังกลาวจะชวยลดความเปนไปไดท่ีจะทําใหเกิดสถานการณท่ีไมสามารถหาขอยุติรวมกันได (Deadlock) 
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เชารายยอยรับทราบและยินยอมการเปลี่ยนคูสัญญา ทั้งนี้ เนื่องจากขอสัญญาอื่น ๆ ที่สําคัญในสัญญาใหเชาพื้นที่กับ

ลูกคาไมไดเปลี่ยนแปลงจากเดิม ดังนั้นผูกอตั้งทรัสตจึงคาดวาการปฏิเสธที่จะใหความยินยอมดังกลาวมีโอกาสเกิดข้ึน

ไดนอย 

นอกจากนี้ หากผูเชารายยอยปฏิเสธที่จะใหความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผูใหเชา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวม CRYSTAL และเจาของอสังหาริมทรัพยสําหรับทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แตละ

ราย จะทําหนาที่แทนกองทรัสตในการจัดเก็บคาเชาหรือผลประโยชนอื ่นใดตามสัญญาจากผูเชารายยอย อันเปน

ผลประโยชนที่กองทรัสตควรไดรับจากผูเชารายยอยดังกลาว โดยจะดําเนินการสงมอบผลประโยชนดังกลาวคืนใหแก

กองทรัสตภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวของ 

66..11..99 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี่่ผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนแแลละะผผลลปปรระะกกออบบกกาารรขขอองงกกอองงททรรััสสตตขขึึ้้นนออยยููกกัับบคคววาามมสสาามมาารรถถดดาานนกกาารร

บบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตขขอองงผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

การบริหารจัดการกองทรัสตใหมีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเปาหมายยอมตองอาศัยความรู

ความสามารถ ประสบการณ และความชํานาญของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งเปนผูกําหนดนโยบายและกลยุทธในการ

บริหารจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงการกําหนดโครงสรางแหลงเงินทุน การบริหารจัดการกระแสเงินสดของกองทรัสต 

และการจัดหาประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ดังนั้น หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกล

ยุทธใหประสบความสําเร็จ หรือไมสามารถดําเนินการจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตไดอยางเหมาะสม อาจจะ

สงผลกระทบในทางลบตอมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และ/หรือ รายไดจากคาเชาที่กองทรัสตจะไดรับ ซึ่งจะ

สงผลกระทบตอผลประกอบการ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยของ

กองทรัสตตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูกําหนดนโยบายและกล

ยุทธในการบริหารจัดการกองทรัสต และในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหเปนไปตามท่ีระบุไว

ในสัญญากอตั้งทรัสต โดยจะดําเนินการดวยความพยายามอยางเต็มความสามารถ โดยคํานึงถึงผลประโยชนสูงสุด

โดยรวมของกองทรัสต และผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ หากกรณีที่กองทรัสตจะมีผูเขาทําหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสต 2 ราย ซึ่งผูจัดการกองทรัสตแตละราย

มีความเชี่ยวชาญคนละดาน อยางไรก็ดี ในกรณีที่ผู จัดการกองทรัสตรายใดรายหนึ่ง ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

ผูจัดการกองทรัสตอีกรายหนึ่งสามารถเขาทําหนาที่ทดแทนไดในทุกหนาที่ ถึงแมวาผูจัดการกองทรัสตจะไมสามารถ

รับประกันไดวาการปฏิบัติหนาท่ีทดแทนจะไมสงผลกระทบใด ๆ ตอกองทรัสต 

นอกจากนี้ กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตมีผูจัดการกองทรัสต 2 รายบริหารรวมกัน ซ่ึง

อาจมีความเห็นหรือมีแนวทางในการตัดสินใจที่แตกตางกันและไมสามารถตกลงหรือหาขอสรุปรวมกันได ในที่ประชุม

คณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต เชน ทําใหเกิดความ

ลาชา ทําใหเกิดคาใชจายเพิ่มเติม เปนตน อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตไดมีการจัดทําขอตกลงรวมกันเพื่อกําหนด

วิธีการและมาตรการในการพิจารณามติที่เปนสาระสําคัญที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต ซึ่งขอตกลงรวมกัน

ดังกลาวจะชวยลดความเปนไปไดท่ีจะทําใหเกิดสถานการณท่ีไมสามารถหาขอยุติรวมกันได (Deadlock) 
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66..11..1100 คคววาามมเเสสีี ่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี ่่ผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนแแลละะผผลลปปรระะกกออบบกกาารรขขอองงททรรััพพยยสสิินนขขึึ ้้นนออยยูู กกัับบคคววาามมสสาามมาารรถถขขอองง

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  แแลละะผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยททีี่่ไไดดรรัับบกกาารรแแตตงงตตัั้้งงจจาากกผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตใในนกกาารรททํําาหหนนาาทท่่ีี

บบรริิหหาารรจจััดดกกาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยเเพพ่่ืืออจจััดดหหาาผผลลปปรระะโโยยชชนนจจาากกททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

สําหรับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะกําหนดนโยบายและกล

ยุทธที่เหมาะสมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อใหกองทรัสตสามารถจัดหาประโยชนจากทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ และสามารถสรางรายไดและกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม โดยดําเนินการจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต รวมถึง

ดําเนินการใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย (สําหรับโครงการที่มีการแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย) จัดการทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตที่ไดรับมอบหมายตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ผูจัดการกองทรัสตไดเขาทํากับ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแตละราย โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองปฏิบัติหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายภายใตการ

ควบคุมดูแลของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงนโยบายตาง ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสตดังเชน การหาผู

เชารายยอยรายใหมหรือการตออายุสัญญาเชาพื้นที่และสัญญาบริการกับผูเชารายยอยและผูรับบริการปจจุบัน การ

โฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย การจัดใหมีการบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหอยู

ในสภาพที่ดีและเหมาะแกการจัดหาผลประโยชน ดังนั้น หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธให

ประสบความสําเร็จ หรือไมสามารถดําเนินการจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตไดอยางเหมาะสม และ/หรือ ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยไมสามารถจัดการตามกลยุทธไดอยางเหมาะสมตามนโยบายของผูจัดการกองทรัสตหรือหากสัญญา

แตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่จัดทําระหวางผูจัดการกองทรัสตกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ซึ่งมีระยะเวลา

ของสัญญา 3 ถึง 6 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดครบกําหนด

อายุสัญญาลงหรือมีการยกเลิกสัญญากอนกําหนด หรือหากมีการเปลี ่ยนแปลงบุคลากรสําคัญของผูจัดการ

กองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย อาจสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของทรัพยสินหลัก และ/หรือ รายได

คาเชาท่ีกองทรัสตควรจะไดรับ ซ่ึงจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทน

ใหกับผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนการชําระคืนหน้ีท่ีถึงกําหนดชําระของกองทรัสต 

อยางไรก็ดี กลไกในการแบงปนผลประโยชนตามโครงสรางการจายคาตอบแทนการทําหนาที ่บริหาร

อสังหาริมทรัพยในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และในสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) จะกําหนด

คาธรรมเนียมที่ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ไดรับผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงจากการ

ดําเนินงานของทรัพยสินที ่ร ับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ ่งจะเปนแรงจูงใจในการบริหารพื ้นที ่ เช าและพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่รับผิดชอบบริหารจัดการเพื่อใหสามารถสรางผลกําไรในระดับที่ดีอยางตอเนื่อง นอกจากนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตจะจัดใหมีการพิจารณาผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  (ถามี) ตลอดระยะเวลาการจาง

บริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการดําเนินงานทุกป และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุม

ภายในของผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดยสม่ําเสมอเพ่ือสรางความม่ันใจแกผูถือหนวยทรัสตวาผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

(ถามี) ไดทําหนาท่ีบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพ ท้ังน้ีในการวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีการพิจารณาคุณสมบัติตาง ๆ โดยคํานึงถึงความเหมาะสมในดานประสบการณและความ

เช่ียวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการทรัพยสินท่ีไดรับมอบหมายน้ัน 

ท้ังน้ี ARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัดเปนผูถือ

หุนรายใหญทางออมรวมกันกับ บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เดอะคริสตัล ราชพฤกษ รีเทล (ถือหุนโดย บจ. เค.อี.รีเทล) ซ่ึง

เปนผูบริหารจัดการชุดปจจุบันของทรัพยสินหลักของกองทรัสต ซึ่งไดแก โครงการ CDC โครงการ TC และ โครงการ 

TCR ตามลําดับ และ ARM มีคณะผูบริหารและกรรมการของเปนคณะทํางานชุดเดียวกัน และ/หรือ เปนผูถือหุนรายใหญ

ของ บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัดและ/หรือ บจ. เค.อี.รีเทล  

อน่ึง ความสามารถของผูจัดการกองทรัสต ในการดําเนินงานตามแผนการเพ่ือสรางรายไดใหแกกองทรัสตให

เปนไปตามเปาหมายนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ ผูจัดการกองทรัสตจึงไมสามารถรับรองไดวาการ

ดําเนินงานตามแผนการเพื่อสรางรายไดใหแกกองทรัสตในความเปนจริงจะเปนไปตามแผนที่วางหรือกําหนดไว หรือ

สามารถท่ีจะทําไดภายในเวลาและคาใชจายท่ีเหมาะสม 

66..11..1111 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงใในนเเรรืื่่อองงคคววาามมขขััดดแแยยงงททาางงผผลลปปรระะโโยยชชนนรระะหหววาางงเเจจาาขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยกกัับบผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตแแลละะ

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  ซซ่่ึึงงททํําาหหนนาาทท่่ีีบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยเเพพ่่ืืออจจััดดหหาาผผลลปปรระะโโยยชชนนจจาากกททรรััพพยยสสิินนหหลลัักก

ขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

เนื่องจากผูที่อาจทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยภายหลังการลงทุนของกองทรัสต ซึ่งไดแก ARM ซึ่งจะเขา

เปนผูทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีผูถือหุนรายใหญทางออมรวมกันกับ บริษัท เดอะ 

คริสตัล รีเทล จํากัด (“บจ. เดอะ คริสตัล รีเทล”) ซึ่งเปนผูบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยประเภทเดียวกันและมีทําเลท่ี

ตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามรายละเอียดในสวนที่ 2.1 หัวขอ 3.2.4 ลักษณะ

การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ขอ (3) อสังหาริมทรัพยอื่นภายใตการบริหารจัดการของผูทําหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยที่อาจแขงขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ดังนั้น ความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสต กับผูทําหนาท่ีบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตจึงอาจเกิดข้ึนได 

 

อยางไรก็ตาม ภายใตสัญญากอตั้งทรัสตและสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต โดยทรัสตีจะกําหนดบทบาท

และขอบเขตการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตในการดูแลจัดการกองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทาง

ธุรกิจ ตลอดจนในการทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน ซึ่งรวมไปถึงการกํากับและตรวจสอบ

การทํางานของผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ไดรับการแตงตั้งจากผูจัดการกองทรัสตในการทําหนาที่บริหารจัดการการ

ดําเนินงานของทรัพยสินหลักของกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย (ถามี) โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบ

วิชาชีพ ดวยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตยสุจริต ไมใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และใน

กรณีที่มีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดขึ้น ตองดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและ

เหมาะสม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม ทั้งนี้ กลไกในการแบงปนผลประโยชนตามโครงสรางการ

จายคาตอบแทนการทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และในสัญญาแตงต้ัง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะทําใหผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย เปนผูไดรับผลประโยชนที่ขึ้นอยูกับ

ความสามารถในการสรางรายไดที่เกิดขึ้นจริงจากการดําเนินงานของทรัพยสินที่รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ่งสงผลให

ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย และผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสตมีผลประโยชนท่ีเปนไปในทิศทาง

เดียวกัน และจะชวยลดความเส่ียงจากการเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนได 

 

ทั้งนี้ ARM อาจทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในรูปแบบเดียวกันกับทรัพยสินหลักของกองทรัสต อันไดแก

พื้นที่ในลักษณะดังตอไปนี้ 1) ศูนยการคาเดอะ คริสตัล พีทีที ชัยพฤกษ ซึ่งตั้งอยูในระยะทางหางจากโครงการ SPRP 

และโครงการ TCR ประมาณ 7 กิโลเมตร และ 19 กิโลเมตร ตามลําดับ ซึ่งผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาโครงการ
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เปนผูบริหารจัดการชุดปจจุบันของทรัพยสินหลักของกองทรัสต ซึ่งไดแก โครงการ CDC โครงการ TC และ โครงการ 

TCR ตามลําดับ และ ARM มีคณะผูบริหารและกรรมการของเปนคณะทํางานชุดเดียวกัน และ/หรือ เปนผูถือหุนรายใหญ

ของ บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัดและ/หรือ บจ. เค.อี.รีเทล  

อน่ึง ความสามารถของผูจัดการกองทรัสต ในการดําเนินงานตามแผนการเพ่ือสรางรายไดใหแกกองทรัสตให

เปนไปตามเปาหมายนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ ผูจัดการกองทรัสตจึงไมสามารถรับรองไดวาการ

ดําเนินงานตามแผนการเพื่อสรางรายไดใหแกกองทรัสตในความเปนจริงจะเปนไปตามแผนที่วางหรือกําหนดไว หรือ

สามารถท่ีจะทําไดภายในเวลาและคาใชจายท่ีเหมาะสม 

66..11..1111 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงใในนเเรรืื่่อองงคคววาามมขขััดดแแยยงงททาางงผผลลปปรระะโโยยชชนนรระะหหววาางงเเจจาาขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยกกัับบผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตแแลละะ

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  ซซ่่ึึงงททํําาหหนนาาทท่่ีีบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยเเพพ่่ืืออจจััดดหหาาผผลลปปรระะโโยยชชนนจจาากกททรรััพพยยสสิินนหหลลัักก

ขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

เนื่องจากผูที่อาจทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยภายหลังการลงทุนของกองทรัสต ซึ่งไดแก ARM ซึ่งจะเขา

เปนผูทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีผูถือหุนรายใหญทางออมรวมกันกับ บริษัท เดอะ 

คริสตัล รีเทล จํากัด (“บจ. เดอะ คริสตัล รีเทล”) ซึ่งเปนผูบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยประเภทเดียวกันและมีทําเลท่ี

ตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามรายละเอียดในสวนที่ 2.1 หัวขอ 3.2.4 ลักษณะ

การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ขอ (3) อสังหาริมทรัพยอื่นภายใตการบริหารจัดการของผูทําหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยที่อาจแขงขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ดังนั้น ความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสต กับผูทําหนาท่ีบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตจึงอาจเกิดข้ึนได 

 

อยางไรก็ตาม ภายใตสัญญากอตั้งทรัสตและสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต โดยทรัสตีจะกําหนดบทบาท

และขอบเขตการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตในการดูแลจัดการกองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทาง

ธุรกิจ ตลอดจนในการทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน ซึ่งรวมไปถึงการกํากับและตรวจสอบ

การทํางานของผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ไดรับการแตงตั้งจากผูจัดการกองทรัสตในการทําหนาที่บริหารจัดการการ

ดําเนินงานของทรัพยสินหลักของกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย (ถามี) โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบ

วิชาชีพ ดวยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตยสุจริต ไมใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และใน

กรณีที่มีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดขึ้น ตองดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและ

เหมาะสม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม ทั้งนี้ กลไกในการแบงปนผลประโยชนตามโครงสรางการ

จายคาตอบแทนการทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และในสัญญาแตงต้ัง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะทําใหผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย เปนผูไดรับผลประโยชนที่ขึ้นอยูกับ

ความสามารถในการสรางรายไดที่เกิดขึ้นจริงจากการดําเนินงานของทรัพยสินที่รับผิดชอบบริหารจัดการ ซึ่งสงผลให

ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย และผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสตมีผลประโยชนท่ีเปนไปในทิศทาง

เดียวกัน และจะชวยลดความเส่ียงจากการเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนได 

 

ทั้งนี้ ARM อาจทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในรูปแบบเดียวกันกับทรัพยสินหลักของกองทรัสต อันไดแก

พื้นที่ในลักษณะดังตอไปนี้ 1) ศูนยการคาเดอะ คริสตัล พีทีที ชัยพฤกษ ซึ่งตั้งอยูในระยะทางหางจากโครงการ SPRP 

และโครงการ TCR ประมาณ 7 กิโลเมตร และ 19 กิโลเมตร ตามลําดับ ซึ่งผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาโครงการ
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ดังกลาวตั้งอยูในระยะที่หางกันพอสมควรจากของโครงการซึ่งเปนทรัพยสินหลักของกองทรัสตและยังมีกลุมลูกคาท่ี

แตกตางกัน 2) พ้ืนที่บางสวนของศูนยการคาคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร และศูนยการคาคริสตัลเดอะ คริสตัล เอกมัย-ราม

อินทรา ในสวนที่กองทรัสตไมไดเขาลงทุน 3) พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณขางเคียงของโครงการ CDC และ

โครงการ TC และ 4) พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ โดยผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีไดรวมกันกําหนด

มาตรการเพื่อปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดจากการจัดหาผูเชารายใหมระหวางพื้นที่ซึ่งเปนทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตและพื้นที่อื่นในสวนที่กองทรัสตไมไดเขาลงทุน  ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุอยูในขอ 10.5.4 การ

บริหารจัดการทรัพยสินอื่นของผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในสวนที่ 2-10 ซึ่งรวมถึงการแจง

ใหทรัสตีทราบเมื่อมีกรณีที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนใดๆ การกําหนดกรอบราคา การเสนอพื้นที่เชาอยางเทา

เทียมไมแบงแยก และการทํารายงานสรุปผลการตัดสินใจของผูสนใจ 

66..11..1122 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีออาาจจเเกกิิดดขข้้ึึนนออัันนเเปปนนผผลลจจาากกกกาารรทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตกกููยยืืมมเเงงิินน  

สําหรับการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นี้ กองทรัสตมีความประสงคที่จะกูยืมเงินในวงเงินกูระยะยาวจํานวนรวมไม

เกิน 2,875 ลานบาท เพ่ือเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 และกูยืมเงิน

ในวงเงินสินเชื่อหมุนเวียน (ตั๋วสัญญาใชเงิน) จํานวนรวมไมเกิน 380 ลานบาท และวงเงินหนังสือคํ้าประกัน (Letter of 

Guarantee) จํานวนรวมไมเกิน 100 ลานบาท เพื่อใชเปนเงินทุนหมุนเวียนในบริหารและการดําเนินงานของกองทรัสต

การซอมบํารุงและปรับปรุงทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน รวมท้ังเพ่ือใชค้ําประกันการใชสาธารณูปโภคของทรัพยสินของ

กองทรัสต และเปนหลักประกันเพื่อการไดมาหรือรักษาไวซึ่งสิทธิในคํามั่นหรือสิทธิในการลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมใน

อนาคต ซึ่งรวมทั้งสิ้นไมเกินรอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสตโปรดศึกษารายละเอียดและเงื่อนไข

เกี่ยวกับรางสัญญากูยืมเงิน ไดใน สวนที่ 2.1 หัวขอ 3.1 ขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

ขอ (7) การกูยืมเงิน 

ดังนั้น กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากการกูยืมเงินดังกลาว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตรา

ดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกูอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะ

สงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต และอาจจะกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจาย

ผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสตไมสามารถชําระดอกเบี้ย และ/หรือ เงินตน

ตามที่กําหนดในสัญญากูยืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ ภายใตสัญญาเงินกู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดําเนินการ

ทางกฎหมายกับกองทรัสต หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติตามสัญญากูยืมเงิน เชน 

กําหนดใหเงินกูยืมสวนหนึ่งหรือทั้งหมดภายใตเอกสารทางการเงินใด ๆ ถึงกําหนดชําระโดยพลัน หรือใชสิทธิในการ

บังคับตามสัญญาท่ีเกี่ยวกับการใหหลักประกันสวนใดสวนหนึ่งหรือทั้งหมด รวมถึงการบังคับจํานองในทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสตที่นําไปเปนหลักประกันเงินกู หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรมประกันภัยในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะ

ลงทุน   

ทั้งนี้ เมื่อครบกําหนดชําระเงินกู หรือภายใตขอกําหนดในสัญญาเงินกู ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาสภาพ

คลองของกองทรัสต และทางเลือกในการระดมทุนดวยวิธีตาง ๆ เชน การเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม การออกและ

เสนอขายหุนกู การกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชย สถาบันทางการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื่นท่ี

สามารถใหสินเชื่อแกกองทรัสต ซึ่งอาจจะรวมถึงธนาคารพาณิชย สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกัน

วินาศภัย และ/หรือ สถาบันการเงินอื่นใดที่เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี และ/หรือ ผูจัดการกองทรัสต เพื่อชําระหน้ี

เดิม (Refinance) เปนตน โดยผูจัดการกองทรัสตจะเลือกวิธีการที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตและ

กองทรัสต และเปนไปตามกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวของจะอนุญาตใหกองทรัสตทําได อยางไรก็ดี ในกรณีท่ีมีการกูยืม

เงินใหมเพ่ือมาชําระหน้ีเงินกูยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอาจมีความเส่ียงท่ีอาจใชระยะเวลาในการดําเนินการ หรือ

ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกูยืมเงิน

เพ่ิมเติมอาจมีขอสัญญาบางประการซ่ึงจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต โดยความเส่ียงจากการกูยืมเงินท่ีกลาวมา

ทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบตอสภาพคลองของกองทรัสต ซึ่งจะสงผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการ

จายผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตหรืออาจทําใหผลประโยชนตอบแทนตอผูถือหนวยทรัสตลดลงได อยางไร

ก็ตาม เมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกูยืมและความสามารถในการชําระหน้ีของกองทรัสตแลว ความเสี่ยงจากการท่ี

กองทรัสตไมสามารถชําระเงินตนตามที่กําหนดในสัญญากูยืมเงินเนื่องจากไมสามารถทําการระดมทุนเพื่อชําระคืนหน้ี

เดิมอยูในระดับตํ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาไปลงทุนนั้นมีความสามารถที่จะสรางรายไดใหกับ

กองทรัสตอยางตอเนื่อง โดยในกรณีที่กองทรัสตไมสามารถชําระเงินกูยืมไดตามเงื่อนไขที่กําหนดไว อันเปนเหตุผิด

สัญญาแลวนั้น และภายใตสัญญากูยืมเงินมีการใหหลักประกันแกสถาบันการเงิน สถาบันการเงินอาจพิจารณาบังคับ

หลักประกัน (เชน การขายทอดตลาด) เพื่อนําเงินที่ไดมาชําระหนี้ โดยเมื่อสถาบันการเงินไดรับเงินจากการบังคับ

หลักประกันแลว ภายหลังจากสถาบันการเงินดําเนินการหักชําระเงินตน ดอกเบี้ย เบี้ยปรับ คาเสียหาย และคาใชจายท่ี

เก่ียวของท้ังหมดแลว กองทรัสตจึงจะไดรับเงินจํานวนท่ีเหลือหลังจากการหักชําระหน้ีและคาใชจายท่ีเก่ียวของตอไป  

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตระหนักถึงความเสี่ยงดังกลาว และจะบริหารจัดการกองทรัสต โดยคํานึงถึงความ

เสี่ยงดังกลาวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต และปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึง

แนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสมํ่าเสมอ  นอกจากนี้ ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาใชเครื่องมือทางการเงินเพื่อลด

ความเสี่ยงดังกลาว เชน บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) หรือการดําเนินการใด ๆ กับ

เจาหนี้ เชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต

เปนตน โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวของและประโยชนสูงสุดของผูถือ

หนวยทรัสตเปนสําคัญ 

66..11..1133 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตออาาจจมมีีคคาาใใชชจจาายยเเกก่่ีียยววกกัับบออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยเเพพ่่ิิมมขข้้ึึนน  

ความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบ

หากคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายไดไมเพิ่มขึ้นตามหรือ

เพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีนอยกวา 

ปจจัยท่ีอาจสงผลใหคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมสูงข้ึนไดแก 

- การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสิน 

- การเพ่ิมข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมท้ังคาธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มคาใชจายในการ

ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงน้ัน 

- การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายสาธารณูปโภค 
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เดิม (Refinance) เปนตน โดยผูจัดการกองทรัสตจะเลือกวิธีการที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตและ

กองทรัสต และเปนไปตามกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวของจะอนุญาตใหกองทรัสตทําได อยางไรก็ดี ในกรณีท่ีมีการกูยืม

เงินใหมเพ่ือมาชําระหน้ีเงินกูยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอาจมีความเส่ียงท่ีอาจใชระยะเวลาในการดําเนินการ หรือ

ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกูยืมเงิน

เพ่ิมเติมอาจมีขอสัญญาบางประการซ่ึงจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต โดยความเส่ียงจากการกูยืมเงินท่ีกลาวมา

ทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบตอสภาพคลองของกองทรัสต ซึ่งจะสงผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการ

จายผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตหรืออาจทําใหผลประโยชนตอบแทนตอผูถือหนวยทรัสตลดลงได อยางไร

ก็ตาม เมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกูยืมและความสามารถในการชําระหน้ีของกองทรัสตแลว ความเสี่ยงจากการท่ี

กองทรัสตไมสามารถชําระเงินตนตามที่กําหนดในสัญญากูยืมเงินเนื่องจากไมสามารถทําการระดมทุนเพื่อชําระคืนหน้ี

เดิมอยูในระดับตํ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาไปลงทุนนั้นมีความสามารถที่จะสรางรายไดใหกับ

กองทรัสตอยางตอเนื่อง โดยในกรณีที่กองทรัสตไมสามารถชําระเงินกูยืมไดตามเงื่อนไขที่กําหนดไว อันเปนเหตุผิด

สัญญาแลวนั้น และภายใตสัญญากูยืมเงินมีการใหหลักประกันแกสถาบันการเงิน สถาบันการเงินอาจพิจารณาบังคับ

หลักประกัน (เชน การขายทอดตลาด) เพื่อนําเงินที่ไดมาชําระหนี้ โดยเมื่อสถาบันการเงินไดรับเงินจากการบังคับ

หลักประกันแลว ภายหลังจากสถาบันการเงินดําเนินการหักชําระเงินตน ดอกเบี้ย เบี้ยปรับ คาเสียหาย และคาใชจายท่ี

เก่ียวของท้ังหมดแลว กองทรัสตจึงจะไดรับเงินจํานวนท่ีเหลือหลังจากการหักชําระหน้ีและคาใชจายท่ีเก่ียวของตอไป  

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตระหนักถึงความเสี่ยงดังกลาว และจะบริหารจัดการกองทรัสต โดยคํานึงถึงความ

เสี่ยงดังกลาวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต และปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึง

แนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสมํ่าเสมอ  นอกจากนี้ ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาใชเครื่องมือทางการเงินเพื่อลด

ความเสี่ยงดังกลาว เชน บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) หรือการดําเนินการใด ๆ กับ

เจาหนี้ เชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต

เปนตน โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวของและประโยชนสูงสุดของผูถือ

หนวยทรัสตเปนสําคัญ 

66..11..1133 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตออาาจจมมีีคคาาใใชชจจาายยเเกก่่ีียยววกกัับบออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยเเพพ่่ิิมมขข้้ึึนน  

ความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบ

หากคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายไดไมเพิ่มขึ้นตามหรือ

เพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีนอยกวา 

ปจจัยท่ีอาจสงผลใหคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมสูงข้ึนไดแก 

- การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสิน 

- การเพ่ิมข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมท้ังคาธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มคาใชจายในการ

ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงน้ัน 

- การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายสาธารณูปโภค 
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- การเพ่ิมข้ึนของคาบริการสําหรับผูรับจางชวง (ถามี) 

- การเพ่ิมข้ึนของอัตราเงินเฟอ 

- การเพ่ิมข้ึนของเบ้ียประกันภัย  

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองมีการแกไข โดยตองใชคาใชจายในการ

ดําเนินการ และคาใชจายในการดําเนินการในสวนนี้ไมสามารถคาดหมายได รวมถึงการเพิ่มขึ ้นของ

คาใชจายในการดําเนินงานอ่ืนท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและการจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

 

66..22..11 คคววาามมเเสส่่ีียยงงโโดดยยทท่่ััววไไปปใในนกกาารรลลงงททุุนนใในนออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะแต (1) การเปลี่ยนแปลง

ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นที่ (3) สถานะทาง

การเงินของผูเชา ผูซ้ือและผูขายอสังหาริมทรัพย (4) แหลงเงินทุนสนับสนุน ท้ังท่ีเปนเงินกูยืม ตราสารหน้ี หรือตราสาร

ทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทําใหสงผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการไดมาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือ

การปรับปรุงซอมแซมอสังหาริมทรัพย (5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย ตนทุนการเงิน และคาใชจายเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายดานสิ่งแวดลอม กฎหมายการกําหนดเขตพ้ืนที่และหลักเกณฑอื่น ๆ ของ

รัฐบาลและนโยบายดานการเงิน (7) ขอเรียกรองดานสิ่งแวดลอมที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย (8) การเปลี่ยนแปลง

อัตราคาเชาในตลาด (9) การเปล่ียนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแขงขันระหวางเจาของอสังหาริมทรัพยหรือผูให

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อแยงลูกคาที่เปนผูเชาและผูใชพื้นที่ซึ่งอาจสงผลใหเกิดพื้นที่วางในอสังหาริมทรัพย หรือไม

สามารถใหเชาโดยมีขอตกลงที่เปนประโยชนได (11) การไมสามารถตออายุสัญญาเชาเมื่อสัญญาเชาฉบับปจจุบัน

หมดอายุ (12) การไมสามารถจัดเก็บคาเชาหรือคาตอบแทนการใชประโยชนจากผูใช และ/หรือ ผูเชารายยอยไดตรงตาม

เวลาท่ีกําหนด หรือการไมสามารถจัดเก็บไดเลยเนื่องจากผูใช และ/หรือ ผูเชารายยอยลมละลาย (13) การไมสามารถ

จัดทําประกันภัยไดเพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหายหรือการที่เบี้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ้น (14) การเพิ่มขึ้นของอัตรา

เงินเฟอ (15) อสังหาริมทรัพยชํารุดบกพรองเปนเหตุใหตองแกไขซอมบํารุง กอใหเกิดคาใชจายที่ไมอาจคาดหมายได 

(16) ผูเชาอสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติตามขอตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเชา (17) การตองพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใน

การซอมบํารุงและการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย (18) การท่ีคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมสูงข้ึน รวมถึงคาภาษี

ที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไมพบขณะที่ทําการตรวจสอบหรือสอบทาน

อสังหาริมทรัพยท่ีกรมท่ีดิน และ (20) เหตุสุดวิสัยท่ีทําใหเกิดความเสียหายท่ีไมอาจทําประกันภัยได 

 

ปจจัยตาง ๆ เหลานี้สงผลใหเกิดความผันผวนของอัตราการเชาพื้นที่ อัตราคาเชา หรือคาใชจายในการ

ดําเนินงาน ทําใหเกิดผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดที่ไดรับจากอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคา

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพยหรือเศรษฐกิจของประเทศไทย

อยูในชวงขาลงอยางกะทันหัน 

 

นอกจากนี้ การที่กองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยและทรัพยสินที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยเปนหลัก 

โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสินที่มีมูลคาสูงอาจสงผลตอความสามารถของกองทรัสตในการปรับเปลี่ยนทรัพยสิน

บางสวนเปนเงินสด หรือ การปรับเปลี่ยนสัดสวนการลงทุน (Investment Portfolio) เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของ

สภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย และปจจัยอ่ืน ๆ 

66..22..22 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงขขอองงโโคครรงงสสรราางงกกาารรลลงงททุุนนขขอองงททรรััสสตตเเพพืื่่ออกกาารรลลงงททุุนนใในนออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยททีี่่กกรระะจจุุกกตตััววเเมมืื่่ออเเปปรรีียยบบเเททีียยบบ

กกัับบกกอองงททุุนนรรววมมแแลละะตตรราาสสาารรททาางงกกาารรเเงงิินนปปรระะเเภภททออ่่ืืนน  

 

 การที่ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมตํ่ากวารอยละ 75 ของมูลคา

หนวยทรัสตที ่ออกและเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกู ยืม (ถามี) ทําใหการลงทุนของกองทรัสตกระจุกตัวอยู ใน

อสังหาริมทรัพย ในขณะที่ กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตรา

สารทางการเงินประเภทตาง ๆ หรือกระจายการลงทุนในทรัพยสินหลายประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่สงผลกระทบตอ

ตลาดอสังหาริมทรัพย เชน ภาวะเศรษฐกิจฝด ปญหาความไมสงบทางการเมือง อาจทําใหเกิดผลกระทบในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต มากกวากองทุนรวมและตราสารทาง

การเงินประเภทอ่ืนท่ีมีการกระจายการลงทุนในทรัพยสินหลากหลายประเภทมากกวา 

อยางไรก็ตาม ทรัพยสินที่โอนมาจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต และทรัพยสินที่กองทรัสตจะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีการกระจายตัวของที่ตั้งของแตละทรัพยสินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังนั้น การ

ลงทุนของกองทรัสตจึงมีการกระจายความเส่ียงการลงทุนในระดับหน่ึง 
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เเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงรรููปปแแบบบบกกาารรดดํําาเเนนิินนชชีีววิิตตขขอองงผผููบบรริิโโภภคค  

เนื่องจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุน

ในทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดแก อสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบกิจการศูนยการคา ดังน้ัน

ผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการแขงขันที่สูงขึ้นทั้งจากผูประกอบการรายเดิมและรายใหม

ที่เปดและปรับปรุงศูนยการคาอยางตอเนื่อง รวมถึงจากการปรับเปลี่ยนวิถีการดําเนินชีวิตของผูบริโภคจากปจจัยตาง 

ๆ ดังเชน ความกาวหนาทางเทคโนโลยี ซึ่งทําใหเกิดความทาทายจากการเติบโตของตลาดสินคาออนไลน (Online 

Shopping) ท่ีสามารถตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิตของคนรุนใหม รวมถึงมีจุดเดนดานกลยุทธราคา ความหลากหลาย

ของสินคาและความสะดวก ทําใหผูประกอบธุรกิจคาปลีก ซึ่งถือเปนผูเชาหลักของศูนยการคา และผูประกอบการ

ศูนยการคาตองปรับตัวและปรับเปล่ียนแผนกลยุทธใหทันตอสภาวะแวดลอมท่ีเปล่ียนแปลงไปอยูเสมอ 

 

ทั้งน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการดําเนินการที่จําเปนตาง ๆ ภายใตขอบเขต

อํานาจและความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต ตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต และสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย และสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ รวมถึงกฎระเบียบที่เกี่ยวของ 

ภายใตการกํากับดูแลของทรัสตี ในการเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันใหแกทรัพยสินหลักของกองทรัสต โดย

มุงเนนการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชนจากทรัพยสิน การ

ใชประโยชนในพื้นที่และการรักษาภาพลักษณที่ดีและความทันสมัย โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของศูนยการคา และจะ

รวมกันวางแผนกลยุทธและมาตรการเพื่อพัฒนาและปรับปรุงศูนยการคาใหมีความแตกตางและเปนที่ยอมรับ รวมถึง

แนวคิดใหม ๆ ใหสอดคลองกับวิถีการดําเนินชีวิตของผูบริโภคและเพ่ือใหเกิดเปนประสบการณท่ีนาประทับใจ 
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 การที่ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมตํ่ากวารอยละ 75 ของมูลคา

หนวยทรัสตที ่ออกและเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกู ยืม (ถามี) ทําใหการลงทุนของกองทรัสตกระจุกตัวอยู ใน

อสังหาริมทรัพย ในขณะที่ กองทุนรวมและตราสารทางการเงินประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตรา

สารทางการเงินประเภทตาง ๆ หรือกระจายการลงทุนในทรัพยสินหลายประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่สงผลกระทบตอ
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อยางไรก็ตาม ทรัพยสินที่โอนมาจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสต และทรัพยสินที่กองทรัสตจะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีการกระจายตัวของที่ตั้งของแตละทรัพยสินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังนั้น การ

ลงทุนของกองทรัสตจึงมีการกระจายความเส่ียงการลงทุนในระดับหน่ึง 
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เนื่องจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุน

ในทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดแก อสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบกิจการศูนยการคา ดังน้ัน

ผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการแขงขันที่สูงขึ้นทั้งจากผูประกอบการรายเดิมและรายใหม

ที่เปดและปรับปรุงศูนยการคาอยางตอเนื่อง รวมถึงจากการปรับเปลี่ยนวิถีการดําเนินชีวิตของผูบริโภคจากปจจัยตาง 

ๆ ดังเชน ความกาวหนาทางเทคโนโลยี ซึ่งทําใหเกิดความทาทายจากการเติบโตของตลาดสินคาออนไลน (Online 

Shopping) ท่ีสามารถตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิตของคนรุนใหม รวมถึงมีจุดเดนดานกลยุทธราคา ความหลากหลาย

ของสินคาและความสะดวก ทําใหผูประกอบธุรกิจคาปลีก ซึ่งถือเปนผูเชาหลักของศูนยการคา และผูประกอบการ

ศูนยการคาตองปรับตัวและปรับเปล่ียนแผนกลยุทธใหทันตอสภาวะแวดลอมท่ีเปล่ียนแปลงไปอยูเสมอ 

 

ทั้งน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการดําเนินการที่จําเปนตาง ๆ ภายใตขอบเขต

อํานาจและความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต ตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต และสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย และสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ รวมถึงกฎระเบียบที่เกี่ยวของ 

ภายใตการกํากับดูแลของทรัสตี ในการเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันใหแกทรัพยสินหลักของกองทรัสต โดย

มุงเนนการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชนจากทรัพยสิน การ

ใชประโยชนในพื้นที่และการรักษาภาพลักษณที่ดีและความทันสมัย โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของศูนยการคา และจะ

รวมกันวางแผนกลยุทธและมาตรการเพื่อพัฒนาและปรับปรุงศูนยการคาใหมีความแตกตางและเปนที่ยอมรับ รวมถึง

แนวคิดใหม ๆ ใหสอดคลองกับวิถีการดําเนินชีวิตของผูบริโภคและเพ่ือใหเกิดเปนประสบการณท่ีนาประทับใจ 
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66..22..44   คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกรรณณีีททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนนถถููกกเเววนนคคืืนนทท่่ีีดดิินน      

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หนวยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ซึ่งทําให

กองทรัสตไมอาจใชทรัพยสินหลักดังกลาวเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได โดยผูกอตั้งทรัสตไมสามารถ

ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปนนโยบายและความจําเปนในการใชพื้นที่ของรัฐบาล 

อยางไรก็ดี กองทรัสตอาจไมไดรับคาชดเชยจากรัฐบาล หรือหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ จากการเวนคืน หรือไดรับ

คาชดเชยดังกลาวนอยกวามูลคาที่กองทรัสตใชในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่ถูกเวนคืนดังกลาว ซึ่งอาจสงผลให

ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามที่ไดประมาณการไวทั้งในสวนของประโยชนตอบแทน

และเงินลงทุน ทั้งนี้ จํานวนเงินคาชดเชยที่กองทรัสตจะไดรับขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวของ และ

ตามที่หนวยงานราชการที่รับผิดชอบในการเวนคืนดังกลาวกําหนดใหตามหลักเกณฑและระเบียบที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ ใน

กรณีที่กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชา และทรัพยสินที่เชาดังกลาวถูกเวนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวนจนไมสามารถใช

ประโยชนตามวัตถุประสงคที่ตกลงไวในสัญญาเชาทรัพยสินระหวางกองทรัสตและผูใหเชาโครงการได จะถือวาสัญญา

เชาฉบับดังกลาวเปนอันยุติและยกเลิกตอกันโดยทันทีในวันที่ทรัพยสินท่ีเชาถูกเวนคืน โดยกองทรัสตมีสิทธิไดรับเงินคา

ทดแทนการเวนคืนตามวิธีการคํานวณคาทดแทนตามสูตรการคํานวณที่ระบุไวในสัญญาเชาดังกลาว ทั้งนี้ เงินสวนท่ี

เหลือทั้งหมดหลังการจายเงินใหกองทรัสต (ถามี) ใหเปนของผูใหเชา อยางไรก็ดี หากทรัพยสินที่เชาถูกเวนคืนบางสวน 

และกองทรัสตยังเห็นวาทรัพยสินดังกลาวยังสามารถใชประโยชนตามวัตถุประสงคที่ตกลงไวในสัญญาเชาใหถือวา

สัญญาเชามีผลบังคับใชตอไป 

66..22..55 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี่่ททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกททีี่่กกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนนออาาจจจจะะมมีีคคววาามมชชํําารรุุดดบบกกพพรรอองง  หหรรืืออออาาจจมมีีกกาารรปปฏฏิิบบััตติิททีี่่ไไมม

เเปปนนไไปปตตาามมกกฎฎหหมมาายยแแลละะกกฎฎรระะเเบบีียยบบ  หหรรืืออออาาจจมมีีคคววาามมบบกกพพรรอองงออ่่ืืนน  

นอกเหนือจากที่ไดมีการเปดเผยไวในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้แลว ผูกอตั้งทรัสตได

ตรวจสอบสภาพทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน พบวาอยูในสภาพที่ดี มีความพรอมที่จะลงทุนและไมพบวา

ทรัพยสินหลักดังกลาวมีความชํารุดบกพรองหรือขาดตกบกพรองที่ตองไดรับการซอมแซมหรือบํารุงรักษาอยางมี

นัยสําคัญ อยางไรก็ตาม ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวา ไมมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ

ตาง ๆ หรือไมมีการขาดตกบกพรองอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน รวมทั้งรายงานของบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่ผูกอตั้งทรัสตใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักดังกลาว รายงานการตรวจสอบสภาพ

อาคารและรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินอาจจะมีขอจํากัดในการตรวจสอบซึ่งอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนได 

ทั้งนี้ ความชํารุดบกพรองหรือขาดตกบกพรองที่ยังไมปรากฏดังกลาว อาจทําใหกองทรัสตตองลงทุนเพิ่มเติมอยางมี

นัยสําคัญ หรือมีภาระหนาที่ตอบุคคลภายนอกที่ทําใหเกิดคาใชจายในลักษณะและจํานวนที่มิไดคาดการณไวซึ่งอาจมี

ผลกระทบในทางลบตอรายไดและกระแสเงินสดของกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

 
ขอรับรอง คํารับประกัน และขอตกลงการรับผิดชอบชดใชที่ใหโดยเจาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน 

อยูภายใตขอบเขตจํานวน และระยะเวลาในการเรียกรองที่จํากัด ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมสามารถรับประกันไดวา

กองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดใชความเสียหายภายใตขอรับรอง คํารับประกันและขอตกลงรับผิดชดใชใด ๆ ดังกลาว 

สําหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับกองทรัสต อันเน่ืองมาจากการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

66..22..66 คคววาามมเเสสีี ่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี ่่ออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยททีี ่่กกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนนออยยูู ภภาายยใใตตบบัังงคคัับบขขอองงหหลลัักกเเกกณณฑฑททาางงกกฎฎหหมมาายย

เเกกีี่่ยยววกกัับบสสิิ่่งงแแววดดลลออมม  โโดดยยกกาารรปปฏฏิิบบััตติิตตาามมหหลลัักกเเกกณณฑฑททาางงกกฎฎหหมมาายยดดัังงกกลลาาววออาาจจสสงงผผลลใใหหกกอองงททรรััสสตตมมีีคคาาใใชชจจาายย

แแลละะภภาารระะคคววาามมรรัับบผผิิดดหหลลาายยดดาานน  

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอยูภายใตบังคับของหลักเกณฑทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม เชน 

กฎหมายดานสุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํ้า การทิ้งของเสีย และการ

ควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งภายใตกฎหมายเหลานี้ เจาของอสังหาริมทรัพยหรือผูที่ควบคุมการดําเนินการและการใช

ประโยชนอสังหาริมทรัพยอาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจําคุกหากฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑ

ดังกลาว นอกจากน้ี กองทรัสตอาจตองมีภาระคาใชจายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑทางกฎหมายดังกลาวเหลาน้ี หาก

มีการปนเปอนหรือเกิดมลภาวะตาง ๆ หรือหากไมสามารถแกไขมลภาวะตาง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจสงผลใหกองทรัสตมีความ

รับผิด หรืออาจสงผลกระทบทางลบอยางมีนัยสําคัญในการนําอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนออกใหเชาและใหใช

พ้ืนท่ี 

 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยที่เปนไปตามขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอม

ในชวงเวลาหน่ึง อาจไมสอดคลองหรือเปนไปตามขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท่ีเก่ียวของดานส่ิงแวดลอมใน

อีกชวงเวลาหนึ่ง หากขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอมเหลานั้นมีการแกไขเพิ่มเติม 

ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแกไขเพิ่มเติมขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอม 

การดําเนินการเพื่อใหอสังหาริมทรัพยเปนไปตามหรือสอดคลองกับขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของ

ดานสิ่งแวดลอมตามที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระดานคาใชจายและสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินและผล

การดําเนินงานของกองทรัสตได 

66..22..77 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบภภััยยธธรรรรมมชชาาตติิ  ออุุบบััตติิภภััยย  แแลละะกกาารรกกออววิินนาาศศกกรรรรมม  

ในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ทรัพยสินดังกลาวอาจไดรับความเสียหายจากภัย

ธรรมชาติ อุบัติภัย ภัยจากการกอวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทําใหกองทรัสตสูญเสียรายไดอยางมี

นัยสําคัญ และมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต 

อยางไรก็ดี ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุนนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในดานทําเลที่ตั้ง ทําใหผลกระทบ

จากเหตุการณใดเหตุการณหนึ่ง หรือหลายเหตุการณที่ไดกลาวถึงขางตนอยูในวงจํากัด นอกจากนี้กองทรัสตไดจัดให

มีการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชนตาม

สัดสวนการครอบครองพื้นที ่ทั ้งหมดภายในอสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุน การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) โดยกําหนดใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชนหรือผูรับผลประโยชนรวม และ/หรือ 

เปนผูเอาประกันภัยหรือผูเอาประกันภัยรวม เพ่ือคุมครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน นอกจากน้ี กองทรัสตยังไดจัดใหมี

การประกันความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพ่ือปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากความ

รับผิดตอบุคคลภายนอกผูมาใชบริการในทรัพยสินดวย ซึ่งผูกอตั้งทรัสตเห็นวาการจัดใหมีการประกันดังกลาวขางตน

มีความเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสินมีการกําหนดเงินเอาประกันใหไมตํ่ากวา

มูลคาทดแทนใหม (Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดิน เพื่อใหเพียงพอสําหรับการกอสรางโครงการขึ้นใหม รวมท้ัง
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66..22..66 คคววาามมเเสสีี ่่ยยงงจจาากกกกาารรททีี ่่ออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยททีี ่่กกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนนออยยูู ภภาายยใใตตบบัังงคคัับบขขอองงหหลลัักกเเกกณณฑฑททาางงกกฎฎหหมมาายย

เเกกีี่่ยยววกกัับบสสิิ่่งงแแววดดลลออมม  โโดดยยกกาารรปปฏฏิิบบััตติิตตาามมหหลลัักกเเกกณณฑฑททาางงกกฎฎหหมมาายยดดัังงกกลลาาววออาาจจสสงงผผลลใใหหกกอองงททรรััสสตตมมีีคคาาใใชชจจาายย

แแลละะภภาารระะคคววาามมรรัับบผผิิดดหหลลาายยดดาานน  

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอยูภายใตบังคับของหลักเกณฑทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม เชน 

กฎหมายดานสุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํ้า การทิ้งของเสีย และการ

ควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งภายใตกฎหมายเหลานี้ เจาของอสังหาริมทรัพยหรือผูที่ควบคุมการดําเนินการและการใช

ประโยชนอสังหาริมทรัพยอาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจําคุกหากฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑ

ดังกลาว นอกจากน้ี กองทรัสตอาจตองมีภาระคาใชจายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑทางกฎหมายดังกลาวเหลาน้ี หาก

มีการปนเปอนหรือเกิดมลภาวะตาง ๆ หรือหากไมสามารถแกไขมลภาวะตาง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจสงผลใหกองทรัสตมีความ

รับผิด หรืออาจสงผลกระทบทางลบอยางมีนัยสําคัญในการนําอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนออกใหเชาและใหใช

พ้ืนท่ี 

 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยที่เปนไปตามขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอม

ในชวงเวลาหน่ึง อาจไมสอดคลองหรือเปนไปตามขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท่ีเก่ียวของดานส่ิงแวดลอมใน

อีกชวงเวลาหนึ่ง หากขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอมเหลานั้นมีการแกไขเพิ่มเติม 

ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแกไขเพิ่มเติมขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอม 

การดําเนินการเพื่อใหอสังหาริมทรัพยเปนไปตามหรือสอดคลองกับขอกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑที่เกี่ยวของ

ดานสิ่งแวดลอมตามที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระดานคาใชจายและสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินและผล

การดําเนินงานของกองทรัสตได 

66..22..77 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบภภััยยธธรรรรมมชชาาตติิ  ออุุบบััตติิภภััยย  แแลละะกกาารรกกออววิินนาาศศกกรรรรมม  

ในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ทรัพยสินดังกลาวอาจไดรับความเสียหายจากภัย

ธรรมชาติ อุบัติภัย ภัยจากการกอวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทําใหกองทรัสตสูญเสียรายไดอยางมี

นัยสําคัญ และมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต 

อยางไรก็ดี ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุนนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในดานทําเลที่ตั้ง ทําใหผลกระทบ

จากเหตุการณใดเหตุการณหนึ่ง หรือหลายเหตุการณที่ไดกลาวถึงขางตนอยูในวงจํากัด นอกจากนี้กองทรัสตไดจัดให

มีการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชนตาม

สัดสวนการครอบครองพื้นที ่ทั ้งหมดภายในอสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุน การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) โดยกําหนดใหกองทรัสตเปนผูรับผลประโยชนหรือผูรับผลประโยชนรวม และ/หรือ 

เปนผูเอาประกันภัยหรือผูเอาประกันภัยรวม เพ่ือคุมครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน นอกจากน้ี กองทรัสตยังไดจัดใหมี

การประกันความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพ่ือปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากความ

รับผิดตอบุคคลภายนอกผูมาใชบริการในทรัพยสินดวย ซึ่งผูกอตั้งทรัสตเห็นวาการจัดใหมีการประกันดังกลาวขางตน

มีความเพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสินมีการกําหนดเงินเอาประกันใหไมตํ่ากวา

มูลคาทดแทนใหม (Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดิน เพื่อใหเพียงพอสําหรับการกอสรางโครงการขึ้นใหม รวมท้ัง
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การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีการคุมครองที่ครอบคลุมคาเฉลี่ยของรายไดสุทธิประมาณ 18 ถึง 24 เดือน หรือ

ระยะเวลาตามท่ีกองทรัสตเห็นสมควร 

66..22..88 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรใใชชบบรริิกกาารรพพ้้ืืนนทท่่ีีจจออดดรรถถ  

เนื่องจากกองทรัสตไมไดลงทุนในพื้นที่จอดรถทั้งหมดของศูนยการคาคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ศูนยการคา

เดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา ซึ่งเปนที่ตั้งของโครงการ CDC ที่กองทรัสตจะลงทุน จํานวนที่จอดรถบนดินและในท่ี

อยูในอาคารที่กองทรัสตลงทุนโดยตรงในแตละโครงการจะมีคอนขางจํากัด อยางไรก็ตามเพื่อใหเปนไปตามขอกําหนด

ของกฎหมายที่เกี่ยวของ และเพื่ออํานวยความสะดวกของผูเชารายยอยในสวนพื้นที่ที่กองทรัสตลงทุน กองทรัสตจะ

เขาทําสัญญาตกลงกระทําการกับผูใหเชาโครงการดังกลาว และเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับ

ผูใหเชาโครงการ เพื่อใหกองทรัสตไดมาซึ่งสิทธิในการใชพื้นที่จอดรถในศูนยการคาซึ่งเปนที่ตั้งของโครงการดังกลาว 

หรือในกรณีที่ผูใหเชามีแผนพัฒนาพ้ืนที่ดังกลาว ผูใหเชาโครงการดังกลาว และ/หรือ เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจะจัดหา

พ้ืนท่ีท่ีจอดรถอ่ืนเพ่ิมเติมใหเพียงพอ ตลอดระยะเวลาการลงทุนของกองทรัสต ซ่ึงสงผลโดยกองทรัสตสามารถยกเลิก

สัญญาเขาลงทุนในสิทธิการเชาของโครงการทั้ง 3 โครงการ และสามารถเรียกรองคาเสียหายไดหากผูใหเชาโครงการ

ดังกลาว และ/หรือ เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินทําผิดสัญญาตกลงกระทําการ อยางไรก็ดี มีความเปนไปไดวาในระหวาง

การกอสรางพัฒนาโครงการเพ่ิมเติมในสวนพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตไมไดลงทุนดังกลาว ผูเชารายยอยในโครงการ และผูมาใช

บริการโครงการที่กองทรัสตลงทุนอาจจะไดรับความสะดวกในการเขามาใชบริการนอยลงหรือลักษณะของพื้นที่ที่จอด

รถภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจเปลี่ยนแปลงไปในทางดอยลง อาทิ ระยะทางการเดินจากพื้นที่จอดรถถึง

พื้นที่รานคาของโครงการไกลขึ้น ซึ่งสงผลใหกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในการรักษาอัตราการเชา และ/หรือ อัตราคา

เชาในกรณีท่ีผูเชาไดรับความสะดวกนอยลง 

 

นอกจากนี้ สําหรับโครงการ TCR โครงการ SPRS และโครงการ SPRP ซึ่งปจจุบันไดมีการทําสัญญาเชาพื้นท่ี

จอดรถระยะสั้นจากบุคคลภายนอกเพ่ือใชเปนท่ีจอดรถเพ่ิมเติมแกผูใชบริการภายในโครงการ อยางไรก็ดี หากผูใหเชาไม

ประสงคจะตอสัญญาเชาพื้นที่จอดรถดังกลาว อาจสงผลใหจํานวนที่จอดรถยนตไมเพียงพอตอความตองการของ

ผูใชบริการในโครงการซึ่งอาจสงผลตอความสะดวกตอผูที่ใชบริการและผูเชารายยอยภายในโครงการ ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการจัดหา/จัดใหมีที่จอดรถยนตเพิ่มเติมใหแกผูใชบริการ โดยจะพิจารณา

ถึงความตองการของผูใชบริการและตนทุนในการใหบริการที่เหมาะสม ทั้งน้ี ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถรับประกันได

วาจํานวนพื้นที่จอดรถยนตที ่กองทรัสตจัดหาและมีไวจะเพียงพอตอความตองการในอนาคตของผูใชบริการใน

โครงการ 

 

66..22..99 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงททีี่่เเกกีี่่ยยววขขอองงกกัับบททาางงเเขขาาออออกกบบาางงททาางงขขอองงโโคครรงงกกาารรไไมมไไดดรรัับบสสิิททธธิิใในนกกาารรเเชชืื่่ออมมททาางงสสููถถนนนนสสววนนบบุุคคคคลล

หหรรืืออถถนนนนสสาาธธาารรณณะะเเปปนนททาางงเเขขาาออออกกขขอองงโโคครรงงกกาารร  

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตภายหลังการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CRYSTAL และการลงทุนใน

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ มีทางเขาออกโครงการบางทางเปนทางที่เชื่อมตอกับ

ถนนสวนบุคคลซึ่งกองทรัสตไมไดลงทุนและไมไดมีสิทธิการใชถนนดังกลาว ทั้งน้ีแมวาจากขอเท็จจริงจะมีประชาชน

ทั่วไปรวมใชประโยชน ในถนนสวนบุคคลดังกลาวอยางตอเนื่องและเปดเผยมาโดยตลอด แตไมมีเอกสารหลักฐานทาง

ราชการใด ๆ ที่ระบุวาถนนดังกลาวเปนถนนสาธารณประโยชน ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่เจาของที่ดินในบริเวณดังกลาว

จะปดก้ันการใชประโยชนในสวนของถนนสวนบุคคลดังกลาวได นอกจากน้ี รวมถึงบางโครงการ มีทางเขาออกโครงการ

บางทางท่ีเปนถนนสาธารณะท่ีไมไดขออนุญาตเช่ือมทางสาธารณะ ซ่ึงหนวยงานท่ีเก่ียวของอาจพิจารณาใหกองทรัสต

ดําเนินการขออนุญาตเชื่อมทางเพิ่มเติม ซึ่งหากการขออนุญาตไมไดรับการนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ อาจ

สงผลใหกองทรัสตตองปดทางเขาออกสูถนนสาธารณะประโยชนดังกลาวได ดังนั้นกองทรัสตจึงมีความเสี่ยงที่จะอาจ

ไมสามารถใชเสนทางทั้งหลายดังกลาวเปนทางเขาออกสูโครงการเหลานั้นได อยางไรก็ดี ในสวนถนนสวนบุคคล ผู

กอตั้งทรัสตเห็นวาหากมีประชาชนทั่วไปรวมใชประโยชนในถนนสวนบุคคลดังกลาวอยางตอเนื่องและเปดเผย การท่ี

เจาของที่ดินจะปดกั้นการใชประโยชนในสวนของถนนสวนบุคคลดังกลาวอาจกระทําไดยากหรือใชระยะเวลามาก 

เนื่องจากจะกระทบสิทธิของบุคคลอื่นเปนจํานวนมาก นอกจากนี้ โครงการเหลานี้ทุกโครงการยังมีถนนสาธารณะ

ประโยชนอื่นเปนทางเขาออก ซึ่งผูกอตั้งทรัสตไดรับเอกสารและไดดําเนินการตรวจสอบวาทุกโครงการเหลานี้ไดรับ

อนุญาตเชื่อมทางเขาออกถนนสาธารณะอยางถูกตองแลว ดังนั้น แมวากองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในการรักษาอัตรา

การเชา และ/หรือ อัตราคาเชาในกรณีที่ผูเชาไดรับความสะดวกนอยลงจากการที่ผูใชบริการโครงการไมสามารถใช

เสนทางเหลานั้นเปนทางเขาออกได อยางไรก็ตาม ผูกอตั้งทรัสตคาดวาผลกระทบดังกลาวจะอยูในระดับตํ่า และไมนา

กระทบตอการดําเนินงานจากการลงทุนในทรัพยสินดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ 

66..22..1100 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบกกาารรดดััดดแแปปลลงงออาาคคาารรแแลละะสส่่ิิงงปปลลููกกสสรราางง  

ผูจัดการกองทรัสต ที่ปรึกษา และผูเชี่ยวชาญไดดําเนินการตรวจสอบทรัพยสินของโครงการที่กองทรัสตจะ

เขาลงทุนและเอกสารที่เกี่ยวของ พบวาโครงการที่กองทรัสตจะเขาลงทุนบางโครงการไดมีการดัดแปลงหรือเพิ่มเติม

พื้นที่ใชสอยภายในโครงการ เพื่อนําไปจัดหาประโยชนหรืออํานวยความสะดวกใหแกผูเชารายยอยและผูมาใชบริการ โดย

บางสวนของพื้นที่ดังกลาวอาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไมไดรับอนุญาตอยางครบถวนหรือยังอยูระหวางการขอ

อนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของ เชน (1) การกอสรางทางเช่ือมระหวางอาคารภายในโครงการ SPRM โครงการ CDC 

โครงการ TC และโครงการ Plearnary (2) การกอสรางโครงหลังคาคลุมของโครงการ Plearnary และ (3) การกอสราง

หรือตอเติมพ้ืนท่ีท่ีนําไปจัดหาประโยชนของโครงการ SPRM โครงการ CDC และโครงการ TC  

ในกรณีของการกอสรางทางเชื่อมระหวางอาคาร (โครงการ CDC โครงการ TC โครงการ Plearnary และ

โครงการ SPRM) การกอสรางโครงหลังคาคลุม (โครงการ Plearnary) และการกอสรางดัดแปลงพ้ืนท่ีสวนตอเติมของ

โครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ SPRM ทางผูกอตั้งทรัสตไดขอความรวมมือและประสานงานไปยังเจาของ

ทรัพยสินของโครงการเพื่อสอบถามถึงความเปนไปไดในการแกไขเรื่องการกอสรางดัดแปลงดังกลาวเพื่อใหเปนไปตาม

ขอกําหนดและมาตรฐานของกฎหมายที่เกี่ยวของ แตไดรับแจงจากทางเจาของทรัพยสินของโครงการวาการกอสราง

ดัดแปลงดังกลาวไดดําเนินการจนเสร็จสิ้นมาเปนระยะเวลายาวนานพอสมควรแลว และการแกไขปรับปรุงพื้นที่สวน

ดังกลาว (เชน การร้ือถอนหรือทุบทําลาย) อาจสงผลกระทบตอผูเชารายยอย ผูมาใชบริการ และการดําเนินงานของ

โครงการในภาพรวม จึงไมสามารถดําเนินการตามท่ีผูกอต้ังทรัสตหารือได เพ่ือเปนการลดความเส่ียงของกองทรัสตใน

เรื่องที่เกี่ยวของกับการไมปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมายดังกลาว กองทรัสตจึงจะไมลงทุนในทางเชื่อมระหวาง

อาคาร โครงหลังคาคลุม และพื้นที่สวนตอเติมตาง ๆ ที่อาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไมไดรับอนุญาตอยางครบถวน 
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จะปดก้ันการใชประโยชนในสวนของถนนสวนบุคคลดังกลาวได นอกจากน้ี รวมถึงบางโครงการ มีทางเขาออกโครงการ

บางทางท่ีเปนถนนสาธารณะท่ีไมไดขออนุญาตเช่ือมทางสาธารณะ ซ่ึงหนวยงานท่ีเก่ียวของอาจพิจารณาใหกองทรัสต

ดําเนินการขออนุญาตเชื่อมทางเพิ่มเติม ซึ่งหากการขออนุญาตไมไดรับการนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ อาจ

สงผลใหกองทรัสตตองปดทางเขาออกสูถนนสาธารณะประโยชนดังกลาวได ดังนั้นกองทรัสตจึงมีความเสี่ยงที่จะอาจ

ไมสามารถใชเสนทางทั้งหลายดังกลาวเปนทางเขาออกสูโครงการเหลานั้นได อยางไรก็ดี ในสวนถนนสวนบุคคล ผู

กอตั้งทรัสตเห็นวาหากมีประชาชนทั่วไปรวมใชประโยชนในถนนสวนบุคคลดังกลาวอยางตอเนื่องและเปดเผย การท่ี

เจาของที่ดินจะปดกั้นการใชประโยชนในสวนของถนนสวนบุคคลดังกลาวอาจกระทําไดยากหรือใชระยะเวลามาก 

เนื่องจากจะกระทบสิทธิของบุคคลอื่นเปนจํานวนมาก นอกจากนี้ โครงการเหลานี้ทุกโครงการยังมีถนนสาธารณะ

ประโยชนอื่นเปนทางเขาออก ซึ่งผูกอตั้งทรัสตไดรับเอกสารและไดดําเนินการตรวจสอบวาทุกโครงการเหลานี้ไดรับ

อนุญาตเชื่อมทางเขาออกถนนสาธารณะอยางถูกตองแลว ดังนั้น แมวากองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในการรักษาอัตรา

การเชา และ/หรือ อัตราคาเชาในกรณีที่ผูเชาไดรับความสะดวกนอยลงจากการที่ผูใชบริการโครงการไมสามารถใช

เสนทางเหลานั้นเปนทางเขาออกได อยางไรก็ตาม ผูกอตั้งทรัสตคาดวาผลกระทบดังกลาวจะอยูในระดับตํ่า และไมนา

กระทบตอการดําเนินงานจากการลงทุนในทรัพยสินดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ 

66..22..1100 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบกกาารรดดััดดแแปปลลงงออาาคคาารรแแลละะสส่่ิิงงปปลลููกกสสรราางง  

ผูจัดการกองทรัสต ที่ปรึกษา และผูเชี่ยวชาญไดดําเนินการตรวจสอบทรัพยสินของโครงการที่กองทรัสตจะ

เขาลงทุนและเอกสารที่เกี่ยวของ พบวาโครงการที่กองทรัสตจะเขาลงทุนบางโครงการไดมีการดัดแปลงหรือเพิ่มเติม

พื้นที่ใชสอยภายในโครงการ เพื่อนําไปจัดหาประโยชนหรืออํานวยความสะดวกใหแกผูเชารายยอยและผูมาใชบริการ โดย

บางสวนของพื้นที่ดังกลาวอาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไมไดรับอนุญาตอยางครบถวนหรือยังอยูระหวางการขอ

อนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของ เชน (1) การกอสรางทางเช่ือมระหวางอาคารภายในโครงการ SPRM โครงการ CDC 

โครงการ TC และโครงการ Plearnary (2) การกอสรางโครงหลังคาคลุมของโครงการ Plearnary และ (3) การกอสราง

หรือตอเติมพ้ืนท่ีท่ีนําไปจัดหาประโยชนของโครงการ SPRM โครงการ CDC และโครงการ TC  

ในกรณีของการกอสรางทางเชื่อมระหวางอาคาร (โครงการ CDC โครงการ TC โครงการ Plearnary และ

โครงการ SPRM) การกอสรางโครงหลังคาคลุม (โครงการ Plearnary) และการกอสรางดัดแปลงพ้ืนท่ีสวนตอเติมของ

โครงการ CDC โครงการ TC และโครงการ SPRM ทางผูกอตั้งทรัสตไดขอความรวมมือและประสานงานไปยังเจาของ

ทรัพยสินของโครงการเพื่อสอบถามถึงความเปนไปไดในการแกไขเรื่องการกอสรางดัดแปลงดังกลาวเพื่อใหเปนไปตาม

ขอกําหนดและมาตรฐานของกฎหมายที่เกี่ยวของ แตไดรับแจงจากทางเจาของทรัพยสินของโครงการวาการกอสราง

ดัดแปลงดังกลาวไดดําเนินการจนเสร็จสิ้นมาเปนระยะเวลายาวนานพอสมควรแลว และการแกไขปรับปรุงพื้นที่สวน

ดังกลาว (เชน การร้ือถอนหรือทุบทําลาย) อาจสงผลกระทบตอผูเชารายยอย ผูมาใชบริการ และการดําเนินงานของ

โครงการในภาพรวม จึงไมสามารถดําเนินการตามท่ีผูกอต้ังทรัสตหารือได เพ่ือเปนการลดความเส่ียงของกองทรัสตใน

เรื่องที่เกี่ยวของกับการไมปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมายดังกลาว กองทรัสตจึงจะไมลงทุนในทางเชื่อมระหวาง

อาคาร โครงหลังคาคลุม และพื้นที่สวนตอเติมตาง ๆ ที่อาจมีการดําเนินการไปโดยที่ยังไมไดรับอนุญาตอยางครบถวน 
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และพื้นที่ดังกลาวจะยังคงอยูภายใตความครอบครองของเจาของทรัพยสินของโครงการทั้งหมดภายหลังจากท่ี

กองทรัสตไดเขาลงทุนในทรัพยสินสวนอ่ืน ๆ ของโครงการ  

ในแงของความปลอดภัยทางวิศวกรรม ทางผูกอตั้งทรัสตและที่ปรึกษาไดพิจารณาแลวมีความเห็นวาภาย

หลังจากที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินของโครงการ หากจะตองมีการใชงาน กอสราง ปรับปรุง แกไข หรือรื้อถอน

พื้นที่สวนตอเติม โครงหลังคาคลุม หรือทางเชื่อมอาคารที่ไมไดรับอนุญาตดังกลาว กรณีไมนาจะสงผลกระทบตอ

โครงสรางและฐานรากของทรัพยสินของโครงการในสวนที่กองทรัสตจะเขาลงทุนอยางมีนัยสําคัญ ไมวาจะเปนในเรื่อง

ของการรับนํ้าหนักของเสา คาน และโครงสรางตาง ๆ  ซึ่งความเห็นดังกลาวสอดคลองกับหนังสือรับรองของวิศวกร

รับอนุญาตท่ีผูกอต้ังทรัสตไดจัดใหเขามาดําเนินการตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีสวนตอเติมของแตละโครงการท่ีเก่ียวของ  

เพ่ือใหการประกอบธุรกิจของกองทรัสตในอนาคตสามารถดําเนินไปไดอยางตอเน่ืองและไมขัดของ กองทรัสต

จะเขาทําสัญญาเชาทรัพยสินและสัญญาตกลงกระทําการกับเจาของทรัพยสินของโครงการและคูสัญญาฝายท่ี

เกี่ยวของเพื่อใหกองทรัสตไดมาซึ่งสิทธิในการใชประโยชนในพื้นที่สวนตอเติมขางตนที่มีลักษณะเปนพื้นที่สวนกลาง 

(เชน ทางเชื่อมระหวางอาคาร) โดยไมมีคาใชจายเพิ่มเติม และเจาของทรัพยสินของโครงการจะเปนผูรับผิดชอบบรรดา

คาใชจายและการดําเนินการซอมแซม แกไข หรือรื้อถอนซึ่งอาจสงผลกระทบตอโครงสรางของพื้นที่สวนดังกลาวทุก

กรณี (รวมถึงคาใชจายที่มีลักษณะเปนการลงทุน (Capital Expenditure)) นอกจากนี้ สัญญาตกลงกระทําการ หรือ 

สัญญาเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของจะระบุใหเปนหนาที่ของเจาของทรัพยสินวาในการดําเนินการใด ๆ กับพื้นที่สวนตอเติม

ดังกลาวจะตองคํานึงถึงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจของกองทรัสตเปนสําคัญ และจะตองดําเนินการใหเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฎหมายที่มีผลบังคับใชอยู ณ ขณะนั้น เพื่อใหเปนที่แนใจวาการปรับปรุงพื้นที่ที่กองทรัสตไมไดลงทุน

ดังกลาวจะสงผลกระทบตอการดําเนินโครงการของกองทรัสตในภาพรวมนอยท่ีสุดท้ังในดานกายภาพ การใชประโยชน

ทรัพยสินในพื้นที่สวนอื่นของโครงการ และการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต โดยจะไมสงผลกระทบตอความ

สะดวกสบายของผูเชารายยอยและผูมาใชบริการของโครงการอยางมีนัยสําคัญ ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณดังกลาวหรือมี

การปฏิบัติผิดเงื่อนไขของเจาของทรัพยสินของโครงการ กองทรัสตมีสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายหรือคาใชจายท่ี

เกิดขึ้นตามจริงจากเจาของทรัพยสินของโครงการเนื่องจากการผิดสัญญาหรือขอตกลงภายใตสัญญาที่เกี่ยวของได  

เชน คาเสียหายจากการที่ผูเชารายยอยอื่นเลิกสัญญาเชาอันสืบเนื่องมาจากผลกระทบดังกลาว ความเสียหายจากการ

สูญเสียรายไดจากการประกอบธุรกิจของกองทรัสต หรือคาใชจายที่ใชในการเยียวยาความเดือดรอนรําคาญจากการ

ปรับปรุงพ้ืนท่ีดังกลาว ฯลฯ เปนตน 

นอกจากนี้ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินโครงการขางตน กองทรัสตจะจัดใหมีการทํา

ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพยสินทุกประเภทสําหรับทรัพยสินหรือพื้นที่สวนตอเติมที่มีลักษณะเปนพื้นที่สวนกลางท่ี

กองทรัสตไมไดเขาลงทุนผานสิทธิการเชาโดยตรง เพื่อใหเปนที่แนใจวากองทรัสตจะสามารถใชประโยชนในทรัพยสินและ

พื้นที่สวนตอเติมดังกลาว และสามารถอํานวยความสะดวกแกผูเชารายยอยและผูมาใชบริการของโครงการไดอยาง

เต็มที่และตอเนื่องตลอดระยะเวลาการเชา ซึ่งกองทรัสตจะกําหนดวงเงินเอาประกันไมตํ่ากวามูลคาตนทุนทดแทนของ

ทรัพยสินหรือพ้ืนท่ีสวนตอเติมดังกลาว โดยเจาของทรัพยสินของโครงการจะเปนผูรับผิดชอบคาเบ้ียประกันภัยในสวนน้ี

ท้ังหมดตามจํานวนท่ีเรียกเก็บโดยกองทรัสตหรือตามสัดสวนท่ีจะไดตกลงกับกองทรัสต  

อยางไรก็ดี ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้นกับทรัพยสินหรือพื้นที่สวนตอเติมดังกลาว ผูกอตั้งทรัสตมี

ความเห็นวาอาจจะมีความเสี่ยงที่บริษัทประกันภัยอาจพิจารณาปฏิเสธไมชําระคาสินไหมทดแทนใหแกกองทรัสตหาก

ปรากฏวาเจาของทรัพยสินของโครงการไดดําเนินการใด ๆ กับทรัพยสินหรือพื้นที่สวนตอเติมดังกลาวซึ่งอาจเขาขาย

เปนการผิดเงื่อนไขการเอาประกันภัยของกองทรัสต อาทิ การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใชงานของทรัพยสินหรือ

พ้ืนท่ีสวนตอเติม หรือการดัดแปลงแกไขสภาพหรือโครงสรางของทรัพยสินหรือพ้ืนท่ีสวนตอเติมเปนเหตุใหมีความเส่ียง

ตอการเสียหายหรือถูกทําลายเพิ่มมากขึ้น ฯลฯ เปนตน เพื่อเปนการลดความเสี่ยงในประเด็นดังกลาว กองทรัสตจะเขา

ทําสัญญาเชาทรัพยสินกับเจาของทรัพยสินของโครงการโดยระบุใหเปนหนาท่ีของเจาของทรัพยสินของโครงการท่ีจะไม

เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใชงาน ดัดแปลง แกไข ตอเติม หรือดําเนินการใด ๆ กับทรัพยหรือพื้นที่สวนตอเติมท่ี

กองทรัสตไมไดลงทุนตลอดระยะเวลาการเชา เวนแตจะไดรับความยินยอมลวงหนาเปนลายลักษณอักษรจากกองทรัสต 

เพื่อใหเปนที่แนใจวาการดําเนินการของเจาของทรัพยสินของโครงการจะไมสงผลกระทบตอการดําเนินงานของ

กองทรัสต นอกจากนี้ ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะมีการเขาเยี่ยมชมและตรวจสอบทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน

อยางนอยปละ 1 ครั้ง เพื่อใหมั่นใจไดวาทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนอยูในสภาพดีและเปนไปตามขอตกลงในสัญญาท่ี

เก่ียวของ 

66..22..1111 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบภภาารระะจจํําายยออมมบบนนทท่่ีีดดิินนขขอองงททรรััพพยยสสิินนทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนน  

ที่ดินบางสวนในโครงการ CDC ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนผานการรับโอนทรัพยสินและภาระเพื่อรองรับการ

แปลงสภาพของกองทุนรวม CRYSTAL ตกอยูภายใตภาระจํายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต ทางระบายนํ้า ประปา 

ไฟฟา โทรศัพท และสาธารณูปโภคอื่น ๆ ของที่ดินขางเคียงที่เปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น กรณีจึงมีความเสี่ยงท่ี

กองทรัสตอาจจะไมสามารถใชประโยชนบนพื้นที่ดังกลาวไดอยางเต็มที่ อยางไรก็ดี พื้นที่ของโครงการ CDC ในสวนท่ี

ตกอยูภายใตภาระจํายอมดังกลาวมีเนื้อที่ปรากฏตามเอกสารโฉนดที่ดินประมาณ 1 งาน 48.00 ตารางวาเทานั้น ซ่ึง

ปจจุบันมีสภาพเปนถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ CDC อยูแลว และขอเท็จจริงไมปรากฏวาที่ดินภาระจํา

ยอมถูกใชเปนที่ตั้งของอาคารศูนยการคาหรือส่ิงปลูกสรางอื่น ๆ ของโครงการ CDC ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนในสิทธิ

การเชาแตอยางใด ดวยเหตุนี้ ผูกอตั้งทรัสตจึงมีความเห็นวาภาระจํายอมดังกลาวไมไดขัดขวางหรืออาจสงผลกระทบ

ตอการจัดหาประโยชนและการดําเนินงานของโครงการ CDC อยางมีนัยสําคัญ 

 

นอกจากนี้ บางสวนของที่ดินในโครงการ TCR ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตกอยูภายใตบังคับ

ภาระจํายอมในลักษณะเดียวกัน แตเปนภาระจํายอมเพื่อประโยชนของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที ่40319 และ 40320 ซ่ึง

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40320 เปนสวนหนึ่งของทรัพยสินสวนที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในขณะที่ที่ดิน

ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 ถึงแมจะมิใชสวนหนึ่งของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ แตกองทรัสตจะ

ไดรับสิทธิการใชประโยชนในที่ดินดังกลาวจากเจาของโครงการซึ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจากเจาของที่ดินอีกทอด

หนึ่ง เพื่อประโยชนเรื่องทางเขาออก การสัญจร และเพื่ออํานวยความสะดวกแกผูเชาพื้นที่รายยอยและผูมาใชบริการ

ภายในโครงการ TCR ตลอดระยะเวลาสิทธิการเชาของกองทรัสตโดยไมมีคาใชจายเพิ่มเติม ดังนั้น แมกรณีจะมีความ

เสี่ยงที่กองทรัสตอาจจะไมสามารถใชประโยชนบนที่ดินที่มีภาระจํายอมไดอยางเต็มที่ แตปจจุบันที่ดินภาระจํายอมนั้นมี

สภาพเปนถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ TCR อยูแลว ประกอบกับเปนภาระจํายอมใหแกทรัพยสินสวนท่ี

กองทรัสตจะเขาลงทุนหรือที่กองทรัพยจะไดรับสิทธิการใชประโยชนจากเจาของโครงการโดยตรง ดวยเหตุน้ี ผูกอตั้งท

รัสตจึงมีความเห็นวาภาระจํายอมดังกลาวไมไดขัดขวางหรืออาจสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจหรือการจัดหา

ประโยชนและการดําเนินงานของโครงการ TCR อยางมีนัยสําคัญ 
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ปรากฏวาเจาของทรัพยสินของโครงการไดดําเนินการใด ๆ กับทรัพยสินหรือพื้นที่สวนตอเติมดังกลาวซึ่งอาจเขาขาย

เปนการผิดเงื่อนไขการเอาประกันภัยของกองทรัสต อาทิ การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใชงานของทรัพยสินหรือ

พ้ืนท่ีสวนตอเติม หรือการดัดแปลงแกไขสภาพหรือโครงสรางของทรัพยสินหรือพ้ืนท่ีสวนตอเติมเปนเหตุใหมีความเส่ียง

ตอการเสียหายหรือถูกทําลายเพิ่มมากขึ้น ฯลฯ เปนตน เพื่อเปนการลดความเสี่ยงในประเด็นดังกลาว กองทรัสตจะเขา

ทําสัญญาเชาทรัพยสินกับเจาของทรัพยสินของโครงการโดยระบุใหเปนหนาท่ีของเจาของทรัพยสินของโครงการท่ีจะไม

เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใชงาน ดัดแปลง แกไข ตอเติม หรือดําเนินการใด ๆ กับทรัพยหรือพื้นที่สวนตอเติมท่ี

กองทรัสตไมไดลงทุนตลอดระยะเวลาการเชา เวนแตจะไดรับความยินยอมลวงหนาเปนลายลักษณอักษรจากกองทรัสต 

เพื่อใหเปนที่แนใจวาการดําเนินการของเจาของทรัพยสินของโครงการจะไมสงผลกระทบตอการดําเนินงานของ

กองทรัสต นอกจากนี้ ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะมีการเขาเยี่ยมชมและตรวจสอบทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน

อยางนอยปละ 1 ครั้ง เพื่อใหมั่นใจไดวาทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนอยูในสภาพดีและเปนไปตามขอตกลงในสัญญาท่ี

เก่ียวของ 

66..22..1111 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบภภาารระะจจํําายยออมมบบนนทท่่ีีดดิินนขขอองงททรรััพพยยสสิินนทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนน  

ที่ดินบางสวนในโครงการ CDC ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนผานการรับโอนทรัพยสินและภาระเพื่อรองรับการ

แปลงสภาพของกองทุนรวม CRYSTAL ตกอยูภายใตภาระจํายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต ทางระบายนํ้า ประปา 

ไฟฟา โทรศัพท และสาธารณูปโภคอื่น ๆ ของที่ดินขางเคียงที่เปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น กรณีจึงมีความเสี่ยงท่ี

กองทรัสตอาจจะไมสามารถใชประโยชนบนพื้นที่ดังกลาวไดอยางเต็มที่ อยางไรก็ดี พื้นที่ของโครงการ CDC ในสวนท่ี

ตกอยูภายใตภาระจํายอมดังกลาวมีเนื้อที่ปรากฏตามเอกสารโฉนดที่ดินประมาณ 1 งาน 48.00 ตารางวาเทานั้น ซ่ึง

ปจจุบันมีสภาพเปนถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ CDC อยูแลว และขอเท็จจริงไมปรากฏวาที่ดินภาระจํา

ยอมถูกใชเปนที่ตั้งของอาคารศูนยการคาหรือส่ิงปลูกสรางอื่น ๆ ของโครงการ CDC ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนในสิทธิ

การเชาแตอยางใด ดวยเหตุนี้ ผูกอตั้งทรัสตจึงมีความเห็นวาภาระจํายอมดังกลาวไมไดขัดขวางหรืออาจสงผลกระทบ

ตอการจัดหาประโยชนและการดําเนินงานของโครงการ CDC อยางมีนัยสําคัญ 

 

นอกจากนี้ บางสวนของที่ดินในโครงการ TCR ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตกอยูภายใตบังคับ

ภาระจํายอมในลักษณะเดียวกัน แตเปนภาระจํายอมเพื่อประโยชนของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที ่40319 และ 40320 ซ่ึง

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40320 เปนสวนหนึ่งของทรัพยสินสวนที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในขณะที่ที่ดิน

ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 40319 ถึงแมจะมิใชสวนหนึ่งของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ แตกองทรัสตจะ

ไดรับสิทธิการใชประโยชนในที่ดินดังกลาวจากเจาของโครงการซึ่งเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินจากเจาของที่ดินอีกทอด

หนึ่ง เพื่อประโยชนเรื่องทางเขาออก การสัญจร และเพื่ออํานวยความสะดวกแกผูเชาพื้นที่รายยอยและผูมาใชบริการ

ภายในโครงการ TCR ตลอดระยะเวลาสิทธิการเชาของกองทรัสตโดยไมมีคาใชจายเพิ่มเติม ดังนั้น แมกรณีจะมีความ

เสี่ยงที่กองทรัสตอาจจะไมสามารถใชประโยชนบนที่ดินที่มีภาระจํายอมไดอยางเต็มที่ แตปจจุบันที่ดินภาระจํายอมนั้นมี

สภาพเปนถนนสําหรับเดินทางสัญจรภายในโครงการ TCR อยูแลว ประกอบกับเปนภาระจํายอมใหแกทรัพยสินสวนท่ี

กองทรัสตจะเขาลงทุนหรือที่กองทรัพยจะไดรับสิทธิการใชประโยชนจากเจาของโครงการโดยตรง ดวยเหตุน้ี ผูกอตั้งท

รัสตจึงมีความเห็นวาภาระจํายอมดังกลาวไมไดขัดขวางหรืออาจสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจหรือการจัดหา

ประโยชนและการดําเนินงานของโครงการ TCR อยางมีนัยสําคัญ 



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

62

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

66..22..1122 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองงกกัับบกกาารรเเชชาาชชววงงทท่่ีีดดิินน  

 

 

ทรัพยสินที ่กองทรัสตจะลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที ่ 1 ของกองทรัสตบางโครงการ ซึ่งไดแก โครงการ TCR 

(บางสวน) โครงการ I’m Park โครงการ Plearnary โครงการ SPRS โครงการ SPRP และโครงการ The Scene เปนการ

ลงทุนในสิทธิการเชาชวงท่ีดิน และ/หรือ สิทธิการเชาชวงอาคาร โดยมีรายละเอียดดังน้ี สําหรับโครงการ TCR เน่ืองจาก

ตัวโครงการตั้งอยูบนที่ดินจํานวนสี่แปลง โดยในปจจุบันเปนการเชาที่ดินจากคูสัญญาที่แตกตางกัน โดยที่ดินจํานวน

สามแปลงที่เปนที่ตั้งอาคารนั้นปจจุบันเปนสิทธิการเชาจากเจาของอสังหาริมทรัพย ซึ่งกองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการ

เชาชวงที่ดินจํานวนสามแปลงดังกลาว (ที่ดินที่เหลืออีกแปลงซึ่งตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 40319 นั้นกองทรัสตจะไดรับ

เพียงสิทธิการใชที ่ดินซึ ่งมีรายละเอียดของความเสี ่ยงอยูในหัวขอถัดไป) สําหรับโครงการ I’m Park ทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะลงทุน ประกอบไปดวยทรัพยสินสวนที่เปนที่ดินอันเปนที่ตั้งของโครงการและพื้นที่ภายในอาคารโครงการ 

โดยทรัพยสินทั้งหมดเปนกรรมสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตามขอตกลงขอ 10.14 ของสัญญาเชาฉบับลง

วันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ. 2555 ระหวาง บจ. แกรนด ยูนิแลนด กับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และสัญญาฉบับแกไขเพิ่มเติม 

ทั้งนี้ โครงสรางการลงทุนในสิทธิการเชาชวงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเชาชวงอาคารดังกลาวสงผลใหกองทรัสตไมได

เปนคูสัญญาโดยตรงกับเจาของที่ดินตามสัญญาเชาที่ดิน และ/หรือ สัญญาเชาอาคาร และกองทรัสตจึงไมมีอํานาจใน

การควบคุมการปฏิบัติตามสัญญาเชาหลักของผูใหเชาชวง ดังนั ้น ถึงแมวาการลงทุนในสิทธิการเชาชวงของ

กองทรัสตตามสัญญาเชาชวงจะเปนไปอยางถูกตอง และ/หรือ จะไดมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ

แลว แตอาจมีความเปนไปไดที่ผูใหเชาชวงแกกองทรัสตอาจผิดเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาหลักจนเปนเหตุใหมีการ

ยกเลิกสัญญาหรือสิ้นสุดลงกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาชวงที่เกี่ยวของ เชน การไมสามารถชําระคาเชาไดตาม

กําหนดเวลา ซึ่งหากสัญญาหลักดังกลาวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงจึงอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถใน

การจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไดวางแนวทางการลดความเสี่ยงที่อาจ

เกิดขึ้นดังกลาว โดยสําหรับทุกโครงการที่มีลักษณะการลงทุนดวยการเชาชวง สัญญาตกลงกระทําการจะมีขอกําหนด

เพิ่มเติม โดยกําหนดใหผูใหเชาโครงการจะตองไดรับความยินยอมในการใหเชาชวงที่ดินและ/หรือ พื้นที่อาคารของ

โครงการใหเรียบรอยกอนที่กองทรัสตจะลงทุนในทรัพยสินโครงการ และกําหนดใหผูใหเชาชวงตองปฏิบัติตามสัญญา

เชาหลัก และ/ หรือ ควบคุมอัตราสวนทางการเงินของผูใหเชาชวงแตละรายใหอยูในอัตราท่ีเหมาะสมเพ่ือแสดงถึงสถานะ

ทางการเงินผูใหเชาชวงที่มีความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเชาหลัก ตลอดจนเจรจาเงื่อนไขในสัญญาเขาลงทุน

ใหครอบคลุมถึงเหตุแหงการผิดสัญญาและการเลิกสัญญาใหรัดกุม เพื่อใหกองทรัสตไดรับคาเชาที่กองทรัสตชําระไว

สัญญาเช'าช'วง 

ผู-ให-เช'า 
ผู-เช'า 

ผู-ให-เช'าช'วง 

ผู-เช'าช'วง      
(กองทรัสต6) 

 
  

สัญญาเช'าหลัก 

แลวลวงหนาคืนในกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเชาโดยไมใชความผิดของกองทรัสตรวมถึงในกรณีที่มีการบอกเลิก

สัญญาเชาหลักโดยความผิดของผูใหเชาโครงการจนเปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินโครงการ

ได กองทรัสตจะมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากผูใหเชาโครงการจากเหตุดังกลาว รวมถึงสิทธิในการไดรับคาเชา

ทรัพยสินสวนที่ไมไดใชประโยชนคืนจากผูใหเชาโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของ เพ่ือ

เปนมาตรการลดความเส่ียงของกองทรัสตในกรณีท่ีสิทธิการเชาชวงตามสัญญาดังกลาวถูกยกเลิกหรือส้ินสุดลงกอน

ครบกําหนดระยะเวลาการเชาหรือระยะเวลาการเชาชวงที่เกี่ยวของ นอกจากนี ้ผูกอต้ังทรัสตยังพิจารณามาตรการเพ่ือ

ลดความเส่ียงเพ่ิมเติมรายโครงการ ดังน้ี 

 

สําหรับโครงการ TCR โครงการ Plearnary โครงการ SPRS และโครงการ SPRP เนื ่องจากผู ใหเชาชวง

ทรัพยสินแกกองทรัสต และเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ใหเชาแกผูใหเชาชวงเปนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผูกอตั้งท

รัสตจึงไดดําเนินการเจรจามาตราการลดความเสี่ยงเพ่ิมเติมที่เกี่ยวของกับการผิดสัญญาเชาหลักจากการชําระคาเชา 

ดวยการปรับแกไขสัญญาในสัญญาเชาหลักโดยเปลี่ยนจากการชําระคาเชาที่ดินรายปเปนการชําระคาเชาที่ดินลวงหนา

สําหรับตลอดระยะเวลาลงทุนของกองทรัสต (ยกเวนโครงการ Plearnary ท่ีมีการชําระคาเชาท่ีดินรายป) ท้ังน้ีเน่ืองจาก 

ผูใหเชาชวงทรัพยสินแกกองทรัสต และเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ใหเชาแกผูใหเชาชวงเปนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน 

และมีผลประโยชนไปในทางเดียวกัน สงผลใหผูกอตั้งทรัสตคาดวาความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญาจากการยกเลิก

สัญญาเชาหลักเปนไปไดนอย เนื่องจากผูใหเชาชวงทรัพยสินแกกองทรัสตจะตองชําระคาชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับใหแก

กองทรัสต ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินของเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีใหเชาแกผูใหเชาชวงน้ันได 

 

สําหรับโครงการ I’m Park และโครงการ The Scene เนื ่องจากทรัพยสินที ่ใหเชาชวงแกกองทรัสตเปน

กรรมสิทธิ์ของบุคคลภายนอกที่ไมไดมีความเกี่ยวของกันกับผูใหเชาชวงทรัพยสิน ผูกอตั้งทรัสตจึงอาจกําหนด

มาตราการลดความเสี่ยงเรื่องการชําระเงินเพิ่มเติม เชน การเจรจาขอชําระคาเชาที่ดินโดยตรงใหแกเจาของที่ดิน และ/

หรือ กําหนดระยะเวลาการชําระคาเชาท่ีดินระหวางกองทรัสต และผูใหเชาชวง (ตามสัญญาเชาชวง) และผูใหเชาและผูเชา 

(ตามสัญญาเชาหลัก) ใหมีความสอดคลองกัน เพื่อลดความเสี่ยงการถูกยกเลิกสัญญาเชาหลัก อนึ่ง ปจจุบัน บจ. แก

รนด ยูนิแลนด ไดมีการติดตอประสานงานเพื่อขอความยินยอมสําหรับการใหเชาชวงที่ดินโครงการแกกองทรัสตจาก

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และไดรับการยินยอมอยางเปนลายลักษณอักษรจากทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยแลวใน

วันท่ี 30 กันยายน 2562 

66..22..1133 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกรรณณีีกกอองงททรรััสสตตไไมมไไดดลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชชาาทท่่ีีดดิินนโโดดยยตตรรงง      

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 บางโครงการ ซ่ึงไดแก โครงการ TCR (บางสวน) และโครงการ 

SPRM เปนการลงทุนในสิทธิการเชาพ้ืนท่ีในอาคารบางสวน โดยกองทรัสตไมไดลงทุนในสิทธิการเชา และ/หรือ สิทธิการ

เชาชวงที่ดินซึ่งเปนบริเวณพื้นที่สวนกลาง และ/หรือ ที่ตั้งของอาคารสิ่งปลูกสรางของโครงการที่กองทรัสตลงทุน

โดยตรง แตจะไดรับสิทธิที่อยูในรูปแบบของสิทธิการใชที่ดินจากผูทรงสิทธิการเชาเพื่อเปนพื้นที่สวนกลางและที่ต้ัง

อาคารโครงการบางสวน โดยมีรายละเอียดดังนี้ สําหรับโครงการ TCR เนื่องจากตัวโครงการตั้งอยูบนที่ดินจํานวนส่ี

แปลง โดยในปจจุบันเปนการเชาที่ดินจากคูสัญญาที่แตกตางกัน โดยหนึ่งในโฉนดที่ดินทั้งสี่โฉนดที่ดิน คือ ที่ดินโฉนด

เลขที่ 40319 นั้น เจาของอสังหาริมทรัพยไมไดรับสิทธิในการเชาโดยตรง เนื่องจากเจาของที่ดินเปนบุคคลธรรมดาและ

การใหเชาหรือเชาชวงที่ดินแกกองทรัสตจะตองไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินดวย สําหรับโครงการ SPRM ทั้งน้ี
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แลวลวงหนาคืนในกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเชาโดยไมใชความผิดของกองทรัสตรวมถึงในกรณีที่มีการบอกเลิก

สัญญาเชาหลักโดยความผิดของผูใหเชาโครงการจนเปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินโครงการ

ได กองทรัสตจะมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากผูใหเชาโครงการจากเหตุดังกลาว รวมถึงสิทธิในการไดรับคาเชา

ทรัพยสินสวนที่ไมไดใชประโยชนคืนจากผูใหเชาโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของ เพ่ือ

เปนมาตรการลดความเส่ียงของกองทรัสตในกรณีท่ีสิทธิการเชาชวงตามสัญญาดังกลาวถูกยกเลิกหรือส้ินสุดลงกอน

ครบกําหนดระยะเวลาการเชาหรือระยะเวลาการเชาชวงที่เกี่ยวของ นอกจากนี ้ผูกอต้ังทรัสตยังพิจารณามาตรการเพ่ือ

ลดความเส่ียงเพ่ิมเติมรายโครงการ ดังน้ี 

 

สําหรับโครงการ TCR โครงการ Plearnary โครงการ SPRS และโครงการ SPRP เนื ่องจากผู ใหเชาชวง

ทรัพยสินแกกองทรัสต และเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ใหเชาแกผูใหเชาชวงเปนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผูกอตั้งท

รัสตจึงไดดําเนินการเจรจามาตราการลดความเสี่ยงเพ่ิมเติมที่เกี่ยวของกับการผิดสัญญาเชาหลักจากการชําระคาเชา 

ดวยการปรับแกไขสัญญาในสัญญาเชาหลักโดยเปลี่ยนจากการชําระคาเชาที่ดินรายปเปนการชําระคาเชาที่ดินลวงหนา

สําหรับตลอดระยะเวลาลงทุนของกองทรัสต (ยกเวนโครงการ Plearnary ท่ีมีการชําระคาเชาท่ีดินรายป) ท้ังน้ีเน่ืองจาก 

ผูใหเชาชวงทรัพยสินแกกองทรัสต และเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ใหเชาแกผูใหเชาชวงเปนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน 

และมีผลประโยชนไปในทางเดียวกัน สงผลใหผูกอตั้งทรัสตคาดวาความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญาจากการยกเลิก

สัญญาเชาหลักเปนไปไดนอย เนื่องจากผูใหเชาชวงทรัพยสินแกกองทรัสตจะตองชําระคาชดเชยรวมถึงเบี้ยปรับใหแก

กองทรัสต ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินของเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีใหเชาแกผูใหเชาชวงน้ันได 

 

สําหรับโครงการ I’m Park และโครงการ The Scene เนื ่องจากทรัพยสินที ่ใหเชาชวงแกกองทรัสตเปน

กรรมสิทธิ์ของบุคคลภายนอกที่ไมไดมีความเกี่ยวของกันกับผูใหเชาชวงทรัพยสิน ผูกอตั้งทรัสตจึงอาจกําหนด

มาตราการลดความเสี่ยงเรื่องการชําระเงินเพิ่มเติม เชน การเจรจาขอชําระคาเชาที่ดินโดยตรงใหแกเจาของที่ดิน และ/

หรือ กําหนดระยะเวลาการชําระคาเชาท่ีดินระหวางกองทรัสต และผูใหเชาชวง (ตามสัญญาเชาชวง) และผูใหเชาและผูเชา 

(ตามสัญญาเชาหลัก) ใหมีความสอดคลองกัน เพื่อลดความเสี่ยงการถูกยกเลิกสัญญาเชาหลัก อนึ่ง ปจจุบัน บจ. แก

รนด ยูนิแลนด ไดมีการติดตอประสานงานเพื่อขอความยินยอมสําหรับการใหเชาชวงที่ดินโครงการแกกองทรัสตจาก

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และไดรับการยินยอมอยางเปนลายลักษณอักษรจากทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยแลวใน
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66..22..1133 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกรรณณีีกกอองงททรรััสสตตไไมมไไดดลลงงททุุนนใในนสสิิททธธิิกกาารรเเชชาาทท่่ีีดดิินนโโดดยยตตรรงง      

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 บางโครงการ ซ่ึงไดแก โครงการ TCR (บางสวน) และโครงการ 

SPRM เปนการลงทุนในสิทธิการเชาพ้ืนท่ีในอาคารบางสวน โดยกองทรัสตไมไดลงทุนในสิทธิการเชา และ/หรือ สิทธิการ

เชาชวงที่ดินซึ่งเปนบริเวณพื้นที่สวนกลาง และ/หรือ ที่ตั้งของอาคารสิ่งปลูกสรางของโครงการที่กองทรัสตลงทุน

โดยตรง แตจะไดรับสิทธิที่อยูในรูปแบบของสิทธิการใชที่ดินจากผูทรงสิทธิการเชาเพื่อเปนพื้นที่สวนกลางและที่ต้ัง

อาคารโครงการบางสวน โดยมีรายละเอียดดังนี้ สําหรับโครงการ TCR เนื่องจากตัวโครงการตั้งอยูบนที่ดินจํานวนส่ี

แปลง โดยในปจจุบันเปนการเชาที่ดินจากคูสัญญาที่แตกตางกัน โดยหนึ่งในโฉนดที่ดินทั้งสี่โฉนดที่ดิน คือ ที่ดินโฉนด

เลขที่ 40319 นั้น เจาของอสังหาริมทรัพยไมไดรับสิทธิในการเชาโดยตรง เนื่องจากเจาของที่ดินเปนบุคคลธรรมดาและ

การใหเชาหรือเชาชวงที่ดินแกกองทรัสตจะตองไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินดวย สําหรับโครงการ SPRM ทั้งน้ี
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เนื ่องจากสิทธิการใหใชเปนเพียงขอตกลงตามสัญญาและไมสามารถจดทะเบียนไดเชน การเชา หรือการซื้อขาย 

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงเรื่องสิทธิในการใชพื้นที่บนบริเวณที่ดินดังกลาว ซึ่งหากเกิดกรณีการผิดสัญญา หรือการ

ไมปฏิบัติตามเงื่อนไขเรื่องสิทธิการใหใชกับพื้นที่บริเวณที่ดินแปลงดังกลาว อาจสงผลกระทบตอการใชประโยชนใน

ทรัพยสินที่ลงทุน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไดมีการ

ดําเนินการใหมีขอตกลงเร่ืองสิทธิในการใชประโยชนในท่ีดินจากสัญญาเขาลงทุนในทรัพยสินรวมถึงมีการดําเนินการจัด

ใหมีมาตรการเพ่ือลดความเส่ียงดังกลาวรายโครงการ ดังน้ี 

 

โครงการ SPRM เนื่องจากผูใหเชา และ/หรือ เชาชวงโครงการแกกองทรัสต และเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินท่ี

เปนที่ตั้งของโครงการเปนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ผูกอตั้งทรัสตไดมีการจัดทําขอตกลงกระทําการจากคูสัญญาท่ี

เก่ียวของเพ่ือเปนหลักประกันใหกองทรัสตสามารถใชประโยชนบนท่ีดินแปลงดังกลาวไดอยางเต็มท่ี และไมกระทบตอการ

ประกอบธุรกิจของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการใหเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินทําการจดจํานองที่ดินแปลงดังกลาวเปน

หลักประกันกรณีเกิดเหตุผิดสัญญาจนเปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินโครงการได เพื่อให

กองทรัสตจะมีหลักประกันที่แนนอนสําหรับสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากผูใหเชาโครงการจากเหตุดังกลาว รวมถึงสิทธิ

ในการไดรับคาเชาทรัพยสินสวนที่ไมไดใชประโยชนคืนจากผูใหเชาโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชา

ทรัพยสินท่ีเก่ียวของ ท้ังน้ีเน่ืองจากผูใหเชา และ/หรือ เชาชวงโครงการแกกองทรัสต และเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเปน

ท่ีต้ังของโครงการเปนบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกัน และจึงมีผลประโยชนไปในทางเดียวกัน สงผลใหผูกอต้ังทรัสตคาดวา

ความเสี่ยงที่จะเกิดเหตุผิดสัญญาดังกลาวเปนไปไดนอย เนื่องจากผูใหเชาชวงทรัพยสินแกกองทรัสตจะตองชําระ

คาชดเชยรวมถึงเบ้ียปรับใหแกกองทรัสต ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินของเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได 

 

สําหรับโครงการ TCR เนื ่องจากผูกอตั้งทรัสตเห็นวาเจาของที่ดินแปลงโฉนดเลขที่ 40319 และเจาของ

อสังหาริมทรัพยไดมีการทําธุรกิจรวมกันมานาน ขอพิพาทเรื่องการใหใชที่ดินและพื้นที่บริเวณโดยรอบของอาคาร

โครงการอาจจะมีความเปนไปไดตํ่าเนื่องเจาของที่ดินรับทราบวาการใหเชาที่ดินเพื่อดําเนินการกอสรางศูนยการคาใน

ปจจุบัน และการใชประโยชนของกองทรัสตจากทรัพยสินไมไดเปลี่ยนไปจากเดิมที่จะนําไปสูขอพิพาทเรื่องการใชได ผู

กอตั้งทรัสตจะไดมีการจัดทําขอตกลงกระทําการจากคูสัญญาที่เกี่ยวของเพื่อเปนหลักประกันใหกองทรัสตสามารถใช

ประโยชนบนท่ีดินแปลงดังกลาวไดอยางเต็มท่ี และไมกระทบตอการประกอบธุรกิจของกองทรัสต  

 

ท้ังน้ี พ้ืนท่ีใหเชาสุทธิในอาคารท่ีต้ังอยูบนท่ีดินท่ีไดเปนสิทธิการใชท่ีดินของโครงการ SPRM และโครงการ TCR 

คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 11 ของพื้นที่ใหเชาสุทธิรวมของทรัพยสินทุกโครงการที่กองทรัสตเขาลงทุนเทาน้ัน 

ดังน้ัน จึงคาดวาผลกระทบเร่ืองสิทธิการใชท่ีดินดังกลาวจึงนาจะอยูในระดับต่ํา 

66..22..1144 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรตตรรววจจสสออบบขขออมมููลลกกออนนลลงงททุุนน  

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูกอตั้งทรัสตไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ 

โดยทําการตรวจสอบหรือสอบทานขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของ (Due Diligence) กอนการตัดสินใจลงทุน โดยผูกอตั้งท

รัสตไดศึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสิน รายงานตรวจสอบทาง

กฎหมายของทรัพยสิน ตลอดจนขอมูลและสัญญาตาง ๆ อยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทําดังกลาวมิไดเปนการ

ประกันวาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน จะปราศจากความเสียหายหรือความบกพรองที่อาจจะตองมีคาใชจายใน

การปรับปรุงหรือซอมแซม รายงานของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของ

ทรัพยสิน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมายที่ผูกอต้ังทรัสตใชเปน

พื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรอง

บางอยางของอสังหาริมทรัพยท่ีอาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจากขอจํากัดในการตรวจสอบ 

รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการท่ีใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเปนขอจํากัดในการตรวจสอบของท้ังบริษัทประเมิน

มูลคาทรัพยสิน วิศวกร และท่ีปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของผูกอตั้งท

รัสตอาจไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจสงผลใหเกิดภาระคาใชจายที่เกินกวาที่ผูกอตั้งทรัสตไดประมาณการไวกอน

การลงทุน หรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามขอผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาวที่ถูกกําหนดโดย

หนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ 

66..22..1155 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงททีี่่กกํําาไไรรขขัั้้นนตตนนททีี่่ไไดดจจาากกออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  หหรรืืออมมููลลคคาาขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยขขอองงกกอองงททรรััสสตตออาาจจไไดดรรัับบ

ผผลลกกรระะททบบททาางงลลบบจจาากกหหลลาายยปปจจจจััยย  

กําไรขั้นตนที่ไดจากอสังหาริมทรัพยหรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบทาง

ลบจากหลายปจจัย ไดแก 

- กรณีที่มีพื้นที่วางจากการที่สัญญาเชาหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาเชาที่ทําใหอัตราการเชาลดนอยลง 

เปนผลใหกําไรข้ันตนท่ีกองทรัสตไดรับลดลง  

- ความสามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการจัดเก็บคาเชาจากผูเชารายยอย 

- จํานวนเงินคาเชาที่ผูเชาตองจาย ตลอดจนขอตกลงและเงื่อนไขในการตอสัญญาเชาพื้นที่และการทํา

สัญญาเชารายใหมน้ันมีเง่ือนไขท่ีดอยกวาสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองท้ังภายในประเทศและท่ัวโลก รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย 

- ความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีหรือรักษาไวซ่ึงการประกันภัยท่ีเพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงดานกฎหมายและหลักเกณฑตาง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย การใช การจัดเขตพื้นท่ี 

ภาษีและคาธรรมเนียมที่ตองชําระใหแกรัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกลาวอาจสงผลใหคาใชจายในการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้น หรือมีคาใชจายในการดําเนินการที่ไมสามารถคาดหมายได ทั้งน้ี 

เพ่ือใหสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีเปล่ียนแปลงไปน้ัน สิทธิตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยอาจมี

ขอจํากัดอันเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผัง

เมือง หรือการใชบังคับกฎหมายใหมท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูกอการราย การจลาจล และเหตุการณอื่นใดที่อยูนอกเหนือ

ความควบคุมของผูจัดการกองทรัสต 



0201
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การปรับปรุงหรือซอมแซม รายงานของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบทางวิศวกรรมของ

ทรัพยสิน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมายที่ผูกอต้ังทรัสตใชเปน

พื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรอง

บางอยางของอสังหาริมทรัพยท่ีอาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจากขอจํากัดในการตรวจสอบ 

รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการท่ีใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเปนขอจํากัดในการตรวจสอบของท้ังบริษัทประเมิน

มูลคาทรัพยสิน วิศวกร และท่ีปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของผูกอตั้งท

รัสตอาจไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจสงผลใหเกิดภาระคาใชจายที่เกินกวาที่ผูกอตั้งทรัสตไดประมาณการไวกอน

การลงทุน หรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามขอผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาวที่ถูกกําหนดโดย

หนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ 

66..22..1155 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงททีี่่กกํําาไไรรขขัั้้นนตตนนททีี่่ไไดดจจาากกออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  หหรรืืออมมููลลคคาาขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยขขอองงกกอองงททรรััสสตตออาาจจไไดดรรัับบ

ผผลลกกรระะททบบททาางงลลบบจจาากกหหลลาายยปปจจจจััยย  

กําไรขั้นตนที่ไดจากอสังหาริมทรัพยหรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบทาง

ลบจากหลายปจจัย ไดแก 

- กรณีที่มีพื้นที่วางจากการที่สัญญาเชาหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาเชาที่ทําใหอัตราการเชาลดนอยลง 

เปนผลใหกําไรข้ันตนท่ีกองทรัสตไดรับลดลง  

- ความสามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการจัดเก็บคาเชาจากผูเชารายยอย 

- จํานวนเงินคาเชาที่ผูเชาตองจาย ตลอดจนขอตกลงและเงื่อนไขในการตอสัญญาเชาพื้นที่และการทํา

สัญญาเชารายใหมน้ันมีเง่ือนไขท่ีดอยกวาสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองท้ังภายในประเทศและท่ัวโลก รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย 

- ความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีหรือรักษาไวซ่ึงการประกันภัยท่ีเพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงดานกฎหมายและหลักเกณฑตาง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย การใช การจัดเขตพื้นท่ี 

ภาษีและคาธรรมเนียมที่ตองชําระใหแกรัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกลาวอาจสงผลใหคาใชจายในการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้น หรือมีคาใชจายในการดําเนินการที่ไมสามารถคาดหมายได ทั้งน้ี 

เพ่ือใหสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีเปล่ียนแปลงไปน้ัน สิทธิตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยอาจมี

ขอจํากัดอันเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผัง

เมือง หรือการใชบังคับกฎหมายใหมท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูกอการราย การจลาจล และเหตุการณอื่นใดที่อยูนอกเหนือ

ความควบคุมของผูจัดการกองทรัสต 
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66..22..1166 คคววาามมเเสสีี ่่ยยงงททีี่่มมููลลคคาาขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยททีี ่่กกอองงททรรััสสตตลลงงททุุนนตตาามมกกาารรปปรระะเเมมิินนมมููลลคคาาโโดดยยบบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนมมููลลคคาา

ททรรััพพยยสสิินนไไมมไไดดเเปปนนเเคครรืื่่อองงแแสสดดงงมมููลลคคาาททีี่่แแททจจรริิงงขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  แแลละะไไมมสสาามมาารรถถรรัับบปปรระะกกัันนไไดดววาารราาคคาาขขาายย

ขขอองงออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยยนน้้ัันนจจะะเเปปนนไไปปตตาามมทท่่ีีปปรระะเเมมิินน  ไไมมววาาใในนปปจจจจุุบบัันนหหรรืืออใในนออนนาาคคตต  

โดยทั่วไป การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ รวมถึงปจจัยบางประการที่เปน

นามธรรมที่เกี่ยวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรงทางการเงิน ความสามารถในการแขงขัน

และสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต เนื่องจากเหตุการณบาง

เหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้นตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือ

สถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานที่วางไวจะเกิดขึ้นตามท่ี

คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตจะขายทรัพยสินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจตํ่ากวามูลคาที่กําหนดโดยบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือตํ่ากวาราคาที่กองทรัสตไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวซึ่งจะทําใหกองทรัสตมีผล

ขาดทุนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย อันจะมีผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบ

แทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

 

66..33..11 คคววาามมเเสส่่ีียยงงโโดดยยทท่่ััววไไปปทท่่ีีเเกก่่ีียยววกกัับบกกาารรลลงงททุุนนใในนหหนนววยยททรรััสสตต  

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยท่ัวไป ท้ังในระดับประเทศและระดับโลก ซ่ึงรวมถึง อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบ้ีย 

อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของ

รัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และ

การลงทุนของกองทรัสต และภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภค

อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตราคาซื้อขายหนวยทรัสตในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยซ่ึงอาจมีราคาสูงหรือต่ํากวาราคาท่ีไดเสนอขาย  

 

นอกจากนี้ ราคาของหนวยทรัสตที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยอาจไดรับผลกระทบจากปจจัยภายนอกหลาย

ประการซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุนใน

ตางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการท้ังทางตรงหรือ

ทางออมท่ีมีผลตอนําเขาหรือสงออก สภาวะของธุรกิจทองเท่ียว เงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศ

และระหวางประเทศ ปจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภค

และบริโภค ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอ่ืนใดของรัฐบาล เปนตน ซ่ึงไมมีหลักประกันไดวาความเปล่ียนแปลง

ของปจจัยภายนอกดังกลาวจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอราคาของหนวยทรัสต ผลตอบแทนจากการลงทุน 

และการบริหารจัดการโครงการของกองทรัสตอยางไรก็ตาม ผูกอตั้งทรัสตซึ่งจะเขาเปนผูจัดการกองทรัสตจะติดตาม

ภาวะและปจจัยภายนอกตาง ๆ อยางสม่ําเสมอ เพ่ือใหสามารถบริหารจัดการกองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ  

66..33..22 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตเเปปนนกกอองงททรรััสสตตทท่่ีีออยยููรระะหหววาางงกกาารรกกออตต้้ัังง  โโดดยยยยัังงไไมมมมีีผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนใในนออดดีีตตทท่่ีีนนัักกลลงงททุุนน

สสาามมาารรถถออาางงออิิงงใในนกกาารรพพิิจจาารรณณาากกออนนตตััดดสสิินนใใจจลลงงททุุนน  

กองทรัสตเปนกองทรัสตที่อยูในระหวางการกอตั้ง ดังนั้น กองทรัสตจึงยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีต แต

มีเพียงขอมูลผลการดําเนินงานในอดีตของกองทุนรวม CRYSTAL ซึ่งแสดงถึงทรัพยสินที ่โอนจากกองทุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต และผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เปนเจาของทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 อีกทั้งทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสตจะมีการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบลักษณะการจัดหาประโยชน (โปรดพิจารณารายละเอียดในสวนที่ 2.1 หัวขอ 2.2 การเปลี่ยนแปลง

และพัฒนาการที่สําคัญ) ซ่ึงสงผลใหขอมูลรายไดและคาใชจายสําหรับทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายัง

กองทรัสตมีความแตกตางไปจากเดิม นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เปนเจาของ

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อาจรวมถึงรายไดอื่นและคาใชอื่นที่ไมเกี่ยวกับการดําเนินงานของ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งโครงสรางรายไดและคาใชจายดังกลาวเปนไปตามมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจแตกตางจากลักษณะ

และโครงสรางรายไดและคาใชจายภายหลังที่กองทรัสตลงทุน ดังนั้น ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบใน

อดีตจึงไมสามารถใชเปนขอมูลเพื่อประมาณการผลการดําเนินงานในอนาคตได ดังนั้น จึงอาจเปนการยากสําหรับผู

ลงทุนที่จะประเมินผลการดําเนินงานในอนาคต และไมสามารถรับประกันไดวารายไดที่กองทรัสตจะไดรับ หรือคาใชจายท่ี

จะเกิดข้ึนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุนจะสอดคลองกับขอมูลรายไดและคาใชจายในอดีต 

ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวากองทรัสตจะมีผลการดําเนินงานหรือสามารถจายประโยชนตอบแทน

ไดตามอัตราท่ีระบุไวในเอกสารแนบ “งบกําไรขาดทุนท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณ

การวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563” นอกจากนี้ ผูลงทุนไมควรอางอิงขอมูลทางการเงินและสถิติใน

การดําเนินงานตาง ๆ ที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้แตเพียงอยางเดียว เพื่อประเมินผล

ประกอบการของกองทรัสตในอนาคต 

66..33..33 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงใในนมมาาตตรรฐฐาานนบบััญญชชีีหหรรืืออกกฎฎหหมมาายยทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองง    

ผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช

ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถควบคุม

หรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 

คําสั ่งของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานที ่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที ่ไมอาจคาดการณได

เชนเดียวกัน ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมสามารถประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถ

รับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการ

ตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสตผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

66..33..44 คคววาามมเเสส่่ีียยงงออัันนออาาจจเเกกิิดดจจาากกกกาารรยยกกเเลลิิกกกกาารรเเสสนนออขขาายยหหนนววยยททรรััสสตตทท้้ัังงจจํําานนววนน  

ในกรณีที่มีเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสตท้ัง

จํานวน และคืนเงินใหแกผูจองซ้ือ 



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

67

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

66..33..22 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตเเปปนนกกอองงททรรััสสตตทท่่ีีออยยููรระะหหววาางงกกาารรกกออตต้้ัังง  โโดดยยยยัังงไไมมมมีีผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานนใในนออดดีีตตทท่่ีีนนัักกลลงงททุุนน

สสาามมาารรถถออาางงออิิงงใในนกกาารรพพิิจจาารรณณาากกออนนตตััดดสสิินนใใจจลลงงททุุนน  

กองทรัสตเปนกองทรัสตที่อยูในระหวางการกอตั้ง ดังนั้น กองทรัสตจึงยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีต แต

มีเพียงขอมูลผลการดําเนินงานในอดีตของกองทุนรวม CRYSTAL ซึ่งแสดงถึงทรัพยสินที ่โอนจากกองทุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต และผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เปนเจาของทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 อีกทั้งทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายังกองทรัสตจะมีการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบลักษณะการจัดหาประโยชน (โปรดพิจารณารายละเอียดในสวนที่ 2.1 หัวขอ 2.2 การเปลี่ยนแปลง

และพัฒนาการที่สําคัญ) ซ่ึงสงผลใหขอมูลรายไดและคาใชจายสําหรับทรัพยสินที่โอนจากกองทุนรวม CRYSTAL มายัง

กองทรัสตมีความแตกตางไปจากเดิม นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบของบริษัทที่เปนเจาของ

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อาจรวมถึงรายไดอื่นและคาใชอื่นที่ไมเกี่ยวกับการดําเนินงานของ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งโครงสรางรายไดและคาใชจายดังกลาวเปนไปตามมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจแตกตางจากลักษณะ

และโครงสรางรายไดและคาใชจายภายหลังที่กองทรัสตลงทุน ดังนั้น ผลการดําเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบใน

อดีตจึงไมสามารถใชเปนขอมูลเพื่อประมาณการผลการดําเนินงานในอนาคตได ดังนั้น จึงอาจเปนการยากสําหรับผู

ลงทุนที่จะประเมินผลการดําเนินงานในอนาคต และไมสามารถรับประกันไดวารายไดที่กองทรัสตจะไดรับ หรือคาใชจายท่ี

จะเกิดข้ึนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุนจะสอดคลองกับขอมูลรายไดและคาใชจายในอดีต 

ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวากองทรัสตจะมีผลการดําเนินงานหรือสามารถจายประโยชนตอบแทน

ไดตามอัตราท่ีระบุไวในเอกสารแนบ “งบกําไรขาดทุนท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณ

การวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563” นอกจากนี้ ผูลงทุนไมควรอางอิงขอมูลทางการเงินและสถิติใน

การดําเนินงานตาง ๆ ที่ปรากฏในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้แตเพียงอยางเดียว เพื่อประเมินผล

ประกอบการของกองทรัสตในอนาคต 

66..33..33 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงใในนมมาาตตรรฐฐาานนบบััญญชชีีหหรรืืออกกฎฎหหมมาายยทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองง    

ผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช

ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถควบคุม

หรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 

คําสั ่งของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานที ่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที ่ไมอาจคาดการณได

เชนเดียวกัน ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมสามารถประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถ

รับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการ

ตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสตผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

66..33..44 คคววาามมเเสส่่ีียยงงออัันนออาาจจเเกกิิดดจจาากกกกาารรยยกกเเลลิิกกกกาารรเเสสนนออขขาายยหหนนววยยททรรััสสตตทท้้ัังงจจํําานนววนน  

ในกรณีที่มีเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสตท้ัง

จํานวน และคืนเงินใหแกผูจองซ้ือ 
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(1) มีผูจองซื้อไมถึงสองรอยหาสิบราย หรือมีการกระจายการถือหนวยทรัสตไมเปนไปตามขอบังคับตลาด

หลักทรัพยเก่ียวกับการรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

(2) มูลคาหนวยทรัสตท่ีจองซ้ือเม่ือรวมกับมูลคาเงินกูยืมจากบุคคลอ่ืน (ถามี) มีมูลคาไมเพียงพอท่ีจะลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยหรือไมถึงจํานวนตามท่ีระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือช้ีชวน 

(3) มีการจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใด กลุมบุคคลเดียวกันใด ผูกอต้ังทรัสต ทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต 

หรือผูลงทุนตางดาวและทําใหการถือหนวยทรัสตของบุคคลหรือกลุมบุคคลดังกลาวเมื่อรวมกับจํานวน

หนวยที่ถืออยูเดิม (ถามี) ไมเปนไปตามอัตราหรือหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศฉบับขางตน โดยให

ยกเลิกการเสนอขายเฉพาะสวนท่ีเกินกวาอัตราหรือหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศฉบับขางตน 

(4) ไมสามารถโอนเงินท่ีไดจากการจําหนายหนวยทรัสตใหแกทรัสตี เพ่ือกอต้ังกองทรัสต ใหแลวเสร็จภายใน

สิบหา (15) วันทําการนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต 

(5) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญทางดานกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด

หลักทรัพย หรือการเมืองทั้งในประเทศและตางประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญที่มี

ผลกระทบตอทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

(6) เมื่อมีเหตุที่ทําใหสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหนวยงานราชการ สั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหนวยทรัสต 

หรือไมสามารถสงมอบหนวยทรัสตท่ีเสนอขายได 

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่กําหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดจําหนายและรับประกันการ

จําหนาย (Underwriting Agreement) 

หากเกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งขึ้นตามที่ระบุไวขางตน ผูจัดการกองทรัสตอยูในบังคับตองยกเลิกการ

เสนอขายหนวยทรัสตทั ้งจํานวน และคืนเงินใหแกผู จองซื้อ ดังนั้น ผูลงทุนที่ไดจองซื้อหนวยทรัสตอาจไมบรรลุ

วัตถุประสงคในการลงทุนในหนวยทรัสต โปรดศึกษารายละเอียดเงื่อนไขเกี่ยวกับการยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสต

ไดในสวนท่ี 3 ขอ 2.2.10 “กรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสต” 

66..33..55 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงเเกกีี่่ยยววกกัับบกกาารรจจดดททะะเเบบีียยนนรรัับบหหนนววยยททรรััสสตตเเปปนนหหลลัักกททรรััพพยยจจดดททะะเเบบีียยนน  แแลละะกกาารรซซืื้้ออขขาายยหหนนววยยททรรััสสตตใในน

ตตลลาาดดหหลลัักกททรรััพพยยฯฯ  

ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการเพื่อใหหนวยทรัสตที่ออกใหมสามารถเขาเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพยฯ ไดภายใน 15 วันนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต ทั้งนี้ ตลาดหลักทรัพยฯ โดยคณะกรรมการ

ตลาดหลักทรัพยจะพิจารณาคําขอใหเสร็จภายใน 7 วัน นับแตวันที่ตลาดหลักทรัพยฯ ไดรับเอกสารหลักฐานที่ถูกตอง

ครบถวนแลว หลังจากที่ตลาดหลักทรัพยฯ สั่งรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนแลว หนวยทรัสตจะเริ่มทําการ

ซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยไดภายใน 2 วันทําการนับแตวันท่ีส่ังรับหลักทรัพยจดทะเบียน เวนแตมีเหตุจําเปนอันเปนผลให

ไมสมควรทําการซื้อขายหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ ภายในระยะเวลาดังกลาว ทั้งนี้ ผูจัดการตลาด

หลักทรัพยสามารถกําหนดวันเริ ่มทําการซื ้อขายเปนอยางอื ่นได เวนแตและจนกวาตลาดหลักทรัพยฯ จะสั ่งรับ

หนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนแลว หนวยทรัสตท่ีเสนอขายในคร้ังน้ีจะไมสามารถซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยฯ ได 

และผูถือหนวยทรัสตจะสามารถขายหนวยทรัสตไดโดยการทํารายการนอกตลาดหลักทรัพยฯ เทาน้ัน 

66..33..66 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีรราาคคาาหหนนววยยททรรััสสตตออาาจจมมีีกกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงไไดดภภาายยหหลลัังงกกาารรเเสสนนออขขาายย  

ภายหลังจากที่หนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ผูกอตั้งทรัสตซึ่งจะ

เขาเปนผูจัดการกองทรัสตไมสามารถคาดการณไดวาสภาวะการซ้ือขายหนวยทรัสตของกองทรัสตในตลาดหลักทรัพย

ฯ จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงภายหลังวันเริ่มตนของการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาด

หลักทรัพยฯ ซึ่งราคาซื้อขายดังกลาวอาจไมสอดคลองกับมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทรัสต โดยราคาซ้ือ

ขายของหนวยทรัสตจะขึ้นอยูกับหลายปจจัย เชน ผลการดําเนินงานของกองทรัสตความผันผวนของหลักทรัพยใน

ตลาดหลักทรัพยฯ และปริมาณการซื้อขายของหนวยทรัสต ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาท่ี

เสนอขายหนวยทรัสต หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทรัสต 

66..33..77 คคววาามมเเสส่่ีียยงงดดาานนภภาาษษีีเเงงิินนไไดดขขอองงผผููถถืืออหหนนววยยลลงงททุุนนจจาากกกกาารรแแปปลลงงสสภภาาพพแแลละะเเลลิิกกกกอองงททุุนนรรววมม  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ที่ถือหนวยลงทุนในวันที่กําหนดสิทธิการแปลงสภาพ

หนวยลงทุนนั้น ยังมีความไมชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินไดซึ่งจะนําไปคํานวณภาษีเงินไดของผูถือหนวยลงทุนท่ี

เกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมและเลิกกองทุนรวม เนื ่องจากกองทุนรวม CRYSTAL เปนกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยกองแรกที่แปลงสภาพภายหลังการสิ้นสุดระยะเวลาการยกเวนภาษีเงินไดจากการแปลงสภาพจาก

กรมสรรพากร อยางไรก็ดี ในปจจุบัน ผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที ่ปรึกษาดานภาษีของกองทุนรวม 

CRYSTAL อยูระหวางการจัดทําขอหารือกับทางกรมสรรพากรเพื่อรับทราบขอสรุปและแนวทางการในการดําเนินการ

เกี่ยวกับภาษีที่ถูกตองเกี่ยวกับประเด็นดังกลาวซึ่งผลของการตีความและตอบขอหารือจากกรมสรรพากรอาจสงผลให

ผูจายเงินไดมีหนาที่หักภาษีเงินได ณ ที่จายในกรณีที่กรมสรรพากรพิจารณาวามูลคาของหนวยทรัสตที่คืนใหแกผูถือ

หนวยลงทุนในสวนที่เกินกวามูลคาที่ลงทุนถือเปนสวนแบงกําไร หรือเปนกําไรจากการเลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของท้ัง

สองกรณีอาจมีวิธีการคํานวณที ่แตกตางกัน นอกจากนี ้ ในกรณีที ่ผลของการตีความและตอบขอหารือจาก

กรมสรรพากรแตกตางจากที่ที่ปรึกษาของกองทุนรวม CRYSTAL ไดเคยใหความเห็นหรือคาดการณไว กรณีนี้อาจ

สงผลกระทบตอแนวทางการคํานวณภาษีเงินไดของผูถือหนวยลงทุน และกอภาระหนาที่เพิ่มเติมเกี่ยวกับภาษีในสวน

ดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของกองทรัสต ในฐานะผูจายเงินได 

 

ทั้งนี้ เมื่อผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL ไดขอสรุปหรือแนววินิจฉัยขอหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากรแลว 

ผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศใหผู ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

CRYSTAL ไดรับทราบผานเว็บไซตตลาดหลักทรัพยของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของกองทรัสต เพื่อใหผูถือหนวย

ลงทุนใชเปนขอมูลประกอบการคํานวณภาษีเงินไดของตนเองเพื่อยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา/ภาษี

เงินไดนิติบุคคล ประจําป 2562 ตอไป  

66..33..88 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตตออาาจจเเกกิิดดรราายยกกาารรขขาาดดททุุนนจจาากกกกาารรดดออยยคคาาขขอองงททรรััพพยยสสิินนททาางงบบััญญชชีี  

เนื่องจากมาตรฐานทางบัญชี กําหนดใหมีการทบทวนมูลคาทรัพยสินหลัก โดยอางอิงจากราคาประเมินของ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งหากราคาประเมินตํ่าจากมูลคาทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการดอยคาของ

ทรัพยสินทางบัญชีสงผลใหมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุนดังกลาว เปนการขาดทุนท่ี

เปดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดยกองทรัสตจะบันทึกรายการดังกลาวเปนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจาก

เงินลงทุน ซึ่งมิไดมีผลกระทบตอกระแสเงินสดของกองทรัสต และมิไดมีผลกระทบตอการจายเงินใหแกผูถือหนวยทรัสต
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66..33..66 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีรราาคคาาหหนนววยยททรรััสสตตออาาจจมมีีกกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงไไดดภภาายยหหลลัังงกกาารรเเสสนนออขขาายย  

ภายหลังจากที่หนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ผูกอตั้งทรัสตซึ่งจะ

เขาเปนผูจัดการกองทรัสตไมสามารถคาดการณไดวาสภาวะการซ้ือขายหนวยทรัสตของกองทรัสตในตลาดหลักทรัพย

ฯ จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงภายหลังวันเริ่มตนของการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาด

หลักทรัพยฯ ซึ่งราคาซื้อขายดังกลาวอาจไมสอดคลองกับมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทรัสต โดยราคาซ้ือ

ขายของหนวยทรัสตจะขึ้นอยูกับหลายปจจัย เชน ผลการดําเนินงานของกองทรัสตความผันผวนของหลักทรัพยใน

ตลาดหลักทรัพยฯ และปริมาณการซื้อขายของหนวยทรัสต ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาท่ี

เสนอขายหนวยทรัสต หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทรัสต 

66..33..77 คคววาามมเเสส่่ีียยงงดดาานนภภาาษษีีเเงงิินนไไดดขขอองงผผููถถืืออหหนนววยยลลงงททุุนนจจาากกกกาารรแแปปลลงงสสภภาาพพแแลละะเเลลิิกกกกอองงททุุนนรรววมม  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม CRYSTAL ที่ถือหนวยลงทุนในวันที่กําหนดสิทธิการแปลงสภาพ

หนวยลงทุนนั้น ยังมีความไมชัดเจนเกี่ยวกับการจัดประเภทเงินไดซึ่งจะนําไปคํานวณภาษีเงินไดของผูถือหนวยลงทุนท่ี

เกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมและเลิกกองทุนรวม เนื ่องจากกองทุนรวม CRYSTAL เปนกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยกองแรกที่แปลงสภาพภายหลังการสิ้นสุดระยะเวลาการยกเวนภาษีเงินไดจากการแปลงสภาพจาก

กรมสรรพากร อยางไรก็ดี ในปจจุบัน ผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL และที ่ปรึกษาดานภาษีของกองทุนรวม 

CRYSTAL อยูระหวางการจัดทําขอหารือกับทางกรมสรรพากรเพื่อรับทราบขอสรุปและแนวทางการในการดําเนินการ

เกี่ยวกับภาษีที่ถูกตองเกี่ยวกับประเด็นดังกลาวซึ่งผลของการตีความและตอบขอหารือจากกรมสรรพากรอาจสงผลให

ผูจายเงินไดมีหนาที่หักภาษีเงินได ณ ที่จายในกรณีที่กรมสรรพากรพิจารณาวามูลคาของหนวยทรัสตที่คืนใหแกผูถือ

หนวยลงทุนในสวนที่เกินกวามูลคาที่ลงทุนถือเปนสวนแบงกําไร หรือเปนกําไรจากการเลิกกิจการ ซึ่งภาระภาษีของท้ัง

สองกรณีอาจมีวิธีการคํานวณที ่แตกตางกัน นอกจากนี ้ ในกรณีที ่ผลของการตีความและตอบขอหารือจาก

กรมสรรพากรแตกตางจากที่ที่ปรึกษาของกองทุนรวม CRYSTAL ไดเคยใหความเห็นหรือคาดการณไว กรณีนี้อาจ

สงผลกระทบตอแนวทางการคํานวณภาษีเงินไดของผูถือหนวยลงทุน และกอภาระหนาที่เพิ่มเติมเกี่ยวกับภาษีในสวน

ดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน รวมถึงกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือของกองทรัสต ในฐานะผูจายเงินได 

 

ทั้งนี้ เมื่อผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL ไดขอสรุปหรือแนววินิจฉัยขอหารือที่ชัดเจนจากกรมสรรพากรแลว 

ผูจัดการกองทุนรวม CRYSTAL และ/หรือ ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศใหผู ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

CRYSTAL ไดรับทราบผานเว็บไซตตลาดหลักทรัพยของกองทุนรวม CRYSTAL หรือของกองทรัสต เพื่อใหผูถือหนวย

ลงทุนใชเปนขอมูลประกอบการคํานวณภาษีเงินไดของตนเองเพื่อยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา/ภาษี

เงินไดนิติบุคคล ประจําป 2562 ตอไป  

66..33..88 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตตออาาจจเเกกิิดดรราายยกกาารรขขาาดดททุุนนจจาากกกกาารรดดออยยคคาาขขอองงททรรััพพยยสสิินนททาางงบบััญญชชีี  

เนื่องจากมาตรฐานทางบัญชี กําหนดใหมีการทบทวนมูลคาทรัพยสินหลัก โดยอางอิงจากราคาประเมินของ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งหากราคาประเมินตํ่าจากมูลคาทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการดอยคาของ

ทรัพยสินทางบัญชีสงผลใหมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุนดังกลาว เปนการขาดทุนท่ี

เปดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดยกองทรัสตจะบันทึกรายการดังกลาวเปนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจาก

เงินลงทุน ซึ่งมิไดมีผลกระทบตอกระแสเงินสดของกองทรัสต และมิไดมีผลกระทบตอการจายเงินใหแกผูถือหนวยทรัสต
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แตอยางใด ทั้งนี้ในกรณีดังกลาวกองทรัสตอาจจายเงินใหแกผูถือหนวยทรัสตบางสวนเปนประโยชนตอบแทน และ

บางสวนเปนเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพคลองสวนเกินจากมูลคาทรัพยสินที่ลดลงดังกลาว โดยจะพิจารณาตามความ

เหมาะสมเพ่ือประโยชนสูงสุดแกผูถือหนวยทรัสต 

66..33..99 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรทท่่ีีมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิขขอองงกกอองงททรรััสสตตออาาจจมมิิไไดดเเปปนนมมููลลคคาาทท่่ีีแแททจจรริิงงทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตจจะะไไดดรรัับบหหาากกมมีี

กกาารรจจํําาหหนนาายยททรรััพพยยสสิินนออออกกไไปปทท้้ัังงหหมมดดหหรรืืออมมีีกกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตต  

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือการสอบ

ทานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสตตองจําหนายทรัพยสิน เพื่อปรับ

โครงสรางการลงทุน หรือเพื่อการเลิกกองทรัสตมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทรัสตจะไดรับหากมี

การจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมดหรือบางสวน หรือเมื่อมีการเลิกกองทรัสต นอกจากนี้ มูลคาของสิทธิการเชาอาจ

ลดลงเนื่องจากการลดลงของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู หรือมูลคาสิทธิการเชาอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องจาก

การเปลี่ยนแปลงของการประเมินมูลคาทรัพยสินของมูลคาสิทธิการเชา หรือการเปลี่ยนแปลงของคาเชาพื้นที่และ

คาใชจายในการดําเนินงาน ซ่ึงปจจัยตาง ๆ เหลาน้ีจะสงผลกระทบตอมูลคาหนวยทรัสต ซ่ึงทําใหมูลคาของหนวยทรัสต

มีการเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงก็ได 

66..33..1100 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรขขาาดดสสภภาาพพคคลลอองงใในนกกาารรซซ้้ืืออขขาายยหหนนววยยททรรััสสตตใในนตตลลาาดดรรอองง  

เนื่องจากหนวยทรัสตของกองทรัสตมีสถานะเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ สภาพคลองใน

การซื้อขายหนวยทรัสตจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหนวยทรัสตนั้นในตลาดหลักทรัพยฯ ซึ่งอยูบน

พื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขายนั้น ขึ้นอยู

กับปจจัยหลายประการท่ีผูจัดการกองทรัสตไมสามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการลงทุนในหนวยทรัสตของ

ตลาดในชวงเวลาดังกลาว ดังน้ัน จึงมีความเส่ียงท่ีหนวยทรัสตน้ีจะขาดสภาพคลองในการซ้ือขายในตลาดรอง 

ทั้งนี้ ตลาดที่สาธารณชนจะสามารถซื้อขายหนวยทรัสตในประเทศไทย ยังมีการพัฒนาที่ไมนานนัก สงผลให

ยังไมมีเกณฑมาตรฐาน (Benchmark) ที่สามารถนํามาใชเปรียบเทียบผลการดําเนินงานและทําใหการประเมินผลการ

ดําเนินงานของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทั้งในและตางประเทศอาจทําไดยาก ซึ่งอาจสงผลตอปริมาณ

ความตองการลงทุนในหนวยทรัสตของผูลงทุน โดยแมวาผูกอตั้งทรัสตจะดําเนินการยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพยฯ 

เพื่อนําหนวยทรัสตของกองทรัสตเขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ อยางไรก็ตาม การนํา

หนวยทรัสตเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ ไมไดเปนเครื่องรับประกันวาตลาดในการซื้อขายหนวยทรัสตในประเทศ

ไทยจะมีการพัฒนา หรือหากมีการพัฒนาแลว จะมีสภาพคลองในตลาดสําหรับหนวยทรัสต 

66..33..1111 คคววาามมเเสส่่ีียยงงเเกก่่ีียยววกกัับบคคววาามมสสาามมาารรถถใในนกกาารรจจาายยปปรระะโโยยชชนนตตออบบแแททนนขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต ซึ่งขึ้นอยูกับ

ปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูเชาและผูเชาชวงใน

การจายชําระคาเชา ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานตาง ๆ การแขงขันของ

ผูประกอบการ อัตราการเชาพื้นที่ของแตละโครงการที่กองทรัสตลงทุน งบประมาณการปรับปรุงและซอมแซมโครงการ 

การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอบังคับท่ีเก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง  

ปจจัยดังกลาวอาจสงผลกระทบตอสถานะทางการเงิน สภาพคลอง และรายไดของกองทรัสต ดังนั้นจึงมี

ความเสี ่ยงที่ผู ลงทุนจะไมไดรับประโยชนตอบแทนตามที่ไดประมาณการเอาไวในปที ่เกิดเหตุการณเหลานั ้น หรือ

กองทรัสตอาจจะไมสามารถรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทน หรือเพิ่มการจายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป 

นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่จายใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจอยูในรูปแบบการลดทุนจากการรับรูผลขาดทุนที่ยังไม

เกิดขึ้นจริง (Unrealized Loss) จากการดอยคาของราคาประเมินของทรัพยสินหลักที่จัดทําโดยบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสิน 

66..33..1122 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรใใชชมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิขขอองงกกอองงททรรััสสตตใในนกกาารรกกํําาหหนนดดรราาคคาาซซ้้ืืออขขาายยหหนนววยยททรรััสสตต  

การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตที่ผูจัดการกองทรัสตประกาศ เปนการคํานวณโดยใชรายงาน

การประเมินมูลคาทรัพยสินหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งลาสุดของบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชราคาที่จะซื้อขายไดจริงในตลาด

หลักทรัพยฯ  เน่ืองจากราคาท่ีซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยฯ จะข้ึนอยูกับปจจัยอ่ืน เชน อุปสงคและอุปทานของหลักทรัพย 

การไหลเขาของเงินลงทุนของผูลงทุนตางประเทศ เปนตน 

ทั้งนี้  ขอมูลที่ผูกอตั้งทรัสตไดเปดเผยในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลของกองทรัสตฉบับนี้ ผู

กอตั้ง ทรัสตไดปฏิบัติตามกฎเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถอยคําใหกระชับรัดกุมและไมทําใหผูลงทุน

สําคัญผิด รวมถึงไมมีเหตุผลท่ีทําใหคิดไดวามีขอมูลท่ีอาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุนท่ียังมิไดเปดเผย 

66..33..1133 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตออาาจจจจดดททะะเเบบีียยนนสสิิททธธิิกกาารรเเชชาาไไดดลลาาชชาา  

เนื่องจากทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ เปนการลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ใน

อาคาร โดยที่กองทรัสตไมไดลงทุนในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารดังกลาวโดยตรง ซึ่งตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ

จดทะเบียนสิทธิการเชาตอเจาพนักงานท่ีเก่ียวของ ไดกําหนดใหกอนวันท่ีจดทะเบียนสิทธิการเชาอาคารดังกลาว จะตอง

มีการปดประกาศเพื่อใหผูมีสวนไดเสียไดมีโอกาสคัดคานเปนระยะเวลา 30 วัน กอนที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเชาตอ

เจาพนักงานที่เกี่ยวของไดโดยสมบูรณตามกฎหมายที่เกี่ยวของ ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไมสามารถ

จดทะเบียนสิทธิการเชาพื้นที่ในอาคารของบางโครงการไดทันทีภายหลังจากที่ไดมีการกอตั้งทรัสตขึ้นแลว อยางไรก็ดี 

ผูกอตั้งทรัสตซึ่งจะเขาเปนผูจัดการกองทรัสต และเจาของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดตกลง

รวมกันเพื่อประสานงานกับสํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของไวลวงหนาและเตรียมความพรอมเพื่อใหสามารถจดทะเบียนสิทธิ

การเชาไดสมบูรณตามกฎหมายภายในระยะเวลาที่เหมาะสม เพื่อใหกองทรัสตสามารถจัดหาประโยชนจากการลงทุนใน

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 ไดอยางรวดเร็วภายหลังจากท่ีไดมีการกอต้ังทร้ัสตแลวเสร็จ 

66..33..1144 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงกกรรณณีีททีี่่มมีีกกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตต  เเงงิินนคคืืนนททุุนนจจาากกกกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตตออาาจจจจะะนนออยยกกววาาจจํําานนววนนเเงงิินนททีี่่ผผููถถืืออ

หหนนววยยททรรััสสตตไไดดลลงงททุุนน  

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสตผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนของ

ตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสตหลักเกณฑการจําหนายทรัพยสินของ

กองทรัสต และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา 
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ปจจัยดังกลาวอาจสงผลกระทบตอสถานะทางการเงิน สภาพคลอง และรายไดของกองทรัสต ดังนั้นจึงมี

ความเสี ่ยงที่ผู ลงทุนจะไมไดรับประโยชนตอบแทนตามที่ไดประมาณการเอาไวในปที ่เกิดเหตุการณเหลานั ้น หรือ

กองทรัสตอาจจะไมสามารถรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทน หรือเพิ่มการจายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป 

นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่จายใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจอยูในรูปแบบการลดทุนจากการรับรูผลขาดทุนที่ยังไม

เกิดขึ้นจริง (Unrealized Loss) จากการดอยคาของราคาประเมินของทรัพยสินหลักที่จัดทําโดยบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสิน 

66..33..1122 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรใใชชมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิขขอองงกกอองงททรรััสสตตใในนกกาารรกกํําาหหนนดดรราาคคาาซซ้้ืืออขขาายยหหนนววยยททรรััสสตต  

การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตที่ผูจัดการกองทรัสตประกาศ เปนการคํานวณโดยใชรายงาน

การประเมินมูลคาทรัพยสินหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งลาสุดของบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชราคาที่จะซื้อขายไดจริงในตลาด

หลักทรัพยฯ  เน่ืองจากราคาท่ีซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยฯ จะข้ึนอยูกับปจจัยอ่ืน เชน อุปสงคและอุปทานของหลักทรัพย 

การไหลเขาของเงินลงทุนของผูลงทุนตางประเทศ เปนตน 

ทั้งนี้  ขอมูลที่ผูกอตั้งทรัสตไดเปดเผยในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลของกองทรัสตฉบับนี้ ผู

กอตั้ง ทรัสตไดปฏิบัติตามกฎเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถอยคําใหกระชับรัดกุมและไมทําใหผูลงทุน

สําคัญผิด รวมถึงไมมีเหตุผลท่ีทําใหคิดไดวามีขอมูลท่ีอาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุนท่ียังมิไดเปดเผย 

66..33..1133 คคววาามมเเสส่่ีียยงงจจาากกกกาารรทท่่ีีกกอองงททรรััสสตตออาาจจจจดดททะะเเบบีียยนนสสิิททธธิิกกาารรเเชชาาไไดดลลาาชชาา  

เนื่องจากทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บางโครงการ เปนการลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ใน

อาคาร โดยที่กองทรัสตไมไดลงทุนในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารดังกลาวโดยตรง ซึ่งตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ

จดทะเบียนสิทธิการเชาตอเจาพนักงานท่ีเก่ียวของ ไดกําหนดใหกอนวันท่ีจดทะเบียนสิทธิการเชาอาคารดังกลาว จะตอง

มีการปดประกาศเพื่อใหผูมีสวนไดเสียไดมีโอกาสคัดคานเปนระยะเวลา 30 วัน กอนที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเชาตอ

เจาพนักงานที่เกี่ยวของไดโดยสมบูรณตามกฎหมายที่เกี่ยวของ ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไมสามารถ

จดทะเบียนสิทธิการเชาพื้นที่ในอาคารของบางโครงการไดทันทีภายหลังจากที่ไดมีการกอตั้งทรัสตขึ้นแลว อยางไรก็ดี 

ผูกอตั้งทรัสตซึ่งจะเขาเปนผูจัดการกองทรัสต และเจาของทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดตกลง

รวมกันเพื่อประสานงานกับสํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของไวลวงหนาและเตรียมความพรอมเพื่อใหสามารถจดทะเบียนสิทธิ

การเชาไดสมบูรณตามกฎหมายภายในระยะเวลาที่เหมาะสม เพื่อใหกองทรัสตสามารถจัดหาประโยชนจากการลงทุนใน

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 ไดอยางรวดเร็วภายหลังจากท่ีไดมีการกอต้ังทร้ัสตแลวเสร็จ 

66..33..1144 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงกกรรณณีีททีี่่มมีีกกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตต  เเงงิินนคคืืนนททุุนนจจาากกกกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตตออาาจจจจะะนนออยยกกววาาจจํําานนววนนเเงงิินนททีี่่ผผููถถืืออ

หหนนววยยททรรััสสตตไไดดลลงงททุุนน  

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสตผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนของ

ตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสตหลักเกณฑการจําหนายทรัพยสินของ

กองทรัสต และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา 
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66..33..1155 คคววาามมเเสส่่ีียยงงททาางงกกาารรเเมมืือองงใในนปปรระะเเททศศไไททยย  

แมวาในปจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขาสูสถานการณที่ดีขึ้น แตหากมีเหตุการณความไมสงบหรือความ

ขัดแยงทางการเมืองเกิดขึ้น อาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย อีก

ทั้ง อาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตจึงไมสามารถรับรองได

วาสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของ

รัฐบาลจะไมมีผลกระทบรายแรงตอการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ

กองทรัสต 

66..33..1166 คคววาามมเเสส่่ีียยงงทท่่ีีสสมมมมตติิฐฐาานนใในนงงบบกกํําาไไรรขขาาดดททุุนนทท่่ีีคคาาดดคคะะเเนนตตาามมสสมมมมตติิฐฐาานนมมีีคคววาามมไไมมแแนนนนออนน  แแลละะขข้้ึึนนออยยููกกัับบคคววาามมเเสส่่ีียยงง

แแลละะคคววาามมไไมมแแนนนนออนนททาางงธธุุรรกกิิจจ  เเศศรรษษฐฐกกิิจจ  กกาารรเเงงิินน  กกฎฎเเกกณณฑฑททีี ่่เเกกีี ่่ยยววขขอองงแแลละะกกาารรแแขขงงขขัันน  ซซึึ ่่งงออาาจจสสงงผผลลใใหหผผลล

ปปรระะกกออบบกกาารรททีี่่แแททจจรริิงงแแตตกกตตาางงจจาากกททีี่่ปปรระะมมาาณณกกาารรไไววออยยาางงมมีีนนััยยสสํําาคคััญญแแลละะออาาจจสสงงผผลลตตออมมููลลคคาาททีี่่ไไดดลลงงททุุนนใในน

กกอองงททรรััสสตต  

ประมาณการตามที่ระบุในเอกสารแนบ 6 “งบกําไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน สําหรับงวด 12 เดือน 

ชวงเวลาประมาณการวันท่ี 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันท่ี 30 กันยายน 2563” น้ัน ไดรวมเอาขอมูลท่ีเก่ียวกับการคาดการณ

ผลประกอบการและการปนสวนแบงกําไรและแบงสวนทุนของกองทรัสตสําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณการ

วันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563 ของกองทรัสตนั้น เปนเพียงการคาดการณผลประกอบการใน

อนาคตท่ีอาจจะเกิดข้ึนแกกองทรัสตเทาน้ัน และไมไดเปนการยืนยันถึงผลประกอบการท่ีแทจริงของกองทรัสตในอนาคต 

นอกจากนี้ ประมาณการดังกลาวขึ้นอยูกับขอสมมติฐานหลายประการตามที่ไดระบุไวตามเอกสารแนบ อยางไรก็ดี 

ถึงแมวาผูกอตั้ง ทรัสตไดจัดทําประมาณการดังกลาวดวยความตั้งใจและความระมัดระวัง แตขอสมมติฐานที่นํามาใชใน

การประมาณการยังมีความไมแนนอนและข้ึนอยูกับความเสี่ยงและความไมแนนอนทางธุรกิจ การแขงขัน เศรษฐกิจ 

การเงิน และกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ ซ่ึงขอสมมติฐานตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจริงอาจเปล่ียนแปลงในสาระสําคัญได ความเส่ียงและ

ความไมแนนอนดังกลาวตาง ๆ นั้นอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต เชน ประมาณการดังกลาวอาจเปนการ

คาดการณหรือการตั้งสมมติฐานในเหตุการณที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตอันเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งมีความไม

แนนอน  

เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้นตามที่คาดการณ

ไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดไว ดังนั้น ผูกอตั้งทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานท่ี

วางไวจะเกิดขึ้นและกองทรัสตจะสามารถจายประโยชนตอบแทนไดตามที่ประมาณการไว หากผลประกอบการของ

กองทรัสตไมเปนไปตามที่ประมาณการไว กองทรัสตจะไมสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือผลตอบแทนตามท่ี

ประมาณการไวได ซึ่งอาจสงผลใหผูถือหนวยทรัสตไมไดรับผลตอบแทนตามที่ไดประมาณการไวและหนวยทรัสตอาจมี

มูลคาทางตลาดลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

66..33..1177 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงสสํําาหหรรัับบผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตตททีี่่มมีีสสััญญชชาาตติิตตาางงชชาาตติิหหรรืืออถถิิ่่นนททีี่่ออยยููออาาศศััยยใในนบบาางงปปรระะเเททศศ  ททีี่่ออาาจจถถููกกจจํําากกััดดสสิิททธธิิ

ใในนกกาารรจจอองงซซืื้้ออหหนนววยยททรรััสสตตเเพพิิ่่มมททุุนนใในนออนนาาคคตต  ใในนกกรรณณีีกกาารรเเพพิิ่่มมททุุนนแแบบบบเเสสนนออขขาายยใใหหแแกกปปรระะชชาาชชนนโโดดยยททัั่่ววไไปปแแบบบบ

เเฉฉพพาาะะเเจจาาะะจจงง  ((PPrreeffeerreennttiiaall  PPuubblliicc  OOffffeerriinngg  หหรรืืออ  PPPPOO))  

ในกรณีที่กองทรัสตมีความประสงคที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาเสนอใหท่ี

ประชุมผู ถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหมีการเพิ ่มทุนและจัดสรรหนวยทรัสตเพิ ่มทุนโดยการเสนอขายใหแกผู ถือ

หนวยทรัสตเดิมที่มีรายชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยของกองทรัสต ณ วันที่ผูจัดการกองทรัสตพิจารณา

กําหนด (การเสนอขายตอประชาชนโดยทั่วไปแบบเฉพาะเจาะจง (Preferential Public Offering หรือ PPO) เนื่องจาก

การเสนอขายตอผูถือหนวยทรัสตเดิมตามสัดสวนการถือหนวย (“Right Offering”) อาจถูกพิจารณาวากอใหเกิดการ

กระทําที่เปนการขัดตอกฎหมายหรือระเบียบขอบังคับของหนวยงานกํากับดูแลในตางประเทศหรือสงผลใหกองทรัสตมี

หนาที่หรือตนทุนในการดําเนินการที่เกี่ยวของกับการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติมไปจากที่ตองดําเนินการ

ภายใตกฎหมายไทย และ/หรือกฎหมายของประเทศนั้น ๆ เชน การเสนอขายหรือจําหนายหลักทรัพยใหแกบุคคลสัญชาติ

อเมริกาหรือบุคคลที่มีถิ ่นที ่อยู ตามปกติในสหรัฐอเมริกาตามนิยามท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติหลักทรัพยของ

สหรัฐอเมริกา ค.ศ. 1933 (รวมถึงท่ีแกไขเพ่ิมเติม)  

ดวยเหตุนี้ ผูถือหนวยทรัสตที่มีสัญชาติตางชาติหรือถิ่นที่อยูตามปกติในประเทศที่ถูกจํากัดสิทธิ (“ผูถือ

หนวยทรัสตที่ถูกจํากัดสิทธิ”) อาจไมไดรับสิทธิในการจองซื้อหนวยทรัสตเพิ่มทุนแบบ PPO ของกองทรัสต และอาจเสีย

สิทธิประโยชนจากสวนตางราคาของราคาใชสิทธิจองซื้อหนวยทรัสตเพิ่มทุนกับราคาตลาด ณ ขณะนั้น หรือเสียโอกาส

ในการเขาลงทุนเพิ่มเติม โดยในขั้นตอนและกระบวนการขออนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้น ผูจัดการกองทรัสต

จะคาดการณโดยแจงใหที่ประชุมทราบถึงรายชื่อประเทศและสัญชาติของผูถือหนวยทรัสตที่ถูกจํากัดสิทธิ (โดยจะแจง

รายชื่อประเทศทั้งหมดที่ถูกจํากัดสิทธิ์อีกครั้งภายหลังไดรับขอมูล ณ วันกําหนดสิทธิเพื่อการเสนอขาย) ซึ่งในเบื้องตน

อาจรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะประเทศดังตอไปนี้ 1) ประเทศกัมพูชา 2) ประเทศกรีซ 3) ประเทศแคนาดา 4) ประเทศ

จอรแดน 5) ประเทศญี่ปุน 6) ประเทศเดนมารก 7) ประเทศไตหวัน 8) ประเทศเนเธอรแลนด 9) ประเทศเบลเยียม 10) 

ประเทศบราซิล 11) ประเทศบังกลาเทศ 12) ประเทศฝรั่งเศส 13) ประเทศมาเลเซีย 14) ประเทศเยอรมนี 15) ประเทศ

รัสเซีย 16) ประเทศลาว 17) ประเทศเวียดนาม 18) ประเทศสวิตเซอรแลนด 19) ประเทศสวีเดน 20) ประเทศสหรัฐอเมริกา 

21) ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน 22) ประเทศออสเตรีย 23) ประเทศอิตาลี 24) ประเทศอิสราเอล 25) ประเทศ

แอฟริกาใต และ 26) ประเทศไอรแลนด  

อยางไรก็ตาม หลักเกณฑดังกลาวไมใชบังคับสําหรับการเสนอขายหนวยทรัสตแกบุคคลทั่วไป (“Public 

Offering”) หรือการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
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66..33..1177 คคววาามมเเสสีี่่ยยงงสสํําาหหรรัับบผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตตททีี่่มมีีสสััญญชชาาตติิตตาางงชชาาตติิหหรรืืออถถิิ่่นนททีี่่ออยยููออาาศศััยยใในนบบาางงปปรระะเเททศศ  ททีี่่ออาาจจถถููกกจจํําากกััดดสสิิททธธิิ

ใในนกกาารรจจอองงซซืื้้ออหหนนววยยททรรััสสตตเเพพิิ่่มมททุุนนใในนออนนาาคคตต  ใในนกกรรณณีีกกาารรเเพพิิ่่มมททุุนนแแบบบบเเสสนนออขขาายยใใหหแแกกปปรระะชชาาชชนนโโดดยยททัั่่ววไไปปแแบบบบ

เเฉฉพพาาะะเเจจาาะะจจงง  ((PPrreeffeerreennttiiaall  PPuubblliicc  OOffffeerriinngg  หหรรืืออ  PPPPOO))  

ในกรณีที่กองทรัสตมีความประสงคที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาเสนอใหท่ี

ประชุมผู ถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหมีการเพิ ่มทุนและจัดสรรหนวยทรัสตเพิ ่มทุนโดยการเสนอขายใหแกผู ถือ

หนวยทรัสตเดิมที่มีรายชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยของกองทรัสต ณ วันที่ผูจัดการกองทรัสตพิจารณา

กําหนด (การเสนอขายตอประชาชนโดยทั่วไปแบบเฉพาะเจาะจง (Preferential Public Offering หรือ PPO) เนื่องจาก

การเสนอขายตอผูถือหนวยทรัสตเดิมตามสัดสวนการถือหนวย (“Right Offering”) อาจถูกพิจารณาวากอใหเกิดการ

กระทําที่เปนการขัดตอกฎหมายหรือระเบียบขอบังคับของหนวยงานกํากับดูแลในตางประเทศหรือสงผลใหกองทรัสตมี

หนาที่หรือตนทุนในการดําเนินการที่เกี่ยวของกับการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติมไปจากที่ตองดําเนินการ

ภายใตกฎหมายไทย และ/หรือกฎหมายของประเทศนั้น ๆ เชน การเสนอขายหรือจําหนายหลักทรัพยใหแกบุคคลสัญชาติ

อเมริกาหรือบุคคลที่มีถิ ่นที ่อยู ตามปกติในสหรัฐอเมริกาตามนิยามท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติหลักทรัพยของ

สหรัฐอเมริกา ค.ศ. 1933 (รวมถึงท่ีแกไขเพ่ิมเติม)  

ดวยเหตุนี้ ผูถือหนวยทรัสตที่มีสัญชาติตางชาติหรือถิ่นที่อยูตามปกติในประเทศที่ถูกจํากัดสิทธิ (“ผูถือ

หนวยทรัสตที่ถูกจํากัดสิทธิ”) อาจไมไดรับสิทธิในการจองซื้อหนวยทรัสตเพิ่มทุนแบบ PPO ของกองทรัสต และอาจเสีย

สิทธิประโยชนจากสวนตางราคาของราคาใชสิทธิจองซื้อหนวยทรัสตเพิ่มทุนกับราคาตลาด ณ ขณะนั้น หรือเสียโอกาส

ในการเขาลงทุนเพิ่มเติม โดยในขั้นตอนและกระบวนการขออนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้น ผูจัดการกองทรัสต

จะคาดการณโดยแจงใหที่ประชุมทราบถึงรายชื่อประเทศและสัญชาติของผูถือหนวยทรัสตที่ถูกจํากัดสิทธิ (โดยจะแจง

รายชื่อประเทศทั้งหมดที่ถูกจํากัดสิทธิ์อีกครั้งภายหลังไดรับขอมูล ณ วันกําหนดสิทธิเพื่อการเสนอขาย) ซึ่งในเบื้องตน

อาจรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะประเทศดังตอไปนี้ 1) ประเทศกัมพูชา 2) ประเทศกรีซ 3) ประเทศแคนาดา 4) ประเทศ

จอรแดน 5) ประเทศญี่ปุน 6) ประเทศเดนมารก 7) ประเทศไตหวัน 8) ประเทศเนเธอรแลนด 9) ประเทศเบลเยียม 10) 

ประเทศบราซิล 11) ประเทศบังกลาเทศ 12) ประเทศฝรั่งเศส 13) ประเทศมาเลเซีย 14) ประเทศเยอรมนี 15) ประเทศ

รัสเซีย 16) ประเทศลาว 17) ประเทศเวียดนาม 18) ประเทศสวิตเซอรแลนด 19) ประเทศสวีเดน 20) ประเทศสหรัฐอเมริกา 

21) ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน 22) ประเทศออสเตรีย 23) ประเทศอิตาลี 24) ประเทศอิสราเอล 25) ประเทศ

แอฟริกาใต และ 26) ประเทศไอรแลนด  

อยางไรก็ตาม หลักเกณฑดังกลาวไมใชบังคับสําหรับการเสนอขายหนวยทรัสตแกบุคคลทั่วไป (“Public 

Offering”) หรือการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
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ผูจัดการกองทรัสตไดบริหารกองทรัสตภายใตการกฎหมายที่เกี่ยวของอยางเครงครัด ไดแก พระราชบัญญัติ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาด
ทุน พ.ศ. 2550 (รวมท้ังท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม) กฎเกณฑของหนวยกํากับดูแล และสัญญากอต้ังทรัสต 
 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต ALLY ไมมีคดีความ ซึ่งเปนคูความหรือคูกรณี โดยที่คดีหรือขอพิพาท
ในชั้นอนุญาโตตุลาการหรือขอพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยสําคัญ และเกี่ยวของโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสตท่ี
ผูจัดการกองทรัสตเชื่อวาจะสงกระทบในทางลบอยางรายแรงตอกองทรัสตที่มีจํานวนสูงกวารอยละ 5 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต สถานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และแนวโนมการดําเนินการในอนาคต รวมถึงไมมีขอ
พิพาทใดท่ีกระทบตอการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตบริหารอยูอยางมีนัยสําคัญ 

ลงทุนในทรัพยสินเพ่ิมเติม 
ในโครงการเดอะไพรม หัว
ลําโพง  

เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2565 กองทรัสตไดเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติม ไดแก 

โครงการเดอะไพรม หัวลําโพง โดยจดทะเบียนสิทธิการเชาชวงที่ดินและสิทธิการเชา

อาคาร (บางสวน) ระยะเวลาสิทธิการเชา 20 ป 10 เดือน 20 วัน นับตั้งแตวันจด

ทะเบียนสิทธิการเชา (วันท่ี 1 กุมภาพันธ 2565 ถึงวันท่ี 20 ธันวาคม 2585) มีมูลคา

การเขาลงทุนจํานวน 171,800,000 บาท (ไมรวมคาธรรมเนียมการจดทะเบียน 

ภาษีมูลคาเพิ่ม อากรแสตมป และคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ) โดยมีแหลงเงินทุน

มาจากการกูยืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  พื้นที่เขาลงทุน 16,100 

ตารางเมตร ตามมติคณะกรรมการบริษัทของผูจัดการกองทรัสต 

 

ทริสเรทต้ิงจัดอันดับเครดิต 
ALLY REIT ท่ีระดับ BBB+ 
แนวโนม คงท่ี 

เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2565 กองทรัสต ไดรับการจัดอันดับเครดิตองคกรจาก

บริษัท ทริสเรทติ้ง จํากัด ที่ระดับ BBB+ (Triple B Plus) และกําหนดแนวโนมอันดับ

เครดิตไวท่ีระดับ “คงท่ี” หรือ “Stable” 
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เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2565 กองทรัสต ไดรับการจัดอันดับเครดิตองคกรจาก

บริษัท ทริสเรทติ้ง จํากัด ที่ระดับ BBB+ (Triple B Plus) และกําหนดแนวโนมอันดับ

เครดิตไวท่ีระดับ “คงท่ี” หรือ “Stable” 
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– ไมมี – 

 

ทั้งนี้ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลของกองทรัสตเพิ่มเติมไดจากแบบแสดงรายการขอมูลประจําป (แบบ 56-REIT) ท่ี

แสดงไวใน www.sec.or.th หรือขอมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสตที่เว็บไซต www.allyreit.com หรือเว็บไซตของตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย www.set.or.th 

 

   

 

 

ทุนจดทะเบียนชําระแลว 8,897,988,360 บาท 

จํานวนหนวยทรัสต 874,100,000 หนวย 

ประเภทหนวยทรัสต ไมรับไถถอนหนวยทรัสต 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564) 8,393,486,361.06บาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565) 8,455,935,396 บาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564) 9.6024 บาทตอหนวย 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 9.6738 บาทตอหนวย 

มูลคาตามราคาตลาด* (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564) 6,118,700,000 บาท 

มูลคาตามราคาตลาด* (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565) 6,118,700,000 บาท 

ราคาปด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 7.00 บาทตอหนวย 

ราคาปด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 7.25 บาทตอหนวย 

ราคาพาร ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 9.7996 บาทตอหนวย 

ราคาพาร ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 9.7996 บาทตอหนวย 

หมายเหตุ * ขอมูลอางอิงตามวันทําการลาสุด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 
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ทุนจดทะเบียนชําระแลว 8,897,988,360 บาท 

จํานวนหนวยทรัสต 874,100,000 หนวย 

ประเภทหนวยทรัสต ไมรับไถถอนหนวยทรัสต 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564) 8,393,486,361.06บาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565) 8,455,935,396 บาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564) 9.6024 บาทตอหนวย 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 9.6738 บาทตอหนวย 

มูลคาตามราคาตลาด* (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564) 6,118,700,000 บาท 

มูลคาตามราคาตลาด* (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565) 6,118,700,000 บาท 

ราคาปด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 7.00 บาทตอหนวย 

ราคาปด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 7.25 บาทตอหนวย 

ราคาพาร ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 9.7996 บาทตอหนวย 

ราคาพาร ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 9.7996 บาทตอหนวย 

หมายเหตุ * ขอมูลอางอิงตามวันทําการลาสุด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 
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นับต้ังแตกอต้ังกองทรัสต ALLY ไดมีการลดทุนชําระแลว 3 คร้ัง เพ่ือจายสภาพคลองสวนเกินใหกับผูถือหนวยทรัสต 
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

คครร้้ัังงทท่่ีี  ผผลลกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานน  
จจํําานนววนนเเงงิินนลลดด

ททุุนน  
((บบาาทท))  

เเงงิินนลลดดททุุนนตตออ
หหนนววยย  ((บบาาทท))  

ววัันนปปดดสสมมุุดด
ททะะเเบบีียยนน  

ววัันนทท่่ีีเเฉฉลล่่ีียยเเงงิินนคคืืนน  

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 

 
 

 

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยจะจายไมนอยกวาปละ 2 ครั้ง และจะจายภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นรอบป

บัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจายประโยชนตอบแทนน้ัน แลวแตกรณี 

2. ในกรณีที่กองทรัสต มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชนตอบแทนใหผู

ถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

3. ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนไดในระยะเวลาดังกลาวผูจัดการกองทรัสต

จะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบผานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยและจะแจงใหสํานักงาน ก.ล.ต. 

ทราบเปนลายลักษณอักษร 

4. ในกรณีที่กองทรัสต ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือ

หนวยทรัสต 

 

1. ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนที่จะประกาศจายตอหนวยทรัสตระหวางปบัญชี

หรือรอบปบัญชีใดมีมูลคาตํ่ากวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผูจัดการกองทรัสตสงวนสิทธิที่จะไมจายประโยชน

ตอบแทนในครั้งนั้นและใหยกไปจายประโยชนตอบแทนพรอมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจายประโยชนตอบ

แทนท่ีกําหนดไว 

2. สําหรับหลักเกณฑในการจายประโยชนตอบแทนผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวเวนแต

กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข

เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผอนผันเปนอยางอ่ืน ผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน  

3. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามสัดสวนการถือหนวยของผูถือ

หนวยทรัสตแตละราย ทั้งนี ้ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ

หนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 

เฉพาะในสวนท่ีเกินหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว และใหประโยชนตอบแทนในสวนท่ีไมอาจจายใหแกผูถือ

หนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 

 

ในป 2566 ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการ สํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมตามสัญญาใหสินเชื่อของ

กองทรัสตจํานวนไมเกิน  27.5 ลานบาท และสํารองการซอมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย (CAPEX) 

จํานวนไมเกิน 50 ลานบาท เพื่อเปนรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับคํานวณจายประโยชนตอบแทนตามที่ประกาศ

กําหนดใหแกผูถือหนวยทรัสต และผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการจายประโยชนตอบแทน และ/ลดทุน ตามนโยบายการ

จายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต และประกาศท่ีเก่ียวของ 

 

นับต้ังแตกอต้ังกองทรัสต ALLY ไดมีการจายประโยชนตอบแทนไปแลวท้ังส้ิน 1.1517 บาทตอหนวย 

คครร้้ัังงทท่่ีี  รรออบบผผลลปปรระะกกออบบกกาารร  
ววัันนจจาายยเเงงิินนปปรระะโโยยชชนน  

ตตออบบแแททนน  
เเงงิินนปปรระะโโยยชชนนตตออบบแแททนน  

((บบาาททตตออหหนนววยย))  

1 2 ธ.ค 2562 – 31 ธ.ค 2562 26 มี.ค. 2563 0.0600 

2 1 ม.ค 2563 – 31 มี. ค 2563 11 มิ.ย. 2563 0.1600 

3 1 ก.ค 2563 – 30 ก.ย 2563 9 ธ.ค. 2563 0.1300 

4 1 ต.ค 2563 – 31 ธ.ค 2563 19 มี.ค. 2564 0.1450 

5 1 ม.ค 2564 – 31 มี. ค 2564 11 มิ.ย. 2565 0.1500 

6 1 เม. ย 2564 – 30 มิ.ย 2564 17 ก.ย. 2564 0.0920 

7 1 ต.ค 2564 – 31 ธ.ค 2564 31 มี.ค. 2565 0.1300 

8 1 ม.ค 2565 – 31 มี. ค 2565 15 มิ.ย. 2565 1.1620 

9 1 เม. ย 2565 – 30 มิ.ย 2565 14 ก.ย. 2565 0.1650 

10 1 ก.ค 2565 – 30 ก.ย 2565 16 ธ.ค. 2565 0.1500 

11 1 ต.ค 2565 – 31 ธ.ค 2565 31 มี.ค. 2566 0.1730 
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2. สําหรับหลักเกณฑในการจายประโยชนตอบแทนผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวเวนแต

กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข

เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผอนผันเปนอยางอ่ืน ผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน  

3. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามสัดสวนการถือหนวยของผูถือ

หนวยทรัสตแตละราย ทั้งนี ้ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ

หนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 

เฉพาะในสวนท่ีเกินหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว และใหประโยชนตอบแทนในสวนท่ีไมอาจจายใหแกผูถือ

หนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 

 

ในป 2566 ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการ สํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมตามสัญญาใหสินเชื่อของ

กองทรัสตจํานวนไมเกิน  27.5 ลานบาท และสํารองการซอมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย (CAPEX) 

จํานวนไมเกิน 50 ลานบาท เพื่อเปนรายการปรับปรุงกําไรสุทธิสําหรับคํานวณจายประโยชนตอบแทนตามที่ประกาศ

กําหนดใหแกผูถือหนวยทรัสต และผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการจายประโยชนตอบแทน และ/ลดทุน ตามนโยบายการ

จายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต และประกาศท่ีเก่ียวของ 

 

นับต้ังแตกอต้ังกองทรัสต ALLY ไดมีการจายประโยชนตอบแทนไปแลวท้ังส้ิน 1.1517 บาทตอหนวย 

คครร้้ัังงทท่่ีี  รรออบบผผลลปปรระะกกออบบกกาารร  
ววัันนจจาายยเเงงิินนปปรระะโโยยชชนน  

ตตออบบแแททนน  
เเงงิินนปปรระะโโยยชชนนตตออบบแแททนน  

((บบาาททตตออหหนนววยย))  

1 2 ธ.ค 2562 – 31 ธ.ค 2562 26 มี.ค. 2563 0.0600 

2 1 ม.ค 2563 – 31 มี. ค 2563 11 มิ.ย. 2563 0.1600 

3 1 ก.ค 2563 – 30 ก.ย 2563 9 ธ.ค. 2563 0.1300 

4 1 ต.ค 2563 – 31 ธ.ค 2563 19 มี.ค. 2564 0.1450 

5 1 ม.ค 2564 – 31 มี. ค 2564 11 มิ.ย. 2565 0.1500 

6 1 เม. ย 2564 – 30 มิ.ย 2564 17 ก.ย. 2564 0.0920 

7 1 ต.ค 2564 – 31 ธ.ค 2564 31 มี.ค. 2565 0.1300 

8 1 ม.ค 2565 – 31 มี. ค 2565 15 มิ.ย. 2565 1.1620 

9 1 เม. ย 2565 – 30 มิ.ย 2565 14 ก.ย. 2565 0.1650 

10 1 ก.ค 2565 – 30 ก.ย 2565 16 ธ.ค. 2565 0.1500 

11 1 ต.ค 2565 – 31 ธ.ค 2565 31 มี.ค. 2566 0.1730 
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1. กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญ 10 รายแรก ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 

ลลํําาดดัับบ  รราายยชช่่ืืออ  จจํําานนววนนหหนนววยย  รรออยยลละะ  

1 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 156,672,500 17.9% 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843 13.1% 

3 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 39,000,000 4.5% 

4 บริษัทเมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 31,170,900 3.6% 

5 บริษัทกรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 30,805,643 3.5% 

6 กองทุนเปด พรินซิเพิล พร็อพเพอรต้ีอินคัม 27,850,909 3.2% 

7 บริษัทมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 17,360,000 2.0% 

8 ธนาคารออมสิน 16,667,196 1.9% 

9 บริษัทอลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 14,641,000 1.7% 

10 บริษัทกรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 12,747,100 1.5% 

  รรววมม  442266,,554466,,996688  5522..88%%  

 
2. ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 (ถือหนวยทรัสตต้ังแตรอยละ 10 ข้ึนไป โดยรวม

กลุมบุคคลเดียวกัน) 

ลลํําาดดัับบ  รราายยชช่่ืืออ  จจํําานนววนนหหนนววยยททรรััสสตต                                    รรออยยลละะ  

1 บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 156,672,500 17.9% 

2 สํานักงานประกันสังคม 114,870,843 13.1% 

3 บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 39,000,000 4.5% 

  รรววมม  331100,,554433,,334433  3355..5522  

 
3. กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสตท่ีมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการ
ดําเนินงานของบริษัทฯอยางมีนัยสําคัญ 

- ไมมี – 

 

ชช่่ืืออ  
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด  
(เดิมช่ือ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) 

ใใบบออนนุุญญาาตต  
ไดรับความเห็นชอบใหเปนผูจัดการกองทรัสต  
เม่ือวันท่ี 30 พฤษภาคม 2562 

ทท่่ีีตต้้ัังงสสํําานนัักกงงาานนใใหหญญ  888 ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะปกรุงเทพมหานคร 

โโททรรศศััพพทท  02-101-5999 

เเวว็็บบไไซซตต  www.allyreit.com 

เเววลลาาททํําากกาารร  8.30 น. ถึง 17.00 น. 

ททุุนนจจดดททะะเเบบีียยนน  10,000,000 บาท 

ททุุนนชชํําารระะแแลลวว  10,000,000 บาท 

จจํําานนววนนหหุุนนทท่่ีีออออกกแแลละะเเรรีียยกกชชํําารระะแแลลวว  100,000 หุน 

มมููลลคคาาทท่่ีีตตรราาไไวว  100.00 บาทตอหุน 

 
 

11.. รราายยชช่่ืืออผผููถถืืออหหุุนน  ณณ  ววัันนทท่่ีี  3300  ธธัันนววาาคคมม  22556655  

ลลํําาดดัับบ  ชช่่ืืออผผููถถืืออหหุุนน  จจํําานนววนนหหุุนน  
สสััดดสสววนนกกาารรถถืืออหหุุนน  

((รรออยยลละะ))  

1 บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท จํากัด 99,997 99.9997 

2 นายกวีพันธ  เอ่ียมสกุลรัตน 1 0.0001 

3 นายกวินทร  เอ่ียมสกุลรัตน 1 0.0001 

4 นายยุทธนา  ภูประกาย 1 0.0001 
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ชช่่ืืออ  
บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด  
(เดิมช่ือ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) 

ใใบบออนนุุญญาาตต  
ไดรับความเห็นชอบใหเปนผูจัดการกองทรัสต  
เม่ือวันท่ี 30 พฤษภาคม 2562 

ทท่่ีีตต้้ัังงสสํําานนัักกงงาานนใใหหญญ  888 ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะปกรุงเทพมหานคร 

โโททรรศศััพพทท  02-101-5999 

เเวว็็บบไไซซตต  www.allyreit.com 

เเววลลาาททํําากกาารร  8.30 น. ถึง 17.00 น. 

ททุุนนจจดดททะะเเบบีียยนน  10,000,000 บาท 

ททุุนนชชํําารระะแแลลวว  10,000,000 บาท 

จจํําานนววนนหหุุนนทท่่ีีออออกกแแลละะเเรรีียยกกชชํําารระะแแลลวว  100,000 หุน 

มมููลลคคาาทท่่ีีตตรราาไไวว  100.00 บาทตอหุน 

 
 

11.. รราายยชช่่ืืออผผููถถืืออหหุุนน  ณณ  ววัันนทท่่ีี  3300  ธธัันนววาาคคมม  22556655  

ลลํําาดดัับบ  ชช่่ืืออผผููถถืืออหหุุนน  จจํําานนววนนหหุุนน  
สสััดดสสววนนกกาารรถถืืออหหุุนน  

((รรออยยลละะ))  

1 บริษัท อัลไล โกลบอล แมนเนจเมนท จํากัด 99,997 99.9997 

2 นายกวีพันธ  เอ่ียมสกุลรัตน 1 0.0001 

3 นายกวินทร  เอ่ียมสกุลรัตน 1 0.0001 

4 นายยุทธนา  ภูประกาย 1 0.0001 
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22.. โโคครรงงสสรราางงกกาารรจจััดดกกาารร  
  

โครงสรางคณะกรรมการของ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด ประกอบดวย คณะกรรมการบริษัท และฝายงานท่ี
ปฏิบัติหนาท่ีในการสนับสนุนงานท่ีเก่ียวของกับการทําหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสต จํานวน 5 ฝายงาน ตาม
โครงสราง ดังน้ี  

ขขออมมููลลโโคครรงงสสรราางงอองงคคกกรร  ณณ  ววัันนทท่่ีี  3311  ธธัันนววาาคคมม  22556655  

 

 

 
33.. คคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิษษััทท  

  
คณะกรรมการบริษัท มีจํานวนท้ังส้ิน 4 ทาน ดังรายช่ือตอไปน้ี 

ลลํําาดดัับบ  ชช่่ืืออแแลละะสสกกุุลล  ตตํําาแแหหนนงง  ววุุฒฒิิกกาารรศศึึกกษษาา  
ปปรระะสสบบกกาารรณณ  

((ยยออนนหหลลัังง  55  ปป))  
1 นายธีระ ภูตระกูล 

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 อัลไล 
รีท แมนเนจเมนท จํากัด 
กรรมการอิสระ บริษัท 
ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย ทรัสต 
(ไทย) จํากัด (มหาชน) 
ผูกอต้ัง JT Financial 
Planners 

กรรมการผูจัดการ

คณะกรรมการผูจัดการ

ฝายลงทุน ฝายบริหารทรัพยสิน ฝายกฎหมายและกํากับ
ดูแลการปฏิบัติงาน

ฝายสนับสนุนการ
ปฏิบัติงาน

ฝายนักลงทุนสัมพันธ

สํานักบริหารความเสี่ยง
และตรวจสอบภายใน

ลลํําาดดัับบ  ชช่่ืืออแแลละะสสกกุุลล  ตตํําาแแหหนนงง  ววุุฒฒิิกกาารรศศึึกกษษาา  
ปปรระะสสบบกกาารรณณ  

((ยยออนนหหลลัังง  55  ปป))  
2 นายวรภัค ธันยาวงษ 

Mr.Vorapak Tanyawong 
 

กรรมการ
อิสระ 

BS. Management 
Science & Computer 
System - Oklahoma 
State University, 
Stillwater 
 
MBA Finance - 
University of Missouri, 
Kansas City 

กรรมการอิสระ บริษัท อัลไล 
รีท แมนเนจเมนท จํากัด  
กรรมการผูจัดการใหญ บมจ.
ธนาคารกรุงไทย / ที ่ปรึกษา
อาวุโส บริษัทแมคคินเซย แอนด 
คอมพานี  
กรรมการ บมจ.ฟนันซา  
อน ุกรรมการย ุทธศาสตร  
สําน ักงานพัฒนารัฐบาลดิ
จิตัล 
กรรมการ บริษัทหลักทรัพย
ฟนันเซีย ไซรัส จํากัด (มหาชน) 
 

3 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 
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 อัลไล รีท 
แมนเนจเมนท จํากัด / กลุม
บริษัท เค.อี.       
รองกรรมการผูจัดการ        
บริษัท เค.อี. แลนด จํากัด 
ผูอํานวยการฝายพัฒนาธุรกิจ
บริษัท เค.อี.แลนด จํากัด 
 

4 นายยุทธนา ภูประกาย                           
Mr. Yutthana Phuprakai  

กรรมการ ปริญญาบริหารธุรกิจ
มหาบัณฑิต (บัญชีเพ่ือ
การวางแผนและควบคุม) 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสต
ร 
บัญชีบัณฑิต คณะการ
บัญชี 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสต
ร 
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
(CPA) 

กรรมการ บริษัท อัลไล รีท 
แมนเนจเมนท จํากัด /บริษัท 
เค.อี. แลนด จํากัด / บริษัท เค.
อี.รีเทล จํากัด / บริษัท ลักซ
เซอร่ี แอท ลิฟว่ิง จํากัด / 
บริษัท เค.อี.เอช จํากัด         
ประธานเจาหนาท่ีฝาย
ปฏิบัติการ บริษัท เค.อี. รีเทล 
จํากัด 
ผูอํานวยการฝายบัญชีและ 
การเงิน บริษัท เค.อี.รีเทล 
จํากัด 
 

 
ท้ังน้ี กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือแทน บริษัท อัลไล รีท แทนเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูจัดการกองทรัสต คือ 
กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรวมกัน 
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ลลํําาดดัับบ  ชช่่ืืออแแลละะสสกกุุลล  ตตํําาแแหหนนงง  ววุุฒฒิิกกาารรศศึึกกษษาา  
ปปรระะสสบบกกาารรณณ  

((ยยออนนหหลลัังง  55  ปป))  
2 นายวรภัค ธันยาวงษ 

Mr.Vorapak Tanyawong 
 

กรรมการ
อิสระ 

BS. Management 
Science & Computer 
System - Oklahoma 
State University, 
Stillwater 
 
MBA Finance - 
University of Missouri, 
Kansas City 

กรรมการอิสระ บริษัท อัลไล 
รีท แมนเนจเมนท จํากัด  
กรรมการผูจัดการใหญ บมจ.
ธนาคารกรุงไทย / ที ่ปรึกษา
อาวุโส บริษัทแมคคินเซย แอนด 
คอมพานี  
กรรมการ บมจ.ฟนันซา  
อน ุกรรมการย ุทธศาสตร  
สําน ักงานพัฒนารัฐบาลดิ
จิตัล 
กรรมการ บริษัทหลักทรัพย
ฟนันเซีย ไซรัส จํากัด (มหาชน) 
 

3 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 
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 อัลไล รีท 
แมนเนจเมนท จํากัด / กลุม
บริษัท เค.อี.       
รองกรรมการผูจัดการ        
บริษัท เค.อี. แลนด จํากัด 
ผูอํานวยการฝายพัฒนาธุรกิจ
บริษัท เค.อี.แลนด จํากัด 
 

4 นายยุทธนา ภูประกาย                           
Mr. Yutthana Phuprakai  

กรรมการ ปริญญาบริหารธุรกิจ
มหาบัณฑิต (บัญชีเพ่ือ
การวางแผนและควบคุม) 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสต
ร 
บัญชีบัณฑิต คณะการ
บัญชี 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสต
ร 
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
(CPA) 

กรรมการ บริษัท อัลไล รีท 
แมนเนจเมนท จํากัด /บริษัท 
เค.อี. แลนด จํากัด / บริษัท เค.
อี.รีเทล จํากัด / บริษัท ลักซ
เซอร่ี แอท ลิฟว่ิง จํากัด / 
บริษัท เค.อี.เอช จํากัด         
ประธานเจาหนาท่ีฝาย
ปฏิบัติการ บริษัท เค.อี. รีเทล 
จํากัด 
ผูอํานวยการฝายบัญชีและ 
การเงิน บริษัท เค.อี.รีเทล 
จํากัด 
 

 
ท้ังน้ี กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือแทน บริษัท อัลไล รีท แทนเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูจัดการกองทรัสต คือ 
กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรวมกัน 
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44.. คคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิหหาารร  ((EExxeeccuuttiivvee  BBooaarrdd))  

คณะกรรมการบริหาร มีจํานวนท้ังส้ิน 4  ทาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ดังรายช่ือตอไปน้ี 

ลําดับ ช่ือและสกุล สัญชาติ ตําแหนง 

1 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 

Mr. Kavin Eiamsakulrat 

ไทย กรรมการผูจัดการ 

2 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 

Mr. Kavin Eiamsakulrat  

ไทย รักษาการผูบริหาร (Acting Director) 

ฝายลงทุน 

3 นางสาวนลพรรณ ชูอินทร 

Ms. Nonlapan Chooin 

ไทย ผูอํานวยการ (Vice President) 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

4 นางสาวอริศรา คงสวาง 

Ms. Arisara Kongsawang 

ไทย ผูอํานวยการ (Vice President) 

ฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน  

และฝายนักลงทุนสัมพันธ  

5 นายกวินทร เอ่ียมสกุลรัตน 

Mr. Kavin Eiamsakulrat  

ไทย รักษาการผูบริหาร (Acting Director) 

ฝายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 

6 นายบุตรา โทบุรี 

Mr. Buttra Thoburee 

ไทย ผูบริหาร (Director) 

สํานักบริหารความเส่ียงและตรวจสอบภายใน 

 

บทบาท หนาท่ี และความรับผิดชอบ 

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบงออกเปน 2 สวน คือ (ก) หนาที่และความรับผิดชอบในการ

ดําเนินกิจการของบริษัท  และ (ข) หนาที่และความรับผิดชอบตอกองทรัสตภายใตการบริหารจัดการ โดยในสวนของ

หนาท่ีและความรับผิดชอบตอกองทรัสต  ซ่ึงมีรายละเอียดดังน้ี 

1. หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงคคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิษษััททตตออตตััววบบรริิษษััทท  

(1) ปฏิบัติหนาที ่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค และขอบังคับของ ARM ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของ ARM และมติที ่ประชุมของผูถือหุ นของ ARM ดวยความซื่อสัตย สุจริต 

ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน และเปนธรรมตอผูถือหุนของ ARM 

(2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของ ARM และกํากับควบคุมดูแลใหฝายบริหารดําเนินการให

เปนไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตการกํากับดูแลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานผลประกอบการของ ARM ใหผูถือหุนทราบ 

(4) ควบคุม ดูแล ใหฝายงานตาง ๆ ของ ARM มีการปฏิบัติตอผูมีสวนไดเสียอยางเปนธรรม และมี

ความเทาเทียมกัน 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และ

ยังมิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการของ ARM แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง รวมท้ัง

คัดเลือก เสนอแตงต้ังกรรมการเพ่ิมเติมตอผูถือหุนของ ARM 

(7) พิจารณาและอนุมัติเร่ืองท่ีเก่ียวของกับการดําเนินงานท่ีสําคัญของ ARM เชน การจายเงินปนผล

ใหแกผู ถือหุ นของ ARM การจัดประชุมผูถือหุ นของ ARM ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการ

ตรวจสอบประจําปของ ARM การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง และเสนอคาตอบแทนของผูสอบบัญชี

ของ ARM เปนตน 

(8) ใหความรู เกี ่ยวกับการประกอบธุรกิจของ ARM รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับท่ีเก่ียวของ ใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

(9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการของ ARM อยางนอยปละ 4 (สี่) คร้ัง ซึ่งในการประชุม

คณะกรรมการบริษัทแตละครั้ง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของ

จํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของท่ีประชุมคณะกรรมการใหถือตาม

เสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม  ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมมีสิทธิ

ออกเสียง 

(10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงาน

นําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการของ ARM และเอกสารท่ีเก่ียวของกับ

การประชุมดังกลาว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีท่ีกรรมการผูจัดการดํารงตําแหนง

กรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขารวมพิจารณา และไมมี

สวนรวมในการตัดสินใจ   

2. หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงคคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิษษััททตตออกกอองงททรรััสสตต    

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการกองทรัสต 

การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย เปนตน เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในคร้ัง

แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของ ARM สัญญากอต้ัง 

ทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต รวมถึงการขอ

อนุญาตตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 
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(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และ

ยังมิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการของ ARM แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง รวมท้ัง

คัดเลือก เสนอแตงต้ังกรรมการเพ่ิมเติมตอผูถือหุนของ ARM 

(7) พิจารณาและอนุมัติเร่ืองท่ีเก่ียวของกับการดําเนินงานท่ีสําคัญของ ARM เชน การจายเงินปนผล

ใหแกผู ถือหุ นของ ARM การจัดประชุมผูถือหุ นของ ARM ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการ

ตรวจสอบประจําปของ ARM การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง และเสนอคาตอบแทนของผูสอบบัญชี

ของ ARM เปนตน 

(8) ใหความรู เกี ่ยวกับการประกอบธุรกิจของ ARM รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับท่ีเก่ียวของ ใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

(9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการของ ARM อยางนอยปละ 4 (สี่) คร้ัง ซึ่งในการประชุม

คณะกรรมการบริษัทแตละครั้ง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของ

จํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของท่ีประชุมคณะกรรมการใหถือตาม

เสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม  ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมมีสิทธิ

ออกเสียง 

(10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงาน

นําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการของ ARM และเอกสารท่ีเก่ียวของกับ

การประชุมดังกลาว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีท่ีกรรมการผูจัดการดํารงตําแหนง

กรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขารวมพิจารณา และไมมี

สวนรวมในการตัดสินใจ   

2. หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงคคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิษษััททตตออกกอองงททรรััสสตต    

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการกองทรัสต 

การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย เปนตน เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในคร้ัง

แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของ ARM สัญญากอต้ัง 

ทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต รวมถึงการขอ

อนุญาตตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 
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(3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตเพ่ือใหเปนไป

ตาม นโยบายของ ARM สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี ่ยงที ่เกี ่ยวของกับการดูแลจัดการ

กองทรัสต เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตาง ๆ ในการจัดการความขัดแยงทาง

ผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพื่อรักษา

ประโยชนที ่ดีที ่สุดของกองทรัสตหรือผู ถือหนวยทรัสตโดยรวมเมื ่อเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนข้ึน  

(6) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต และกองทรัสตกับ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี และ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับที่เกี่ยวของ โดยกรรมการผูมีสวนได

เสียในเร่ืองน้ัน ๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

(7) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการกับบุคคลที่เกี ่ยวของ ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับท่ี

เก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองน้ัน ๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

(8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของ ARM เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต  

(9) พิจารณาอนุมัติการแตงต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(10) พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายใหผูใหบริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับดําเนินการ 

ตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก (Outsource) ดังกลาว 

(11) พิจารณาอนุมัติการวาจางท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต 

(12) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู จัดการกองทรัสต และผู รับ

มอบหมาย ใหเปนไปตามนโยบายของ ARM สัญญากอตั ้งทรัสต สัญญาแตงตั ้งผู จัดการ

กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้งการ

รายงานเรื่องที่สําคัญตอคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรตองรายงาน และ

ประเมินผลงานของกรรมการผูจัดการ 

(13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป  

(14) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนท่ีอยูนอกงบประมาณประจําป 

(15) กํากับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑท่ีกําหนด  

(16) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

(17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปของผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมีการ

ประชุมเพื่อประโยชนในการจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไม

นอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือ

ขอใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือ

น้ัน 

(18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสตตามท่ีเห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพ่ือใหดําเนินการแกไขขอรองเรียนและ

ขอพิพาทเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจากบุคคลภายนอกหรือผูถือหนวยทรัสต 

ดําเนินการอื่นใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต สัญญา

กอต้ังทรัสต สัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล และหนังสือช้ีชวน 

(19) คณะกรรมการ ARM อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื ่นใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไมรวมถึง

การมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจากกรรมการ

สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือมีผลประโยชน

ในลักษณะอ่ืนใดขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

(20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทท่ีเกิดข้ึน 

3. บบททบบาาทท  หหนนาาทท่่ีี  แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงกกรรรรมมกกาารรออิิสสรระะ  

ARM กําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการของ ARM ซึ่งเปนผูที่มีความรูความ

เชี่ยวชาญที่เปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผูบริหารและ

ฝายงานของ ARM เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาใหความเห็นสนับสนุนตอ

นโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต หรือคัดคานเมื่อเห็นวา ARM อาจ

ตัดสินใจที่สงผลกระทบกับกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมี

ความเปนอิสระจากการควบคุมของผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมทั้งไมมีสวนเกี่ยวของหรือมีสวนได

เสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของ ARM และมีบทบาทหนาท่ี ดังน้ี 

(1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวของของกองทรัสต หรือ

รายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินที่มี

นัยสําคัญ เพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

(2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของ ARM นโยบาย

การควบคุมการปฏิบัติงาน เปนตน 

(3) ใหความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑวิธีการ

ควบคุมหรือลดความเส่ียง 

(4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแก ARM ในการจัดทํางบการเงินของ ARM และกองทรัสต 

ใหมีความถูกตองครบถวน  

(5) เสนอแนะเร่ืองท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการของ ARM 
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นอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือ

ขอใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือ

น้ัน 

(18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสตตามท่ีเห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพ่ือใหดําเนินการแกไขขอรองเรียนและ

ขอพิพาทเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจากบุคคลภายนอกหรือผูถือหนวยทรัสต 

ดําเนินการอื่นใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต สัญญา

กอต้ังทรัสต สัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล และหนังสือช้ีชวน 

(19) คณะกรรมการ ARM อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื ่นใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไมรวมถึง

การมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจากกรรมการ

สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือมีผลประโยชน

ในลักษณะอ่ืนใดขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

(20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทท่ีเกิดข้ึน 

3. บบททบบาาทท  หหนนาาทท่่ีี  แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงกกรรรรมมกกาารรออิิสสรระะ  

ARM กําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการของ ARM ซึ่งเปนผูที่มีความรูความ

เชี่ยวชาญที่เปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผูบริหารและ

ฝายงานของ ARM เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาใหความเห็นสนับสนุนตอ

นโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต หรือคัดคานเมื่อเห็นวา ARM อาจ

ตัดสินใจที่สงผลกระทบกับกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมี

ความเปนอิสระจากการควบคุมของผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมทั้งไมมีสวนเกี่ยวของหรือมีสวนได

เสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของ ARM และมีบทบาทหนาท่ี ดังน้ี 

(1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวของของกองทรัสต หรือ

รายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินที่มี

นัยสําคัญ เพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

(2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของ ARM นโยบาย

การควบคุมการปฏิบัติงาน เปนตน 

(3) ใหความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑวิธีการ

ควบคุมหรือลดความเส่ียง 

(4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแก ARM ในการจัดทํางบการเงินของ ARM และกองทรัสต 

ใหมีความถูกตองครบถวน  

(5) เสนอแนะเร่ืองท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการของ ARM 
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(6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเกี่ยวกับแผนการ

ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของ

ผูตรวจสอบภายใน (ถามี) รวมถึงนําเสนอและใหความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายใน

ตอท่ีประชุมคณะกรรมการของ ARM 

(7) พิจารณาใหมีการตรวจสอบภายในเปนรายไตรมาส หรือกอนรอบระยะเวลารายไตรมาสเม่ือ
เห็นสมควร 

 
กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารร  

ARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดแบงฝายงานออกเปน 5 (หา) ฝายโดยมีกรรมการผูจัดการทําหนาที่ดูแล

บริหารจัดการเพื่อใหการปฏิบัติหนาที่ในการเปนผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามนโยบายของ ARM สัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ

ดูแลจัดการกองทรัสต โดยบทบาทหนาที ่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการ ตลอดจนหนาที ่และความ

รับผิดชอบของฝายงานตาง ๆ มีดังน้ี 

บบททบบาาทท  หหนนาาทท่่ีี  แแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบ  

11.. หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงกกรรรรมมกกาารรผผููจจััดดกกาารร  ((MMaannaaggiinngg  DDiirreeccttoorr::  MMDD))  

กรรมการผูจัดการมีอํานาจ หนาท่ี และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแลการดําเนินงาน

ของ ARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสต โดยกําหนดหนาท่ีและความรับผิดชอบดังน้ี 

(1) กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุน การ

ตัดสินใจลงทุน การวางกลยุทธและนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย ภายใตนโยบายของ ARM  

(2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป  

(3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการวาจาง และอนุมัติการเลิกจาง รวมถึงเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ

กับการวาจางบุคลากรของ ARM  

(4) ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

รวมถึงการกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของ ARM และประเมินผลงานบุคลากรของ 

ARM ใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของ ARM มติคณะกรรมการของ ARM 

สัญญากอต้ังทรัสต สัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือ

ชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติงาน

ของผูจัดการกองทรัสต 

(5) พิจารณาอนุมัติการเปดเผยขอมูลท่ีเก่ียวของกับ ARM และการดําเนินงานของกองทรัสต 

(6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทท่ีเกิดข้ึน  

(7) เปนตัวแทนARM ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายใหบุคคลดําเนินการในการติดตอกับ

หนวยงานราชการและหนวยงานกํากับดูแลท่ีเก่ียวของ 

(8) มีอํานาจในการออก แกไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และขอบังคับที่เกี่ยวกับ

การทํางานของ ARM ในฐานะผู จัดการกองทรัสตภายในกรอบนโยบายที ่ไดรับจาก

คณะกรรมการของ ARM 

(9) มีอํานาจหนาที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดรับ

มอบหมายจากคณะกรรมการของ ARM 

ใหมีอํานาจในการมอบอํานาจชวง และ/หรือ มอบหมายใหบุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอยางแทนไดโดย

การมอบอํานาจชวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลาวใหอยูภายในขอบเขตแหงการมอบอํานาจตาม

หนังสือมอบอํานาจที่ใหไว และ/หรือ ใหเปนไปตามระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของ 

ARM ไดกําหนดไว ทั้งนี้ การมอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการน้ัน

จะตองไมมีลักษณะเปนการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการผูจัดการ หรือผูรับมอบ

อํานาจจากกรรมการผูจัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยงอาจมีสวนได

เสียหรืออาจไดรับประโยชนในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนอ่ืนใดกับกองทรัสต 

หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงแแตตลละะฝฝาายยงงาานนขขอองง  AARRMM  

11.. ฝฝาายยลลงงททุุนน  ((IInnvveessttmmeenntt))  

(1) จัดทําแผนการลงทุน โครงสรางเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดําเนินการ

คัดเลือกอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุน

ในทรัพยสินอื่นที่เกี ่ยวของกับอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนครั้งแรก และการลงทุน

เพิ่มเติม (ถามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของ ARM เพื่อใหกองทรัสตมีการเติบโตและ

สามารถสรางผลประโยชนเพ่ิมเติมใหกับผูถือหนวย  

(2) ดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะไป

ลงทุนดวยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณากอนเขาลงทุน โดยจะทําบันทึกและ

จัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี ่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย และ

นําเสนอรายงาน Due Diligence ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการของ ARM 

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสรางและแหลงเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการกอภาระหนี้ของ

กองทรัสตเพื่อใชในการลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยเสนอใหคณะกรรมการของ ARM 

พิจารณา 

(4) พิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักท่ีมีอยู โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ ARM 

(5) พิจารณาลงทุนในทรัพยอ่ืนนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก  
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(7) เปนตัวแทนARM ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายใหบุคคลดําเนินการในการติดตอกับ

หนวยงานราชการและหนวยงานกํากับดูแลท่ีเก่ียวของ 

(8) มีอํานาจในการออก แกไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และขอบังคับที่เกี่ยวกับ

การทํางานของ ARM ในฐานะผู จัดการกองทรัสตภายในกรอบนโยบายที ่ไดรับจาก

คณะกรรมการของ ARM 

(9) มีอํานาจหนาที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดรับ

มอบหมายจากคณะกรรมการของ ARM 

ใหมีอํานาจในการมอบอํานาจชวง และ/หรือ มอบหมายใหบุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอยางแทนไดโดย

การมอบอํานาจชวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลาวใหอยูภายในขอบเขตแหงการมอบอํานาจตาม

หนังสือมอบอํานาจที่ใหไว และ/หรือ ใหเปนไปตามระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของ 

ARM ไดกําหนดไว ทั้งนี้ การมอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการน้ัน

จะตองไมมีลักษณะเปนการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการผูจัดการ หรือผูรับมอบ

อํานาจจากกรรมการผูจัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยงอาจมีสวนได

เสียหรืออาจไดรับประโยชนในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนอ่ืนใดกับกองทรัสต 

หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงแแตตลละะฝฝาายยงงาานนขขอองง  AARRMM  

11.. ฝฝาายยลลงงททุุนน  ((IInnvveessttmmeenntt))  

(1) จัดทําแผนการลงทุน โครงสรางเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดําเนินการ

คัดเลือกอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุน

ในทรัพยสินอื่นที่เกี ่ยวของกับอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนครั้งแรก และการลงทุน

เพิ่มเติม (ถามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของ ARM เพื่อใหกองทรัสตมีการเติบโตและ

สามารถสรางผลประโยชนเพ่ิมเติมใหกับผูถือหนวย  

(2) ดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะไป

ลงทุนดวยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณากอนเขาลงทุน โดยจะทําบันทึกและ

จัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี ่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย และ

นําเสนอรายงาน Due Diligence ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการของ ARM 

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสรางและแหลงเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการกอภาระหนี้ของ

กองทรัสตเพื่อใชในการลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยเสนอใหคณะกรรมการของ ARM 

พิจารณา 

(4) พิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักท่ีมีอยู โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ ARM 

(5) พิจารณาลงทุนในทรัพยอ่ืนนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก  
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(6) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของARM ให

เปนไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี ่ยงของARM สัญญากอตั้งทรัสต 

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

22.. ฝฝาายยบบรริิหหาารรททรรััพพยยสสิินน  ((AAsssseettss  MMaannaaggeemmeenntt))  

(1) วางแผนการตลาด ตลอดจนกลยุทธในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของ
กองทรัสต 

(2) จัดทํางบประมาณ (ท้ังรายไตรมาสและรายป) ของกองทรัสต 

(3) จัดทําแผนรายจายพิเศษ และ/หรือ รายจายนอกงบประมาณการลงทุนประจําปของ
กองทรัสต 

(4) จัดหาผูเชาทรัพยสินใหแกกองทรัสต โดยดูแลจัดการใหมีการจัดหาผูเชาใหแกกองทรัสต
อยางเปนธรรม ปราศจากความขัดแยงทางผลประโยชนใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการมี
บุคคลท่ีเก่ียวโยงเขามาเก่ียวของกับการจัดหาผูเชา 

(5) จัดใหมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูบริหารอสังหาริมทรัพย รวมท้ัง
ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหเปนไปตาม
เป าหมาย  นโยบายของ  ARM ส ัญญากอต ั ้งทร ัสต   ส ัญญาแต งต ั ้งผ ู บร ิหาร
อสังหาริมทรัพย และสัญญาท่ีเก่ียวของ 

(6) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่มีผลตอความสามารถใน
การจัดหาผลประโยชนเพิ่มขึ้น โดยจัดใหมีการปรับปรุง ซอมแซมและบํารุงรักษาทรัพยสิน
หลักของกองทรัสตใหอยูในสภาพพรอมใชจัดหาประโยชนไดอยางตอเน่ืองในระยะยาว 

(7) ดูแลบริหารจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหเปนไปตามเปาหมาย นโยบายของ 
ARM  และสัญญาท่ีเก่ียวของ  

(8) สนับสนุนการดําเนินงานท่ีเก่ียวของกับการจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

(9) ตรวจสอบดูแลผูใหบริการภายนอกของผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหดําเนินการตาม
หลักเกณฑและเงื่อนไขตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใหระบบตาง ๆ ของทรัพยสินหลัก อยูใน
สภาพพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

(10) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพ่ือคุมครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยของ
กองทรัสต การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความ
เสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย รวมท้ัง 
ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามท่ีARM เห็นสมควร เชน ประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

(11) จัดใหมีการประเมินผูบริหารอสังหาริมทรัพยประจําป  

(12) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเร่ืองรองเรียนของผูเชา เพ่ือหาแนวทางในการแกไข 

33.. ฝฝาายยสสนนัับบสสนนุุนนกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานน  ((OOppeerraattiioonnss  SSuuppppoorrtt))  

(1) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) และมูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต รวมทั้งเปดเผยขอมูลทรัพยสินของกองทรัสตตอผูถือ

หนวยทรัสต และดําเนินการจัดสงรายงานใหเปนไปตามเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด 

(2) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นป โดยใหเปนไปตาม
มาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแตละลักษณะ และจัดใหมีงบ
การเงินของกองทรัสตซึ่งผานการสอบทานและตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตท่ี
ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(3) วางแผนการเงิน จัดการเร่ืองรายรับ รายจายของกองทรัสต รวมท้ังการจัดเก็บคาเชา ให
มีประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต 

(4) จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกป หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาด
รายการตามเกณฑท่ีกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวของกําหนด 

(5) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสตเพ่ือนําเสนอการจายผลประโยชนตอบแทนใหแก
ผูถือหนวยทรัสตตอท่ีประชุมคณะกรรมการ ARM 

(6) จัดทําการยื่นคําขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผลการ
เสนอขาย รวมทั้งจัดทําและเปดเผยขอมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของ
กําหนด เพ่ือเสนอใหกรรมการผูจัดการ และ/หรือ คณะกรรมการ ARM พิจารณาอนุมัติ 

(7) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนหรือจําหนายไป รวมถึงจัดใหมีการ
ประเมินและสอบทานมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาท่ีกําหนด 

44.. ฝฝาายยกกฎฎหหมมาายยแแลละะกกํําากกัับบดดููแแลลกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานน  ((LLeeggaall  &&  CCoommpplliiaannccee))  

(1) ใหความรู คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึง

คําแนะนําตาง ๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎเกณฑท่ี

กําหนด 

(2) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

เพื่อใหการปฏิบัติงานของแตละฝายงานเปนไปตามนโยบายของ ARM สัญญากอตั้งท

รัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวของ เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการ ARM 

(3) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของ ARM และการดําเนินการตามหลักเกณฑใน

การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

(4) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน เพื่อปองกันการ

ใชขอมูลท่ีมีคนเขาถึงได เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการ ARM 

(5) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยาง

ยิ ่งระหวางกองทรัสตกับผู จัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการ ARM 
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33.. ฝฝาายยสสนนัับบสสนนุุนนกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานน  ((OOppeerraattiioonnss  SSuuppppoorrtt))  

(1) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) และมูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต รวมทั้งเปดเผยขอมูลทรัพยสินของกองทรัสตตอผูถือ

หนวยทรัสต และดําเนินการจัดสงรายงานใหเปนไปตามเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด 

(2) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นป โดยใหเปนไปตาม
มาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแตละลักษณะ และจัดใหมีงบ
การเงินของกองทรัสตซึ่งผานการสอบทานและตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตท่ี
ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(3) วางแผนการเงิน จัดการเร่ืองรายรับ รายจายของกองทรัสต รวมท้ังการจัดเก็บคาเชา ให
มีประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต 

(4) จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกป หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาด
รายการตามเกณฑท่ีกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวของกําหนด 

(5) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสตเพ่ือนําเสนอการจายผลประโยชนตอบแทนใหแก
ผูถือหนวยทรัสตตอท่ีประชุมคณะกรรมการ ARM 

(6) จัดทําการยื่นคําขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผลการ
เสนอขาย รวมทั้งจัดทําและเปดเผยขอมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของ
กําหนด เพ่ือเสนอใหกรรมการผูจัดการ และ/หรือ คณะกรรมการ ARM พิจารณาอนุมัติ 

(7) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนหรือจําหนายไป รวมถึงจัดใหมีการ
ประเมินและสอบทานมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาท่ีกําหนด 

44.. ฝฝาายยกกฎฎหหมมาายยแแลละะกกํําากกัับบดดููแแลลกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานน  ((LLeeggaall  &&  CCoommpplliiaannccee))  

(1) ใหความรู คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึง

คําแนะนําตาง ๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎเกณฑท่ี

กําหนด 

(2) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

เพื่อใหการปฏิบัติงานของแตละฝายงานเปนไปตามนโยบายของ ARM สัญญากอตั้งท

รัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวของ เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการ ARM 

(3) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของ ARM และการดําเนินการตามหลักเกณฑใน

การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

(4) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน เพื่อปองกันการ

ใชขอมูลท่ีมีคนเขาถึงได เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการ ARM 

(5) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยาง

ยิ ่งระหวางกองทรัสตกับผู จัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการ ARM 
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(6) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของ

แตละฝายงานปฏิบัติตามนโยบายของ ARM สัญญากอตั ้งทรัสต สัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี

เก่ียวของเพ่ือนําเสนอตอกรรมการผูจัดการ 

(7) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝายงานดานตาง ๆ ภายใน ARM ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต เพ่ือใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

(8) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสตและการดําเนินงานของผูบริหารของ ARM 

ในฐานะผู จ ัดการกองทรัสต  ให ม ีการปฏิบ ัต ิตามพระราชบัญญัต ิหล ักทร ัพย  

พระราชบัญญัติทรัสต รวมท้ังกฎเกณฑประกาศท่ีเก่ียวของของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย และหนวยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

(9) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตที่จัดสงใหสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และหนวยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสตตาม

ขอกําหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

(10) ติดตามการแกไข เพิ่มเติม เปลี่ยนแปลง กฎเกณฑประกาศที่เกี่ยวของของสํานักงาน 

ก.ล.ต. และดําเนินการแกไขคู มือระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายในฉบับนี้ให

สอดคลองกับกฎเกณฑประกาศท่ีเปล่ียนแปลงไป รวมถึงกํากับดูแล ติดตาม และปฏิบัติให

เปนไปตามการเปล่ียนแปลงดังกลาว  

55.. ฝฝาายยนนัักกลลงงททุุนนสสััมมพพัันนธธ  ((IInnvveessttoorr  RReellaattiioonnss))  

(1) วางแผน และดําเนินการประชาสัมพันธท่ีเก่ียวกับกองทรัสต เชน ส่ือโฆษณา งานพบปะผู

ถือหนวย นักลงทุน นักวิเคราะห ส่ือมวลชน หนวยงานตางๆ ของรัฐ และผูสนใจท่ัวไป 

รวมถึงงานประชาสัมพันธอ่ืนๆ ท่ีไดรับการรองขอเปนคร้ังคราว  

(2) เปดเผยขอมูลทางการปฏิบัติงาน การเงินของกองทรัสตท่ีครบถวน ถูกตอง เพียงพอ 

และทันตอเวลาสถานการณแกผูถือหนวย นักลงทุน นักวิเคราะห ส่ือมวลชน หนวยงาน

ตางๆ ของรัฐ และผูสนใจท่ัวไป  

(3) จัดทําการเผยแพรขอมูลของกองทรัสตผานชองทางตางๆ เชน เวบไซต, แบบฟอรม 

56-REIT, รายงานประจําป  

(4) เปดเผยขอมูล และติดตอประสานงานกับสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย และ

ตลาดหลักทรัพย ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

(5) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเร่ืองรองเรียนของผูถือหนวยทรัสต เพ่ือหาแนวทางใน

การแกไข  

66.. ฝฝาายยบบรริิหหาารรคคววาามมเเสส่่ีียยงงแแลละะตตรรววจจสสออบบภภาายยใในน  

(1) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของบริษัทฯ 

ใหเปนไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต 

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

(2) ใหความรู คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึง

คําแนะนําตาง ๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎเกณฑท่ี

กําหนด 

(3) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

เพื่อใหการปฏิบัติงานของแตละฝายงานเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งท

รัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

ประกาศ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดําเนินการตามหลักเกณฑ

ในการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

(5) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน เพื่อปองกันการ

ใชขอมูลท่ีมีคนเขาถึงได เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการบริษัท 

(6) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยาง

ยิ ่งระหวางกองทรัสตกับผู จัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี ่ยวโยงกันกับผู จัดการ

กองทรัสต เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของ

แตละฝายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงต้ัง

ผู จัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ ประกาศ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของเพ่ือนําเสนอตอกรรมการผูจัดการ 

(8) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝายงานดานตาง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต เพ่ือใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

(9) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสตและการดําเนินงานของผูบริหารของบริษัท

ฯ ในฐานะผู จ ัดการกองทรัสต ใหม ีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย 

พระราชบัญญัติ 

(10) ทรัสต รวมทั้งกฎเกณฑประกาศที่เกี่ยวของของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และ

หนวยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

(11) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตที่จัดสงใหสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และหนวยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสตตาม

ขอกําหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวขอ 
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ใหเปนไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต 

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

(2) ใหความรู คําแนะนําและคําปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึง

คําแนะนําตาง ๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎเกณฑท่ี

กําหนด 

(3) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

เพื่อใหการปฏิบัติงานของแตละฝายงานเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งท

รัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

ประกาศ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดําเนินการตามหลักเกณฑ

ในการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

(5) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน เพื่อปองกันการ

ใชขอมูลท่ีมีคนเขาถึงได เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการบริษัท 

(6) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยาง

ยิ ่งระหวางกองทรัสตกับผู จัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี ่ยวโยงกันกับผู จัดการ

กองทรัสต เพ่ือเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของ

แตละฝายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงต้ัง

ผู จัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ ประกาศ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของเพ่ือนําเสนอตอกรรมการผูจัดการ 

(8) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝายงานดานตาง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต เพ่ือใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

(9) ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสตและการดําเนินงานของผูบริหารของบริษัท

ฯ ในฐานะผู จ ัดการกองทรัสต ใหม ีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย 

พระราชบัญญัติ 

(10) ทรัสต รวมทั้งกฎเกณฑประกาศที่เกี่ยวของของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และ

หนวยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

(11) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตที่จัดสงใหสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และหนวยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสตตาม

ขอกําหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ีเก่ียวขอ 
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(12) ติดตามการแกไข เพิ่มเติม เปลี่ยนแปลง กฎเกณฑประกาศที่เกี่ยวของของสํานักงาน 

ก.ล.ต. และดําเนินการแกไขคู มือระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายในฉบับนี้ให

สอดคลองกับกฎเกณฑประกาศท่ีเปล่ียนแปลงไป รวมถึงกํากับดูแล ติดตาม และปฏิบัติให

เปนไปตามการเปล่ียนแปลงดังกลาว 

ทั้งนี้ กรณีที่ผูจัดการฝายงานตาง ๆ เห็นสมควร ผูจัดการฝายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระตาง ๆ 

เพื่อใหที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการทํางาน

โดยท่ัวไปของฝายงานได 

หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผููใใหหบบรริิกกาารรภภาายยนนออกกทท่่ีีไไดดรรัับบมมออบบหหมมาายยใใหหเเปปนนผผููดดํําาเเนนิินนกกาารร  ((OOuuttssoouurrccee) 

ARM อาจมอบหมายใหบุคคลอื ่นเปนผู รับดําเนินการใหมีการตรวจสอบภายในซึ ่งขึ ้นตรงตอ
กรรมการอิสระ โดยเปนผูที่มีความเปนอิสระและถูกแยกออกจากฝายงานตาง ๆ และมีหนาที่หลักในการตรวจสอบและ
ประเมินระบบการปฏิบัติงานภายในของ ARM และรายงานผลการตรวจสอบตอกรรมการอิสระ เพื่อใหมีระบบควบคุม
ภายในท่ีดี โดยมีการตรวจสอบในเร่ืองดังตอไปน้ี 

1. ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การกํากับดูแลกิจการที่ดี และการบริหาร

ความเส่ียง 

2. ความถูกตองเชื่อถือไดของขอมูลทางการเงิน และไมใชทางการเงินที่เกี่ยวของกับการจัดการ

กองทรัสต 

3. การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  และรายการ

ท่ีอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน 

4. ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเส่ียง 

นอกจากนี้  ARM อาจมอบหมายใหบุคคลอื่นเปนผูรับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวของกับการประกอบ

ธุรกิจเปนผูจัดการกองทรัสต ในสวนงานดานเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย การจัดซื้อจัดจาง และ ทรัพยากรบุคคล 

(ไมรวมถึงหนาที่ของการคัดเลือกบุคลากรของ ARM โดยใหถือปฏิบัติตามกฎเกณฑเชนเดียวกันกับพนักงานภายใน 

ARM อาทิเชน ในเรื่องการเขาถึงขอมูลภายในของกองทรัสต รวมทั้งใหรับทราบถึงนโยบายของ ARM กฎเกณฑ และ

ประกาศท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติงาน) 

คคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงบบรริิษษััททกกาารรใใหหคคววาามมรรววมมมมืืออแแกกททรรััสสตตีี  

(1) ARM มีหนาที่จัดทําและจัดเก็บขอมูลและเอกสารหลักฐานตาง ๆ ในการบริหารจัดการ การ

ควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต โดยเมื่อทรัสตีประสงคจะตรวจสอบ

การจัดการในเรื ่องใด  ARM จะใหความรวมมือในการนําสงขอมูลและเอกสารหลักฐาน 

รวมทั้งใหเขาไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ตามที่ทรัสตีรองขอ เพื่อใหทรัส

ตีสามารถตรวจสอบใหเปนที่มั่นใจไดวา ARM ไมมีการปฏิบัติฝาฝน กฎหมายหรือขอกําหนด

ของกองทรัสตหรือไมรักษาประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

(2) ในชวงระยะเวลากอนจัดตั้งกองทรัสต ทรัสตีจําเปนตองรู และเขาใจในรายละเอียดของ

กองทรัสตที่จะจัดตั้งขึ้น (เชน การจัดโครงสรางของกองทรัสต วิธีการปลอยเชา การจัดหา

และจัดเก็บรายได คาใชจายตาง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต สัญญาวาจางระหวาง

กองทรัสตและ ARM หรือบุคคลตาง ๆ เปนตน) เพื่อนํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการ

กํากับดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั ้นARM มีหนาที ่ตองจัดสงขอมูลและเอกสารท่ี

เก่ียวของเพ่ือใหทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานขางตนได นอกจากน้ี  ARM และทรัสตี

ตองประสานงานและทําขอตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทํา

ธุรกรรม อาทิ การเขาลงทุนเพิ่มเติม การจําหนายอสังหาริมทรัพย การกอภาระหนี้ และ

รายงานตาง ๆ (เชน ลูกหนี้คางชําระ รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนตน) รวมท้ัง 

ความถี่และระยะเวลาท่ี ARM ตองนําสงขอมูลและเอกสารดังกลาวใหแกทรัสตี ทั้งนี้ เพ่ือ

ประโยชนในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต 

(3) การสงขอมูลของกองทรัสตใหทรัสตี แตละฝายงานพิจารณาจะจัดสงขอมูลของกองทรัสตท่ี

เกี่ยวของเพื่อรายงานตอทรัสตี ทั้งนี้ ตามนโยบายของ ARM รวมถึงสัญญากอต้ังทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ 

 

22..11..22  หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต    

 ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสตซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพยสินของกองทรัสต และควบคุมการปฏิบัติหนาที ่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) โดย

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการดําเนินการใดๆ ตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งท

รัสต เพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต ซ่ึงรวมถึงแตไมจํากัดเพียงหนาท่ีดังตอไปน้ี 

 

11)) หหนนาาทท่่ีีโโดดยยทท่่ััววไไปป  

(1) ผูจัดการกองทรัสตมีขอบเขตอํานาจหนาที ่ตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตและสัญญาแตงต้ัง
ผูจัดการกองทรัสต หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวของกําหนด โดยขอบเขตอํานาจหนาที่และ
ความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินของ
กองทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องตางๆ ตามที่กําหนดในสัญญากอต้ัง 
ทรัสต ซ่ึงรวมถึง 

2.1 ดูแลจัดการกองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูยืม

เงินและกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต การเขาทําสัญญา และการดําเนินกิจการ

ตาง ๆ เพ่ือกองทรัสต ท้ังน้ี ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเง่ือนไขเทาท่ีสัญญากอต้ังทรัสต 

และสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตไดระบุไว 
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(2) ในชวงระยะเวลากอนจัดตั้งกองทรัสต ทรัสตีจําเปนตองรู และเขาใจในรายละเอียดของ

กองทรัสตที่จะจัดตั้งขึ้น (เชน การจัดโครงสรางของกองทรัสต วิธีการปลอยเชา การจัดหา

และจัดเก็บรายได คาใชจายตาง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต สัญญาวาจางระหวาง

กองทรัสตและ ARM หรือบุคคลตาง ๆ เปนตน) เพื่อนํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการ

กํากับดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั ้นARM มีหนาที ่ตองจัดสงขอมูลและเอกสารท่ี

เก่ียวของเพ่ือใหทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานขางตนได นอกจากน้ี  ARM และทรัสตี

ตองประสานงานและทําขอตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทํา

ธุรกรรม อาทิ การเขาลงทุนเพิ่มเติม การจําหนายอสังหาริมทรัพย การกอภาระหนี้ และ

รายงานตาง ๆ (เชน ลูกหนี้คางชําระ รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนตน) รวมท้ัง 

ความถี่และระยะเวลาท่ี ARM ตองนําสงขอมูลและเอกสารดังกลาวใหแกทรัสตี ทั้งนี้ เพ่ือ

ประโยชนในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต 

(3) การสงขอมูลของกองทรัสตใหทรัสตี แตละฝายงานพิจารณาจะจัดสงขอมูลของกองทรัสตท่ี

เกี่ยวของเพื่อรายงานตอทรัสตี ทั้งนี้ ตามนโยบายของ ARM รวมถึงสัญญากอต้ังทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ 

 

22..11..22  หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต    

 ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสตซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพยสินของกองทรัสต และควบคุมการปฏิบัติหนาที ่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) โดย

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการดําเนินการใดๆ ตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งท

รัสต เพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต ซ่ึงรวมถึงแตไมจํากัดเพียงหนาท่ีดังตอไปน้ี 

 

11)) หหนนาาทท่่ีีโโดดยยทท่่ััววไไปป  

(1) ผูจัดการกองทรัสตมีขอบเขตอํานาจหนาที ่ตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตและสัญญาแตงต้ัง
ผูจัดการกองทรัสต หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวของกําหนด โดยขอบเขตอํานาจหนาที่และ
ความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินของ
กองทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องตางๆ ตามที่กําหนดในสัญญากอต้ัง 
ทรัสต ซ่ึงรวมถึง 

2.1 ดูแลจัดการกองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูยืม

เงินและกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต การเขาทําสัญญา และการดําเนินกิจการ

ตาง ๆ เพ่ือกองทรัสต ท้ังน้ี ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเง่ือนไขเทาท่ีสัญญากอต้ังทรัสต 

และสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตไดระบุไว 
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2.2 จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงขอมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แหง 

พ.ร.บ. หลักทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต และสัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต 

2.3 จัดทําและจัดเก็บขอมูลและเอกสารหลักฐานตาง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 

และการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไมกระทบตอการ

ดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสต หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผูจัดการ

กองทรัสตมีหนาที่ใหความรวมมือและนําสงขอมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งใหเขาไป

ตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยตามที่ทรัสตีรองขอ เพื่อใหทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบใหมั่นใจไดวา ผูจัดการกองทรัสตไมไดปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย หรือขอกําหนดของ

สัญญากอต้ังทรัสต หรือไมรักษาประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2.4 จัดทําและจัดสงขอมูลเอกสารตาง ๆ พรอมทั้งรับรองความถูกตองของขอมูลและเอกสาร

ตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการจัดโครงสรางรายไดของกองทรัสต วิธีการใหเชาการจัดหาและการ

จัดเก็บรายได คาใชจายตาง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต สัญญาที่ผู จัดการ

กองทรัสตไดทําในนามกองทรัสตกับบริษัทหรือบุคคลตาง ๆ นอกจากนี ้ ผู จัดการ

กองทรัสตและทรัสตีตองประสานงานและทําขอตกลงเกี่ยวกับลักษณะของขอมูล เอกสาร

หลักฐานประกอบการทําธุรกรรม และรายงานตาง ๆ รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผูจัดการ

กองทรัสตตองนําสงขอมูลและเอกสารดังกลาวใหแกทรัสตี ทั้งน้ี เพื่อประโยชนในการกํากับ

ดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต 

2.5 ในกรณีที่ผู จัดการกองทรัสตประสงคจะใหบุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยูในความ

รับผิดชอบของตน ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่คัดเลือกผูรับดําเนินการดวยความรอบคอบ

ระมัดระวัง ตลอดจนกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหนาที่ของผูรับดําเนินการ 

ทั้งนี้ การมอบหมายใหบุคคลอื่นดําเนินการแทนนั้นจะตองไมมีสาระที่ขัดหรือแยงกับประกาศ 

สช. 29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของอ่ืนอยางมีนัยสําคัญ 

2.6 จัดใหมีการประกันภัยกับผูรับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจ

เกิดขึ้นจากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเปนผูจัดการกองทรัสต 

ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาท่ี

ได ร ับความเห็นชอบเปนผู จ ัดการกองทรัสต  แตท ั ้งน ี ้  ไม รวมถึงความรับผิดตอ

บุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจัดการกองทรัสต กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของ

ผูจัดการกองทรัสตมีเจตนากระทําละเมิดตอบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเลออยาง

รายแรงจนเปนผลละเมิดตอบุคคลภายนอกนั้น อนึ่ง วงเงินประกันภัยใหเปนไปตามที่ทรัสตี

และผูจัดการกองทรัสตเห็นรวมกันวาเพียงพอและเหมาะสม 

2.7 ในการทําธุรกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพื ่อกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสต ตอง

ดําเนินการเพ่ือใหม่ันใจไดวาการจําหนาย จาย โอน อสังหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาท่ี

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย เพื่อกองทรัสต เปนไปอยางถูกตองและมีผลใชบังคับไดตาม

กฎหมาย และเพื่อใหมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตเปนไปอยาง

เหมาะสม โดยอยางนอยตองมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยนั ้น ๆ กอนรับเปนผู จัดการกองทรัสต หรือกอนลงทุนเพิ ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาวเพื่อกองทรัสต แลวแตกรณี รวมถึงการวิเคราะหและศึกษาความ

เปนไปได และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence)อสังหาริมทรัพย ตลอดจน

การประเมินความเสี่ยงดานตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ พรอม

ทั้งจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดวย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกลาวใหหมายความ

รวมถึง ความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับการพัฒนาหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (ถามี) เชน 

ความเสี ่ยงที ่อาจเกิดจากการกอสรางลาชา และการไมสามารถจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยได เปนตน ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการใด ๆ เพื่อใหไดมาซ่ึง

ทรัพยสินหรืออสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตจะลงทุนเพิ ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแตวันที่กอต้ัง

กองทรัสตแลวเสร็จสําหรับในกรณีที่เปนการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรกและยังไมได

จัดตั้งกองทรัสต หรือนับแตวันที่ปดการเสนอขายหนวยทรัสตในกรณีที่เปนการเสนอขาย

หนวยทรัสตเพ่ือการเพ่ิมทุนของภายหลังการจัดต้ังกองทรัสตแลว 

2.8 จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต โดยอาจเปนผูรับ

มอบฉันทะ (Proxy) จากผูถือหนวยทรัสตเพ่ือใชสิทธิในการประชุมผูถือหนวยทรัสต เฉพาะใน

วาระการประชุมที่ผูจัดการกองทรัสตไมมีความขัดแยงทางผลประโยชน ทั้งนี้ ในวาระการ

ประชุมท่ีผูจัดการกองทรัสตอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนน้ัน ทรัสตีอาจเปนผูรับมอบ

ฉันทะจากผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสต 

2.9 การปฏิบัติหนาที ่ของผูจัดการกองทรัสตตามสัญญากอตั้งทรัสต และสัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ใชความรอบคอบและระมัดระวังในการ

ดําเนินการเพื ่อปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับผู จัดการ

กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตตองไมมีผลประโยชนอื่นที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดี

ที ่สุดของกองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอง

สามารถแสดงไดวามีมาตรการหรือกลไกท่ีสามารถรองรับใหการจัดการกองทรัสตดําเนินไป

ในลักษณะที่เปนธรรม ไมเปนการเอาเปรียบกองทรัสต และเปนไปตามประกาศ สช . 29/2555 

และประกาศ กร . 14/2555 

22)) หหนนาาทท่่ีีใในนกกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตแแลละะททรรััพพยยสสิินนขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

1. เพื ่อใหการดูแลจัดการกองทรัสตตามที ่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีเปนไปอยางเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเปนไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต และสัญญา

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งเปนการรักษาผลประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถวงดุลการ

ปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอยางครบถวน โดยอยาง

นอยตองครอบคลุมเร่ืองดังตอไปน้ี 

(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การ
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เหมาะสม โดยอยางนอยตองมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยนั ้น ๆ กอนรับเปนผู จัดการกองทรัสต หรือกอนลงทุนเพิ ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาวเพื่อกองทรัสต แลวแตกรณี รวมถึงการวิเคราะหและศึกษาความ

เปนไปได และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence)อสังหาริมทรัพย ตลอดจน

การประเมินความเสี่ยงดานตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ พรอม

ทั้งจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดวย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกลาวใหหมายความ

รวมถึง ความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับการพัฒนาหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (ถามี) เชน 

ความเสี ่ยงที ่อาจเกิดจากการกอสรางลาชา และการไมสามารถจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยได เปนตน ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการใด ๆ เพื่อใหไดมาซ่ึง

ทรัพยสินหรืออสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตจะลงทุนเพิ ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแตวันที่กอต้ัง

กองทรัสตแลวเสร็จสําหรับในกรณีที่เปนการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรกและยังไมได

จัดตั้งกองทรัสต หรือนับแตวันที่ปดการเสนอขายหนวยทรัสตในกรณีที่เปนการเสนอขาย

หนวยทรัสตเพ่ือการเพ่ิมทุนของภายหลังการจัดต้ังกองทรัสตแลว 

2.8 จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต โดยอาจเปนผูรับ

มอบฉันทะ (Proxy) จากผูถือหนวยทรัสตเพ่ือใชสิทธิในการประชุมผูถือหนวยทรัสต เฉพาะใน

วาระการประชุมที่ผูจัดการกองทรัสตไมมีความขัดแยงทางผลประโยชน ทั้งนี้ ในวาระการ

ประชุมท่ีผูจัดการกองทรัสตอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนน้ัน ทรัสตีอาจเปนผูรับมอบ

ฉันทะจากผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสต 

2.9 การปฏิบัติหนาที ่ของผูจัดการกองทรัสตตามสัญญากอตั้งทรัสต และสัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ใชความรอบคอบและระมัดระวังในการ

ดําเนินการเพื ่อปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับผู จัดการ

กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตตองไมมีผลประโยชนอื่นที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดี

ที ่สุดของกองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอง

สามารถแสดงไดวามีมาตรการหรือกลไกท่ีสามารถรองรับใหการจัดการกองทรัสตดําเนินไป

ในลักษณะที่เปนธรรม ไมเปนการเอาเปรียบกองทรัสต และเปนไปตามประกาศ สช . 29/2555 

และประกาศ กร . 14/2555 

22)) หหนนาาทท่่ีีใในนกกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตแแลละะททรรััพพยยสสิินนขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

1. เพื ่อใหการดูแลจัดการกองทรัสตตามที ่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีเปนไปอยางเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเปนไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต และสัญญา

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งเปนการรักษาผลประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถวงดุลการ

ปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอยางครบถวน โดยอยาง

นอยตองครอบคลุมเร่ืองดังตอไปน้ี 

(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การ
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ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการกําหนดนโยบาย

และกลยุทธในการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เพื่อใหการจัดการลงทุนตามที่ไดรับ

มอบหมายเปนไปดวยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคลองกับนโยบายการลงทุนตาม

สัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของกําหนด ตลอดจนเพ่ือ

รักษาประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี ่ยงที่เกี ่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสตตามที่ไดรับ

มอบหมาย เพื่อใหสามารถปองกันและจัดการความเสี่ยงไดอยางมีประสิทธิภาพ และเพื่อให

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ และเพื่อรักษาผลประโยชน

ของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสต

กับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงมาตรการ

หรือแนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต

โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนข้ึน 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตและผูรับมอบหมายในงานที่เกี่ยวของกับการ

ดําเนินการของกองทรัสต (ถามี) เพื่อใหมีผูที ่มีความรูความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ี

เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติและเพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ สัญญา

กอต้ังทรัสต และสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตกําหนด 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการและบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งการ

ตรวจสอบดูแลผูรับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไปตามท่ี

สัญญากอต้ังทรัสต แตงต้ังผูจัดการกองทรัสตและกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของกําหนด 

(6) การเปดเผยขอมูลที่ครบถวนถูกตองและเพียงพอเพื่อใหเปนไปตามที่กําหนดในสัญญา

กอต้ังทรัสต แตงต้ังผูจัดการกองทรัสตและกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของกําหนด 

(7) การปฏิบัติการดานงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดตอส่ือสารกับผูลงทุนและการจัดการกับขอรองเรียนของผูลงทุน 

(10) การจัดการกับขอพิพาททางกฎหมาย 

ผูจัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นเปนผูรับดําเนินการในเรื ่องที่เกี ่ยวของกับการ

ประกอบธุรกิจเปนผูจัดการกองทรัสตได โดยตองเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในขอ 2 น้ี 

2. การจัดใหมีระบบงานที่กลาวมาขางตนทั้งหมดนี้ ผูจัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นเปน

ผูรับดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจเปนผูจัดการกองทรัสตไดเทาที่จําเปนเพ่ือ

สงเสริมใหการประกอบธุรกิจเปนไปอยางคลองตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ จะตองเปนไป

ตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1) การมอบหมายตองไมมีลักษณะท่ีอาจสงผลกระทบตอประสิทธิภาพของการปฏิบัติหนาท่ีของ

ผูจัดการกองทรัสต 

(2) มีมาตรการรองรับใหสามารถประกอบธุรกิจไดอยางตอเนื่องในกรณีที่ผูรับดําเนินการไม

สามารถดําเนินการตอไปได 

(3) ในกรณีที ่มีการมอบหมายงานเกี ่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอื ่นของกองทรัสตตอง

มอบหมายใหกับผูท่ีสามารถดําเนินการไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการตามขางตน ตองมิใชการมอบหมายระบบและงานตาม

ขอ 1  

3. ผูจัดการกองทรัสตตองบริหารจัดการกองทรัสตใหเปนไปตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตและ

หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหนวยทรัสต และดูแลรักษาประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

ท้ังน้ี หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตไดเขาทําสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เชน สัญญากู

เงินที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตเขาทํากับผูใหกู เปนตน) ซึ่งสัญญาดังกลาวกําหนดใหทรัส

ตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตมีหนาที ่ตองปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวซึ ่งอาจสงผลตอการ

ดําเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสต ใหทรัสตีแจงขอกําหนดและ

เง่ือนไขตามสัญญาท่ีกองทรัสตมีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจสงผลตอการดําเนินงานใน

การบริหารจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสตทราบ เมื่อผูจัดการ

กองทรัสตไดรับหนังสือดังกลาวจากทรัสตีแลว ใหผูจัดการกองทรัสตถือปฏิบัติตามขอกําหนดและ

เงื ่อนไขตามที่ทรัสตีกําหนดไวในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิใหกองทรัสตกระทําผิดสัญญาใด ๆ ท่ี

กองทรัสตเขาทําไว 

4. ผูจัดการกองทรัสตตองคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่จะใหกองทรัสต

ไปลงทุนดวยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยตองบันทึกและจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสิน

หนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่จะ

ใหกองทรัสตไปลงทุนตามสัญญาขอน้ีน้ัน ใหผูจัดการกองทรัสตปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสตที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยใหยึดถือและปฏิบัติตามเปนมาตรฐานขั้นตํ่าในการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ

กองทรัสต และตามท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสตและสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต 

5. ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตาง ๆ ใหม่ันใจไดวาไดจัดการดานการเงินและมูลคาเชิงเศรษฐกิจ

ของสินทรัพยของกองทรัสตอยางมืออาชีพและเปนไปเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต เชน  

(1) กําหนดกลยุทธและนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี ่ยงที ่มีประสิทธิภาพและ

สอดคลองกับขอผูกพันท่ีกําหนดไวในสัญญากอต้ังทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอ

ขายหนวยทรัสต และหนังสือช้ีชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูยืม

เงินและกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต การเขาทําสัญญา และการดําเนินกิจการ
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ผูจัดการกองทรัสต 

(2) มีมาตรการรองรับใหสามารถประกอบธุรกิจไดอยางตอเนื่องในกรณีที่ผูรับดําเนินการไม

สามารถดําเนินการตอไปได 

(3) ในกรณีที ่มีการมอบหมายงานเกี ่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอื ่นของกองทรัสตตอง

มอบหมายใหกับผูท่ีสามารถดําเนินการไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการตามขางตน ตองมิใชการมอบหมายระบบและงานตาม

ขอ 1  

3. ผูจัดการกองทรัสตตองบริหารจัดการกองทรัสตใหเปนไปตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตและ

หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหนวยทรัสต และดูแลรักษาประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

ท้ังน้ี หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตไดเขาทําสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เชน สัญญากู

เงินที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตเขาทํากับผูใหกู เปนตน) ซึ่งสัญญาดังกลาวกําหนดใหทรัส

ตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตมีหนาที ่ตองปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวซึ ่งอาจสงผลตอการ

ดําเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสต ใหทรัสตีแจงขอกําหนดและ

เง่ือนไขตามสัญญาท่ีกองทรัสตมีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจสงผลตอการดําเนินงานใน

การบริหารจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสตทราบ เมื่อผูจัดการ

กองทรัสตไดรับหนังสือดังกลาวจากทรัสตีแลว ใหผูจัดการกองทรัสตถือปฏิบัติตามขอกําหนดและ

เงื ่อนไขตามที่ทรัสตีกําหนดไวในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เพื่อมิใหกองทรัสตกระทําผิดสัญญาใด ๆ ท่ี

กองทรัสตเขาทําไว 

4. ผูจัดการกองทรัสตตองคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่จะใหกองทรัสต

ไปลงทุนดวยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยตองบันทึกและจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสิน

หนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่จะ

ใหกองทรัสตไปลงทุนตามสัญญาขอน้ีน้ัน ใหผูจัดการกองทรัสตปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ

กองทุนและทรัสตที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยใหยึดถือและปฏิบัติตามเปนมาตรฐานขั้นตํ่าในการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ

กองทรัสต และตามท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสตและสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต 

5. ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตาง ๆ ใหม่ันใจไดวาไดจัดการดานการเงินและมูลคาเชิงเศรษฐกิจ

ของสินทรัพยของกองทรัสตอยางมืออาชีพและเปนไปเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต เชน  

(1) กําหนดกลยุทธและนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี ่ยงที ่มีประสิทธิภาพและ

สอดคลองกับขอผูกพันที่กําหนดไวในสัญญากอต้ังทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอ

ขายหนวยทรัสต และหนังสือช้ีชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูยืม

เงินและกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต การเขาทําสัญญา และการดําเนินกิจการ
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ตาง ๆ เพื่อกองทรัสต ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขเทาที่สัญญากอตั้งทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต และหนังสือช้ีชวนไดระบุไว 

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ตรงกับวัตถุประสงคการลงทุนของกองทรัสต และเปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต หนังสือชี ้ชวน 

หลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําสั่งที่เกี่ยวของอื่นใด 

ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด 

(4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต 

(5) พิจารณาการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

(6) จัดใหมีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักเพื่อคุมครองความ

เสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพยสินหลักของกองทรัสต ซึ่งอยางนอยตองครอบคลุมถึงการ

ประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption Insurance) และการประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจ

ไดรับความเสียหายจากทรัพยสินหลักหรือจากการดําเนินการในทรัพยสินหลัก ในวงเงิน

ที ่ทรัสตีเห็นวาเพียงพอและเหมาะสม โดยระบุใหกองทรัสตเปนผู รับผลประโยชนในการ

ประกันภัยดังกลาว (เวนแตในกรณีการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก) ในกรณีท่ี

กองทรัสตจะลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะเปนการเชาชวง 

ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเพื ่อใหมั ่นใจวาทรัพยสินที ่กองทรัสตจะลงทุนมีการ

ประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหากกองทรัสตมิไดเปนผูรับผลประโยชนและผูเอาประกันภัย

ในการประกันภัยดังกลาว เนื่องจากเหตุใด ๆ เชน การเขาเปนผูรับผลประโยชนและผูเอา

ประกันภัยดังกลาวขัดกับขอกําหนดในสัญญาเชาหลัก ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการ

เพื่อใหมั่นใจวามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการนําเงินคาสินไหมทดแทนมา

สรางทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนขึ้นใหมเพื่อใหหาประโยชนไดตอไป และ/หรือ ชดเชยใหแก

กองทรัสตสําหรับการขาดประโยชนในการครอบครองทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

(7) ควบคุมดูแลใหผูเชาปฏิบัติตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ 

(8) ควบคุมด ูแลให ม ีการปฏิบ ัต ิตามกฎหมายและประกาศที ่ เก ี ่ยวข องท ี ่ ใช บ ังค ับกับ

อสังหาริมทรัพยท ี ่กองทรัสตได ลงทุน ตลอดจนดูแลและดําเนินการใหม ั ่นใจไดวา

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตไดลงทุนนั้น ไมถูกนําไปใชในการประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรม

หรือไมชอบดวยกฎหมาย ตลอดจนไมใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวา

จะนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดย

การใหเชาในแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีขอตกลงเพื่อใหกองทรัสตสามารถ

เลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจดังกลาว 

(9) จัดการและบริหารพื้นที่สําหรับใหบริการและพื้นที่ใหเชา เชน ควบคุมดูแลใหมีการใชบริการ

พื้นที่ในอัตราการเชาที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปลอยเชาใหมีการตอ

สัญญาเชาอยางตอเนื่อง หรือมีอัตราพื้นที่วางตํ่า เจรจาตอรองกับผูเชาเกี่ยวกับสัญญาเชา 

ทบทวนอัตราคาเชา บอกเลิกหรือตออายุสัญญาเชาสําหรับการเชาระยะยาว เปนตน ทั้งน้ี 

จะตองเปนไปตามขอกําหนดในสัญญากูยืมที่กองทรัสตเปนคูสัญญา (ถามี) และไมเปนการ

ตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสตหากปรากฏวาผูจัดการ

กองทรัสตดําเนินการเขาทําสัญญาเชาดังกลาวโดยไมเปนไปตามขอกําหนดในสัญญากูยืมท่ี

กองทรัสตเปนคูสัญญา 

(10) ประเมินผลการปลอยเชาและการใหบริการในอดีต เพื่อกําหนดเงื่อนไขในการปลอยเชาและการ
ใหบริการ และจัดทําสัญญาเชาและสัญญาใหบริการใหเหมาะสม และประเมินผลความถูกตอง 
การติดตามเรียกเก็บรายได คาเชา คาใชจาย เพ่ือบันทึกคาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญหรือตัดหน้ีสูญ 
หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินไดภายหลังตัดหน้ีสูญ) 

(11) จัดใหมีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตไดลงทุน เชน 
ระบบแจงเตือนไฟไหม ระบบการติดตอส่ือสาร และการจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูก
สรางท่ีกองทรัสตไดลงทุน 

6. ผู จ ัดการกองทรัสตต องตรวจสอบใหม ั ่นใจวากองทรัสตม ีกรรมสิทธิ ์  และ/หรือ สิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุนโดยถูกตอง รวมทั้งสัญญาตาง ๆ ที่กองทรัสตเขาไปเปน

คูสัญญามีการจัดทําโดยถูกตองตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใชบังคับไดตามเง่ือนไขท่ี

กําหนดในสัญญาดังกลาว 

7. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี ่ยวของกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสตและบริษัทที่กองทรัสตเขาลงทุน ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียง หนังสือเชิญ

ประชุมผูถือหนวยทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต หนังสือชี้ชวน รายงาน

ประจําปของกองทรัสต งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสตและบริษัทท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที ่เกี ่ยวของที ่มีผลใชบังคับกับ

กองทรัสตและทรัพยสินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาขอมูลและเอกสารดังกลาวใหถูกตองครบถวนและ

สามารถตรวจสอบไดภายในระยะเวลาอยางนอย 5 (หา) ปนับแตวันที่มีการจัดทําเอกสารหรือขอมูล

ดังกลาว 

8. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดทําและเผยแพรงบการเงิน รายงานประจําป และขอมูลอื่นใดเกี่ยวกับ

กองทรัสต ใหถูกตองครบถวนและเผยแพรภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญา

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต หนังสือช้ีชวน 

รวมท้ังกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต รวมถึงกรรมการและผูบริหารของผูจัดการกองทรัสต และผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ซึ่งมีหนาที่เกี ่ยวของในการจัดทําและเปดเผยขอมูลเกี ่ยวกับกองทรัสต ตอง

รับผิดชอบรวมกันในเนื้อหาขอมูลที่ประกาศหรือเผยแพรตอผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนทั่วไป โดย

ตองจัดใหมีระบบการตรวจสอบที่ทําใหมั่นใจไดวา ขอมูลที่เปดเผยในแบบแสดงรายการขอมูลการ

เสนอขายหนวยทรัสต หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต เอกสารโฆษณา ประกาศ

สิ่งตีพิมพ หรือเอกสารเผยแพรอื่นใดไดรับการตรวจสอบวา มีความถูกตอง ครบถวน เปนปจจุบัน 

ไมขาดขอมูลที่ควรตองแจงใหทราบ หรือไมมีขอความที่อาจทําใหสําคัญผิดเกี่ยวกับการดําเนินงาน
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จะตองเปนไปตามขอกําหนดในสัญญากูยืมที่กองทรัสตเปนคูสัญญา (ถามี) และไมเปนการ

ตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสตหากปรากฏวาผูจัดการ

กองทรัสตดําเนินการเขาทําสัญญาเชาดังกลาวโดยไมเปนไปตามขอกําหนดในสัญญากูยืมท่ี

กองทรัสตเปนคูสัญญา 

(10) ประเมินผลการปลอยเชาและการใหบริการในอดีต เพื่อกําหนดเงื่อนไขในการปลอยเชาและการ
ใหบริการ และจัดทําสัญญาเชาและสัญญาใหบริการใหเหมาะสม และประเมินผลความถูกตอง 
การติดตามเรียกเก็บรายได คาเชา คาใชจาย เพ่ือบันทึกคาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญหรือตัดหน้ีสูญ 
หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินไดภายหลังตัดหน้ีสูญ) 

(11) จัดใหมีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตไดลงทุน เชน 
ระบบแจงเตือนไฟไหม ระบบการติดตอส่ือสาร และการจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บํารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูก
สรางท่ีกองทรัสตไดลงทุน 

6. ผู จ ัดการกองทรัสตต องตรวจสอบใหม ั ่นใจวากองทรัสตม ีกรรมสิทธิ ์  และ/หรือ สิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุนโดยถูกตอง รวมทั้งสัญญาตาง ๆ ที่กองทรัสตเขาไปเปน

คูสัญญามีการจัดทําโดยถูกตองตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใชบังคับไดตามเง่ือนไขท่ี

กําหนดในสัญญาดังกลาว 

7. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี ่ยวของกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสตและบริษัทที่กองทรัสตเขาลงทุน ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียง หนังสือเชิญ

ประชุมผูถือหนวยทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต หนังสือชี้ชวน รายงาน

ประจําปของกองทรัสต งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสตและบริษัทท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที ่เกี ่ยวของที ่มีผลใชบังคับกับ

กองทรัสตและทรัพยสินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาขอมูลและเอกสารดังกลาวใหถูกตองครบถวนและ

สามารถตรวจสอบไดภายในระยะเวลาอยางนอย 5 (หา) ปนับแตวันที่มีการจัดทําเอกสารหรือขอมูล

ดังกลาว 

8. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดทําและเผยแพรงบการเงิน รายงานประจําป และขอมูลอื่นใดเกี่ยวกับ

กองทรัสต ใหถูกตองครบถวนและเผยแพรภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญา

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต หนังสือช้ีชวน 

รวมท้ังกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต รวมถึงกรรมการและผูบริหารของผูจัดการกองทรัสต และผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ซึ่งมีหนาที่เกี ่ยวของในการจัดทําและเปดเผยขอมูลเกี ่ยวกับกองทรัสต ตอง

รับผิดชอบรวมกันในเนื้อหาขอมูลที่ประกาศหรือเผยแพรตอผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนทั่วไป โดย

ตองจัดใหมีระบบการตรวจสอบที่ทําใหมั่นใจไดวา ขอมูลที่เปดเผยในแบบแสดงรายการขอมูลการ

เสนอขายหนวยทรัสต หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต เอกสารโฆษณา ประกาศ

สิ่งตีพิมพ หรือเอกสารเผยแพรอื่นใดไดรับการตรวจสอบวา มีความถูกตอง ครบถวน เปนปจจุบัน 

ไมขาดขอมูลที่ควรตองแจงใหทราบ หรือไมมีขอความที่อาจทําใหสําคัญผิดเกี่ยวกับการดําเนินงาน
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หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต และไดใหขอมูลที่เพียงพอตอการตัดสินใจลงทุนแลว รวมท้ัง

เปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของแลว 

9. ผูจัดการกองทรัสตตองดูแลใหผูถือหนวยทรัสตไดรับขอมูลท่ีถูกตองครบถวนและเพียงพอ กอนท่ีจะ

ใชสิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องตาง ๆ รวมทั้งไดรับขอมูลนั้นลวงหนาตามระยะเวลาที่กําหนดใน

สัญญากอตั้ง ทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต หนังสือชี้ชวน รวมถึง

กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ 

10. ผูจัดการกองทรัสตตองควบคุมดูแลใหกองทรัสตปฏิบัติเปนไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ 

หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหนวยงานของรัฐหรือองคกรกํากับดูแลอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต 

11. ผูจัดการกองทรัสตตองจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสต กลาวคือไมนอยกวารอยละ 90 (เกาสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี 

ซ่ึงหมายถึง กําไรสุทธิท่ีปรับปรุงดวยรายการดังตอไปน้ี 

(1) การหักกําไรที่ยังไมเกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบทานการ

ประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอื่นตามแนวทางของ

สํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือใหสอดคลองกับสถานะเงินสดของกองทรัสต 

(2) การหักดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงิน

ของกองทรัสตตามวงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต 

และหนังสือช้ีชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลประจําป แลวแตกรณี 

นอกจากนี้ ใหรวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต โดยจะจายภายใน 90 

(เกาสิบ) วันนับแตวันส้ินรอบปบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจายประโยชนตอบแทนน้ัน แลวแต

กรณี แตอยางไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยูจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผู

ถือหนวยทรัสต 

12. ในกรณีท่ีสัญญากอต้ังทรัสตกําหนดใหผูจัดการกองทรัสตสามารถเบิกจายทรัพยสินของกองทรัสต

ได การเบิกจายดังกลาวจะกระทําไดเฉพาะกรณีที่เปนการเบิกจายจากบัญชีเพื่อการดําเนินงาน

ประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใตวงเงินที ่ไดรับการอนุมัติจากทรัสตีในการเบิก

คาใชจายจากกองทรัสต ซึ่งผูจัดการกองทรัสตเปนผูที่ไดรับมอบอํานาจจากทรัสตีในการลงนาม

แทนทรัสตีตามที่ไดรับการอนุมัติจากทรัสตี และผูจัดการกองทรัสตสามารถเบิกจายไดไมเกิน 3 

(สาม) ครั้งตอเดือน โดยใหผูจัดการกองทรัสตจัดทําและจัดสงรายงานการเบิกจายใหแกทรัสตี

เพื่อใหทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกลาวไดภายในระยะเวลาที่ทรัสตีเห็นสมควร พรอมท้ัง

จัดสงใบแจงหนี้ (Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับ

รายการคาใชจายดังกลาวมายังทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสตจะตรวจพิจารณา

และชําระเงินเขาบัญชีเพื่อการดําเนินงานประจําวันภายใน 7 (เจ็ด) วันทําการนับแตวันที่ทรัสตีไดรับ

เอกสารหลักฐานดังกลาวครบถวน 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจายเงินสดยอยตาง ๆ และตนฉบับใบเสร็จรับเงิน

คาใชจายตาง ๆ เปนระยะเวลาอยางนอย 5 (หา) ป นับตั้งแตวันที่มีการจัดทําเอกสารกลาวใหอยูใน

สภาพสมบูรณ ครบถวน และพรอมใหทรัสตีตรวจสอบ 

ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีอาจรวมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินสําหรับบัญชีเพื่อการ

ดําเนินงานประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ขางตนได โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการ

ดําเนินงานของกองทรัสต เพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

13. ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการจัดทํา และ/หรือ จัดสงและรับรองความถูกตองของขอมูลท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตซึ่งอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตาม

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของหรือ

ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ใหแกทรัสตี และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียงขอมูล

เก่ียวกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) รายงานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 

14. ในกรณีที่ทรัพยสินของกองทรัสตสูญหาย ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตองดําเนินการใด ๆ เพ่ือ

ติดตามเอาคืนซ่ึงทรัพยสินดังกลาวใหกลับมาอยูในความครอบครองของกองทรัสตดังเดิม 

15. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีตรวจตราและดําเนินการใด ๆ ตามสมควรเพ่ือใหสัดสวนการกูยืมเงินของ

กองทรัสต เปนไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกูและสอดคลองกับหลักเกณฑตามที่ประกาศ ทจ. 

49/2555 หรือกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ 

16. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดเตรียมแผนเร่ืองการกูยืมเงินใหแกกองทรัสต ดังตอไปน้ี 

(1) จัดเตรียมแผนเรื ่องการกูยืมเงินระยะยาวเพื่อใชในการชําระหนี้เงินกูเดิม (Refinancing) 

กอนท่ีหน้ีเงินกูตามสัญญาเงินกูระยะยาวท่ียังมีผลใชบังคับอยูจะถึงกําหนดชําระอยางนอย 1 

(หน่ึง) ป 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใชในการดําเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกูวงเงินหมุนเวียน

ระยะส้ันเพ่ือใชในการดําเนินการในกิจการ (Working Capital) ท่ียังมีผลใชบังคับอยู 

โดยการกูยืมเงินน้ัน ผูจัดการกองทรัสตตองมีการนําเสนอตอทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนุมัติเปนกรณีไป

โดยใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต 

17. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ใหความเห็นตอเจาพนักงานที่เกี่ยวของเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะ

ของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนตามท่ีไดรับการรองขอจากหนวยงานท่ีเก่ียวของ 

18. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการเปลี่ยนแปลง ฟนฟู และดัดแปลงทรัพยสินหลัก ตามความจําเปน

และสมควรเทาที่ไมขัดหรือแยงกับสัญญากอตั้งทรัสต กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ รวมท้ัง

สัญญาจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต โดยจะตองแจงใหทรัสตีทราบลวงหนา 

19. ผูจัดการกองทรัสตตองควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพยสินหลัก และการจัดหาผลประโยชน

จากทรัพยสินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซอมแซม
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กองทรัสต ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจายเงินสดยอยตาง ๆ และตนฉบับใบเสร็จรับเงิน

คาใชจายตาง ๆ เปนระยะเวลาอยางนอย 5 (หา) ป นับตั้งแตวันที่มีการจัดทําเอกสารกลาวใหอยูใน

สภาพสมบูรณ ครบถวน และพรอมใหทรัสตีตรวจสอบ 

ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีอาจรวมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินสําหรับบัญชีเพื่อการ

ดําเนินงานประจําวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ขางตนได โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการ

ดําเนินงานของกองทรัสต เพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

13. ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการจัดทํา และ/หรือ จัดสงและรับรองความถูกตองของขอมูลท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตซึ่งอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตาม

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของหรือ

ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ใหแกทรัสตี และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียงขอมูล

เก่ียวกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) รายงานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 

14. ในกรณีที่ทรัพยสินของกองทรัสตสูญหาย ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตองดําเนินการใด ๆ เพ่ือ

ติดตามเอาคืนซ่ึงทรัพยสินดังกลาวใหกลับมาอยูในความครอบครองของกองทรัสตดังเดิม 

15. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีตรวจตราและดําเนินการใด ๆ ตามสมควรเพ่ือใหสัดสวนการกูยืมเงินของ

กองทรัสต เปนไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกูและสอดคลองกับหลักเกณฑตามที่ประกาศ ทจ. 

49/2555 หรือกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ 

16. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดเตรียมแผนเร่ืองการกูยืมเงินใหแกกองทรัสต ดังตอไปน้ี 

(1) จัดเตรียมแผนเรื ่องการกูยืมเงินระยะยาวเพื่อใชในการชําระหนี้เงินกูเดิม (Refinancing) 

กอนท่ีหน้ีเงินกูตามสัญญาเงินกูระยะยาวท่ียังมีผลใชบังคับอยูจะถึงกําหนดชําระอยางนอย 1 

(หน่ึง) ป 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใชในการดําเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกูวงเงินหมุนเวียน

ระยะส้ันเพ่ือใชในการดําเนินการในกิจการ (Working Capital) ท่ียังมีผลใชบังคับอยู 

โดยการกูยืมเงินน้ัน ผูจัดการกองทรัสตตองมีการนําเสนอตอทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนุมัติเปนกรณีไป

โดยใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต 

17. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ใหความเห็นตอเจาพนักงานที่เกี่ยวของเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะ

ของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนตามท่ีไดรับการรองขอจากหนวยงานท่ีเก่ียวของ 

18. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการเปลี่ยนแปลง ฟนฟู และดัดแปลงทรัพยสินหลัก ตามความจําเปน

และสมควรเทาที่ไมขัดหรือแยงกับสัญญากอตั้งทรัสต กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ รวมท้ัง

สัญญาจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต โดยจะตองแจงใหทรัสตีทราบลวงหนา 

19. ผูจัดการกองทรัสตตองควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพยสินหลัก และการจัดหาผลประโยชน

จากทรัพยสินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซอมแซม
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อสังหาริมทรัพยตามที่จําเปน ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตองแจงใหทรัสตีทราบลวงหนาในกรณีท่ี

เปนการซอมแซมใหญ 

20. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีบริหารและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินอ่ืน ๆ ของกองทรัสตนอกจาก

ทรัพยสินหลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดตามที่จําเปนเพ่ือใหการบริหารทรัพยสินอื่น ๆ ของกองทรัสต

นอกจากทรัพยสินหลักเปนไปตามแผนการดําเนินงานประจําป สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ 

21. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีดําเนินการใด ๆ รวมกับทรัสตี เพ่ือทําใหทรัสตีไดมาซ่ึงใบอนุญาต หนังสือ

อนุญาต หนังสือผอนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวของและจําเปนในการจัดหาผลประโยชนจาก

ทรัพยสินหลัก 

22. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีอํานวยความสะดวกใหกับทรัสตีหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตีใน

การตรวจตราทรัพยสินหลัก ภายในวันและเวลาทําการของผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งใหขอมูล 

ถอยคํา และ/หรือ สงมอบเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต ตามท่ีทรัสตีรอง

ขอในกรณีท่ีมีความจําเปนและเหมาะสม 

23. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่อํานวยความสะดวกใหกับบริษัทประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสตหรือ

บุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวในการสํารวจทรัพยสินหลักเพื่อการ

ประเมินคา รวมทั้งใหขอมูล ถอยคํา และ/หรือ สงมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต ตามบริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอในกรณีท่ีมีความจําเปนและเหมาะสม 

24. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยูในความครอบครองของผูจัดการ

กองทรัสตอันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพยสินหลัก และ/หรือ ไดครอบครองไวในนามของ

กองทรัสต รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสตเพื่อใหทรัส

ตีหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูสอบบัญชีสามารถตรวจสอบไดภายในวันและ

เวลาทําการของผู จัดการกองทรัสต และหากไดรับการรองขอจากทรัสตีหรือบุคคลที ่ไดรับ

มอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูสอบบัญชี ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการสงมอบบรรดา

เอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสตตามที่ไดรับการรองขอใหแกทรัสตี และ/หรือ 

ผูสอบบัญชี (แลวแตกรณี) ภายใน 15 (สิบหา) วันทําการนับแตวันท่ีไดทราบถึงหรือควรทราบถึงการ

รองขอดังกลาว เวนแตจะมีเหตุอันสมควรหรือคูสัญญาตกลงเปนอยางอ่ืน 

25. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่แจงใหทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความชํารุดบกพรอง

ของทรัพยสินหลัก รวมถึงอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณใดๆ ที่จะ

ทําใหมูลคาของทรัพยสินหลักลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

26. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสตจะพิจารณาเห็นวาจําเปนและสมควร 

เพื่อใหทรัพยสินหลักอยูในสภาพที่ดีและพรอมในการจัดหาผลประโยชน หรือเปนไปตามเจตนารมณ

ของสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตทุกประการ รวมทั้งใหคําแนะนําเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณี

ท่ีกองทรัสตประสงคจะจําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาในทรัพยสินหลัก 

27. นอกเหนือจากการใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยรับดําเนินการในงานที่อยูในความรับผิดชอบของ

ผูจัดการกงทรัสต ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตประสงคจะใหบุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยูใน

ความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผูบริหารอสังหาริมทรัพย เชน การมอบหมายใหบุคคลอ่ืน

บริหารทรัพยสินอื่นนอกจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองคัดเลือกผูรับ

ดําเนินการดวยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกํากับและตรวจสอบการดําเนินการของผูรับ

ดําเนินการ ทั้งนี้ ขอกําหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานตองไมมีสาระที่ขัดหรือแยงกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวของตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

 

3) หนาท่ีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

1 การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักท่ีเปนอสังหาริมทรัพยจะกระทําไดโดยการใหเชา และ/หรือ ใหเชา

ชวงอสังหาริมทรัพยเทานั้น ซึ่งตองมีมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของมูลคา

หนวยทรัสตท่ีเสนอขายท้ังหมดรวมท้ังจํานวนเงินกูยืม (ถามี) 

2 ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที ่ในการควบคุม ดูแล รวมทั ้งสรางมาตรการในการควบคุม ดูแล และ

ดําเนินการใด ๆ ที่จําเปนและเหมาะสมในฐานะผูจัดการกองทรัสต เพื่อใหผูเชา ผูเชาชวง (ถามี) และ/หรือ 

บุคคลภายนอกที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินหลัก ปฏิบัติตามหนาที่ เง่ือนไข และ/หรือ 

ขอตกลงท่ีกําหนดไวในสัญญาเชา สัญญาเชาชวง (ถามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ขอบังคับ หรือขอกําหนดอื่นใดของทรัพยสินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับ

ทรัพยสินหลัก 

3 ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการจัดทําสัญญาเชาพื้นท่ี สัญญาบริการ สัญญาวาจางกับผูใหบริการ

ภายนอก และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินหลัก (ถามี) 

 

4) การใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) รับดําเนินการในงานที่อยูในความรับผิดชอบของ

ผูจัดการกองทรัสต 

 

 ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตประสงคจะใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) รับดําเนินการใน

งานท่ีอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยดวย

ความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อใหไดผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มีคุณสมบัติ ความรู ความสามารถ และประสบการณใน

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ตลอดจนจัดทําสัญญาแตงตั ้งผู บริหารอสังหาริมทรัพยให

สอดคลองและไมขัดกับสัญญากอตั้งทรัสต รวมทั้งควบคุมดูแล กํากับ และตรวจสอบการปฏิบัติหนาที่ของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อใหการปฏิบัติหนาที่และความรับผิดชอบเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญานี้ สัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ เพื่อรักษาประโยชนที่ดี

ท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนโดยท่ัวไป โดยตองดําเนินการอยางนอยดังตอไปน้ี 
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27. นอกเหนือจากการใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยรับดําเนินการในงานที่อยูในความรับผิดชอบของ

ผูจัดการกงทรัสต ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตประสงคจะใหบุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยูใน

ความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจากผูบริหารอสังหาริมทรัพย เชน การมอบหมายใหบุคคลอ่ืน

บริหารทรัพยสินอื่นนอกจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองคัดเลือกผูรับ

ดําเนินการดวยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกํากับและตรวจสอบการดําเนินการของผูรับ

ดําเนินการ ทั้งนี้ ขอกําหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานตองไมมีสาระที่ขัดหรือแยงกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวของตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

 

3) หนาท่ีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

1 การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักท่ีเปนอสังหาริมทรัพยจะกระทําไดโดยการใหเชา และ/หรือ ใหเชา

ชวงอสังหาริมทรัพยเทานั้น ซึ่งตองมีมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของมูลคา

หนวยทรัสตท่ีเสนอขายท้ังหมดรวมท้ังจํานวนเงินกูยืม (ถามี) 

2 ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที ่ในการควบคุม ดูแล รวมทั ้งสรางมาตรการในการควบคุม ดูแล และ

ดําเนินการใด ๆ ที่จําเปนและเหมาะสมในฐานะผูจัดการกองทรัสต เพื่อใหผูเชา ผูเชาชวง (ถามี) และ/หรือ 

บุคคลภายนอกที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินหลัก ปฏิบัติตามหนาที่ เง่ือนไข และ/หรือ 

ขอตกลงท่ีกําหนดไวในสัญญาเชา สัญญาเชาชวง (ถามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ขอบังคับ หรือขอกําหนดอื่นใดของทรัพยสินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับ

ทรัพยสินหลัก 

3 ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการจัดทําสัญญาเชาพื้นท่ี สัญญาบริการ สัญญาวาจางกับผูใหบริการ

ภายนอก และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินหลัก (ถามี) 

 

4) การใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) รับดําเนินการในงานที่อยูในความรับผิดชอบของ

ผูจัดการกองทรัสต 

 

 ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตประสงคจะใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) รับดําเนินการใน

งานท่ีอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยดวย

ความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อใหไดผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มีคุณสมบัติ ความรู ความสามารถ และประสบการณใน

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ตลอดจนจัดทําสัญญาแตงตั ้งผู บริหารอสังหาริมทรัพยให

สอดคลองและไมขัดกับสัญญากอตั้งทรัสต รวมทั้งควบคุมดูแล กํากับ และตรวจสอบการปฏิบัติหนาที่ของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อใหการปฏิบัติหนาที่และความรับผิดชอบเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญานี้ สัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ เพื่อรักษาประโยชนที่ดี

ท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนโดยท่ัวไป โดยตองดําเนินการอยางนอยดังตอไปน้ี 
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1 กกาารรคคััดดเเลลืืออกกผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

การมอบหมายหรือแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหเปนผูบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตเขาไปลงทุน เชน ดูแลดานการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวันบน

อสังหาริมทรัพยน้ัน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการดําเนินการอยางนอยในเร่ืองตอไปน้ี 

(1) มีการประเมินและวิเคราะหประสบการณ ชื ่อเส ียง และผลงานในอดีตของผู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพยในเรื่องตาง ๆ เชน ความสามารถในการจัดหาผูเชา การติดตามหนี้ การ

บํารุงรักษาทรัพยสินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีใหเชา การดูแลใหบริการแกผู

เชา ผูใชบริการ ระบบควบคุมภายในเพื่อปองกันการรั่วไหลของรายไดและควบคุมการเบิก

คาใชจายใหรัดกุม เปนตน อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหเปนไป

ตามขอก ําหนดขั ้นต ํ ่าตามแนวปฏิบ ัต ิ ในการจ ัดการกองทุนและทร ัสต ท ี ่ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยซ่ึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราคาตอบแทนของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ซึ่งตอง

กําหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบ ัต ิงาน เพื ่อสรางแรงจูงใจใหผ ู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพยพยายามเพ่ิมรายไดและลดคาใชจายของกองทรัสต 

(3) จัดใหมีกลไกที่ทําใหกองทรัสตสามารถปรับเปลี่ยนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได ในกรณีท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติตามเงื่อนไข ไมปฏิบัติตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญา

แตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ หรือมีผลการบริหาร

จัดการไมเปนท่ีนาพอใจ 

(4) จัดใหมีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยโดยสมํ่าเสมอ เพื่อใหมั่นใจวาระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถปองกันการทุจริตหรือทําใหตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไมเปนไปตามระบบ

การควบคุมภายในไดโดยงาย เชน กําหนดใหผูสอบบัญชีของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตอง

ประเมินระบบการควบคุมภายในของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในระหวางการสอบบัญชี และให

รายงานจุดออนหรือขอบกพรองในระบบการควบคุมภายในใหผูจัดการกองทรัสตทราบเปน

ตน 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณากําหนดในสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ให

ผู บริหารอสังหาริมทรัพยตองรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชนของ

กองทรัสตอันเนื่องจากความประมาทเลินเลอของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในระบบการ

ควบคุมทําใหเกิดการทุจริตไดโดยงาย 

(5) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตพบวา ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติหนาท่ีตามที่กําหนดใน

สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกระทําการหรือละเวนการกระทําการอันเปนเหตุ

ใหขาดความนาเชื่อถือในการปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายน้ัน 

เพื ่อที ่ผ ู จ ัดการกองทรัสตจะสามารถเขาไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหมเพ่ือทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตปลอยเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตใหแกผูเชาราย

เดียวโดยกองทรัสตไดรับคาตอบแทนทั้งหมดหรือบางสวนในรูปสวนแบงกําไร (Profit 

Sharing) ผู จ ัดการกองทรัสตตองมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการ

ปฏิบัติงานของผูเชารายเดียวนี้ในลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแตงตั้งผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยขางตนดวย ทั้งนี้ เพื่อใหมั่นใจไดวาผูเชารายเดียวนี้จะสามารถจายคาเชา

ใหแกกองทรัสตไดครบถวนตามเงื่อนไขของสัญญาเชาและไมมีการรั่วไหลของรายได อันอาจ

ทําใหกองทรัสตไมไดรับผลตอบแทนอยางเต็มท่ีตามท่ีกองทรัสตพึงไดรับ 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบวา ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติหนาท่ีตามที่กําหนดในสัญญา

แตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกระทําการหรือละเวนการกระทําการอันเปนเหตุใหขาด

ความนาเชื่อถือในการปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทรัสตีอาจ

แจงใหผูจัดการกองทรัสตทราบเปนหนังสือถึงเหตุการณดังกลาวเพื่อใหผูจัดการกองทรัสต

ดําเนินการบอกเลิกสัญญาแตงตั ้งผู บริหารอสังหาริมทรัพยรายนั ้น เพื ่อที ่ผู จัดการ

กองทรัสตจะสามารถเขาไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหมเพ่ือ

ทดแทนรายเดิม 

2 การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่กํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

เพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอยางยิ่ง ผูจัดการ

กองทรัสตมีหนาที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจายของกองทรัสตเพื่อใหผลตอบแทนของ

กองทรัสตเปนไปตามเปาหมายที่กําหนดไว ซึ่งมาตรการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยมีดังน้ี 

(1) ผูจัดการกองทรัสตตองมีสวนรวมในการจัดทําหรือเปนผูพิจารณาอนุมัติแผนดําเนินการ

จัดทํางบประมาณประจําปของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือแสดงรายละเอียดของรายรับและ

รายจายที่เกิดขึ ้นคอนขางแนนอนในแตละเดือน เพื ่อหลีกเลี ่ยงรายจายที่ไมพึงประสงค 

กําหนดเปาหมายการจัดหารายไดแตละเดือนและแตละป รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลใหรายรับ

และรายจายของกองทรัสตใหเปนไปตามแผนงบประมาณประจําปที่วางไว โดยไดรับความ

เห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผูจัดการกองทรัสตตองพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธทางธุรกิจ แผนการตลาด

และส งเสร ิมการจ ําหน าย  รวมถึงแผนการดําเน ินการด านตาง  ๆ  ของผู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย เพื่อใหกองทรัสตสามารถเพ่ิมการจัดหารายได และลดความเสี่ยงจากความ

ผันผวนของรายไดคาเชาใหแกกองทรัสต รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมใหผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยดําเนินการในดานตาง ๆ ใหเปนไปตามกลยุทธและแผนงานท่ีไดกําหนดไว 

(3) ผูจัดการกองทรัสตตองพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูเชาและผูใชบริการราย

ใหญ และวางแผนการจัดสัดสวนประเภทธุรกิจของผูเชาของทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน ซ่ึง

จัดทําโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อจํากัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของ

รายไดคาเชาในแตละป 
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 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตปลอยเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตใหแกผูเชาราย

เดียวโดยกองทรัสตไดรับคาตอบแทนทั้งหมดหรือบางสวนในรูปสวนแบงกําไร (Profit 

Sharing) ผู จ ัดการกองทรัสตตองมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการ

ปฏิบัติงานของผูเชารายเดียวนี้ในลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแตงตั้งผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยขางตนดวย ทั้งนี้ เพื่อใหมั่นใจไดวาผูเชารายเดียวนี้จะสามารถจายคาเชา

ใหแกกองทรัสตไดครบถวนตามเงื่อนไขของสัญญาเชาและไมมีการรั่วไหลของรายได อันอาจ

ทําใหกองทรัสตไมไดรับผลตอบแทนอยางเต็มท่ีตามท่ีกองทรัสตพึงไดรับ 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบวา ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติหนาท่ีตามที่กําหนดในสัญญา

แตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกระทําการหรือละเวนการกระทําการอันเปนเหตุใหขาด

ความนาเชื่อถือในการปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทรัสตีอาจ

แจงใหผูจัดการกองทรัสตทราบเปนหนังสือถึงเหตุการณดังกลาวเพื่อใหผูจัดการกองทรัสต

ดําเนินการบอกเลิกสัญญาแตงตั ้งผู บริหารอสังหาริมทรัพยรายนั ้น เพื ่อที ่ผู จัดการ

กองทรัสตจะสามารถเขาไปดําเนินงานแทน หรือคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหมเพ่ือ

ทดแทนรายเดิม 

2 การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่กํากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

เพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอยางยิ่ง ผูจัดการ

กองทรัสตมีหนาที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจายของกองทรัสตเพื่อใหผลตอบแทนของ

กองทรัสตเปนไปตามเปาหมายที่กําหนดไว ซึ่งมาตรการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยมีดังน้ี 

(1) ผูจัดการกองทรัสตตองมีสวนรวมในการจัดทําหรือเปนผูพิจารณาอนุมัติแผนดําเนินการ

จัดทํางบประมาณประจําปของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือแสดงรายละเอียดของรายรับและ

รายจายที่เกิดขึ ้นคอนขางแนนอนในแตละเดือน เพื ่อหลีกเลี ่ยงรายจายที่ไมพึงประสงค 

กําหนดเปาหมายการจัดหารายไดแตละเดือนและแตละป รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลใหรายรับ

และรายจายของกองทรัสตใหเปนไปตามแผนงบประมาณประจําปที่วางไว โดยไดรับความ

เห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผูจัดการกองทรัสตตองพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธทางธุรกิจ แผนการตลาด

และส งเสร ิมการจ ําหน าย  รวมถึงแผนการดําเน ินการด านตาง  ๆ  ของผู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย เพื่อใหกองทรัสตสามารถเพ่ิมการจัดหารายได และลดความเสี่ยงจากความ

ผันผวนของรายไดคาเชาใหแกกองทรัสต รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมใหผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยดําเนินการในดานตาง ๆ ใหเปนไปตามกลยุทธและแผนงานท่ีไดกําหนดไว 

(3) ผูจัดการกองทรัสตตองพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูเชาและผูใชบริการราย

ใหญ และวางแผนการจัดสัดสวนประเภทธุรกิจของผูเชาของทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน ซ่ึง

จัดทําโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อจํากัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของ

รายไดคาเชาในแตละป 
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(4) ผู จัดการกองทรัสตตองพิจารณา ทบทวน การกําหนดนโยบายคาเชาของผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย เพื่อใหอัตราคาเชาเปนไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเชาและ

ใหบริการในขณะน้ัน รวมท้ังตองกํากับดูแลและติดตามใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยดําเนินการ

ใหเปนไปตามนโยบายดังกลาว และตองกํากับดูแลและติดตามใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดําเนินการใหเปนไปตามขอตกลงกับผูเชาเก่ียวกับการคํานวณและการชําระคาเชา 

(5) ผูจัดการกองทรัสตตองเขาไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลคาใชจายในการบํารุงรักษา

หรือซอมแซมอุปกรณหรืออาคารที่กองทรัสตลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการ

ซอมแซมหรือการเปล่ียนทดแทน เพื่อใหมั่นใจไดวาคาใชจายดังกลาวไมสูญเปลาและกอใหเกิด

ประโยชนแกกองทรัสตโดยแทจริง 

(6) ผูจัดการกองทรัสตตองประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัด

จางของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อใหกองทรัสตไดรับสินคาหรือบริการที่คุมคากับเงินท่ี

จายไป ไมมีการเรียกเก็บคาใชจายจากกองทรัสตมากเกินความจําเปน และอยูภายใตกรอบท่ี

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญานี้ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไว

เพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผยเพื่อประโยชนในการเสนอขายหนวยทรัสตแกผูลงทุน และมติของ

ผูถือหนวยทรัสต 

(7) ผู จัดการกองทรัสตตองประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายไดของผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย เพ่ือใหกองทรัสตไดรับรายไดคาเชาครบถวน 

(8) ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ติดตามและควบคุมดูแล

ใหผูเชาและผูใชบริการจายชําระคาภาษีตาง ๆ ใหครบถวนถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด 

รวมท้ังตองกํากับดูแลและติดตามใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว 

(9) ผู จ ัดการกองทรัสตตองวิเคราะหความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย รวมทั้งสุมตรวจสอบการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยไม

แจงใหทราบลวงหนา 

(10) ผูจัดการกองทรัสตตองคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางสม่ําเสมอ 

นอกจากน้ี ผูจัดการกองทรัสตตองมีระบบในการติดตามควบคุม และสุมตรวจสอบเพื่อให

ม่ันใจไดวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิบัติตามหลักเกณฑอยางนอยในเร่ืองดังตอไปน้ี 

o จัดเก็บรายไดและนําสงใหกองทรัสตครบถวนถูกตอง 

o ไมเรียกเก็บคาใชจายจากกองทรัสตมากเกินความจําเปน และตองอยูภายในกรอบท่ี

สัญญาน้ีกําหนดใหเรียกเก็บได 

o มีการดูแลและซอมบํารุงรักษาทรัพยสินของกองทรัสตอยางเพียงพอและเหมาะสม

เพ่ือใหสามารถใชจัดหาผลประโยชนไดอยางตอเน่ืองในระยะยาว 

o จัดใหมีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณที่ไมอาจคาดการณได หรือ

อาจมีผลกระทบอยางรายแรงตอการดําเนินงานของกองทรัสต หรือผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย และ 

o ดําเนินการตามมาตรการการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนที ่อาจเกิดข้ึน

ระหวางผูบริหารอสังหาริมทรัพยและกองทรัสต 

 

22..11..33  คคาาธธรรรรมมเเนนีียยมมใในนกกาารรททํําาหหนนาาทท่่ีีผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต    

 ตลอดระยะเวลาแหงสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะไดรับคาธรรมเนียมสําหรับการ

ปฏิบัติหนาท่ีในการเปนผูจัดการกองทรัสต แบงเปน 3 สวน ดังน้ี 

คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

ท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 
เพดาน % ของ NAV 

สวนท่ี 1  คาธรรมเน ียมการบร ิหาร

จัดการกองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินรวมแตทั้งนี้จะไมนอยกวา 25 

ลานบาทตอปสําหรับปแรก โดยมีอัตราการเพิ่มรอยละ 3.00 ตอป (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) 

สวนท่ี 2  ค าธรรมเน ียมพ ิ เศษจาก

อัตราผลตอบแทนที ่ส ูงกว าอ ัตรา

อางอิง (Outperformance Fee) 

ไมเกินรอยละ 30.00 ของสวนตางระหวางกําไรสุทธิที ่ปรับปรุงแลว 

ตอหนวยท่ีทําไดจริง (Actual Performance) เทียบกับกําไรสุทธิท่ีปรับปรุง

แลวตอหนวยตามเปาหมาย (Benchmark) 

สวนท่ี 2 คาธรรมเนียมการบริหาร

อสังหาริมทรัพย  

ดูรายละเอียดในคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

สวนที่ 3 คาธรรมเนียมการไดมาหรือ

จําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก 

ไมเกินรอยละ 1.00 ของมูลคาทรัพยสินหลักท่ีมีการไดมาหรือจําหนายไป 

 

22..11..44  เเงง่่ืืออนนไไขขใในนกกาารรเเปปลล่่ีียยนนตตััววผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

11)) กกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต    

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจัดการกองทรัสตสามารถทําไดเฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปน้ี

เทาน้ัน 

(1) ผูจัดการกองทรัสตลาออกตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหน่ึง

ดังตอไปน้ี 
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อาจมีผลกระทบอยางรายแรงตอการดําเนินงานของกองทรัสต หรือผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย และ 

o ดําเนินการตามมาตรการการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนที ่อาจเกิดข้ึน
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ลานบาทตอปสําหรับปแรก โดยมีอัตราการเพิ่มรอยละ 3.00 ตอป (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) 

สวนท่ี 2  ค าธรรมเน ียมพ ิ เศษจาก

อัตราผลตอบแทนที ่ส ูงกว าอ ัตรา

อางอิง (Outperformance Fee) 

ไมเกินรอยละ 30.00 ของสวนตางระหวางกําไรสุทธิที ่ปรับปรุงแลว 
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สวนท่ี 2 คาธรรมเนียมการบริหาร

อสังหาริมทรัพย  

ดูรายละเอียดในคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

สวนที่ 3 คาธรรมเนียมการไดมาหรือ

จําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก 

ไมเกินรอยละ 1.00 ของมูลคาทรัพยสินหลักท่ีมีการไดมาหรือจําหนายไป 
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o เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ใหถูกตอง และครบถวน

ตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต ตลอดจน

กฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวของอื่นใด และการไมปฏิบัติหนาที่นั ้นทรัสตีเห็นวาเปนการ

กอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต และไม

สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต 

o ผูจัดการกองทรัสตผิดสัญญาขอหนึ่งขอใดของสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และ

การผิดสัญญานั้นทรัสตีเห็นวาเปนการกอหรืออาจกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรง

ตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสตและไมสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภายใน

ระยะเวลาท่ีทรัสตีกําหนดตามสมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต

ไดโดยบอกกลาวเปนลายลักษณอักษรใหผูจัดการกองทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา 30 

(สามสิบ) วัน 

o ปรากฏขอเท็จจริงตอทรัสตีวาผูจัดการกองทรัสตมีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑใน

หมวด 1 หรือฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 

และไมปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขได

ภายในระยะเวลาท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

o ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตของสํานักงาน ก.ล.ต. 

สิ้นสุดลง และผูจัดการกองทรัสตไมไดรับการตออายุการใหความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

o ปรากฏวามีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี ่ยวของ อันทําใหทรัสตีเห็นวาผูจัดการ

กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ของตนในสวนที่เปนสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้ และ

สัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต 

o สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตหรือสั่งพักการ

ปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 (เกาสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 

29/2555 

o ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคล หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือชําระบัญชี 

หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวาจะเปนคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม หรือถูกศาลสั่งให

ลมละลาย หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการของผูจัดการกองทรัสต 

o กรณีการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตสิ้นอายุ และผูจัดการกองทรัสตไมยื่นคํา

ขอตออายุการใหความเห็นชอบตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

o ผูจัดการกองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติหนาที่ หรือมีลักษณะไมเปนไปตามกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวของตามที่ระบุไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และไมปฏิบัติตาม

คําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลาท่ี

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และทรัสตีไดทําหนังสือแจงการบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสตแกผูจัดการกองทรัสตแลว 

2) วิธีการแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

(1) ทรัสตีตกลงแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และผูจัดการกองทรัสตตกลงรับการแตงตั้งใหเปน

ผูจัดการกองทรัสตและปฏิบัติงานและหนาที่ในฐานะผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสตเพื่อเขา

ดูแล บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขต

อํานาจ หนาที ่ และความรับผิดชอบตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงตั ้งผู จัดการกองทรัสต 

ตลอดจนสัญญากอตั ้งทรัสต ขอผูกพันใดที ่ไดใหไวเพิ ่มเติมในเอกสารที ่เปดเผยแกผู ถือ

หนวยทรัสต (ถามี) มติของผูถือหนวยทรัสต และขอตกลงอื่นใดระหวางผูจัดการกองทรัสต

และทรัสตี (ถามี) ทั้งนี้ เปนไปตามคูมือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในของผูจัดการ

กองทรัสตตามที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และสอดคลองกับกฎหมายและ

ประกาศท่ีเก่ียวของเพ่ือประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ในการแกไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หนาที่ และความรับผิดชอบของผูจัดการ

กองทรัสต คูสัญญาตกลงวาจะดําเนินการไดตอเมื่อไดรับความเห็นชอบจากคูสัญญาแตละฝาย 

เวนแตเปนการแกไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูจัดการ

กองทรัสตตามกฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวของ ทรัสตีมีสิทธิดําเนินการแกไขปรับปรุงหรือ

เพิ่มเติมขอบเขตงาน หนาที่ และความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตได โดยแจงใหผูจัดการ

กองทรัสตทราบเปนลายลักษณอักษร และในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน 

หนาที่ และความรับผิดชอบดังกลาวเปนการแกไขในสาระสําคัญและมีผลใหผูจัดการกองทรัสต

ตองรับภาระเพิ่มขึ้นหรือมีคาใชจายมากขึ้น ใหผูจัดการกองทรัสตมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียม

ผูจัดการกองทรัสตเพ่ิมข้ึนตามท่ีทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะไดตกลงกัน 

(2) ผูจัดการกองทรัสตมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมในการปฏิบัติงานในฐานะผูจัดการกองทรัสต และมี

สิทธิเบิกจายเงินจากกองทรัสตไดภายใตขอกําหนดและเงื่อนไขแหงสัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต 

(3) ผูจัดการกองทรัสตและกลุ มบุคคลเดียวกันกับผู จัดการกองทรัสตจะถือหนวยทรัสตของ

กองทรัสตท่ีตนเปนผูบริหารจัดการรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 (หาสิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวท้ังหมด 

 

22..11..55  กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตออ่่ืืนน  

  ARM ไมมีการบริหารจัดการกองทรัสตอ่ืน  
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สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และทรัสตีไดทําหนังสือแจงการบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสตแกผูจัดการกองทรัสตแลว 

2) วิธีการแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

(1) ทรัสตีตกลงแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต และผูจัดการกองทรัสตตกลงรับการแตงตั้งใหเปน

ผูจัดการกองทรัสตและปฏิบัติงานและหนาที่ในฐานะผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสตเพื่อเขา

ดูแล บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขต

อํานาจ หนาที ่ และความรับผิดชอบตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงตั ้งผู จัดการกองทรัสต 

ตลอดจนสัญญากอตั ้งทรัสต ขอผูกพันใดที ่ไดใหไวเพิ ่มเติมในเอกสารที ่เปดเผยแกผู ถือ

หนวยทรัสต (ถามี) มติของผูถือหนวยทรัสต และขอตกลงอื่นใดระหวางผูจัดการกองทรัสต

และทรัสตี (ถามี) ทั้งนี้ เปนไปตามคูมือระบบการทํางานและระบบควบคุมภายในของผูจัดการ

กองทรัสตตามที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และสอดคลองกับกฎหมายและ

ประกาศท่ีเก่ียวของเพ่ือประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ในการแกไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หนาที่ และความรับผิดชอบของผูจัดการ

กองทรัสต คูสัญญาตกลงวาจะดําเนินการไดตอเมื่อไดรับความเห็นชอบจากคูสัญญาแตละฝาย 

เวนแตเปนการแกไขปรับปรุงหรือเพิ่มเติมขอบเขตงาน หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูจัดการ

กองทรัสตตามกฎหมายและประกาศที่เกี ่ยวของ ทรัสตีมีสิทธิดําเนินการแกไขปรับปรุงหรือ

เพิ่มเติมขอบเขตงาน หนาที่ และความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตได โดยแจงใหผูจัดการ

กองทรัสตทราบเปนลายลักษณอักษร และในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน 

หนาที่ และความรับผิดชอบดังกลาวเปนการแกไขในสาระสําคัญและมีผลใหผูจัดการกองทรัสต

ตองรับภาระเพิ่มขึ้นหรือมีคาใชจายมากขึ้น ใหผูจัดการกองทรัสตมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียม

ผูจัดการกองทรัสตเพ่ิมข้ึนตามท่ีทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะไดตกลงกัน 

(2) ผูจัดการกองทรัสตมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมในการปฏิบัติงานในฐานะผูจัดการกองทรัสต และมี

สิทธิเบิกจายเงินจากกองทรัสตไดภายใตขอกําหนดและเงื่อนไขแหงสัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต 

(3) ผูจัดการกองทรัสตและกลุ มบุคคลเดียวกันกับผู จัดการกองทรัสตจะถือหนวยทรัสตของ

กองทรัสตท่ีตนเปนผูบริหารจัดการรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 (หาสิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวท้ังหมด 
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ขอมูลท่ัวไป 

ชช่่ืืออบบรริิษษััทท  บริษัท เคอี พร็อพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 

ววัันนทท่่ีีจจดดททะะเเบบีียยนนจจััดดตต้้ัังง  วันท่ี 28 มีนาคม 2549 

ททุุนนจจดดททะะเเบบีียยนน  200,000,000 บาท 

ทท่่ีีตต้้ัังงสสํําานนัักกงงาานนใใหหญญ  888 ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะป

กรุงเทพมหานคร 

ลลัักกษษณณะะกกาารรดดํําาเเนนิินนธธุุรรกกิิจจ  กิจกรรมบริการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยไดรับ

คาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง 

คคณณะะกกรรรรมมกกาารรบบรริิษษััทท  1.นางศุภานวิต เอ่ียมสกุลรัตน 

2.นายยุทธนา ภูประกาย 

3.นางสาวอารีย อํานักมณี 

4.นางสาวสุนีย เตรียมการเลิศ 

5.นายฒนันท รุงวิวัฒนกูล 

6.นายชายทัด จุลกลพ 

คคณณะะกกรรรรมมกกาารรทท่่ีีมมีีออํําานนาาจจใในนกกาารรลลงงนนาามมผผููกกพพัันน  กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรวมกัน 

 
ช่ือบริษัท บริษัท หม่ืนแสนพร็อพเพอรต้ี จํากัด 

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ัง วันท่ี 4 มีนาคม 2547 

ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท 

ท่ีต้ังสํานักงานใหญ 225/58 หมูท่ี 13 ถนนเชียงใหม-ฮอด ต.บานแหวน อ.หางดง จ.
เชียงใหม 

ลักษณะการดําเนินธุรกิจ การเชาและการดําเนินการเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยที ่เปนของ
ตนเองหรือเชาจากผูอ่ืนท่ีไมใชเพ่ือเปนท่ีพักอาศัย 

คณะกรรมการบริษัท 1. นางสาวสาริศา เมฆอุไร 
2. นายกานต เมฆอุไร 

คณะกรรมการท่ีมีอํานาจในการลงนามผูกพัน กรรมการคนใดคนหน่ึงลงลายมือช่ือและประทับตราสําคัญของ
บริษัท 

 

 

 

หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

(1) หนาท่ีท่ัวไป 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงปฏิบัติหนาที่ทั ่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตลงทุน หรือหนาที่ใดๆ ที่คูสัญญาจะไดตกลงกันเปนลายลักษณอักษร โดยการปฏิบัติ

หนาที่ดังกลาวจะตองสอดคลองกับแผนการดําเนินงานประจําปในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือชี ้ชวน และกฎหมายหลักทรัพยที ่เกี ่ยวของ ทั ้งนี ้ เพื ่อประโยชนของ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต  

(2) หนาท่ีท่ีไดรับมอบหมายเพ่ิมเติม 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีท่ีจะตองดําเนินการใดๆ ตามท่ีผูจัดการกองทรัสตจะไดมอบหมาย

เพ่ิมเติมตามสมควรแกกรณีเฉพาะท่ีเก่ียวเน่ืองกับการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสต

ลงทุน และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหนาที่ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ หรือดําเนินการใดๆ 

ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวของกําหนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับคาตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหนาท่ีเพ่ิมเติมดังกลาวตามท่ีจะ

ไดตกลงกันตอไป 

(3) หนาท่ีในการจัดใหมีบุคลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงที่จะจัดใหมีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจําที่อสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตลงทุน และดูแลจัดการบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนในเวลาและจํานวนท่ี

เหมาะสม โดยบุคลากรที ่จัดใหมีดังกลาวตองเปนผู มีความรู และประสบการณในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดย ณ วันที่ลง

นามในสัญญาฉบับนี ้  ผู บร ิหารอสังหาร ิมทรัพยจะจ ัดสงโครงสรางทีมจ ัดการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนเพื่อใหผูจัดการกองทรัสตพิจารณา และในกรณีที่จะมีการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางทีมจัดการบริหารฯ (รายละเอียดโครงสรางทีมจัดการบริหารฯ ปรากฏตาม

เอกสารแนบทาย 5) ดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะสงขอมูลและเหตุผล

ของการเปลี่ยนแปลงดังกลาวใหผูจัดการกองทรัสตทราบเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอย

กวา 15 (สิบหา) วันกอนการเปล่ียนแปลงโครงสรางทีมจัดการบริหารฯ ในแตละคราว 

นอกจากนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะจัดใหมีหนวยงานและบุคลากรที่มีหนาที่ในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน สําหรับสวนที่เกี่ยวของกับผูเชาพื้นที่และผูรับบริการ

ของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน และหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับขอมูลทาง

การเงินของกองทรัสต แยกตางหากจากหนวยงานและบุคลากรอื่นของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

อยางชัดเจน รวมถึงการแยกการจัดเก็บและการเขาถึงขอมูลและเอกสารใดๆ ของกองทรัสต เพ่ือ

ปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน หรือการลวงรูและการใชประโยชนจากขอมูลของกองทรัสต  

(4) หนาท่ีในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําป 

(1) ผู บริหารอสังหาริมทรัพยตกลงจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุน และจะเสนอแผนการดําเนินงานประจําปของ
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หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

(1) หนาท่ีท่ัวไป 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงปฏิบัติหนาที่ทั ่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตลงทุน หรือหนาที่ใดๆ ที่คูสัญญาจะไดตกลงกันเปนลายลักษณอักษร โดยการปฏิบัติ

หนาที่ดังกลาวจะตองสอดคลองกับแผนการดําเนินงานประจําปในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือชี ้ชวน และกฎหมายหลักทรัพยที ่เกี ่ยวของ ทั ้งนี ้ เพื ่อประโยชนของ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต  

(2) หนาท่ีท่ีไดรับมอบหมายเพ่ิมเติม 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีท่ีจะตองดําเนินการใดๆ ตามท่ีผูจัดการกองทรัสตจะไดมอบหมาย

เพ่ิมเติมตามสมควรแกกรณีเฉพาะท่ีเก่ียวเน่ืองกับการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสต

ลงทุน และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหนาที่ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ หรือดําเนินการใดๆ 

ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวของกําหนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับคาตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหนาท่ีเพ่ิมเติมดังกลาวตามท่ีจะ

ไดตกลงกันตอไป 

(3) หนาท่ีในการจัดใหมีบุคลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงที่จะจัดใหมีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจําที่อสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตลงทุน และดูแลจัดการบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนในเวลาและจํานวนท่ี

เหมาะสม โดยบุคลากรที ่จัดใหมีดังกลาวตองเปนผู มีความรู และประสบการณในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดย ณ วันที่ลง

นามในสัญญาฉบับนี ้  ผู บร ิหารอสังหาร ิมทรัพยจะจ ัดสงโครงสรางทีมจ ัดการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนเพื่อใหผูจัดการกองทรัสตพิจารณา และในกรณีที่จะมีการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางทีมจัดการบริหารฯ (รายละเอียดโครงสรางทีมจัดการบริหารฯ ปรากฏตาม

เอกสารแนบทาย 5) ดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะสงขอมูลและเหตุผล

ของการเปลี่ยนแปลงดังกลาวใหผูจัดการกองทรัสตทราบเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอย

กวา 15 (สิบหา) วันกอนการเปล่ียนแปลงโครงสรางทีมจัดการบริหารฯ ในแตละคราว 

นอกจากนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะจัดใหมีหนวยงานและบุคลากรที่มีหนาที่ในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน สําหรับสวนที่เกี่ยวของกับผูเชาพื้นที่และผูรับบริการ

ของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน และหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับขอมูลทาง

การเงินของกองทรัสต แยกตางหากจากหนวยงานและบุคลากรอื่นของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

อยางชัดเจน รวมถึงการแยกการจัดเก็บและการเขาถึงขอมูลและเอกสารใดๆ ของกองทรัสต เพ่ือ

ปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน หรือการลวงรูและการใชประโยชนจากขอมูลของกองทรัสต  

(4) หนาท่ีในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําป 

(1) ผู บริหารอสังหาริมทรัพยตกลงจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุน และจะเสนอแผนการดําเนินงานประจําปของ
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อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนดังกลาว ตอผูจัดการกองทรัสตเพื่อขออนุมัติเปนการ

ลวงหนาไมนอยกวา 60 (หกสิบ) วันกอนวันสิ ้นสุดรอบปบัญชีแตละป และผู จัดการ

กองทรัสตจะเสนอใหทรัสตีเพ่ือขออนุมัติเปนการลวงหนาไมนอยกวา 30 (สามสิบ) วันกอน

วันสิ ้นสุดรอบปบัญชีแตละป โดยสงพรอมกับแผนการปรับปรุงสังหาริมทรัพยและ

อสังหาริมทรัพยลวงหนา 5 (หา) ป ยกเวนแผนการดําเนินงาน ประจําป 2564 ที่คูสัญญา

ทุกฝายจะพิจารณาและตกลงรวมกันถึงแผนการดําเนินงานประจําป ดังกลาวภายใน 15 

(สิบหา) วันทําการนับแตวันที่สัญญามีผลใชบังคับ โดยตกลงจะจัดทําใหสอดคลองกับ

ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐาน และคูสัญญาตก

ลงใหใชแผนการดําเนินงานประจําปท่ีเสนอสําหรับการดําเนินงานในรอบป 

ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองจัดใหมีการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือซอมแซม

ทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนภายใตกรอบการดําเนินการที่ไดกําหนดในแผนการดําเนินงาน

ประจําปขางตน 

(2) คูสัญญาอาจพิจารณาแกไขแผนการดําเนินงานประจําปสําหรับปใดๆ เพ่ือใหสอดคลองกับ 

1. การเปลี่ยนแปลง หรือการพัฒนาของสภาวะทางเศรษฐกิจ การเงิน และการเมือง

ของประเทศไทยที่มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต

ลงทุน 

2. เหตุสุดวิสัยท่ีมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตออสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุน 

3. เหตุการณอื่นใดที่อาจมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน หรือการ

ประกอบกิจการท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุน 

(3) ผูจัดการกองทรัสต ทรัสตี และผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงที่จะจัดใหมีการประชุมเพ่ือ

พิจารณาผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุนตามแผนการ

ดําเนินงานประจําปทุกๆ ไตรมาสในวันและเวลาตามท่ีจะไดตกลงกั 

(4) ในกรณีท่ีมีขอโตแยงใดๆ ซ่ึงไมสามารถหาขอยุติไดในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําป 

คูสัญญาตกลงใหใชแผนการดําเนินงานประจําปของปที่ผานมาเปนแนวปฏิบัติตอไปกอน

จนกวาจะสามารถตกลงกันได ทั้งนี้ ประมาณการคาใชจายที่ระบุไวในแผนการดําเนินงาน

ประจําป (ไมรวมแผนการดําเนินงานประจําปสําหรับการปรับปรุง และ/หรือซอมแซม

อสังหาริมทรัพยใหญ (Major Renovation Plan)) จะเพิ่มขึ้นไดไมเกินรอยละ 3 (สาม) ของ

ประมาณการคาใชจายตามที่ระบุไวในแผนการดําเนินงานประจําปของปที่ผานมา อยางไรก็

ดีคูสัญญาตองรวมกันพิจารณาจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปใหแลวเสร็จโดยเร็ว โดย

ตองจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปใหแลวเสร็จลวงหนาอยางนอย 90 (เกาสิบ) วันกอน

วันเร่ิมรอบปบัญชีน้ันๆ หรือภายในระยะเวลาอ่ืนใดตามท่ีคูสัญญาตกลงรวมกัน 

(5) หากคูสัญญายังคงไมสามารถหาขอยุติในการจัดทําแผนการดําเนินงานประจําปดังกลาว

ได ทรัสตีสงวนสิทธิที่จะตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปดังกลาว ซึ่งการ

ตัดสินใจของทรัสตีใหเปนที่ยุติ ในการพิจารณาตัดสินใจดังกลาว ทรัสตีจะตองพิจารณาให

เปนไปตามวัตถุประสงคที ่กําหนดไวในสัญญากอตั ้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน และสัญญาเชา ประกอบกับกฎหมายและ/หรือกฎ ระเบียบที่เกี่ยวของและ

แนวทางในการดําเนินธุรกิจที่เหมาะสมและสภาวะทางเศรษฐกิจในขณะนั้น อยางไรก็ดี การ

พิจารณาตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปของทรัสตีจะตองแลวเสร็จภายใน 60 

(หกสิบ) วัน นับแตวันเร่ิมรอบปบัญชี เวนแตคูสัญญาจะตกลงเปนอยางอ่ืน 

(6) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจปรับเปล่ียนแผนการดําเนินงานประจําปดังกลาวไดตามความ

เหมาะสมโดยพิจารณาจากประโยชนสูงสุดของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนประกอบ

กับสภาวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยประสงคจะ

ปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปจะตองเสนอใหผูจัดการกองทรัสตพิจารณาถึง

รายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไม

นอยกวา 30 (สามสิบ) วัน และไดรับการอนุมัติจากผูจัดการกองทรัสตเปนลายลักษณ

อักษรและแจงใหทรัสตีทราบถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปเปน

ลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 15 (สิบหา) วัน และกองทรัสตมีงบประมาณเพียงพอ

สําหรับการดําเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนั้นรวมถึงการดําเนินการดังกลาวไมกระทบ

ตอความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทรัสต 

ในกรณีที ่กองทรัสตมีงบประมาณไมเพียงพอสําหรับการดําเนินงานตามแผนการ

ดําเนินงานประจําปที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเสนอใหปรับเปลี่ยนในวรรคกอน ผูบริหาร

อสังหาร ิมทรัพยจะดําเน ินการตามแผนงานที ่ปร ับเปลี ่ยนไดก ็ต อเม ื ่อผู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพยไดเสนอใหผูจัดการกองทรัสตพิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยน

แผนการดําเนินงานประจําปเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 45 (ส่ีสิบหา) วัน เม่ือ

ผูจัดการกองทรัสตไดอนุมัติการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปนั้นแลว ผูจัดการ

กองทรัสตตองเสนอใหทรัสตีพิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงาน

ประจําปเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 15 (สิบหา) วัน   

(5) หนาท่ีในการเก็บรักษาสําเนาเอกสาร 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเก็บรักษาสําเนาเอกสารหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุนตามความจําเปนและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดสําเนาเอกสาร

ประกอบยืนยันการจายเงินสดยอย สําเนาใบเสร็จรับเงินคาใชจายตามที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

เปนผูดําเนินการหรือติดตอประสานงานเปนระยะเวลาอยางนอย 5 (หา) ปยอนหลังในสภาพ

สมบูรณ ครบถวน และพรอมใหผูจัดการกองทรัสต ทรัสตี และผูที่เกี่ยวของตรวจสอบ และจะสง

มอบสําเนาเอกสารดังกลาวคืนแกกองทรัสตเม่ือสัญญาฉบับน้ีส้ินสุด  

(6) เว นแตกําหนดเปนอยางอื ่นในสัญญาฉบับนี ้ ในการดําเนินการตามหนาที ่ของผู บริหาร

อสังหาริมทรัพยมีสิทธิในบัญชีดําเนินงานที่ทรัสตีไดดําเนินการเปดไวภายใตสัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต เพ่ือการดําเนินการตามวัตถุประสงคในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย

ที่กองทรัสตลงทุนตามที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ และตามที่กําหนดไวในแผนการดําเนินงาน

ประจําป อนึ่งผูบริหารอสังหาริมทรัพยตองจัดสงสําเนาเอกสารและหลักฐานประกอบยืนยันการ
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เปนไปตามวัตถุประสงคที ่กําหนดไวในสัญญากอตั ้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน และสัญญาเชา ประกอบกับกฎหมายและ/หรือกฎ ระเบียบที่เกี่ยวของและ

แนวทางในการดําเนินธุรกิจที่เหมาะสมและสภาวะทางเศรษฐกิจในขณะนั้น อยางไรก็ดี การ

พิจารณาตัดสินใจกําหนดแผนการดําเนินงานประจําปของทรัสตีจะตองแลวเสร็จภายใน 60 

(หกสิบ) วัน นับแตวันเร่ิมรอบปบัญชี เวนแตคูสัญญาจะตกลงเปนอยางอ่ืน 

(6) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจปรับเปล่ียนแผนการดําเนินงานประจําปดังกลาวไดตามความ

เหมาะสมโดยพิจารณาจากประโยชนสูงสุดของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนประกอบ

กับสภาวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยประสงคจะ

ปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปจะตองเสนอใหผูจัดการกองทรัสตพิจารณาถึง

รายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไม

นอยกวา 30 (สามสิบ) วัน และไดรับการอนุมัติจากผูจัดการกองทรัสตเปนลายลักษณ

อักษรและแจงใหทรัสตีทราบถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปเปน

ลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 15 (สิบหา) วัน และกองทรัสตมีงบประมาณเพียงพอ

สําหรับการดําเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนั้นรวมถึงการดําเนินการดังกลาวไมกระทบ

ตอความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทรัสต 

ในกรณีที ่กองทรัสตมีงบประมาณไมเพียงพอสําหรับการดําเนินงานตามแผนการ

ดําเนินงานประจําปที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเสนอใหปรับเปลี่ยนในวรรคกอน ผูบริหาร

อสังหาร ิมทรัพยจะดําเน ินการตามแผนงานที ่ปร ับเปลี ่ยนไดก ็ต อเม ื ่อผู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพยไดเสนอใหผูจัดการกองทรัสตพิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยน

แผนการดําเนินงานประจําปเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 45 (ส่ีสิบหา) วัน เม่ือ

ผูจัดการกองทรัสตไดอนุมัติการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปนั้นแลว ผูจัดการ

กองทรัสตตองเสนอใหทรัสตีพิจารณาถึงรายละเอียดการปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงาน

ประจําปเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 15 (สิบหา) วัน   

(5) หนาท่ีในการเก็บรักษาสําเนาเอกสาร 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเก็บรักษาสําเนาเอกสารหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตลงทุนตามความจําเปนและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดสําเนาเอกสาร

ประกอบยืนยันการจายเงินสดยอย สําเนาใบเสร็จรับเงินคาใชจายตามที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

เปนผูดําเนินการหรือติดตอประสานงานเปนระยะเวลาอยางนอย 5 (หา) ปยอนหลังในสภาพ

สมบูรณ ครบถวน และพรอมใหผูจัดการกองทรัสต ทรัสตี และผูที่เกี่ยวของตรวจสอบ และจะสง

มอบสําเนาเอกสารดังกลาวคืนแกกองทรัสตเม่ือสัญญาฉบับน้ีส้ินสุด  

(6) เว นแตกําหนดเปนอยางอื ่นในสัญญาฉบับนี ้ ในการดําเนินการตามหนาที ่ของผู บริหาร

อสังหาริมทรัพยมีสิทธิในบัญชีดําเนินงานที่ทรัสตีไดดําเนินการเปดไวภายใตสัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสต เพ่ือการดําเนินการตามวัตถุประสงคในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย

ที่กองทรัสตลงทุนตามที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ และตามที่กําหนดไวในแผนการดําเนินงาน

ประจําป อนึ่งผูบริหารอสังหาริมทรัพยตองจัดสงสําเนาเอกสารและหลักฐานประกอบยืนยันการ
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ชําระเงินในการดําเนินการสําหรับการเบิกคาใชจายดังกลาวจากบัญชีดําเนินงานใหแกผูจัดการ

กองทรัสต เม่ือผูจัดการกองทรัสตไดรับเอกสารและหลักฐานครบถวนถูกตอง ผูจัดการกองทรัสต

จะนําสงเอกสารและหลักฐานดังกลาวใหแกทรัสตี เพื่อตรวจสอบและดําเนินการโอนคาใชจายที่มี

การเบิกจายดังกลาวไปยังบัญชีดําเนินการ 

(7) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองปฏิบัติหนาที่ตามสัญญานี้ดวยความซื่อสัตยสุจริต เพื่อประโยชน

สูงสุดของกองทรัสต โดยจะตองดําเนินการใหเปนไปตามสัญญานี้ สัญญาเชาและสัญญาเขา

ลงทุนอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับการดําเนินโครงการและอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน สัญญา

กอต้ังทรัสต แผนการดําเนินงานประจําป ตลอดจนหลักเกณฑ กฎ ประกาศ คําส่ังท่ีเก่ียวของ 

(8) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยรับทราบและตกลงวาการปฏิบัติหนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน

ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตตามสัญญานี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยูภายใต

การกํากับดูแลของผูจัดการกองทรัสตและทรัสตี และมีหนาที่ในการใหความรวมมือกับผูจัดการ

กองทรัสตและทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบกํากับดูแลสําหรับผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามท่ี

ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีกําหนดอยางเครงครัด 

(9) การปฏิบัติหนาที่ตามสัญญานี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ละเวนจากการกระทําอันอาจ

กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางผลประโยชนที ่ดีที ่สุดของกองทรัสตและผูถือ

หนวยทรัสต กับผลประโยชนของผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน/กลุมบุคคล

เดียวกันของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(10) การปฏิบัติหนาที่ตางๆ ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามสัญญานี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมี

หนาที่ดําเนินการดวยตนเองเทานั้น ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นปฏิบัติ

หนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมวาสวนหนึ่งสวนใด หากการมอบหมายนั้นเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดไวในนโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงานและการวาจางบุคคลภายนอกให

ชวยเหลือในการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตามที่ระบุในแผนการดําเนินงานประจําป 

อนึ่ง เมื่อมีการมอบหมายใหบุคคลอื่นปฏิบัติหนาที่ตามนโยบายดังกลาว ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ยังคงมีหนาที่และความรับผิดชอบในการกํากับดูแลบุคคลภายนอกที่ไดรับมอบหมายใหปฏิบัติ

หนาท่ี เพ่ือใหการปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวน้ันเปนไปตามขอตกลงและเง่ือนไขตางๆ แหงสัญญาน้ี 

(11) ในกรณีผู จัดการกองทรัสตและทรัสตีแตงตั ้งผู บริหารอสังหาริมทรัพยรายอื่นเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยรวม ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการกองทรัสต

กําหนดข้ึนใหม โดยคูสัญญาจะตกลงกันเปนลายลักษณอักษร 

 

22..22..33  คคาาธธรรรรมมเเนนีียยมมใในนกกาารรททํําาหหนนาาทท่่ีีผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

ARM ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย 

โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต ตามสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงประกอบไปดวย 

• คาธรรมเนียมสําหรับการบริหารจัดการในอัตราไมเกินรอยละ 3 ของรายไดจาการดําเนินงาน

สําหรับโครงการ 

• คาธรรมเนียมพิเศษในอัตราไมเกินรอยละ 7 ของกําไรขั้นตนจากอสังหาริมทรัพยหลังปรับปรุง

แลว 

• คาธรรมเนียมการบริการทําสัญญาในการหาผูเชาพื้นที่ศูนยการคา ไดแก 1 เดือนของรายไดคา

เชาและ/หรือ คาบริการ สําหรับการเขาทําสัญญาใหม และ/หรือ 0.5 เดือนของการตออายุสัญญา

เดิมเพื่อการเชาหรือการใหบริการพื้นที่ รวมถึงการนําทรัพยสินของกองทรัสตจัดกาประโยชน 

สําหรับกําหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ป และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 

ทั ้งนี ้ ในกรณีที ่ ARM มีการวาจางผู บริหารอสังหาริมทรัพยรายอื ่น ๆ หรือวาจางบุคคลอ่ืน

เฉพาะงานบางสวนที่เกี่ยวของกับการทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย ARM จะเปนผูรับผิดชอบ

คาตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพยของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของคาธรรมเนียม

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และเปนผูรับผูรับผิดชอบชําระคาจางการบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับ

มอบงาน 
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ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยในรูปแบบเดียวกันกับทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสต อันไดแกพ้ืนท่ีในลักษณะดังตอไปน้ี 

1. พื้นที่บางสวนของศูนยการคาคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ศูนยการคาคริสตัลเดอะ คริสตัล 

เอกมัย-รามอินทรา ศูนยการคาเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ ในสวนท่ีกองทรัสตไมไดเขาลงทุน 

2. พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณขางเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC ซึ่งมี

เง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสัญญาตกลงกระทําการของท้ัง 2 โครงการ ซ่ึงไดกําหนดใหภายใน

ระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตวันที่เขาทําสัญญา หากคูสัญญาซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

ARM ประสงคจะพัฒนาโครงการจะตองไดรับความยินยอมจากกองทรัสตโดยทรัสตีเปน

ลายลักษณอักษร นอกจากนี้ สําหรับโครงการ CDC ซึ่งปจจุบันเจาของโครงการไดใหสิทธิ

ในการใชที ่จอดรถเพิ่มเติมแกกองทรัสตตามสัญญาตกลงกระทําการ ทั้งนี้ ในกรณีท่ี

เจาของโครงการนําพื้นที่บริเวณดังกลาวไปจัดหาประโยชนอื่นๆ เจาของโครงการยังมี

หนาท่ีในการจัดใหมีท่ีจอดรถในจํานวนท่ีเพียงพอตามสัญญาตกลงกระทําการเชนกัน 

3. พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ ภายใตกรอบการบริหารจัดการโครงการอ่ืน

ของผูจัดการกองทรัสตเพ่ือสงเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

เพิ ่มศักยภาพใหกับทรัพยสินที ่กองทรัสตอาจพิจารณาเขาลงทุน โดยคํานึงถึงการ

กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต ซึ่งมีเงื่อนไขในการรับบริหารจัดการใหเจาของ

อสังหาริมทรัพยดังกลาวจะตองตกลงใหสิทธิแกกองทรัสตในการเขาลงทุนในโครงการ

ภายในระยะเวลาไม  เก ิน  5 ปน ับจากการบร ิหารของ  ARM ทั ้งน ี ้  การเข าบร ิหาร

อสังหาริมทรัพยอื่นที่ไมใชทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนของ ARM จะมีพื้นที่ใหเชาสุทธิ 
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• คาธรรมเนียมสําหรับการบริหารจัดการในอัตราไมเกินรอยละ 3 ของรายไดจาการดําเนินงาน

สําหรับโครงการ 

• คาธรรมเนียมพิเศษในอัตราไมเกินรอยละ 7 ของกําไรขั้นตนจากอสังหาริมทรัพยหลังปรับปรุง

แลว 

• คาธรรมเนียมการบริการทําสัญญาในการหาผูเชาพื้นที่ศูนยการคา ไดแก 1 เดือนของรายไดคา

เชาและ/หรือ คาบริการ สําหรับการเขาทําสัญญาใหม และ/หรือ 0.5 เดือนของการตออายุสัญญา

เดิมเพื่อการเชาหรือการใหบริการพื้นที่ รวมถึงการนําทรัพยสินของกองทรัสตจัดกาประโยชน 

สําหรับกําหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 ป และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 

ทั ้งนี ้ ในกรณีที ่ ARM มีการวาจางผู บริหารอสังหาริมทรัพยรายอื ่น ๆ หรือวาจางบุคคลอ่ืน

เฉพาะงานบางสวนที่เกี่ยวของกับการทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย ARM จะเปนผูรับผิดชอบ

คาตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพยของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของคาธรรมเนียม

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และเปนผูรับผูรับผิดชอบชําระคาจางการบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับ
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2. พื้นที่อื่นที่พัฒนาขึ้นเพิ่มเติมในบริเวณขางเคียงของโครงการ CDC และโครงการ TC ซึ่งมี

เง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสัญญาตกลงกระทําการของท้ัง 2 โครงการ ซ่ึงไดกําหนดใหภายใน

ระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตวันที่เขาทําสัญญา หากคูสัญญาซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

ARM ประสงคจะพัฒนาโครงการจะตองไดรับความยินยอมจากกองทรัสตโดยทรัสตีเปน

ลายลักษณอักษร นอกจากนี้ สําหรับโครงการ CDC ซึ่งปจจุบันเจาของโครงการไดใหสิทธิ

ในการใชที ่จอดรถเพิ่มเติมแกกองทรัสตตามสัญญาตกลงกระทําการ ทั้งนี้ ในกรณีท่ี

เจาของโครงการนําพื้นที่บริเวณดังกลาวไปจัดหาประโยชนอื่นๆ เจาของโครงการยังมี

หนาท่ีในการจัดใหมีท่ีจอดรถในจํานวนท่ีเพียงพอตามสัญญาตกลงกระทําการเชนกัน 

3. พื้นที่โครงการอื่นที่ ARM รับบริหารจัดการ ภายใตกรอบการบริหารจัดการโครงการอ่ืน
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เพิ ่มศักยภาพใหกับทรัพยสินที ่กองทรัสตอาจพิจารณาเขาลงทุน โดยคํานึงถึงการ

กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต ซึ่งมีเงื่อนไขในการรับบริหารจัดการใหเจาของ

อสังหาริมทรัพยดังกลาวจะตองตกลงใหสิทธิแกกองทรัสตในการเขาลงทุนในโครงการ

ภายในระยะเวลาไม  เก ิน  5 ปน ับจากการบร ิหารของ  ARM ทั ้งน ี ้  การเข าบร ิหาร
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(NLA) ของโครงการเหลานั้นรวมแลวจะตองไมเกิน 25% ของพื้นที่ใหเชาสุทธิรวมของทุก

โครงการท่ี ARM บริหารท้ังหมด 

อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีไดรวมกันกําหนดมาตรการเพื่อปองกันความขัดแยงทาง

ผลประโยชนที่อาจเกิดจากการจัดหาผูเชารายใหมระหวางพื้นที่ที่กองทรัสตลงทุนและพื้นที่ในสวนที่กองทรัสต

ไมไดเขาลงทุน ซ่ึงมีดังตอไปน้ี 

ผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะแจงใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษรโดยไม

ชักชาในกรณีที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนใดๆ เกิดขึ้นแกกองทรัสตในการปฏิบัติหนาที่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย เพ่ือรวมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพ่ือพิจารณาเหตุการณดังกลาวเปนรายกรณี 

ผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตกลงใหสัญญาตอกองทรัสตที ่จะดําเนินการ 

ดังตอไปน้ี 

o กําหนดกรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) สําหรับพื้นที่แตละโซน ขนาดพื้นที่เชา 

ระยะเวลาการเชา และรายละเอียดของการเชาตางๆ สําหรับพื้นที่ที่อยูภายใตการบริหารจัดการ 

ท้ังหมด (ท้ังท่ีอยูในพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตลงทุน และพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตไมไดลงทุน) นําเสนอตอทรัสตี

เพ่ือทราบ  

o เมื่อมีผูสนใจเชา ผูจัดการกองทรัสตหรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเสนอทรัพยสินทั้งหมด 

(ทั้งที่อยูในพื้นที่ที่กองทรัสตลงทุน และพื้นที่ที่กองทรัสตไมไดลงทุน) ใหแกผูสนใจเชาเปนผู

พิจารณาตัดสินใจโดยไมมีการแบงแยกวาจะเปนทรัพยสินของฝายใด ภายใตกรอบราคา
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รูปแบบ และอายุสัญญา ใหอยูในระดับใกลเคียงกัน เพื่อใหเกิดความโปรงใส และใหขอมูลท่ี

เพียงพอแกผูสนใจเชาในการตัดสินใจ โดยกองทรัสตสามารถเขาตรวจสอบการปฏิบัติงานและ

รายงานการติดตอผูสนใจเชาได 

o ในกรณีที่ผูสนใจเชาพื้นที่ และมีการตอรองราคาหรือเงื่อนไขในการเชาจนแตกตางไปจากกรอบ

ราคามาตรฐาน (Standard Price Range) โดยมากกวาหรือเทากับรอยละ 5 (พิจารณาทงพื้นท่ี

ที ่กองทรัสตลงทุนหรือพื ้นที ่ที ่กองทรัสตไมไดลงทุน) ผูจัดการกองทรัสตหรือผู บริหาร

อสังหาริมทรัพยจะตองนําเสนอราคาและเงื่อนไขดังกลาวเพื่อขออนุมัติจากทรัสตี ยกเวนใน

กรณีที่นําเสนอในราคาที่สูงกวากรอบราคามาตรฐาน (Standard Price Range) ในอัตราท่ี

ใกลเคียงกัน  

o ภายหลังผูสนใจตัดสินใจเชาหรือไมเชาพื้นที่ ผูจัดการกองทรัสตหรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย

จะตองจัดทํารายงานสรุปใหแกทรัสตีเพ่ือช้ีแจงเหตุผลในการเลือกหรือไมเลือกของผูสนใจเชา 

 

 

 

ขอมูลท่ัวไป 

ช่ือ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ใบอนุญาต ไดรับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เม่ือวันท่ี 18 กันยายน 2556 

ท่ีต้ังสํานักงานใหญ 
เลขท่ี 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ปารค พลาซา ช้ัน 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท 02-949-1500 

โทรสาร 02-949-1501 

เว็บไซต http://www.scbam.com/ 

 

หหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามมรรัับบผผิิดดชชออบบใในนกกาารรเเปปนนททรรััสสตตีี  

(1) ทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตดวยความซื่อสัตยสุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความ

ชํานาญ โดยปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม

รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เกี ่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดต้ัง

กองทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันท่ีไดใหไวเพ่ิมเติมแกผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

(2) ทรัสตีมีหนาที่เขารวมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพ่ือ

ดําเนินการอยางใดอยางหน่ึง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปน้ี 

(2.1) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาวหรือเรื่องที่ขอมติวาเปนไปตาม

สัญญากอต้ังทรัสตหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของหรือไม 

(2.2) ทักทวงและแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาวหรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถ

กระทําได หากไมเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต หรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(3) ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสต

กับบุคคลอ่ืน  

(4) ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดใหทรัสตี

เขาจัดการกองทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผู จัดการกองทรัสตรายใหม ทั้งนี ้ ภายใต

หลักเกณฑตามที่กําหนดไวในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ

จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือ
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หนวยทรัสตโดยรวมและดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตและพ.ร.บ. ทรัสตฯ ใน

การดําเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นจัดการกองทรัสตแทนในระหวางนั้นก็ได ทั้งน้ี

ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื ่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตไดระบุไว รวมทั้งมีอํานาจในการจัดใหมี

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามอํานาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและพ.ร.บ. ทรัสตฯ หรือประกาศหรือ

ขอกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ และท่ีไดแกไขเพ่ิมเติม 

(5) ทรัสตีมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสตตามขอกําหนดและเง่ือนไขของกฎหมาย

หลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

(6) ในกรณีที่กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพยสิน

อื่นดังกลาวอาจดําเนินการโดยทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสต

มอบหมายโดยจะเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต โดยในกรณีที่มอบหมายใหบุคคลอื่นที่มิใช

ผู จัดการกองทรัสตเปนผู ร ับดําเนินการ ตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักเกณฑที ่กําหนดในประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวของกับการประกอบ

ธุรกิจ ในสวนที่เกี่ยวกับการใหบุคคลอื่นเปนผูรับดําเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดย

อนุโลม  

(7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายท่ี

เกี ่ยวของ ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั ่ง หนังสือเวียน คําผอนผัน ยกเลิก หรือ

เปล่ียนแปลง แกไข หรือเพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ังท่ีใชอยูในปจจุบัน อันทําใหตองมี

การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสต ทรัสตีจะตองดําเนินการตามที่สัญญากอตั้งทรัสตกําหนดเพ่ือ

แกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตไดเพื่อใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ 

คําส่ังท่ีเปล่ียนแปลงหรือแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต  

(8) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีไปหักกลบลบ

หนี้กับหน้ีที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ การกระทําที่ฝา

ฝนขอหามน้ี ใหการกระทําเชนน้ันตกเปนโมฆะ 

(9) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตาง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชนของกองทรัสต 

ใหทรัสตีแจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลายลักษณอักษรเมื ่อเขาทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บุคคลภายนอกวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี  

(10) ใหทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณี  

ทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง ตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละกองแยกตางหากออก

จากกัน และบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสตไวตางหากจากทรัพยสิน

สวนตัวของทรัสตีและทรัพยสินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู   

(11) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 11.3(10) จนเปนเหตุใหกองทรัสตปะปนอยูกับทรัพยสินท่ี

เปนสวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตและทรัพยสินใดเปนทรัพยสินที่เปน

สวนตัวของทรัสตีเอง ใหสันนิษฐานวา 

(11.1) ทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันเปนของกองทรัสต 

(11.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนความเสียหายและหนี้ท่ี

เปนสวนตัวของทรัสตี 

(11.3) ผลประโยชนที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต ทรัพยสินที่ปะปน

กันอยูตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจาก

ทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันดวย 

(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 11.3(10) จนเปนเหตุใหกองทรัสตแตละกองปะปนกันจนมิ

อาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตใด ใหสันนิษฐานวาทรัพยสินนั้น รวมทั้งทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยน

รูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินนั้นและประโยชนใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดข้ึนจากการจัดการทรัพยสิน

ดังกลาว เปนของกองทรัสตแตละกองตามสัดสวนของทรัพยสินท่ีนํามาเปนตนทุนท่ีปะปนกัน 

(13)  การใชอํานาจและการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสตเปนเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตี

จะมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

(13.1) สัญญากอต้ังทรัสตกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

(13.2) การทําธุรกรรมท่ีมิใชเร่ืองท่ีตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวิชาชีพเย่ียงทรัสตี 

(13.3) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเปนเจาของทรัพยสินซึ่งมีทรัพยสินและวัตถุประสงคของการจัดการ

ในลักษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสตจะพึงกระทําในการมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(13.4) การเก็บรักษาทรัพยสิน การจัดทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต รวมถึงการติดตามการจายเงิน

ปนผล หรือการปฏิบัติงานดานการสนับสนุนใหบริษัทในเครือของทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

หรือนายทะเบียนรายอ่ืนท่ีไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพยดําเนินการได  

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งท

รัสต หรือหลักเกณฑในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช. 

29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ และท่ีไดแกไขเพ่ิมเติม 

ในกรณีที่ทรัสตีฝาฝนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ใหการที่ทําไปนั้นผูกพันทรัสตีเปนการสวนตัวไมผูกพัน

กองทรัสต 

(14) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายใหผูอื ่นจัดการกองทรัสตโดยชอบตามขอ 11.3(13) ทรัสตีตองเลือกผูรับ

มอบหมายดวยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตองกํากับและตรวจสอบการจัดการแทนอยาง

เพียงพอ และตองกํากับดูแล โดยจะกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดตอผูลงทุน 

และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือขอกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวของ และที่ไดแกไข

เพ่ิมเติม ดังน้ี 



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

121

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

(11.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนความเสียหายและหนี้ท่ี

เปนสวนตัวของทรัสตี 

(11.3) ผลประโยชนที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต ทรัพยสินที่ปะปน

กันอยูตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจาก

ทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันดวย 

(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 11.3(10) จนเปนเหตุใหกองทรัสตแตละกองปะปนกันจนมิ

อาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตใด ใหสันนิษฐานวาทรัพยสินนั้น รวมทั้งทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยน

รูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินนั้นและประโยชนใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดข้ึนจากการจัดการทรัพยสิน

ดังกลาว เปนของกองทรัสตแตละกองตามสัดสวนของทรัพยสินท่ีนํามาเปนตนทุนท่ีปะปนกัน 

(13)  การใชอํานาจและการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสตเปนเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตี

จะมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

(13.1) สัญญากอต้ังทรัสตกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

(13.2) การทําธุรกรรมท่ีมิใชเร่ืองท่ีตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวิชาชีพเย่ียงทรัสตี 

(13.3) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเปนเจาของทรัพยสินซึ่งมีทรัพยสินและวัตถุประสงคของการจัดการ

ในลักษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสตจะพึงกระทําในการมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(13.4) การเก็บรักษาทรัพยสิน การจัดทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต รวมถึงการติดตามการจายเงิน

ปนผล หรือการปฏิบัติงานดานการสนับสนุนใหบริษัทในเครือของทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

หรือนายทะเบียนรายอ่ืนท่ีไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพยดําเนินการได  

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งท

รัสต หรือหลักเกณฑในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช. 

29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ และท่ีไดแกไขเพ่ิมเติม 

ในกรณีที่ทรัสตีฝาฝนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ใหการที่ทําไปนั้นผูกพันทรัสตีเปนการสวนตัวไมผูกพัน

กองทรัสต 

(14) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายใหผูอื ่นจัดการกองทรัสตโดยชอบตามขอ 11.3(13) ทรัสตีตองเลือกผูรับ

มอบหมายดวยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตองกํากับและตรวจสอบการจัดการแทนอยาง

เพียงพอ และตองกํากับดูแล โดยจะกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดตอผูลงทุน 

และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือขอกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวของ และที่ไดแกไข

เพ่ิมเติม ดังน้ี 
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(14.1) การคัดเลือกผูที่สมควรไดรับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอมดานระบบงานและบุคลากร

ของผู ที ่ไดรับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชนของผู รับมอบหมายงานและ

กองทรัสต 

(14.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูไดรับมอบหมายงาน 

(14.3) การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวาผูที่ไดรับมอบหมายไมเหมาะสมที่จะไดรับมอบหมายงาน

อีกตอไป 

ท้ังน้ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกลาวได 

(15) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหมพบวากอนที่ทรัสตีรายใหมเขารับหนาที่ มีการจัดการ

กองทรัสตที่ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตหรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ จนเปนเหตุใหกองทรัสต

เสียหาย ใหทรัสตีรายใหมดําเนินการดังตอไปน้ี 

(15.1) เรียกรองคาเสียหายจากทรัสตีรายท่ีตองรับผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรัพยสินคืนจากบุคคลภายนอก ไมวาบุคคลนั้นจะไดทรัพยสินมาโดยตรงจากทรัสตี

รายเดิมหรือไม และไมวาทรัพยสินในกองทรัสตจะถูกเปลี ่ยนรูปหรือถูกเปลี ่ยนสภาพไปเปน

ทรัพยสินอยางอื่นก็ตาม เวนแตบุคคลดังกลาวจะไดมาโดยสุจริต เสียคาตอบแทนและไมรูหรือไมมี

เหตุอันควรรูวาทรัพยสินน้ันไดมาจากการจัดการกองทรัสตโดยมิชอบ 

(16) การจัดการกองทรัสตและการมอบหมายใหผู อื ่นจัดการกองทรัสตโดยชอบตามขอ 11.3(13) หากมี

คาใชจายหรือทรัสตีตองชําระเงินหรือทรัพยสินอ่ืนใหกับบุคคลภายนอกดวยเงินหรือทรัพยสินท่ีเปนสวนตัว

ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจําเปนอันสมควร ใหทรัสตีมีสิทธิไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนจากกองทรัสต

ได เวนแตสัญญากอต้ัง ทรัสตจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

สิทธิที่จะไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนตามวรรคหนึ่ง ยอมเปนบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยูกอนผูถือหนวยทรัสตและ

บุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต และเปนสิทธิที่อาจบังคับไดในทันทีโดยไม

จําตองรอใหมีการเลิกทรัสต และในกรณีที่มีความจําเปนตองเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพยสินใน

กองทรัสตเพ่ือใหมีเงินหรือทรัพยสินคืนแกทรัสตี ใหทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดังกลาวไดแตตองกระทําโดย

สุจริต และเปนไปตามหลักเกณฑ เง่ือนไขและวิธีการท่ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

(17) หามมิใหทรัสตีใชสิทธิตามขอ 11.3(16) จนกวาทรัสตีจะไดชําระหน้ีท่ีมีอยูตอกองทรัสตจนครบถวนแลว เวน

แตเปนหน้ีท่ีอาจหักกลบลบหน้ีกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(18) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตหรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ ทรัสตี

ตองรับผิดตอความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแกกองทรัสต 

ในกรณีที่มีความจําเปนและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชนของกองทรัสต ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบ

จากสํานักงาน ก.ล.ต. กอนที่จะจัดการกองทรัสตเปนอยางอื่นใหตางไปจากที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งท

รัสตได และหากทรัสตีไดจัดการตามที่ไดรับความเห็นชอบนั้นดวยความสุจริตและเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสตแลว ทรัสตีไมจําตองรับผิดตามวรรคหน่ึง 

(19) ทรัสตีมีหนาที่ดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ โดยในกรณีที่มีการ

แกไขเปล่ียนแปลงสัญญากอต้ังทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(19.1) ดูแลใหการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตเปนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไวใน

สัญญากอต้ังทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายท่ีเก่ียวของ   

(19.2) ในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตไมเปนไปตามขอ 11.3(19)(19.1) ใหทรัสตี

ดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาท่ีท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังทรัสต และตามพ.ร.บ. ทรัสตเพ่ือดูแล

รักษาสิทธิประโยชนของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(19.3) ในกรณีที่หลักเกณฑเกี่ยวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตที่ออกตาม

พ.ร.บ. หลักทรัพยฯ และพ.ร.บ. ทรัสตฯ มีการแกไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญากอตั้งท

รัสตมีขอกําหนดที่ไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลง

สัญญากอตั้งทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑนั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หรือ

ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําส่ังตามมาตรา 21 แหงพ.ร.บ. ทรัสตฯ 

(20) ทรัสตีมีหนาที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) 

ดําเนินการในงานท่ีไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต สัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวของ และประกาศอ่ืน

ที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ

ขางตน ใหหมายความรวมถึงการทําหนาท่ีดังตอไปน้ีดวย 

(20.1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตต้ังอยู 

(20.2) ติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูรับ

มอบหมายรายเดิม และการแตงต้ังผูรับมอบหมายรายใหม  

(20.3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(20.4) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนดในสัญญา

กอต้ังทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(20.5) แสดงความเห็นเกี ่ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื ่อกองทรัสตของผู จัดการ

กองทรัสต และผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ  

(21) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการ จนกอใหเกิดความเสียหายแก

กองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญากอต้ังทรัสตหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ ใหทรัสตีมีหนาท่ี ดังน้ี 
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รัสตได และหากทรัสตีไดจัดการตามที่ไดรับความเห็นชอบนั้นดวยความสุจริตและเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสตแลว ทรัสตีไมจําตองรับผิดตามวรรคหน่ึง 

(19) ทรัสตีมีหนาที่ดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ โดยในกรณีที่มีการ

แกไขเปล่ียนแปลงสัญญากอต้ังทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(19.1) ดูแลใหการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตเปนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไวใน

สัญญากอต้ังทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายท่ีเก่ียวของ   

(19.2) ในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตไมเปนไปตามขอ 11.3(19)(19.1) ใหทรัสตี

ดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาท่ีท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังทรัสต และตามพ.ร.บ. ทรัสตเพ่ือดูแล

รักษาสิทธิประโยชนของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(19.3) ในกรณีที่หลักเกณฑเกี่ยวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตที่ออกตาม

พ.ร.บ. หลักทรัพยฯ และพ.ร.บ. ทรัสตฯ มีการแกไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญากอตั้งท

รัสตมีขอกําหนดที่ไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลง

สัญญากอตั้งทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑนั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หรือ

ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําส่ังตามมาตรา 21 แหงพ.ร.บ. ทรัสตฯ 

(20) ทรัสตีมีหนาที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) 

ดําเนินการในงานท่ีไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต สัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวของ และประกาศอ่ืน

ที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ

ขางตน ใหหมายความรวมถึงการทําหนาท่ีดังตอไปน้ีดวย 

(20.1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตต้ังอยู 

(20.2) ติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูรับ

มอบหมายรายเดิม และการแตงต้ังผูรับมอบหมายรายใหม  

(20.3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(20.4) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนดในสัญญา

กอต้ังทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(20.5) แสดงความเห็นเกี ่ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื ่อกองทรัสตของผู จัดการ

กองทรัสต และผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ  

(21) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการ จนกอใหเกิดความเสียหายแก

กองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญากอต้ังทรัสตหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ ใหทรัสตีมีหนาท่ี ดังน้ี 
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(21.1) รายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา) วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว 

(21.2) ดําเนินการแกไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแกกองทรัสต ตามท่ีเห็นสมควร  

(22) ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต หากตองมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู

ถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบน

หลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความขัดแยงหรือกระทบตอ

การปฏิบัติหนาท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

(23) ทรัสตีมีหนาที่จัดทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตโดยทรัสตีอาจมอบหมายใหตลาดหลักทรัพยหรือผูไดรับ

ใบอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพยฯ ดําเนินการแทนได โดยเมื่อมีการ

มอบหมายผูอื่นเปนนายทะเบียนหนวยทรัสต ทรัสตีมีหนาที่กํากับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาวปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑในสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายหลักทรัพย เวนแตมีการจัดทําหลักฐานตามระบบและ

ระเบียบขอบังคับของศูนยรับฝากหลักทรัพยในสวนท่ีเก่ียวของกับนายทะเบียนหลักทรัพย 

(24) ทรัสตีตองจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสตตาม

หลักเกณฑท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสต และกฎหมายหลักทรัพย 

(25) ในกรณีท่ีผูถือหนวยทรัสตขอใหทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือ

ใบหนวยทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาที่สูญหายลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหทรัสตีมีหนาที่ออกหรือ

ดําเนินการใหมีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตหรือใบหนวยทรัสตใหมใหแกผูถือหนวยทรัสต

ภายในเวลาอันควร 

 

คคาาธธรรรรมมเเนนีียยมมใในนกกาารรททํําาหหนนาาทท่่ีีททรรััสสตตีี  

ตลอดระยะเวลาแหงสัญญากอตั้งทรัสต ทรัสตีจะไดรับคาธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติหนาที่ในการเปนทรัสตี 

และผูเก็บรักษาทรัพยสินโดยไดรับคาธรรมเนียมในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินรวม (TAV) แตทั้งน้ี

จะไมนอยกวา 12 ลานบาทตอป โดยไมรวมคาธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต หรือคาธรรมเนียมตราสารอื่นใดท่ี

กองทรัสต สามารถเขาลงทุนและไดพิจารณาเขาลงทุน เนื่องจากการรับหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสต หรือผูออกตรา

สารดังกลาวโดยทรัสตี (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) 

  

  
นนาายยททะะเเบบีียยนนหหนนววยยททรรััสสตต  

ชช่่ืืออ  บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ทท่่ีีออยยูู  
เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดิน
แดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โโททรรศศััพพทท  02-009-9992 

 
ผผููสสออบบบบััญญชชีี  

ชช่่ืืออ  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ทท่่ีีออยยูู  
ช้ัน 50 เอ็มไพรทาวเวอร 1 ถนนสาทรใต แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 
10120 

โโททรรศศััพพทท  0-2677-2000 

 
บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

ชช่่ืืออ  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ทท่่ีีออยยูู  175 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร ถนนสาธรใตแขวงทุงมหาเมฆ เขตสาธร กรุงเทพมหานคร 

โโททรรศศััพพทท  02-679-6500 
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นนาายยททะะเเบบีียยนนหหนนววยยททรรััสสตต  

ชช่่ืืออ  บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ทท่่ีีออยยูู  
เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดิน
แดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โโททรรศศััพพทท  02-009-9992 

 
ผผููสสออบบบบััญญชชีี  

ชช่่ืืออ  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ทท่่ีีออยยูู  
ช้ัน 50 เอ็มไพรทาวเวอร 1 ถนนสาทรใต แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 
10120 

โโททรรศศััพพทท  0-2677-2000 

 
บบรริิษษััททปปรระะเเมมิินนมมููลลคคาาททรรััพพยยสสิินน  

ชช่่ืืออ  บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ทท่่ีีออยยูู  175 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร ถนนสาธรใตแขวงทุงมหาเมฆ เขตสาธร กรุงเทพมหานคร 

โโททรรศศััพพทท  02-679-6500 
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ฝายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงานทําหนาที่ควบคุมดูแลใหพนักงานแตละฝายงานปฏิบัติตามนโยบาย

ของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เกี่ยวของ โดยจัดใหมีการตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบัติงาน และระบบควบคุมภายในของแตละฝาย

งานตามแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป (Compliance Plan) และรายงานผลการตรวจสอบและ

สอบทานใหกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบรวมถึงกํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสตให

เปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต หลักเกณฑประกาศ และ กฎหมายท่ีเก่ียวของ 

 

คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสตมีการกําหนดการประชุมเปนรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระสําคัญหรือ

ตามที่เห็นสมควร ในการประชุมตองมีกรรมการเขารวมประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค

ประชุม การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก ทั้งนี้ กรรมการที่มีสวนไดเสีย หรืออาจมีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนในเรื่องใด จะตองไมเขารวมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องน้ันๆ โดยท่ัวไปจะมีวาระท่ีสําคัญในการประชุม 

ดังน้ี 

  วาระท่ี 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการคร้ังท่ีผานมา 

  วาระท่ี 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

  วาระท่ี 3  พิจารณารับทราบงบการเงิน 

  วาระท่ี 4  พิจารณาอนุมัติการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

  วาระท่ี 5  พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถามี) 

ขอกําหนดในการประชุม  

1. การกําหนดการประชุมเปนรายไตรมาสหรือเม่ือมีวาระสําคัญหรือตามท่ีเห็นสมควร 

2. ในการประชุมตองมีกรรมการเขารวมประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการจึงจะครบองค

ประชุม การวินิจฉัยชี ้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการ

ลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด ทั้งน้ี 

กรรมการที่มีสวนไดเสีย หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในเรื่องใด จะตองไมเขารวมในการ

พิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พรอมทั้งบันทึกในรายงานการประชุมเกี่ยวกับความมีสวนไดเสีย หรือ

ความขัดแยงทางผลประโยชนน้ันๆ วามีความเก่ียวของอยางไร 

3. จัดทําบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมใหถูกตองครบถวน และสามารถ

ตรวจสอบได และจัดเก็บรายงานการประชุมท่ีผานการรับรองจากท่ีประชุมเพ่ือเปนหลักฐานตอไป 

  

ธธุุรรกกรรรรมมทท่่ีีสสํําาคคััญญขขอองงกกอองงททรรััสสตตทท่่ีีเเสสนนออตตออคคณณะะกกรรรรมมกกาารรกกาารรลลงงททุุนนดดาานนออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

1. กลยุทธการลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสรางเงินทุน และเงินกูยืม 

2. การแตงตั้งผูรับมอบหมายงานภายนอก เชน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูรับประกันการจัดจําหนาย และ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

3. การคัดเลือกทรัพยสินท่ีจะลงทุนตามข้ันตอนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลัก 

4. การจําหนายทรัพยสินตามข้ันตอนการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการทํารายการที่เขาขายการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต 

6. การกําหนดงบประมาณประจําป ตามข้ันตอนการกําหนดงบประมาณ 

7. การเพ่ิมทุน การกูยืม และการออกหุนกู ตามข้ันตอนการจัดหาเงินทุน 

8. การเขาทํารายการอื่นๆ ที่มีนัยสําคัญตอการบริหารจัดการกองทรัสตตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับท่ี

เก่ียวของ เชน การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต เปนตน 

 

กกาารรดดููแแลลเเรร่่ืือองงกกาารรใใชชขขออมมููลลภภาายยใในน  

ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีระบบปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนเกี่ยวกับการเก็บรักษาขอมูลภายใน 
ดังตอไปน้ี 

1. หามเปดเผยขอมูลความลับตอบุคคลภายนอก หรือตอพนักงานของบริษัทท่ีไมมีสวนเก่ียวของ และตอง

ไมนําขอมูลท่ีไดมาใช นอกเหนือจากการปฏิบัติหนาท่ีปกติ หรือไปใชอยางไมเหมาะสม 

2. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารท่ีเปนความลับดวยความระมัดระวัง  

3. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับขอมูลภายในที่เปนความลับกับบุคคลภายนอกสวนงาน เพื่อมิ

ใหบุคคลผูไมมีสวนเก่ียวของเขามามีสวนรูเห็นในขอมูลน้ัน 

4. ใชความระมัดระวังในการสงหรือรับขอมูลภายใน เพื่อปองกันการรั่วไหลของขอมูลกอนที่จะเปดเผยสู

สาธารณะ 

5. หามบุคคลที่ไมเกี่ยวของเขาไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหนวยงาน โดยจัดใหมีพื้นที่สําหรับการประชุมหรือ

ตอนรับแยกไวตางหาก 

หากพนักงานมีขอสงสัยวาขอมูลใดจะเปนความลับ หรือขอมูลที่จะเปดเผยไดหรือไมนั้น กําหนดให

พนักงานสอบถามโดยตรงกับผูบังคับบัญชาหรือฝายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 
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3. จัดทําบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมใหถูกตองครบถวน และสามารถ

ตรวจสอบได และจัดเก็บรายงานการประชุมท่ีผานการรับรองจากท่ีประชุมเพ่ือเปนหลักฐานตอไป 

  

ธธุุรรกกรรรรมมทท่่ีีสสํําาคคััญญขขอองงกกอองงททรรััสสตตทท่่ีีเเสสนนออตตออคคณณะะกกรรรรมมกกาารรกกาารรลลงงททุุนนดดาานนออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

1. กลยุทธการลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสรางเงินทุน และเงินกูยืม 

2. การแตงตั้งผูรับมอบหมายงานภายนอก เชน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูรับประกันการจัดจําหนาย และ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

3. การคัดเลือกทรัพยสินท่ีจะลงทุนตามข้ันตอนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลัก 

4. การจําหนายทรัพยสินตามข้ันตอนการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการทํารายการที่เขาขายการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต 

6. การกําหนดงบประมาณประจําป ตามข้ันตอนการกําหนดงบประมาณ 

7. การเพ่ิมทุน การกูยืม และการออกหุนกู ตามข้ันตอนการจัดหาเงินทุน 

8. การเขาทํารายการอื่นๆ ที่มีนัยสําคัญตอการบริหารจัดการกองทรัสตตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับท่ี

เก่ียวของ เชน การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต เปนตน 

 

กกาารรดดููแแลลเเรร่่ืือองงกกาารรใใชชขขออมมููลลภภาายยใในน  

ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีระบบปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนเกี่ยวกับการเก็บรักษาขอมูลภายใน 
ดังตอไปน้ี 

1. หามเปดเผยขอมูลความลับตอบุคคลภายนอก หรือตอพนักงานของบริษัทท่ีไมมีสวนเก่ียวของ และตอง

ไมนําขอมูลท่ีไดมาใช นอกเหนือจากการปฏิบัติหนาท่ีปกติ หรือไปใชอยางไมเหมาะสม 

2. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารท่ีเปนความลับดวยความระมัดระวัง  

3. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับขอมูลภายในที่เปนความลับกับบุคคลภายนอกสวนงาน เพื่อมิ

ใหบุคคลผูไมมีสวนเก่ียวของเขามามีสวนรูเห็นในขอมูลน้ัน 

4. ใชความระมัดระวังในการสงหรือรับขอมูลภายใน เพื่อปองกันการรั่วไหลของขอมูลกอนที่จะเปดเผยสู

สาธารณะ 

5. หามบุคคลที่ไมเกี่ยวของเขาไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหนวยงาน โดยจัดใหมีพื้นที่สําหรับการประชุมหรือ

ตอนรับแยกไวตางหาก 

หากพนักงานมีขอสงสัยวาขอมูลใดจะเปนความลับ หรือขอมูลที่จะเปดเผยไดหรือไมนั้น กําหนดให

พนักงานสอบถามโดยตรงกับผูบังคับบัญชาหรือฝายกฎหมายและกํากับดูแลการปฏิบัติงาน 
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กกรระะบบววนนกกาารรแแลละะปปจจจจััยยทท่่ีีใใชชพพิิจจาารรณณาาตตััดดสสิินนใใจจลลงงททุุนน  รรววมมทท้้ัังงกกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรททรรััสสตต  

1. กกาารรลลงงททุุนนใในนททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

ผูจัดการกองทรัสต จะดําเนินการดังตอไปน้ีกอนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักแตละคร้ัง  

1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพยสินซึ่งรวมถึงขอมูลและเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของ (Due 

Diligence) 

2. จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินท่ีจะลงทุนตามท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังทรัสต 

3. ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่เปนการเชาชวง 

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีมาตรการปองกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ี

อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเชา หรือการไมสามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเชา และ

เปดเผยมาตรการปองกันความเส่ียงดังกลาวตอทรัสตีและผูถือหนวยทรัสต 

4. เพื ่อใหสอดคลองและสงเสริมแนวทางการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต ตาม

นโยบายของกองทรัสต ARM อาจพิจารณาประกอบธุรกิจที ่เกี ่ยวของกับการบริหาร

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม เพื่อเพิ่มศักยภาพใหกับทรัพยสินที่กองทรัสตอาจพิจารณาเขา

ลงทุน โดยคํานึงถึงการกอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต โดยเจาของอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวจะตองตกลงใหสิทธ์ิแกกองทรัสตในการเขาลงทุนในโครงการภายในระยะเวลาไมเกิน 

5 ปนับจากการบริหารของ ARM ทั้งนี้ การเขาบริหารอสังหาริมทรัพยอื่นที่ไมใชทรัพยสินท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนของ ARM จะมีพื้นที่ใหเชาสุทธิของโครงการเหลานั้นรวมแลวจะตองไม

เกิน 25% ของพ้ืนท่ีใหเชาสุทธิรวมของทุกโครงการท่ี ARM บริหารท้ังหมด 

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเปนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม ผูจัดการกองทรัสต จะดําเนินการดังน้ีดวย 

(1) จัดใหทรัสตีพิจารณาใหความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพยสิน วาเปนไปตามสัญญากอต้ัง   

ทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(2) ขออนุมัติการลงทุนในทรัพยสิน ดังน้ี 

(2.1) การลงทุนในทรัพยสินท่ีผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันเปนเจาของโดย 

- เวนแตเปนกรณีท่ีเปดเผยไวแลวในแบบแสดงรายการขอมูลฉบับน้ี 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลคาเกิน 1 ลานบาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสตขึ ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับการอนุมัติจาก

คณะกรรมการของบริษัท 

- สําหรับธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20 ลานบาทขึ้นไปหรือเกินรอยละ 3.00 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติดวยคะแนนเสียง

ไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีเขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียง 

- จัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกับผูจัดการ

กองทรัสตเพื่อใหคณะกรรมการบริษัท และ/หรือผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสตมี

ขอมูลประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพยสินดังกลาว 

- ดําเนินการใหบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกับทรัพยสินท่ีเสนอขายไมมีสวนรวมในการอนุมัติ

การลงทุนในทรัพยสินดังกลาว 

(2.2) การลงทุนในทรัพยสินที่บุคคลทั่วไปที่มิใชผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

เปนเจาของ 

- การลงทุนในทรัพยสินที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 10.00 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสตข้ึนไป ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

- การลงทุนในทรัพยสินที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30.00 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต ตองไดรับมติดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผูถือหนวยทรัสตท่ีเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 

2. กกาารรจจํําาหหนนาายยททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

ผูจัดการกองทรัสต อาจจะพิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยมีกระบวนการ 

ดังตอไปน้ี 

(1) จัดใหมีการประเมินราคาโดยผูประเมินอิสระตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศของสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(2) การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักตองกระทําโดยเปดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการ

อนุมัติตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือ

การขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตเชนเดียวกับการไดมาซ่ึงทรัพยสิน  

(3) การจําหนายทรัพยสินที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ จะกระทําไดเมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร และไดรับ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบ 1 ป นับแตวันท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักน้ัน 

- การจําหนายทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิใหแกเจาของเดิม 

3. กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

ในการบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสต ในฐานะผูจัดการกองทรัสตจะวาจาง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคัดเลือกจากผูที่มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินในแตละประเภท

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุน  
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- จัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกับผูจัดการ

กองทรัสตเพื่อใหคณะกรรมการบริษัท และ/หรือผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสตมี

ขอมูลประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพยสินดังกลาว 

- ดําเนินการใหบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกับทรัพยสินท่ีเสนอขายไมมีสวนรวมในการอนุมัติ

การลงทุนในทรัพยสินดังกลาว 

(2.2) การลงทุนในทรัพยสินที่บุคคลทั่วไปที่มิใชผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

เปนเจาของ 

- การลงทุนในทรัพยสินที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 10.00 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสตข้ึนไป ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

- การลงทุนในทรัพยสินที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30.00 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต ตองไดรับมติดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผูถือหนวยทรัสตท่ีเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 

2. กกาารรจจํําาหหนนาายยททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

ผูจัดการกองทรัสต อาจจะพิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยมีกระบวนการ 

ดังตอไปน้ี 

(1) จัดใหมีการประเมินราคาโดยผูประเมินอิสระตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศของสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(2) การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักตองกระทําโดยเปดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการ

อนุมัติตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือ

การขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตเชนเดียวกับการไดมาซ่ึงทรัพยสิน  

(3) การจําหนายทรัพยสินที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ จะกระทําไดเมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร และไดรับ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบ 1 ป นับแตวันท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักน้ัน 

- การจําหนายทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิใหแกเจาของเดิม 

3. กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรททรรััพพยยสสิินนหหลลัักกขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

ในการบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสต ในฐานะผูจัดการกองทรัสตจะวาจาง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคัดเลือกจากผูที่มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินในแตละประเภท

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะลงทุน  
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4. กกาารรคคััดดเเลลืืออกกบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววขขอองงกกัับบกกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรททรรััสสตต  

ผูจัดการกองทรัสต มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อทําหนาที่บริหารจัดการกองทรัสตโดยพิจารณาจาก

ประสบการณการทํางานในหนาท่ีท่ีเก่ียวของเปนสําคัญ ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสต จะมีการตรวจสอบ

วาบุคลากรท่ีเปนผูบริหารมีคุณสมบัติตามท่ีระบุไวในประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ดังน้ี 

(1) เปนผูมีประสบการณดานบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

รวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวงระยะเวลา 5 ปกอนวันเริ ่มงานกับผูจัดการ

กองทรัสต 

(2) เปนผูที ่ไมมีลักษณะตองหามของบุคคลที่มีอํานาจในการจัดการกองทรัสต ซึ่งเปนลักษณะ

ตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 

(3) คณะกรรมการบริษัทหรือผูไดรับมอบหมาย (แลวแตกรณี) จะเปนผูดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม

คุณสมบัติที่กลาวไวขางตน โดยมีฝายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธรวมตรวจสอบ

คุณสมบัติของผูสมัครดวย 

ทั้งนี้ บุคลากรที่ไดรับการคัดเลือกในแตละตําแหนงงาน จะมีขอจํากัดมิใหทําหนาที่ในตําแหนงงานอื่นที่อาจ

ขัดแยงตอการปฏิบัติหนาท่ีในตําแหนงงานหลักท่ีไดรับการมอบหมาย 

 

5. กกาารรลลงงททุุนนใในนททรรััพพยยสสิินนออ่่ืืนนเเพพ่่ืืออกกาารรบบรริิหหาารรกกรระะแแสสเเงงิินนสสดด  

ผูจัดการกองทรัสต มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนเพ่ือการบริหารกระแสเงินสด

ของกองทรัสต โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพยสินอื่นที่ตองการลงทุนและสัดสวนการลงทุนใน

ทรัพยสินอ่ืนใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอต้ังทรัสต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดการกองทรัสตอาจแตงตั้งบุคคลอื่นที่เปนนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อทําหนาที่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยสินของกองทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองเปนผูที่มี

ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนที่ไดรับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูและประสบการณในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยมาแลวไมนอยกวา 3 ป โดยผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย และกองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายอื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย เชน 

คาสาธารณูปโภค คาใชจายในการรักษาความสะอาด คาใชจายในการรักษาความปลอดภัย คาบํารุงรักษา

อสังหาริมทรัพย เปนตน ทั้งนี้ หากมีการแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหมนอกเหนือไปจากที่ระบุไวในแบบแสดง

รายการขอมูลฉบับนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะแจงการแตงตั้งดังกลาวใหทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่แตงต้ัง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหม 

 

โดยผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณากําหนดอายุตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามความ

เหมาะสมเปนรายกรณี และสามารถตออายุไดโดยอัตโนมัติ  อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตอาจแตงตั้งผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได หรือพิจารณากําหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเปนรายกรณี  

 

กกาารรตติิดดตตาามมดดููแแลลกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานนขขอองงผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

11))  กกาารรรรัับบ  ––  สสงงมมออบบ  ททรรััพพยยสสิินนแแลละะสสััญญญญาาตตาางงภภาายยหหลลัังงกกาารรจจััดดตต้้ัังงกกอองงททรรััสสตต  

1.1 การรับ - สงมอบ

ท ร ั พ ย  ส ิ น แ ล ะ

สัญญาตาง ๆ 

 

- น ํ าส  ง เ อกสารแสดง

กรรมส ิทธ ิ ์  /  ส ิทธ ิ ์  ใน

ทรัพยสิน รวมทั้งสัญญา

และเอกสารสําคัญตาง ๆ

ใหแกผูจัดการกองทรัสต 

-  เ ข  าตรวจตราสภาพ

อส ังหาร ิมทร ัพย ท ี ่ เข า

ลงทุนพรอมกับผู จัดการ

กองทรัสต และทรัสตี 

-  จ ัดท ํารายงานบ ันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพยให

ถ ู กต  อ ง แล ะครบถ  วน 

-  ต ร ว จ ส อ บ ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด

ทรัพยสินและสัญญาตาง ๆ ท่ี

ไดรับจากเจาของทรัพยสิน ผู

บริหารอสังหาฯ และหนวยงาน

อื่นๆที่เกี ่ยวของ เชน ที่ปรึกษา

กฏหมาย ผูประเมินราคา เปนตน  

-  จ ัดท ําส ําเนาหนังส ือแสดง

กรรมส ิทธ ิ ์ ในทร ัพย ส ิน  และ

สัญญาตาง ๆ เก็บไวที่ผูจัดการ

กองทรัสต 1 ชุด เพื่อใชอางอิง

และประกอบการปฏิบัติงาน และ

จ ัดท ําหน ังส ือน ําส งเอกสาร

- ร ับมอบทรัพยส ินจาก

เจ าของทร ัพย ส ิน  ตาม

รายละเอ ียดทรัพยส ินท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนพรอม

สอบทานร ายล ะ เ อ ี ยด

ทรัพยสิน สําเนาหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ ์ รวมท้ัง

สัญญาตางๆ ที่ไดรับจาก

ผูจัดการกองทรัสต  

-  เ ข  าตรวจตราสภาพ

อส ังหาร ิมทร ัพย ท ี ่ เข า

ลงทุนใหแลวเสร็จภายใน 
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ผูจัดการกองทรัสตอาจแตงตั้งบุคคลอื่นที่เปนนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อทําหนาที่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยสินของกองทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองเปนผูที่มี

ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนที่ไดรับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูและประสบการณในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยมาแลวไมนอยกวา 3 ป โดยผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย และกองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายอื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย เชน 

คาสาธารณูปโภค คาใชจายในการรักษาความสะอาด คาใชจายในการรักษาความปลอดภัย คาบํารุงรักษา

อสังหาริมทรัพย เปนตน ทั้งนี้ หากมีการแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหมนอกเหนือไปจากที่ระบุไวในแบบแสดง

รายการขอมูลฉบับนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะแจงการแตงตั้งดังกลาวใหทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่แตงต้ัง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหม 

 

โดยผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณากําหนดอายุตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามความ

เหมาะสมเปนรายกรณี และสามารถตออายุไดโดยอัตโนมัติ  อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตอาจแตงตั้งผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได หรือพิจารณากําหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเปนรายกรณี  

 

กกาารรตติิดดตตาามมดดููแแลลกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานนขขอองงผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

11))  กกาารรรรัับบ  ––  สสงงมมออบบ  ททรรััพพยยสสิินนแแลละะสสััญญญญาาตตาางงภภาายยหหลลัังงกกาารรจจััดดตต้้ัังงกกอองงททรรััสสตต  

1.1 การรับ - สงมอบ

ท ร ั พ ย  ส ิ น แ ล ะ

สัญญาตาง ๆ 

 

- น ํ าส  ง เ อกสารแสดง

กรรมส ิทธ ิ ์  /  ส ิทธ ิ ์  ใน

ทรัพยสิน รวมทั้งสัญญา

และเอกสารสําคัญตาง ๆ

ใหแกผูจัดการกองทรัสต 

-  เ ข  าตรวจตราสภาพ

อส ังหาร ิมทร ัพย ท ี ่ เข า

ลงทุนพรอมกับผู จัดการ

กองทรัสต และทรัสตี 

-  จ ัดท ํารายงานบ ันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพยให

ถ ู กต  อ ง แล ะครบถ  วน 

-  ต ร ว จ ส อ บ ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด

ทรัพยสินและสัญญาตาง ๆ ท่ี

ไดรับจากเจาของทรัพยสิน ผู

บริหารอสังหาฯ และหนวยงาน

อื่นๆที่เกี ่ยวของ เชน ที่ปรึกษา

กฏหมาย ผูประเมินราคา เปนตน  

-  จ ัดท ําส ําเนาหนังส ือแสดง

กรรมส ิทธ ิ ์ ในทร ัพย ส ิน  และ

สัญญาตาง ๆ เก็บไวที่ผูจัดการ

กองทรัสต 1 ชุด เพื่อใชอางอิง

และประกอบการปฏิบัติงาน และ

จ ัดท ําหน ังส ือน ําส งเอกสาร

- ร ับมอบทรัพยส ินจาก

เจ าของทร ัพย ส ิน  ตาม

รายละเอ ียดทรัพยส ินท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนพรอม

สอบทานร ายล ะ เ อ ี ยด

ทรัพยสิน สําเนาหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ ์ รวมท้ัง

สัญญาตางๆ ที่ไดรับจาก

ผูจัดการกองทรัสต  

-  เ ข  าตรวจตราสภาพ

อส ังหาร ิมทร ัพย ท ี ่ เข า

ลงทุนใหแลวเสร็จภายใน 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

ภายใน 30 วันนับแตวันท่ี

เริ ่มดําเนินการตรวจตรา 

แล ะส  งส ํ า เนารายงาน

ด ั งกล  าว ให  ผ ู  จ ั ดการ

กองทรัสต ภายใน 5 วันทํา

การนับแตวันที ่ทําบันทึก

แลวเสร็จ 

สําคัญนําสงใหทรัสตีเพื ่อเก็บ

รักษาตอไป 

-  เ ข  า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ

อสังหาร ิมทร ัพยท ี ่ เข าลงทุน

พรอมกับ ทรัสตี และผู บริหาร

อสังหาฯ และตรวจสอบรายงาน

บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย 

30 วันนับแตวันที่ทรัสตีเขา

ค ร อ บ ค ร อ ง

อส ั งหาร ิ มทร ัพย   แล ะ

ตรวจสอบรายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพย 

 

22))  กกาารรตติิดดตตาามมคคววบบคคุุมมกกาารรปปฏฏิิบบััตติิงงาานนขขอองงผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาาฯฯ  

2.1 การจัดเก็บรายได

แ ล ะ น ํ า ส  ง ใ ห

กองทร ัสต   โดย

ครบถวนถูกตอง 

-  กองท ร ั ส ต  ก ํ า ห นด

นโยบายใหผูเชาชําระเงินคา

เชาเขาบัญชีเงินฝากของ

ก อ ง ท ร ั ส ต  โ ด ย ต ร ง  

อยางไรก็ตาม กรณีที่ผูเชา

ชําระเงินเขาบัญชีผูบริหาร

อสังหาฯ ผูบริหารอสังหาฯ

จะนําเงินคาเชาเขาบัญชี

ของกองทรัสต     

-  ทุกส ิ ้นเด ือนผู บร ิหาร

อสังหาฯ จัดทําสรุปขอมูล

การเรียกเก็บรายไดคาเชา

ตามสัญญาเชา เงินสดคา

เช าร ับในเดือนนั ้นๆ และ

ลูกหนี ้ที ่ค างชําระคาเชา 

น ํ า ส  ง ใ ห  ผ ู  จ ั ด ก า ร

กองทรัสตตรวจสอบ 

- ทุกสิ ้นเดือนตรวจสอบความ

ถูกตองของจํานวนเงินรายไดท่ี

โอนเข าบ ัญชี เปร ียบเท ียบกับ

รายงานและเอกสารประกอบ

ต างๆ  ที ่ ได ร ับจากผ ู บร ิหาร

อสังหาฯ 

- กรณีจํานวนเงินถูกตอง จัดเก็บ

ขอมูล และเอกสารประกอบตางๆ 

พรอมจัดทํางบการเงิน และจัดทํา

รายงานเสนอตอทรัสตี  

- กรณีจํานวนเงินไมถูกตอง แจง

ใหผูบริหารอสังหาฯชี้แจงเหตุผล 

และแกไขใหถูกตอง 

- ทุกสิ้นเดือนตรวจสอบงบ

การเง ินเปร ียบเท ียบกับ

ร า ย ง า น แ ล ะ เ อ ก ส า ร

ประกอบต างๆ  ร วมกับ

ผูตรวจสอบบัญชี 

- กรณีไมพบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจงใหผูจัดการกองทรัสต

ตรวจสอบ  และแก  ไข ให

ถูกตอง 

2.2 ก า ร เ ร ี ย ก เ ก็ บ

ค  า ใ ช  จ  า ย จ าก

กองทรัสต  

- ผูบริหารอสังหาฯ จัดทํา

ง บป ร ะ ม าณแล ะ เ ส นอ

แ ผ น ก า ร ด ํ า เ น ิ น ง า น

ประจ ําป  ให แก ผ ู จ ัดการ

กองทรัสตเพื ่อพิจารณา

ก ํ า ห น ด ง บ ป ร ะ ม าณ

- ผูจัดการกองทรัสตพิจารณา

แผนการจ ัดท ํ างบปร ะมาณ

รวมกับผู บริหารอสังหาฯ และ

นําเสนอคณะกรรมการผูจัดการ

กองทรัสต เพื่อพิจารณาอนุมัติ

งบประมาณประจําป 

- ทุกสิ้นเดือนตรวจสอบงบ

การเง ินเปร ียบเท ียบกับ

ร า ย ง า น แ ล ะ เ อ ก ส า ร

ประกอบต างๆ  ร วมกับ

ผูตรวจสอบบัญชี 

รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

ลวงหนากอนสิ้นรอบบัญชี

ในแตละป 

-  กรณ ี ม ี ก า รก ํ า หนด

งบประมาณ สงเอกสารขอ

เบ ิ กค  า ใ ช  จ  าย  พร  อม

หล ั กฐานปร ะกอบการ

เบิกจาย มายังผู จ ัดการ

กองทรัสต เพื่อตรวจสอบ

และพิจารณาการเบิกจาย  

-  กรณีไม ม ีการก ําหนด

งบปร ะมาณ  หาร ื อ กับ

ผูจัดการกองทรัสต ชี้แจง

เหตุผลความจําเปนในการ

เบิกจาย เพ่ือกําหนดวงเงิน

ค  า ใช  จ  ายท ี ่ จ ะต องขอ

อนุมัติ หากไดรับอนุมัติ ผู

บ ร ิ ห า ร อ ส ั ง ห า ฯ  ส ง

เอกสารมาย ังผ ู จ ัดการ

กองทร ัสต   โดยระบ ุ  1)

รายละเอียดทรัพยสิน  2) 

วงเงินท่ีขออนุมัติ  3) เลขท่ี

หนังสืออนุมัติ 4) อื ่น ๆ 

ตามแตกรณี 

- กรณีเปนเรื่องเรงดวนท่ี

จะตองขออนุมัติผูบริหาร

อส ังหาฯจะ โทรศ ัพท   / 

email มาแจ งขออน ุม ั ติ

จากผู จ ัดการกองทรัสต

กอน 

- กรณีมีการกําหนดงบประมาณ 

หากคาใช จ ายดังกลาวอยู  ใน

งบประมาณท ี ่ ได  ร ั บอน ุม ั ติ  

ตรวจสอบความถูกตองของ

เอกสารประกอบการเบิกจาย และ

แจงผลการตรวจสอบใหทรัสตี

พิจารณาดําเนินการสั่งจายเงิน

เขาบัญชีผูเก่ียวของ  

-  ก รณ ี ไ ม  ม ี ก า ร ก ํ า ห น ด

งบประมาณ หรือ หากคาใชจาย

ดังกลาวไมอยู ในงบประมาณท่ี

ได  ร ั บอน ุม ั ต ิ  หร ื อ เก ิ นกว า

งบประมาณท ี ่ ได  ร ั บอน ุม ั ติ  

ผูจัดการกองทรัสตแจงผูบริหาร

อสังหาฯใหชี้แจงถึงความจําเปน

และ เหมาะสมของค  า ใช  จ  าย

ดังกลาว และขอเอกสารเพิ่มเติม 

ทั้งนี้ หากมีความเห็นวาคาใชจาย

ด ั งกล  า ว เ ป  นปร ะ โ ยชน  ต อ

กองทรัสต ก็จะอนุมัติการส่ังจาย 

หากผูจัดการกองทรัสตไมเห็น

ควรใหจ ายเง ิน แจงผู บร ิหาร

อสังหาฯ คืนเอกสารชุดดังกลาว

กลับไป 

- จัดทําบันทึกรายการ และงบ

การเงิน เสนอตอทรัสตี 

 

- กรณีไมพบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจงใหผูจัดการกองทรัสต

ตรวจสอบ  และแก  ไข ให

ถูกตอง 

2.3 การดูแลและซอม

บ ํ า ร ุ ง ร ั ก ษ า

ท ร ั พย  ส ิ น ของ

-  ตรวจด  วยสายตาว า 

ทรัพยสินหลักอยูในสภาพ

พรอมจัดหาผลประโยชน 

- กรณีที ่ผู บริหารอสังหาฯ ขอ

อนุมัติคาใชจายในการซอมแซม 

ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณา

- ตรวจสอบรายงานความ

ค ืบหน  าจากผ ู  จ ั ดการ

กองทรัสต 
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กลับไป 
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กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

ก อ ง ท ุ น อ ย  า ง

เ พ ี ย ง พ อ แ ล ะ

เหมาะสม 

หากพบทรัพย ส ินช ํารุด

บกพรองอยางมีนัยสําคัญ 

ซึ ่งกระทบตอการจัดหา

รายไดของกองทรัสต ผู

บริหารอสังหาฯ จะทําการ

จ ด บ ั น ท ึ ก  ถ  า ย ภ า พ

ประกอบตามสภาพทาง

ก า ย ภ า พ ท ี ่ เ ห ็ น  แ ล ะ

ดําเนินการซอมแซม พรอม

แจงใหผูจัดการกองทรัสต

ทราบ 

-  กรณีผ ู  เช าแจ งความ

ป ร ะ ส งค  ข อ ซ  อ ม แ ซม

ทรัพยสินในภาพรวม   ผู

บ ร ิ ห า ร อ ส ั ง ห า ฯ  จ ะ

พิจารณาความเหมาะสม

แล ะ คว ามจ ํ า เ ป  น ของ

รายการซอมแซมดังกลาว

โดยคําน ึงถ ึงการร ักษา

ความสัมพันธอันดีกับผูเชา

ดวย พรอมแจงใหผูจัดการ

กองทรัสตทราบ 

- กรณีผูเชาไมประสงคตอ

ส ัญญาเช  า   ผ ู  บร ิ หาร

อสังหาฯ จะรับคืนทรัพยสิน

จากผ ู  เช  า  และ ให ผ ู  เช า

ซอมแซมปรับปรุงซอมแซม

ทรัพยสินใหอยู  ในสภาพ

พรอมใชเชนเดียวกับตอน

เร่ิมสัญญาเชา 

 

 

ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ข อ ง ก า ร

ดําเนินการดังกลาว 

- หากเห็นวามีความเหมาะสมใน

การท ํ า ร ายการ  ผ ู  จ ั ดการ

กองทรัสต พิจารณาถึงความ

เหมาะสมในการจัดจางผู ซ อม

บํารุงทรัพยสินที่ชํารุดบกพรอง

อยางมีนัยสําคัญ ใหอยูในสภาพ

พร อมใช งานและรายงานผล

ความคืบหนาใหทรัสตีทราบ 

- กรณีไมพบความผิดปกติ 

จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ 

แจงใหผูจัดการกองทรัสต

ตรวจสอบ  และแก  ไข ให

ถูกตอง 

รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

33))  กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททุุนน  แแลละะกกาารรเเปปดดเเผผยยขขออมมููลลกกอองงททรรััสสตต  

3.1 การพิจารณาจาย

จายประโยชนตอบ

แทน 

- - ตรวจสอบผลการดําเนินงาน 

และพิจารณาอนุมัติจํานวนเงินท่ี

จะจายประโยชนตอบแทน 

- ทําจดหมายแจงกําหนดวันปด

สมุดทะเบียนเพื่อกําหนดสิทธิใน

การรับเงินประโยชนตอบแทนผล

ภายใน 14 วันนับจากวันแจง

ตลาดหลักทรัพย 

- กําหนดวันจายประโยชนตอบ

แทนภายใน 14 วันนับจากวันปด

สมุดทะเบียน  

- แจงกําหนดการดังกลาวตอ

ส  วนงานท ี ่ เ ก ี ่ ย วข  อง  เ พ่ื อ

ดําเนินการในสวนที ่เกี ่ยวของ

ตอไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การจายประโยชนตอบแทน

จากผูจัดการกองทรัสต 

 

3.2 การจ ัดให ม ีการ

ประเมิน / ทบทวน

ราคาทร ัพย  สิน

ประจําป 

- จัดสงขอมูลที่จําเปนใหแก

ผูประเมินราคาอิสระ 

- อํานวยความสะดวกใน

การตรวจประเมินทรัพยสิน

ของผูประเมิน 

-  รวบรวมรายการทร ัพย  สิน

ท ั ้งหมดของกองทร ัสต ท ี ่ จ ะ

ครบรอบประเมินในรอบปปจจุบัน 

- คัดเลือกและแตงตั้งผูประเมิน

ร าคาอ ิ ส ร ะ  ตาม เกฏฑ ก า ร

คัดเล ือกผู ร ับมอบหมายงาน 

พรอมแจงใหผู บริหารอสังหาฯ

รับทราบเพื่อจัดเตรียมเอกสาร

ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

ถ ูกต องในการประเม ินราคา

ทรัพยสิน พรอมนําสงรายงาน

ประเมินใหกับทรัสตี และกลต. 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การประเมินราคาทรัพยสิน

จากผูจัดการกองทรัสต 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

33))  กกาารรบบรริิหหาารรจจััดดกกาารรกกอองงททุุนน  แแลละะกกาารรเเปปดดเเผผยยขขออมมููลลกกอองงททรรััสสตต  

3.1 การพิจารณาจาย

จายประโยชนตอบ

แทน 

- - ตรวจสอบผลการดําเนินงาน 

และพิจารณาอนุมัติจํานวนเงินท่ี

จะจายประโยชนตอบแทน 

- ทําจดหมายแจงกําหนดวันปด

สมุดทะเบียนเพื่อกําหนดสิทธิใน

การรับเงินประโยชนตอบแทนผล

ภายใน 14 วันนับจากวันแจง

ตลาดหลักทรัพย 

- กําหนดวันจายประโยชนตอบ

แทนภายใน 14 วันนับจากวันปด

สมุดทะเบียน  

- แจงกําหนดการดังกลาวตอ

ส  วนงานท ี ่ เ ก ี ่ ย วข  อง  เ พ่ื อ

ดําเนินการในสวนที ่เกี ่ยวของ

ตอไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การจายประโยชนตอบแทน

จากผูจัดการกองทรัสต 

 

3.2 การจ ัดให ม ีการ

ประเมิน / ทบทวน

ราคาทร ัพย  สิน

ประจําป 

- จัดสงขอมูลที่จําเปนใหแก

ผูประเมินราคาอิสระ 

- อํานวยความสะดวกใน

การตรวจประเมินทรัพยสิน

ของผูประเมิน 

-  รวบรวมรายการทร ัพย  สิน

ท ั ้งหมดของกองทร ัสต ท ี ่ จ ะ

ครบรอบประเมินในรอบปปจจุบัน 

- คัดเลือกและแตงตั้งผูประเมิน

ร าคาอ ิ ส ร ะ  ตาม เกฏฑ ก า ร

คัดเล ือกผู ร ับมอบหมายงาน 

พรอมแจงใหผู บริหารอสังหาฯ

รับทราบเพื่อจัดเตรียมเอกสาร

ประกอบการประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

ถ ูกต องในการประเม ินราคา

ทรัพยสิน พรอมนําสงรายงาน

ประเมินใหกับทรัสตี และกลต. 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

การประเมินราคาทรัพยสิน

จากผูจัดการกองทรัสต 
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

- สรุปราคาประเมินเผยแพรใน

เว็บไซตตลาดหลักทรัพยฯ  

3.3 ก า ร ต ร ว จ ต ร า

ทรัพยสินประจําป 

-  เข  าท ํ าการตรวจตรา

สภาพอสังหาร ิมทร ัพย

ของกองทร ั สต พร  อม

ผ ู  จ ั ด ก า รกองทร ั สต  

และทรัสตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพยสินของ

กองทรัสตที่ครบกําหนดการเขา

ตรวจสภาพประจําป 

-  ประสานงานก ับทร ัสต ี  และ

ผูบริหารอสังหาฯ เพื่อทําตาราง

นัดหมายวันที ่เขาทําการตรวจ

ตราสภาพอสังหาริมทรัพย 

-  เข าท ําการตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

วามีอยูจริงและมีสภาพที่จะใชหา

ผลประโยชนได 

- จัดทํารายงานบันทึกสภาพ

อสังหาริมทรัพยใหถูกตองตาม

ความเปนจริง ใหแลวเสร็จภายใน 

30 วันนับแตวันที่เขาตรวจตรา

ทรัพยสิน 

- นําสงสําเนารายงานบันทึก

สภาพอสังหาริมทรัพยใหทรัสตี

ภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีทํา

รายงานดังกลาวแลวเสร็จ 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน

บันทึกสภาพทรัพยสินจาก

ผูจัดการกองทรัสต 

 

3.4 กา รลงท ุ น เ พ่ื อ

บ ร ิ ห า ร ส ภ า พ

คลองของกองทุน 

- -  ตรวจสอบข  อม ู ล เ ง ิ นสด

คงเหลือในบัญชีของกองทรัสต 

-  พิจารณาส ํารองเง ินสดไว

สําหรับคาใชจายของกองทรัสต

ลวงหนาประมาณ 1 เดือน  โดย

สวนที่เหลือพิจารณานําไปลงทุน

เพื ่อบร ิหารสภาพคลองตาม

ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม  โ ด ย แ จ ง

รายละเอียดการลงทุน จํานวน

- พิจารณาความเหมาะสม

ในการบริหารสภาพคลอง

ของผูจัดการกองทรัสต 

รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

เ ง ิ นลงท ุ น  แล ะ ร ะย ะ เ วลา ท่ี

ตองการลงทุน เพื ่อขออนุมัติ

จากทรัสตี 

- หากไดรับอนุมัติ ประสานงาน

กับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อนํา

เงินสดไปลงทุนตามข้ันตอน 

3.5 การตรวจสอบ

สําเนากรมธรรม

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรมใกลครบ

ก ํ าหนดร ะย ะ เ วลาการ

ประกันภัย แจงผู จ ัดการ

กองทรัสตเพื่อดําเนินการ

ต  อ อ า ย ุ ก ร ม ธ ร ร ม

ประกันภัยทรัพยสินของ

กองทรัสต  

- พิจารณาความเพียงพอและ

เหมาะสมของเงื่อนไขกรมธรรมท่ี

จะตออายุ  

- ตรวจสอบผูรับผลประโยชน ใน

กรมธรรมประกันภัยใหเปนไปตาม

เกณฑ  

-  ต ร ว จ ส อ บ ป ร ะ เ ภ ท ก า ร

ประกันภัยและวงเงินประกันภัยใน

แตละประเภท Property Damage 

ทั้งนี้การทําประกันภัยตองไมตํ่า

กวา Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสม

ของวงเงินประกันภัย 

 

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่งรวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือ

หนวยทรัสตและทรัสตี พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

2. นอกจากการเปดเผยขอมูลตามที่กําหนดแลว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่งใดของตลาดหลักทรัพย และ/หรือ

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีตองเปดเผยขอมูล หรือนําสงสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต และการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตปฏิบัติตามประกาศ 

หรือคําส่ังดังกลาวดวย  
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รราายยลละะเเออีียยดด  
กก าา รร ดด ํํ าา เเ นน ิิ นน กก าา รร ขข ออ งง

ผผููบบรริิหหาารรออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรททีี ่่ เเกกีี ่่ยยววขขอองงกกัับบ

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

กกาารรดดํําาเเนนิินนกกาารรขขอองงททรรััสสตตีี  

เ ง ิ นลงท ุ น  แล ะ ร ะย ะ เ วลา ท่ี

ตองการลงทุน เพื ่อขออนุมัติ

จากทรัสตี 

- หากไดรับอนุมัติ ประสานงาน

กับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อนํา

เงินสดไปลงทุนตามข้ันตอน 

3.5 การตรวจสอบ

สําเนากรมธรรม

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรมใกลครบ

ก ํ าหนดร ะย ะ เ วลาการ

ประกันภัย แจงผู จ ัดการ

กองทรัสตเพื่อดําเนินการ

ต  อ อ า ย ุ ก ร ม ธ ร ร ม

ประกันภัยทรัพยสินของ

กองทรัสต  

- พิจารณาความเพียงพอและ

เหมาะสมของเงื่อนไขกรมธรรมท่ี

จะตออายุ  

- ตรวจสอบผูรับผลประโยชน ใน

กรมธรรมประกันภัยใหเปนไปตาม

เกณฑ  

-  ต ร ว จ ส อ บ ป ร ะ เ ภ ท ก า ร

ประกันภัยและวงเงินประกันภัยใน

แตละประเภท Property Damage 

ทั้งนี้การทําประกันภัยตองไมตํ่า

กวา Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสม

ของวงเงินประกันภัย 

 

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่งรวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือ

หนวยทรัสตและทรัสตี พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 
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สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีตองเปดเผยขอมูล หรือนําสงสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการ
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1. การขอมติเพ่ืออนุมัติในเร่ืองใด ๆ ใหกระทําดวยวิธีการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสตเทาน้ัน 

2. เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปน้ี 

(1) การประชุมสามัญประจําป ซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต หรือ

ภายในวันท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 แลวแตระยะเวลาใดจะถึงกําหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 

i. เม่ือผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือประโยชนในการจัดการกองทรัสต 

ii. เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดย

ระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตองดําเนินการ

จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 45 (ส่ีสิบหา) วันนับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตไมไดดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลาดังกลาวในขอ 

(2) i. หรือขอ (2)ii. ทรัสตีจะดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตเองก็ได 

3. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยในการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการ

กองทรัสตตองปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตท่ีสัญญาน้ีกําหนดดังตอไปน้ี 

(1) ใหจัดสงใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วันกอนวันประชุม ในกรณีที่เปนการประชุมผู

ถือหนวยทรัสตซึ่งมีวาระที่ตองไดมติผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวาสามในสี่ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ใหจัดสงใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา7 (เจ็ด) วันกอนวันประชุม ในกรณีอ่ืน 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับระยะเวลาการจัดสงหนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสตไวเปนการ

เฉพาะ ใหจัดสงใหเปนไปตามหลักเกณฑในเร่ืองน้ัน 

4. การประชุมผูถือหนวยทรัสตตองมีผูถือหนวยทรัสตและผูรับมอบฉันทะจากผูถือหนวยทรัสต (ถามี) มาประชุมไม

นอยกวา 25 (ยี่สิบหา) คน หรือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับ

รวมกันไมนอยกวา 1/3 (หน่ึงในสาม) ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม 

5. เวนแตสัญญาน้ีจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวยคะแนนเสียงดังตอไปน้ี 

(1) ในกรณีท่ัวไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตอไปนี ้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี ่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 (สามสิบ) ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต 

ii. การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตท่ีมิไดระบุไวเปนการลวงหนาในสัญญาน้ี 

iii. การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

iv. การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาด

รายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

v. การเปล่ียนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

vi. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

vii. การแกไขเพ่ิมเติมสัญญากอต้ังทรัสตน้ีในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

viii. การเลิกกองทรัสต 

 

 ผูจัดการกองทรัสตไดแตงตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด เปนผูสอบบัญชีของกองทรัสต 

สําหรับรอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม 2565 จนถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยมีคาตอบแทนจากการสอบบัญชี 
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iv. การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาด

รายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

v. การเปล่ียนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

vi. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

vii. การแกไขเพ่ิมเติมสัญญากอต้ังทรัสตน้ีในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

viii. การเลิกกองทรัสต 

 

 ผูจัดการกองทรัสตไดแตงตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด เปนผูสอบบัญชีของกองทรัสต 

สําหรับรอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม 2565 จนถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยมีคาตอบแทนจากการสอบบัญชี 

(Audit Fee) เปนจํานวนท้ังส้ิน 2,100,000 บาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม) 
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บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัดในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความใสใจในดานการบริหารจัดการ

กองทรัสตโดยมิไดคํานึงถึงแคมุมมองการรับผิดชอบตอสังคมแตใสใจในมิติอื่นๆเพิ่มเติมในดานการบริหารกองทรัสต

ใหมีความย่ังยืนตอผูถือหนวยและ/หรือ ผูมีสวนไดเสียอ่ืนๆ (Stakeholder) โดยปจจุบันความย่ังยืนในปจจุบันมีภาพรวม

ปจจัยหลักที่ตองใหความสําคัญในการระมัดระวังตอความเสี่ยง ทั้งในดานสิ่งแวดลอม , สังคมและสภาพแวดลอมใน

องคกร และ บรรษัทภิบาลที่ดี (Environment , Social & Governance) หรือ ESG เปนองคประกอบหลักที่ผูจัดการ

กองทรัสตใสใจและนํามาเปนหนึ่งในหลักปฏิบัติไปจนถึงจัดทําเปนนโยบายเพื่อเสริมสรางความยั่งยืนในการบริหาร

จัดการกองทรัสต และพัฒนาการดําเนินการเรื่องความยั่งยืนใหมีประโยชนอยางเปนรูปธรรม โดยผูจัดการกองทรัสต

ไดดําเนินการในมิติของความย่ังยืนดังตอไปน้ี 

 

  

ผูจัดการทรัสตยังคงใหความสําคัญกับการอนุรักษและประหยัดพลังงาน โดยนําระบบการจัดการดานพลังงานมา

ประยุกตให โดยใหการสนับสนุนทรัพยากรท่ีจําเปนเพ่ือใหดําเนินงานอนุรักษและจัดการพลังงานมีประสิทธิภาพ  

 

ตัวอยางโครงการท่ีคํานึงถึงดานส่ิงแวดลอม 

 

1) หลังคาพลังงานแสงอาทิตย (Solar Rooftop) 

 

โครงการอสังหาริมทรัพยภายใตการบริหารจัดการของกองทรัสตบางโครงการมีพื้นที่บนหลังคาและเปน

พื้นที่ที่สามารถรับปริมาณแสงอาทิตยไดในปริมาณที่สามารถจูงใจผูใหบริการดานการประหยัดพลังงานโดย

พลังงานทางเลือก (Renewable Cost Reduction Service Provider) เขามาดําเนินการติดตั ้งหลังคา

พลังงานแสงอาทิตย (Solar Rooftop) โดยกองทรัสตไมไดมีคาใชจายเพิ่มเติม อีกทั้งกองทรัสตจะไดสิทธิซ้ือ

พลังงานไฟฟาในอัตราที่ประหยัดลงประมาณไมนอยกวารอยละ 25 ของคาใชจายทางดานพลังงานไฟฟา

ทั้งหมดของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไดทําการติดตั้ง ซึ่งไดมีการติดตั้งแลวเสร็จในป 2565 แลวทั้งหมด 

10 โครงการจากโครงการท้ังหมดของกองทรัสตกวา 13 โครงการ 

 

 
 

 
2) การสภาพแวดลอมสีเขียว 

 
ทางบริษัทผูจัดการกองทรัสตมีความใสใจในการสรางสภาพแวดลอมสีเขียว เพื่อเปนประโยชนในการสราง
บรรยากาศภายในโครงการมีความรมรื่น ,นาเขาพักผอนจับจายใชสอย และลดอุณหภูมิภายในโครงการ แตละ
โครงการโดยจะมีพันธุไมสีเขียวที่เพิ่มรมเงาและความรมรื่นซึ่งทางผูบริหารอสังหาริมทรัพยและผูจัดการ
กองทรัสตไดใสใจดูแลรายละเอียดการดูแลพันธไมตางๆ เปนพิเศษดวยการเจรจาตอรองกับผูใหบริการในการ
ดูแลพันธุไมดังกลาวในการใหปุยหรือธาตุอาหารจากธรรมชาติทดแทนการใชสารเคมีโดยไมมีตนทุนเพิ่มเติม 
ซึ่งเปนผลดีตอสุขภาพผูเขาใชบริการที่ศูนยการคาและรวมถึงทีมงานที่ดูแลดานทัศนียภาพและพันธุไมของ
โครงการในการหลีกเล่ียงการสัมผัสสารเคมีโดยตรง 
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2) การสภาพแวดลอมสีเขียว 

 
ทางบริษัทผูจัดการกองทรัสตมีความใสใจในการสรางสภาพแวดลอมสีเขียว เพื่อเปนประโยชนในการสราง
บรรยากาศภายในโครงการมีความรมรื่น ,นาเขาพักผอนจับจายใชสอย และลดอุณหภูมิภายในโครงการ แตละ
โครงการโดยจะมีพันธุไมสีเขียวที่เพิ่มรมเงาและความรมรื่นซึ่งทางผูบริหารอสังหาริมทรัพยและผูจัดการ
กองทรัสตไดใสใจดูแลรายละเอียดการดูแลพันธไมตางๆ เปนพิเศษดวยการเจรจาตอรองกับผูใหบริการในการ
ดูแลพันธุไมดังกลาวในการใหปุยหรือธาตุอาหารจากธรรมชาติทดแทนการใชสารเคมีโดยไมมีตนทุนเพิ่มเติม 
ซึ่งเปนผลดีตอสุขภาพผูเขาใชบริการที่ศูนยการคาและรวมถึงทีมงานที่ดูแลดานทัศนียภาพและพันธุไมของ
โครงการในการหลีกเล่ียงการสัมผัสสารเคมีโดยตรง 
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3) EV Charging Station  
 
เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพยภายใตการบริหารจัดการของกองทรัสตบางโครงการมีการใหบริการจุด
ชารจไฟฟาสําหรับรถยนตขับเคลื่อนไฟฟาใหบริการไวในโครงการ ซึ่งเปนการสนับสนุนการใชพลังงานสะอาด
พรอมทั้งเปนการสนับสนุนการลดมลภาวะและชวยเพิ่มปริมาณจร (Traffic) ภายในโครงการเพิ่มขึ้นจากกลุม
ลูกคาผูใชรถยนตประเภทดังกลาวเชนกัน 
 

 
 

 
4) MEA ENERGY AWARD โครงการอาคารศูนยการคาประหยัดพลังงาน 

เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพยภายใตการบริหารจัดการของกองทรัสตบางโครงการไดแก โครงการ 

เดอะคริสตัล เอกมัย-รามอินทรา และ ไดรับรางวัลและการรับรอง MEA ENERGY AWARD จากการไฟฟานคร

หลวง (กฟน.) ในการสรางสรรคนวัตกรรมการประหยัดพลังงานของโครงการ ตามเกณฑที่ทางการฟานคร

หลวงกําหนด 

 

 
 
 

 
ผูจัดการกองทรัสตไดสงเสริมใหบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตมีสวนรวมในการชวยเหลือสังคมอยางเปน

รูปธรรมรวมถึงการสรางโอกาสใหผูใชบริหารภายในโครงการมีสวนรวมในการเปนสวนหนึ่งในการชวยเหลือสังคมดวย
เชนกัน โดยโครงการท่ีผูจัดการกองทรัสตไดดําเนินการไดแก 
 

1) โครงการบริจาคโลหิต 
 
ผูจัดการกองทรัสตสนับสนุนการชวยเหลือสังคมโดยการมีโครงการบริจาคโลหิต โดยสภากาชาติไทย ท่ี
โครงการ CDC เปนประจําทุกไตรมาส เพื่อใหบุคลากร , ผูเชา และผูใชบริการภายในโครงการไดมีโอกาสทํา
ความดีเพื่อสังคมรวมกันซึ่งทําใหเกิดการปฏิสัมพันธที ่ดีและสรางการผูกพันธในการใชบริการภายใน
โครงการเพ่ิมมากข้ึนควบคูกับการชวยเหลือสังคมไปพรอมกัน 

 

 
 

2) โครงการ BE MY GUEST และแผนการพัฒนาทักษะของพนักงาน 
 
ผูจัดการกองทรัสตมีแนวคิดในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากรภายในอยางตอเนื่องซึ่งสอดคลองกับ
เปาหมายและแผนการพัฒนาทักษะของพนักงานรวมถึงการสรางเครือขายการปฏิส ัมพันธกับ
บุคคลภายนอก (Build Connection) จึงไดดําเนินโครงการนี้ขึ ้นโดยเปดโอกาสใหบุคลากรไดมีโอกาสได
เรียนรูประสบการณทํางานหรือแนวทางการทํางานเชิงนวัตกรรมและแนวคิดใหมๆผานผูมีประสบการณในแต
ละสายอาชีพที่มารวมแบงปนประสบการณที่เปนประโยชนใหแกบุคลากรภายในอยางตอเนื่อง สรางการ
ตื่นตัวในการปฏิบัติงานและสรางความสัมพันธที่ดีตอบุคคลภายนอกและมีโอกาสตอยอดถึงโอกาสในการ
พัฒนาธุรกิจรวมถึงโอกาสการพัฒนาการบริหารจัดการของผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการ
กองทรัสตใหมีระบบงานท่ีดีข้ึนอีกดวย 
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ผูจัดการกองทรัสตไดสงเสริมใหบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตมีสวนรวมในการชวยเหลือสังคมอยางเปน

รูปธรรมรวมถึงการสรางโอกาสใหผูใชบริหารภายในโครงการมีสวนรวมในการเปนสวนหนึ่งในการชวยเหลือสังคมดวย
เชนกัน โดยโครงการท่ีผูจัดการกองทรัสตไดดําเนินการไดแก 
 

1) โครงการบริจาคโลหิต 
 
ผูจัดการกองทรัสตสนับสนุนการชวยเหลือสังคมโดยการมีโครงการบริจาคโลหิต โดยสภากาชาติไทย ท่ี
โครงการ CDC เปนประจําทุกไตรมาส เพื่อใหบุคลากร , ผูเชา และผูใชบริการภายในโครงการไดมีโอกาสทํา
ความดีเพื่อสังคมรวมกันซึ่งทําใหเกิดการปฏิสัมพันธที ่ดีและสรางการผูกพันธในการใชบริการภายใน
โครงการเพ่ิมมากข้ึนควบคูกับการชวยเหลือสังคมไปพรอมกัน 

 

 
 

2) โครงการ BE MY GUEST และแผนการพัฒนาทักษะของพนักงาน 
 
ผูจัดการกองทรัสตมีแนวคิดในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากรภายในอยางตอเนื่องซึ่งสอดคลองกับ
เปาหมายและแผนการพัฒนาทักษะของพนักงานรวมถึงการสรางเครือขายการปฏิส ัมพันธกับ
บุคคลภายนอก (Build Connection) จึงไดดําเนินโครงการนี้ขึ ้นโดยเปดโอกาสใหบุคลากรไดมีโอกาสได
เรียนรูประสบการณทํางานหรือแนวทางการทํางานเชิงนวัตกรรมและแนวคิดใหมๆผานผูมีประสบการณในแต
ละสายอาชีพที่มารวมแบงปนประสบการณที่เปนประโยชนใหแกบุคลากรภายในอยางตอเนื่อง สรางการ
ตื่นตัวในการปฏิบัติงานและสรางความสัมพันธที่ดีตอบุคคลภายนอกและมีโอกาสตอยอดถึงโอกาสในการ
พัฒนาธุรกิจรวมถึงโอกาสการพัฒนาการบริหารจัดการของผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการ
กองทรัสตใหมีระบบงานท่ีดีข้ึนอีกดวย 
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3) โครงการ Be Clean – Keep Mask – E Payment – Ready และไดร ับตราสัญลักษณมาตรฐานความ

ปลอดภัยดานสุขอนามัย “SHA” (Amazing Thailand Safety & Health Administration) 
 
ผูจัดการกองทรัสตใสใจและคํานึงถึงมาตรฐานการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายใตการบริหารของ
กองทรัสตใหปลอดภัยและลดความเสี่ยงที่ไดรับผลกระทบจากเหตุการณการแพรระบาดของโรค COVID-19 
โดยไดดําเนินการนโยบายการจัดการและการบริหารจัดการรวมกับผู บริหารอสังหาริมทรัพยในการ

ดําเนินการบริการดวยความปลอดภัยที่สะอาดและปลอดเชื้อ มีมาตรการปองกันโดยการขอความรวมมือ
พนักงานและผูใชบริการภายในโครงการตองมีการผานจุดวัดอุณหภูมิและสวมหนากากในขณะใชบริการ
ภายในโครงการในชวงเวลาที่อยูในสภาวะวิกฤติของการแพรระบาดของโรค นอกจากนี้ยังสนับสนุนในเรื่อง
การจับจายใชสอยของผูใชบริการดวยการรณรงคใหชําระผาน E-Payment ทดแทนการชําระเงินสด ลด
โอกาสสัมผัสที่มีโอกาสในการแพรเชื้อ สุดทายคือการมีระบบงานที่มีความเตรียมพรอมตลอดเวลา โดย
ผูจัดการกองทรัสตมีการดําเนินการเฝาระวังและติดตามอยางตอเนื่องเพื่อใหโครงการที่บริหารสามารถ
ใหบริการไดเปนปกติ และไดรับตราสัญลักษณมาตรฐานความปลอดภัยดานสุขอนามัย “SHA” (Amazing 
Thailand Safety & Health Administration) หรือโครงการยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัยที่ทาง การทองเที่ยวแหงประเทศไทย (ททท.) กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา 
รวมกับกระทรวงสาธารณสุขและภาครัฐมอบใหแก 11 ชอปปงมอลล ภายใตกองทรัสต (ALLY REIT) ซึ่งเปน
เครื่องหมายการันตีที่สรางความมั่นใจแกนักทองเที่ยวหรือผูใชบริการวา ทุกทานจะไดรับประสบการณที่ดี มี
ความสุขและความปลอดภัยดานสุขอนามัยจากการใชบริการ 
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ดําเนินการบริการดวยความปลอดภัยที่สะอาดและปลอดเชื้อ มีมาตรการปองกันโดยการขอความรวมมือ
พนักงานและผูใชบริการภายในโครงการตองมีการผานจุดวัดอุณหภูมิและสวมหนากากในขณะใชบริการ
ภายในโครงการในชวงเวลาที่อยูในสภาวะวิกฤติของการแพรระบาดของโรค นอกจากนี้ยังสนับสนุนในเรื่อง
การจับจายใชสอยของผูใชบริการดวยการรณรงคใหชําระผาน E-Payment ทดแทนการชําระเงินสด ลด
โอกาสสัมผัสที่มีโอกาสในการแพรเชื้อ สุดทายคือการมีระบบงานที่มีความเตรียมพรอมตลอดเวลา โดย
ผูจัดการกองทรัสตมีการดําเนินการเฝาระวังและติดตามอยางตอเนื่องเพื่อใหโครงการที่บริหารสามารถ
ใหบริการไดเปนปกติ และไดรับตราสัญลักษณมาตรฐานความปลอดภัยดานสุขอนามัย “SHA” (Amazing 
Thailand Safety & Health Administration) หรือโครงการยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัยที่ทาง การทองเที่ยวแหงประเทศไทย (ททท.) กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา 
รวมกับกระทรวงสาธารณสุขและภาครัฐมอบใหแก 11 ชอปปงมอลล ภายใตกองทรัสต (ALLY REIT) ซึ่งเปน
เครื่องหมายการันตีที่สรางความมั่นใจแกนักทองเที่ยวหรือผูใชบริการวา ทุกทานจะไดรับประสบการณที่ดี มี
ความสุขและความปลอดภัยดานสุขอนามัยจากการใชบริการ 
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11)) กกาารรไไดดรรัับบกกาารรยยกกรระะดดัับบแแลละะไไดดรรัับบกกาารรรรัับบรรอองงใในนกกาารรเเปปนนอองงคคกกรรตตออตตาานนคคออรรรรััปปชช่่ัันน  

 

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายในการบริหารกองทรัสตภายใตการบริหารจัดการดวยความเปนธรรม 

นอกจากน้ี  ผูจัดการกองทรัสต ยังมีนโยบายในการตอตานการทุจริตคอรรัปชั่น โดยผูจัดการกองทรัสตได

กําหนดนโยบายและแนวทางปฏิบัติเพ่ือใหบรรลุถึงหลักการดังกลาวซ่ึงครอบคลุม 5 ดาน ดังน้ี 

 

(1) การชวยเหลือทางการเมือง 

(2) การบริจาคเพ่ือการกุศล 

(3) เงินสนับสนุน 

(4) คาของขวัญ คาบริการตอนรับ และคาใชจายอ่ืน 

(5) สินบนและส่ิงจูงใจ 

 

นอกจากนี้ผูจัดการกองทรัสตยังสนับสนุนถึงการพัฒนาตนเองของบุคลากรในการศึกษาเรื่องการตอตาน

คอรรัปชั่น โดยปจจุบันบริษัทผูจัดการกองทรัสตไดดําเนินการยื่นความจํานงคตอการเปนแนวรวมการ

ตอตานคอรัปชั่นตอโครงการแนวรวมตอตานคอรรัปชันของภาคเอกชนไทย ( Collective Action against 

Corruption) หรือ CAC ซ่ึงเปนโครงการท่ีจัดต้ังโดยความรวมมือของ 8 องคกรช้ันนําในภาคเอกชนไทย ไดแก 

สมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD),หอการคาไทย หอการคาตางชาติ,สมาคมบริษัทจดทะเบียน

ไทย,สมาคมธนาคารไทย,สภาธุรกิจตลาดทุนไทย,สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และสภาอุตสาหกรรม

ทองเที่ยวแหงประเทศไทย ทั้งนี้ ทั้ง 8 องคกรไดมอบหมายให IOD ทําหนาที่เปนเลขานุการโครงการและไดรับ

การสนับสนุนการดําเนินโครงการจาก Center for International Private ท่ีต้ังอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา ใน

การสนับสนุนการดําเนินการดานนโยบายตอตานการทุจริตคอรรัปช่ันทุกรูปแบบ เพ่ือขอรับการรับรอง ในการ

เปนบริษัทที่บริหารจัดการกองทรัสตที่มีระบบและกระบวนการทํางานที่โปรงใส ปองกันการทุจริตคอรรัปช่ัน

ตามแนวทางของบรรษัทภิบาลท่ีดีและมีความย่ังยืน 

 

                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทั้งน้ี บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ได "ผาน" การรับรองระบบและแนวรวม

ปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการตอตานการทุจริต (CAC) เปนที่เรียบรอยโดยบริษัทตั้งใจเปนสวนหนึ่งของ

ความพยายามในการแกไขปญหาการทุจริตคอรรัปชั่นโดยภาคธุรกิจของประเทศไทยอยางเปนทางการเปนท่ี

เรียบรอยสามารถศึกษารายละเอียดเละขอตกลงปฏิบัติไดท่ี 

  

https://www.allyreit.com/th/about/corporate-governance/good-corporate-governance 

 
22)) นนโโยยบบาายยบบรริิหหาารรคคววาามมเเสส่่ีียยงงดดาานน  EESSGG  ทท่่ีีสสงงเเสสรริิมมกกาารรลลงงททุุนนออยยาางงมมืืออออาาชชีีพพ  

 

ผูจัดการกองทรัสตมีการดําเนินนโยบายในการลงทุน(Investment Policy) เพื ่อการคัดเลือกทรัพยสิน

ทรัพยสินอยางเครงครัดและเปนรูปธรรม โดยไดนําความเส่ียงในมุมมอง ESG (ESG Risk) เปนหน่ึงในเกณฑใน

การคัดเลือกในการลงทุนทรัพยสินเขาสูกองทรัสตเพ่ือลดความเส่ียงในการลงทุน (Investment Risk) 

33)) นนโโยยบบาายยกกาารรกกํําากกัับบดดููแแลลกกิิจจกกาารรทท่่ีีดดีี  

 

ผูจัดการกองทรัสตนอกจากการดําเนินตามนโยบายการดําเนินบริหารจัดการกองทรัสตตามเกณฑการกํากับ

ดูแลของสํานักงานกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ยังมีการดําเนินตามนโยบายตามหลักของการกํากับ

ดูแลกิจการที่ดี โดยมีแนวทางปฏิบัติดวยความโปรงใสที่ชัดเจนผาน Code of Conduct ที่ผูจัดการกองทรัสต

ไดจัดทําเพื่อเปนจรรยาบรรณในการดําเนินธุรกิจรวมถึงมีการนําหลักการบริหารความเสี่ยงและการควบคุม

ภายในที ่เปนสากลตามแนวทางของ The Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway 

Commission (COSO) มาเปนแมบทหรือกรอบการทํางานเพื่อประยุกตใชกับการบริหารความเสี่ยงของผูจัด

กองทรัสตและกองทรัสตภายใตการบริหารจัดการใหมีระบบบริหารความเสี่ยงโดยมีการสนับสนุนและแตงต้ัง

บุคลากรที่มีความรูความเขาใจในหลักการของกรอบการทํางานใหสามารถดําเนินการไดอยางเปนรูปธรรม

ตามแนวทางปฏิบัติที่เปนสากล เพื่อเสริมสรางความมั่นใจถึงแนวทางการบริหารงานที่จะปกปองความเสี่ยง

ใหแกผูถือหนวยและหรือผูมีสวนไดเสีย 

 
โดยผูถือหนวยทรัสตสามารถดูรายละเอียดนโยบายดานสิ่งแวดลอม , สังคมและสภาพแวดลอมในองคกร และ 

บรรษัทภิบาลที่ดี(Environment , Social & Governance) หรือ ESG ของผูจัดการกองทรัสต เพื่อการบริหาร

จัดการกองทรัสตดวยความย่ังยืนเพ่ิมเติมไดท่ี https://www.allyreit.com 
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จัดการกองทรัสตดวยความย่ังยืนเพ่ิมเติมไดท่ี https://www.allyreit.com 
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ฝายตรวจสอบภายในทําหนาที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝายงาน

ตางๆ ที่รับผิดชอบในสวนที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต  ใหเปนไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่กําหนด 

โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนี้เปนไปตามแผนงานการตรวจสอบประจําปที่ไดรับอนุมัติจาก

คณะกรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝายตรวจสอบภายในเปนฝายงานที่มีความอิสระในการดําเนินงาน จึงรายงานผล

การปฏิบัติงานโดยตรงตอคณะกรรมการตรวจสอบ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝาย

ตรวจสอบภายในมีความเห็นวาระบบการควบคุมภายในในสวนที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตมีความ

รัดกุมและเหมาะสม มีการมอบหมายบุคคลากรใหปฏิบัติหนาที่อยางเพียงพอและแบงแยกหนาที่ความรับผิดชอบอยาง

ชัดเจน (Segregation of Duties) ทําใหสามารถปฏิบัติงานตามระบบการควบคุมภายในอยางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งมี

การติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทําใหสามารถควบคุมและติดตามการใชประโยชน

จากทรัพยสินของกองทรัสตอยางรัดกุมและเหมาะสม   

 

 

 

สัญญากอตั้งทรัสตมีขอกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคล

ท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตไว ดังตอไปน้ี 

1) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตตองเปนธุรกรรมท่ีมีรายการเขาลักษณะดังน้ี 

1.1) เปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

1.2) เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม  

1.4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรมและ

เหมาะสม 

1.5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรม ไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทําธุรกรรม

น้ัน  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามข้ันตอนดังน้ี 

2.1) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมาย

ท่ีเก่ียวของแลว  

2.2) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองนําเสนอเรื่อง

ดังกลาวตอคณะกรรมการบริหารบริษัท เพ่ือพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

2.3) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3.00 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณมูลคาจะคํานวณตาม

มูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละโครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะ

หารายได ซ่ึงรวมถึงทรัพยสินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันดวย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต  หนาที่ของผูจัดการ

กองทรัสตและทรัสตีมีดังตอไปน้ี  

4.1) ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แลวแต

กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เปนไปตามขอ 1) พรอมทั้งเหตุผล

และขอมูลประกอบท่ีชัดเจน   
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สัญญากอตั้งทรัสตมีขอกําหนดเกี่ยวกับการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคล

ท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตไว ดังตอไปน้ี 

1) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตตองเปนธุรกรรมท่ีมีรายการเขาลักษณะดังน้ี 

1.1) เปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

1.2) เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม  

1.4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรมและ

เหมาะสม 

1.5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรม ไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทําธุรกรรม

น้ัน  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามข้ันตอนดังน้ี 

2.1) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมาย

ท่ีเก่ียวของแลว  

2.2) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองนําเสนอเรื่อง

ดังกลาวตอคณะกรรมการบริหารบริษัท เพ่ือพิจารณาอนุมัติในลําดับถัดไป  

2.3) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3.00 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณมูลคาจะคํานวณตาม

มูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละโครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะ

หารายได ซ่ึงรวมถึงทรัพยสินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันดวย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต  หนาที่ของผูจัดการ

กองทรัสตและทรัสตีมีดังตอไปน้ี  

4.1) ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แลวแต

กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เปนไปตามขอ 1) พรอมทั้งเหตุผล

และขอมูลประกอบท่ีชัดเจน   
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4.2) ทรัสตีตองเขารวมประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือใหความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน

ประเด็นวาเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม และในกรณีที่เปน

การขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมตองมีความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย 

5) ในกรณีที่ไดมีการแสดงขอมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต หรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือช้ี

ชวน การทําธุรกรรมดังกลาวไมตองไดรับการอนุมัติตามขอ 2) และไมตองผานกระบวนการขอความ

เห็นชอบตามขอ 4) 

 

นนโโยยบบาายยใในนกกาารรททํําารราายยกกาารรรระะหหววาางงกกอองงททรรััสสตตกกัับบผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตหหรรืืออบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต    

ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสต กับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต (นอกเหนือจากที่ไดเปดเผยขางตนและมิใชรายการทางการคาที่กองทรัสตทําเปนปกติเพื่อประกอบธุรกิจที่มี

เง่ือนไขทางการคาท่ัวไป) ผูจัดการกองทรัสตจะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพยดังน้ี 

(1) บุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ใหหมายความตามที่กําหนดในประกาศที่เกี ่ยวของกับ

หลักเกณฑการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน 

(2) เง่ือนไขและขอกําหนดท่ัวไปของกองทรัสตในการเขาทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเก่ียว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต มีดังตอไปน้ี 

- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสต กับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต จะดําเนินการใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ และเปนไปเพ่ือ

ประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

- ธุรกรรมที่กองทรัสตทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

จะตองเปนธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม รวมทั้งคาใชจายในการเขาทํา

ธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราท่ีเปนธรรมและเหมาะสม 

 

ในกรณีที่กฎหมายกําหนดใหการเขาทํารายการโดยกองทรัสตไมวารายการใด ตองไดรับอนุมัติจากที่ประชุม

คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตกอนการเขาทํารายการ ผูจัดการกองทรัสต

จะดําเนินการใหกรรมการอิสระใหความเห็นเกี่ยวกับรายการดังกลาว และความเห็นของกรรมการอิสระจะถูกนําเสนอตอ

ที่ประชุมคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต เพื่อใหมั่นใจวาการเขาทํารายการ

ตามที่เสนอนั้นเปนไปเพื่อประโยชนสูงสุดของกองทรัสต และผูถือหนวยทรัสต หากกรรมการอิสระไมมีความชํานาญใน

การพิจารณารายการระหวางกันที่เกิดขึ้น ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีผูเชี่ยวชาญอิสระ เชน ที่ปรึกษาทางการเงิน

อิสระ ผูประเมินราคาทรัพยสิน ผูสอบบัญชี เปนผูใหความเห็นเกี ่ยวกับรายการระหวางกันดังกลาว เพื่อนําไปใช

ประกอบการพิจารณาและตัดสินใจของคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสต ตามแตกรณี โดย

ผูมีสวนไดเสียเปนพิเศษจะไมมีสิทธิออกเสียงในรายการที่ตนมีสวนไดเสีย โดยการพิจารณาและอนุมัติการทํารายการ

ของกองทรัสตไมวาจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต จะมีการ

 

ดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑที่เกี่ยวของ อีกทั้งจะมีการเปดเผยรายการระหวางกันในหมายเหตุประกอบงบ

การเงินท่ีตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูสอบบัญชีของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีเก่ียวของ   

 

นนโโยยบบาายยกกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหววาางงกกอองงททรรััสสตต  กกัับบททรรััสสตตีีหหรรืืออบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตีี  

ในกรณีที่กองทรัสตมีความจําเปนตองทํารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ผูจัดการ

กองทรัสตจะพิจารณาถึงความจําเปนและความสมเหตุสมผลในการเขาทํารายการ โดยกรรมการอิสระจะเปนผูให

ความเห็นเก่ียวกับความจําเปนและประโยชนท่ีกองทรัสตจะไดจากการเขาทํารายการ โดยข้ันตอนการพิจารณาและอนุมัติ

การทํารายการ จะมีการดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑที่เกี่ยวของ โดยผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องใดจะไม

สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทํารายการที่ตนมีสวนไดเสีย ทั้งนี้ กองทรัสตจะเปดเผยรายละเอียดเกี่ยวกับการทํา

รายการกับทรัสตี และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี ใหเปนไปตามขอกําหนด 

 

รราายยกกาารรรระะหหววาางงกกอองงททรรััสสตตกกัับบผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตแแลละะบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจ

เมนท จํากัด (“ARM”) 

กองทรัสตแตงตั ้ง ARM เปน

ผูจัดการกองทรัสต 

ARM และบร ิษ ั ท ใน เคร ื อ  มี

ป ร ะ ส บ ก า รณ  แ ล ะ ค ว า ม

เชี ่ยวชาญในการพัฒนาและ

บริหารอสังหาริมทรัพยประเภท

คอมมูนิตี ้มอลลเปนระยะเวลา

กวา 13 ป และบริษัทในเครือยัง

เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

คนปจจุบันของทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน  

คาธรรมเนียมและเงื ่อนไขท่ี

เก ี ่ ยวข องสอดคล องกับ

หนาที่ความรับผิดชอบของ

ผู จ ัดการกองทร ัสต   และ

เ ท ี ย บ เ ค ี ย ง ไ ด  กั บ

ค  าธรรมเน ียมผ ู  จ ัดการ

กองทรัสตในตลาด โดยมี

รายละเอียดคาธรรมเนียม

ผู จัดการกองทรัสตตามท่ี

เปดเผยในสวนท่ี 2.1.3 หัวขอ 

ค าธรรมเน ียมในการท ํ า

หนาท่ีผูจัดการกองทรัสต 

 

ท้ังน้ี จากขอมูลท่ีไดรับเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บร ิษ ั ท  เ คอ ี  เ บญจกิจ 

จําก ัด ( เด ิมช ื ่อ “บริษัท 

เบญจกิจพัฒนา จํากัด”) 

กองทรัสตร ับโอนสัญญาเชา

ที่ดินและพื้นที่ในอาคารโครงการ

คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ระหวาง

กองท ุ น ร วม  CRYSTAL แ ล ะ 

บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 

เปนการรับโอนสัญญาตาง ๆ ท่ีกองทุนรวม CRYSTAL ไดเขาทํา

เพ่ือจัดหาประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุน 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมีความเห็นที่ขัดแยง และเห็นวาการเขา

ทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอกองทรัสต 
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ดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑที่เกี่ยวของ อีกทั้งจะมีการเปดเผยรายการระหวางกันในหมายเหตุประกอบงบ

การเงินท่ีตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูสอบบัญชีของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีเก่ียวของ   

 

นนโโยยบบาายยกกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหววาางงกกอองงททรรััสสตต  กกัับบททรรััสสตตีีหหรรืืออบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตีี  

ในกรณีที่กองทรัสตมีความจําเปนตองทํารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ผูจัดการ

กองทรัสตจะพิจารณาถึงความจําเปนและความสมเหตุสมผลในการเขาทํารายการ โดยกรรมการอิสระจะเปนผูให

ความเห็นเก่ียวกับความจําเปนและประโยชนท่ีกองทรัสตจะไดจากการเขาทํารายการ โดยข้ันตอนการพิจารณาและอนุมัติ

การทํารายการ จะมีการดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑที่เกี่ยวของ โดยผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องใดจะไม

สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทํารายการที่ตนมีสวนไดเสีย ทั้งนี้ กองทรัสตจะเปดเผยรายละเอียดเกี่ยวกับการทํา

รายการกับทรัสตี และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี ใหเปนไปตามขอกําหนด 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

บริษัท อัลไล รีท แมนเนจ

เมนท จํากัด (“ARM”) 

กองทรัสตแตงตั ้ง ARM เปน

ผูจัดการกองทรัสต 

ARM และบร ิษ ั ท ใน เคร ื อ  มี

ป ร ะ ส บ ก า รณ  แ ล ะ ค ว า ม

เชี ่ยวชาญในการพัฒนาและ

บริหารอสังหาริมทรัพยประเภท

คอมมูนิตี ้มอลลเปนระยะเวลา

กวา 13 ป และบริษัทในเครือยัง

เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

คนปจจุบันของทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน  

คาธรรมเนียมและเงื ่อนไขท่ี

เก ี ่ ยวข องสอดคล องกับ

หนาที่ความรับผิดชอบของ

ผู จ ัดการกองทร ัสต   และ

เ ท ี ย บ เ ค ี ย ง ไ ด  กั บ

ค  าธรรมเน ียมผ ู  จ ัดการ

กองทรัสตในตลาด โดยมี

รายละเอียดคาธรรมเนียม

ผู จัดการกองทรัสตตามท่ี

เปดเผยในสวนท่ี 2.1.3 หัวขอ 

ค าธรรมเน ียมในการท ํ า

หนาท่ีผูจัดการกองทรัสต 

 

ท้ังน้ี จากขอมูลท่ีไดรับเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บร ิษ ั ท  เ คอ ี  เ บญจกิจ 

จําก ัด ( เด ิมช ื ่อ “บริษัท 

เบญจกิจพัฒนา จํากัด”) 

กองทรัสตร ับโอนสัญญาเชา

ที่ดินและพื้นที่ในอาคารโครงการ

คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ระหวาง

กองท ุ น ร วม  CRYSTAL แ ล ะ 

บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด 

เปนการรับโอนสัญญาตาง ๆ ท่ีกองทุนรวม CRYSTAL ไดเขาทํา

เพ่ือจัดหาประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุน 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมีความเห็นที่ขัดแยง และเห็นวาการเขา

ทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอกองทรัสต 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

กองทรัสตนําเงินที่ไดรับจากการ

ออกและเสนอขายหนวยทรัสต 

และจากการกูยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงทุนในทรัพยสิน

เพ ิ ่ ม เต ิ มคร ั ้ งท ี ่  1 ส ํ าห รับ

ศูนยการคาคริสตัล ดีไซน เซ็น

เตอร โดยแบงเปน 2 สวนดังน้ี 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิการ

เชาเพิ ่มเติมของโครงการ 

CDC ใ นส  ว นท ี ่ โ อนจ าก

ก อ ง ท ุ น ร ว ม  CRYSTAL 

มาย ั งกองทร ั สต   โ ดย

หลังจากกองทรัสตรับโอน

ทรัพยสินจากกองทุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต

แล ว  กองทร ัสต จะม ีการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเชา

ท ี ่ด ินบางส วนและพ ื ้น ท่ี

อาคารบางสวนอีกประมาณ 

6.3 ป  ส งผลให ระยะเวลา

สิทธิการเชาดังกลาวรวม

เป น  30 ป   น ับจากว ัน ท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนเพ่ิมเติม

คร้ังท่ี 1 

2) การลงทุนในสิทธิการเชา

ท ี ่ด ิน  สิทธ ิการเช าพื ้นท่ี

เพิ ่มเติมในอาคารบางสวน 

เปนระยะเวลา 30 ป นับจาก

วันที ่กองทรัสตเขาลงทุน

เพ ิ ่ ม เต ิ มคร ั ้ งท ี ่  1 แล ะ

กรรมสิทธิ ์ ในเฟอรนิเจอร 

อุปกรณ และงานระบบตาง 

ๆ ของศูนยการคาคริสตัล 

ด ี ไ ซ น   เ ซ ็ น เ ต อ ร  

(นอกเหนือจากทรัพยสินท่ี

ร ับ โอนจากกองท ุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต)  

การดําเนินการดังกลาวมีความ

สมเหตุสมผลเน่ืองจาก 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช าเพ ิ ่มเต ิม  ทําให

ก อ ง ท ร ั ส ต  ไ ด  ม า ซ่ึ ง

ทรัพยสินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ลท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย 

ซึ่งสงผลใหกองทรัสต มี

โอกาสไดรับผลตอบแทน

จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาริมทรัพยเปนระยะ

เวลานานขึ ้น อันจะชวย

สร างม ูลค า เพ ิ ่ม ให  แก

กองทร ั สต   แล ะผ ู  ถื อ

หนวยทรัสตในระยะยาว 

2) การลงทุนในทรัพยสินที่จะ

ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม

นอกเหนือจากทรัพยสินท่ี

ร ับโอนจากกองทุนรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทร ัสต  จะส งผลให

กองทรัสตมีโอกาสไดรับ

ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก

อสังหาริมทรัพยเพิ ่มเติม 

นอกจากน ี ้  ผ ู  จ ั ดการ

กองทร ัสต ย ังสามารถ

บริหารจัดการโครงการได

อย  างม ี ปร ะส ิ ทธ ิ ภาพ 

เน ื ่องจากการลงทุนใน

ทร ัพย ส ินด ังกล าว น้ัน

ค ร อ บ ค ล ุ ม พ ื ้ น ท่ี

ศูนยการคามากย่ิงข้ึน 

3) การลงท ุนในทร ัพย  สิน

เพ ิ ่ม เต ิมจะ เป นการลด

ค ว า ม ข ั ด แ ย  ง ท า ง

ผลประโยชน  เ น่ืองจาก

ผู จ ัดการกองทร ัสต จะ

สําหรับมูลคาการเขาลงทุน

ในทรัพยสินที่ลงทุนเพิ่มเติม

คร ั ้งท ี ่  1 มีการพิจารณา

ก ําหนดข ึ ้นโดยพิจารณา

ป  จจ ั ยต  าง  ๆ  ท ี ่ ม ี ความ

เกี ่ยวของ ไดแก (1) ราคา

ประเมินของทรัพยสินท่ีจัดทํา

โดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

ที ่ ไดร ับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. (2) ภาวะ

ตลาดเงินตลาดทุนในชวงท่ี

คาดวาจะลงทุนในทรัพยสินท่ี

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (3) 

อัตราผลตอบแทนในระดับท่ี

เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดรับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย

ของทร ัพย ส ิน  (5) อัตรา

ดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ต ล า ด โ ล ก  ( 6)  อ ั ต ร า

ผลตอบแทนที่จะไดจากการ

ลงทุนในหลักทรัพยประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหน้ี  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลคาที่ผู เชา

และผูใหเชาตกลงรวมกัน  

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับ ไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

ทั้งนี้ มูลคาการเขาลงทุนสุดทาย

ในทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมีจํานวนไม

เกิน 255 ลานบาท สําหรับการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเชา และ

ไมเกิน 1,015 ลานบาท สําหรับ

กา รลงท ุ น เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ( รวม

ภาษีมูลคาเพ่ิม คาธรรมเนียม 

และคาใชจายในการจดทะเบียน

สิทธิการเชา) ทั ้งนี ้ มูลการคา

การเขาลงทุน 1,015 ลานบาท

ขางตน รวมคากรรมสิทธิ ์ ใน

เฟอรนิเจอรและอุปกรณบางสวน

ของศูนยการคาคริสตัล ดีไซน 

เซ็นเตอร ซึ่งกองทรัสตจะชําระ

เงินใหแก บจ. เค.อี.รีเทล ซึ่งเปน

เจาของกรรมสิทธิ ์เฟอรนิเจอร

และอุปกรณดังกลาว 

สามารถบริหารจ ัดการ

ทรัพยสินที่กองทรัสตเขา

ลงทุนท้ังโครงการ 

บร ิษ ัท  เคอ ี  เคเอฟเอส 

จําก ัด ( เด ิมช ื ่อ “บริษัท 

เกียรติสหมิตร จํากัด”) 

กองทรัสตร ับโอนสัญญาเชา

ที่ดินและพื้นที่ในอาคารโครงการ

ศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอก

ม ัย -รามอ ินทรา  และส ัญญา

อนุญาตใหใชเครื่องหมายการคา

ระหวางกองทุนรวม CRYSTAL 

และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 

เปนการรับโอนสัญญาตาง ๆ ท่ีกองทุนรวม CRYSTAL ไดเขาทํา 

เพ่ือจัดหาประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุน  

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมีความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวาการเขา

ทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอกองทรัสต 

กองทรัสตนําเงินที่ไดรับจากการ

ออกและเสนอขายหนวยทรัสต 

และจากการกูยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงทุนในทรัพยสิน

เพ ิ ่ ม เต ิ มคร ั ้ งท ี ่  1 ส ํ าห รับ

ศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอก

มัย-รามอินทรา โดยแบงเปน 2 

สวนดังน้ี 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิการ

เชาเพิ ่มเติมของโครงการ 

TC ในสวนที่โอนจากกองทุน

ร ว ม  CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต  โดยหลังจาก

การดําเนินการดังกลาวมีความ

สมเหตุสมผลเน่ืองจาก 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช าเพ ิ ่มเต ิม  ทําให

ก อ ง ท ร ั ส ต  ไ ด  ม า ซ่ึ ง

ทรัพยสินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ลท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย 

ซึ่งสงผลใหกองทรัสต มี

โอกาสไดรับผลตอบแทน

จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาริมทรัพยเปนระยะ

เวลานานขึ ้น อันจะชวย

สําหรับมูลคาการเขาลงทุน

ในทรัพยสินที่ลงทุนเพิ่มเติม

คร ั ้งท ี ่  1 มีการพิจารณา

ก ําหนดข ึ ้นโดยพิจารณา

ป จจ ัยต  าง  ๆ  ท ี ่ ม ีความ

เกี ่ยวของ ไดแก (1) ราคา

ประเมินของทรัพยสินท่ีจัดทํา

โดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

ที ่ ไดร ับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. (2) ภาวะ

ตลาดเงินตลาดทุนในชวงท่ี

คาดวาจะลงทุนในทรัพยสินท่ี

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (3) 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

ทั้งนี้ มูลคาการเขาลงทุนสุดทาย

ในทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมีจํานวนไม

เกิน 255 ลานบาท สําหรับการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเชา และ

ไมเกิน 1,015 ลานบาท สําหรับ

กา รลงท ุ น เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ( รวม

ภาษีมูลคาเพ่ิม คาธรรมเนียม 

และคาใชจายในการจดทะเบียน

สิทธิการเชา) ทั ้งนี ้ มูลการคา

การเขาลงทุน 1,015 ลานบาท

ขางตน รวมคากรรมสิทธิ ์ ใน

เฟอรนิเจอรและอุปกรณบางสวน

ของศูนยการคาคริสตัล ดีไซน 

เซ็นเตอร ซึ่งกองทรัสตจะชําระ

เงินใหแก บจ. เค.อี.รีเทล ซึ่งเปน

เจาของกรรมสิทธิ ์เฟอรนิเจอร

และอุปกรณดังกลาว 

สามารถบริหารจ ัดการ

ทรัพยสินที่กองทรัสตเขา

ลงทุนท้ังโครงการ 

บร ิษ ัท  เคอ ี  เคเอฟเอส 

จําก ัด ( เด ิมช ื ่อ “บริษัท 

เกียรติสหมิตร จํากัด”) 

กองทรัสตร ับโอนสัญญาเชา

ที่ดินและพื้นที่ในอาคารโครงการ

ศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอก

ม ัย -รามอ ินทรา  และส ัญญา

อนุญาตใหใชเครื่องหมายการคา

ระหวางกองทุนรวม CRYSTAL 

และ บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด 

เปนการรับโอนสัญญาตาง ๆ ท่ีกองทุนรวม CRYSTAL ไดเขาทํา 

เพ่ือจัดหาประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุน  

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมีความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวาการเขา

ทํารายการมีความสมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอกองทรัสต 

กองทรัสตนําเงินที่ไดรับจากการ

ออกและเสนอขายหนวยทรัสต 

และจากการกูยืมเงินจากสถาบัน

การเง ินไปลงทุนในทรัพยสิน

เพ ิ ่ ม เต ิ มคร ั ้ งท ี ่  1 ส ํ าห รับ

ศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอก

มัย-รามอินทรา โดยแบงเปน 2 

สวนดังน้ี 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิการ

เชาเพิ ่มเติมของโครงการ 

TC ในสวนที่โอนจากกองทุน

ร ว ม  CRYSTAL ม า ยั ง

กองทรัสต  โดยหลังจาก

การดําเนินการดังกลาวมีความ

สมเหตุสมผลเน่ืองจาก 

1) การขยายระยะเวลาสิทธิ

การเช าเพ ิ ่มเต ิม  ทําให

ก อ ง ท ร ั ส ต  ไ ด  ม า ซ่ึ ง

ทรัพยสินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ลท ี ่ ต ั ้ ง ท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย 

ซึ่งสงผลใหกองทรัสต มี

โอกาสไดรับผลตอบแทน

จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ใ น

อสังหาริมทรัพยเปนระยะ

เวลานานขึ ้น อันจะชวย

สําหรับมูลคาการเขาลงทุน

ในทรัพยสินที่ลงทุนเพิ่มเติม

คร ั ้งท ี ่  1 มีการพิจารณา

ก ําหนดข ึ ้นโดยพิจารณา

ป จจ ัยต  าง  ๆ  ท ี ่ ม ีความ

เกี ่ยวของ ไดแก (1) ราคา

ประเมินของทรัพยสินท่ีจัดทํา

โดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

ที ่ ไดร ับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. (2) ภาวะ

ตลาดเงินตลาดทุนในชวงท่ี

คาดวาจะลงทุนในทรัพยสินท่ี

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (3) 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

กองทรัสตรับโอนทรัพยสิน

จากกองทุนรวม CRYSTAL 

ม า ย ั ง ก อ งท ร ั ส ต  แ ล ว 

กองทรัสตจะมีการขยาย

ระยะเวลาสิทธิการเชาที่ดิน

บางสวนและพื ้นที ่อาคาร

บางสวนอีกประมาณ 6.3 ป 

สงผลใหระยะเวลาสิทธิการ

เชาดังกลาวรวมเปน 30 ป 

นับจากวันที่กองทรัสตเขา

ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

2) การลงทุนในสิทธิการเชา

ท ี ่ด ิน  สิทธ ิการเช าพื ้นท่ี

เพิ ่มเติมในอาคารบางสวน 

เปนระยะเวลา 30 ป นับจาก

วันที ่กองทรัสตเขาลงทุน

เพ ิ ่ ม เต ิ มคร ั ้ งท ี ่  1 แล ะ

กรรมสิทธิ ์ ในเฟอรนิเจอร 

อุปกรณ และงานระบบตาง 

ๆ  ของศ ูนย การค า เดอะ 

คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา

(นอกเหนือจากทรัพยสินท่ี

ร ับ โอนจากกองท ุนรวม 

CRYSTAL มายังกองทรัสต)  

ทั้งนี้ มูลคาการเขาลงทุนสุดทาย

ในทรัพยสินที ่กองทรัสตลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะมีจํานวนไม

เกิน 180 ลานบาท สําหรับการ

ขยายระยะเวลาสิทธิการเชา และ

ไมเกิน 1,165 ลานบาท สําหรับ

กา รลงท ุ น เพ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ( รวม

ภาษีมูลคาเพิ ่ม คาธรรมเนียม 

และคาใชจายในการจดทะเบียน

สิทธิการเชา) ทั ้งนี ้ มูลการคา

การเขาลงทุน 1,165 ลานบาท

ขางตน รวมคากรรมสิทธิ ์ ใน

เฟอรนิเจอรและอุปกรณบางสวน

ของศูนยการคาเดอะ คริสตัล 

สร างม ูลค า เพ ิ ่ม ให  แก

กองทร ั สต   แล ะผ ู  ถื อ

หนวยทรัสตในระยะยาว 

2) การลงทุนในทรัพยสินที่จะ

ล ง ท ุ น เ พ ิ ่ ม เ ติ ม

นอกเหนือจากทรัพยสินท่ี

ร ับโอนจากกองทุนรวม 

CRYSTAL ม า ยั ง

กองทร ัสต  จะส งผลให

กองทรัสตมีโอกาสไดรับ

ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก

อสังหาริมทรัพยเพิ ่มเติม 

นอกจากน ี ้  ผ ู  จ ั ดการ

กองทร ัสต ย ังสามารถ

บริหารจัดการโครงการได

อย  างม ี ปร ะส ิ ทธ ิ ภาพ 

เน ื ่องจากการลงทุนใน

ทร ัพย ส ินด ังกล าว น้ัน

ค ร อ บ ค ล ุ ม พ ื ้ น ท่ี

ศูนยการคามากย่ิงข้ึน 

3) การลงท ุนในทร ัพย  สิน

เพ ิ ่ม เต ิมจะ เป นการลด

ค ว า ม ข ั ด แ ย  ง ท า ง

ผลประโยชน  เน ื ่องจาก

ผู จ ัดการกองทร ัสต จะ

สามารถบริหารจ ัดการ

ทรัพยสินที่กองทรัสตเขา

ลงทุนท้ังโครงการ 

อัตราผลตอบแทนในระดับท่ี

เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดรับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย

ของทร ัพย ส ิน  (5)  อัตรา

ดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ต ล า ด โ ล ก  ( 6)  อ ั ต ร า

ผลตอบแทนที่จะไดจากการ

ลงทุนในหลักทรัพยประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหน้ี  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลคาที่ผู เชา

และผูใหเชาตกลงรวมกัน  

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับ ไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ
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ผลตอบแทนที่จะไดจากการ

ลงทุนในหลักทรัพยประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหน้ี  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลคาที่ผู เชา

และผูใหเชาตกลงรวมกัน  

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับ ไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บริษัท เดอะคริสตัล รีเทล 

จํากัด 

กองทรัสตนําเงินที่ไดรับจากการ

กูยืมเงินจากสถาบันการเงินไป

ลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมครั้งท่ี 

3 สําหรับโครงการศูนยการคา

เดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ ซึ่งไดแก

การลงทุนในสิทธิการเชาชวง

ที ่ดิน และสิทธิการเชาพื ้นที ่ใน

อาคารบางสวนเปนระยะเวลา

ประมาณ 20 ป 7 เดือน นับจาก

ว ั น ท่ี ก อ งท ร ั ส ต  ล ง ท ุ น ใ น

ทรัพยสินที ่ลงทุนเพิ ่มเติม ซ่ึง

รวมถึงกรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร 

อุปกรณ และงานระบบตาง ๆ  

ทั้งนี้ มูลคาการเขาลงทุนสุดทาย

ที ่กองทรัสตลงทุนเพิ ่มเติมมี

จํานวนไม 280 ลานบาท 

การดําเนินการดังกลาวมีความ

สมเหตุสมผลเน่ืองจาก 

1) ทําใหกองทรัสตไดมาซ่ึง

ทรัพยสินหลักประเภทที่มี

ท ํ า เ ลท ี ่ ต ั ้ งท ี ่ ด ี แ ล ะ มี

ศักยภาพในเชิงพาณิชย 

อันจะชวยสรางมูลคาเพ่ิม

ใหแกกองทรัสตและผูถือ

หนวยทรัสต  

2) ชวยกระจายความเสี่ยงใน

ก า รด ํ า เ น ิ น ง า น ของ

กองทรัสตโดยทําใหรายได

ของกองทรัสตในระยะยาว 

มีความมั่นคงเพิ่มขึ้น ผาน

การกระจายความเสี ่ยง

ของการจัดหาประโยชน

จากอสังหาริมทรัพย และ

ชวยลดการพึ ่งพาแหลง

ร า ย ไ ด   ( Asset 

Diversification)แล ะ ก า ร

ลงทุนในทรัพยสินที่ลงทุน

เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  จ ะ ช  ว ย ล ด

ผลกระทบจากความผัน

ผวนของกระแสรายไดของ

สําหรับมูลคาการเขาลงทุน

ในทรัพยสินที่ลงทุนเพิ่มเติม 

มีการพิจารณากําหนดข้ึน

โดยพิจารณาปจจัยตาง ๆ ท่ี

มีความเกี ่ยวของ ไดแก (1) 

ราคาประเมินของทรัพยสินท่ี

จัดทําโดยผู ประเมินมูลคา

ทร ัพย ส ิ นท ี ่ ได  ร ั บความ

เห ็ นชอบจากส ํ าน ั กงาน 

ก.ล.ต. (2) ภาวะตลาดเงิน

ตลาดทุนในชวงที่คาดวาจะ

ลงทุนในทรัพยสินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมครั ้งที ่ 1 (3) อัตรา

ผลตอบ แทน ใ น ร ะ ด ั บ ท่ี

เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดรับ 

(4) ศักยภาพในเชิงพาณิชย

ของทร ัพย ส ิน  (5) อัตรา

ผลตอบแทนที่จะไดจากการ

ลงทุนในหลักทรัพยประเภท

ตราสารท ุน  ตราสารหน้ี  

รวมถึงการลงทุนทางเลือก

อื่น ๆ และ (7) มูลคาท่ีผู เชา

และผูใหเชาตกลงรวมกัน  

 

 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

กองทรัสตในกรณีที่สิทธิ

การ เช  า / เ ช  าช  วงของ

ทรัพยสินบางแหงสิ ้นสุด

ลง 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับ ไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟ

วิง จํากัด 

บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง 

จํากัดทําสัญญาเชาพื ้นที ่และ

สัญญาบริการในพื้นที่บางสวน

ของทรัพยสินที่กองทรัสตใชใน

การดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายไดคาเชา

พื้นที่และบริการจาก บริษัท ลักซ

เซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด ในป 

2564 จํานวน 4.9 ลานบาท และ

ในป 2565 จํานวน 5.0 ลานบาท 

เปนการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชนจากทรัพยส ินของ

กองทรัสต โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใชราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการใหเชาพื ้นที ่และ

บริการที่เปนไปตามมาตรฐานท่ี

ใชกับผูเชารายอื่นที่มีลักษณะ

ใกลเคียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเชาพื้นที่บนทรัพยสิน

ของกองทรัสตเพื่อประกอบ

ธ ุรก ิจและด ํา เน ินงานน้ัน 

อ ัตราค  า เช  า และบร ิการ

ดังกลาวเปนเงื่อนไขภายใต

สัญญาเชา/บริการพื ้นที ่ ท่ี

สามารถเทียบเคียงได กับ

เงื ่อนไขปกติที ่ผู เชารายอ่ืน

ได ร ับ  โดยเท ียบเค ียงกับ

ลักษณะของพื้นที่ ตําแหนง

ท่ีต้ังและขนาดของพ้ืนท่ี 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บริษัท เค.อี.เอช จํากัด บริษัท เค.อี.เอช จํากัดทําสัญญา

เชาพื ้นที ่และสัญญาบริการใน

พื ้นที ่บางสวนของทรัพยสินท่ี

กองทรัสตใชในการดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายไดคาเชา

พื้นที่และบริการจาก บริษัท เค.อี.

เอช จํากัด ในป 2564 จํานวน 

0.95 ลานบาท และในป  2565 

จํานวน 0.92 ลานบาท 

เปนการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชนจากทรัพยส ินของ

กองทรัสต โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใชราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการใหเชาพื ้นที ่และ

บริการที่เปนไปตามมาตรฐานท่ี

ใชกับผูเชารายอื่นที่มีลักษณะ

ใกลเคียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเชาพื้นที่บนทรัพยสิน

ของกองทรัสตเพื่อประกอบ

ธ ุรก ิจและด ํา เน ินงานน้ัน 

อ ัตราค  า เช  า และบร ิการ

ดังกลาวเปนเงื่อนไขภายใต

สัญญาเชา/บริการพื ้นที ่ ท่ี

สามารถเทียบเคียงได กับ

เงื ่อนไขปกติที ่ผู เชารายอ่ืน

ได ร ับ  โดยเท ียบเค ียงกับ

ลักษณะของพื้นที่ ตําแหนง

ท่ีต้ังและขนาดของพ้ืนท่ี 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

กองทรัสตในกรณีที่สิทธิ

การ เช  า / เ ช  าช  วงของ

ทรัพยสินบางแหงสิ ้นสุด

ลง 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับ ไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟ

วิง จํากัด 

บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง 

จํากัดทําสัญญาเชาพื ้นที ่และ

สัญญาบริการในพื้นที่บางสวน

ของทรัพยสินที่กองทรัสตใชใน

การดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายไดคาเชา

พื้นที่และบริการจาก บริษัท ลักซ

เซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด ในป 

2564 จํานวน 4.9 ลานบาท และ

ในป 2565 จํานวน 5.0 ลานบาท 

เปนการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชนจากทรัพยส ินของ

กองทรัสต โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใชราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการใหเชาพื ้นที ่และ

บริการที่เปนไปตามมาตรฐานท่ี

ใชกับผูเชารายอื่นที่มีลักษณะ

ใกลเคียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเชาพื้นที่บนทรัพยสิน

ของกองทรัสตเพื่อประกอบ

ธ ุรก ิจและด ํา เน ินงานน้ัน 

อ ัตราค  า เช  า และบร ิการ

ดังกลาวเปนเงื่อนไขภายใต

สัญญาเชา/บริการพื ้นที ่ ท่ี

สามารถเทียบเคียงได กับ

เงื ่อนไขปกติที ่ผู เชารายอ่ืน

ได ร ับ  โดยเท ียบเค ียงกับ

ลักษณะของพื้นที่ ตําแหนง

ท่ีต้ังและขนาดของพ้ืนท่ี 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

บริษัท เค.อี.เอช จํากัด บริษัท เค.อี.เอช จํากัดทําสัญญา

เชาพื ้นที ่และสัญญาบริการใน

พื ้นที ่บางสวนของทรัพยสินท่ี

กองทรัสตใชในการดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายไดคาเชา

พื้นที่และบริการจาก บริษัท เค.อี.

เอช จํากัด ในป 2564 จํานวน 

0.95 ลานบาท และในป  2565 

จํานวน 0.92 ลานบาท 

เปนการดําเนินการเพื ่อจัดหา

ประโยชนจากทรัพยส ินของ

กองทรัสต โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใชราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการใหเชาพื ้นที ่และ

บริการที่เปนไปตามมาตรฐานท่ี

ใชกับผูเชารายอื่นที่มีลักษณะ

ใกลเคียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเชาพื้นที่บนทรัพยสิน

ของกองทรัสตเพื่อประกอบ

ธ ุรก ิจและด ํา เน ินงานน้ัน 

อ ัตราค  า เช  า และบร ิการ

ดังกลาวเปนเงื่อนไขภายใต

สัญญาเชา/บริการพื ้นที ่ ท่ี

สามารถเทียบเคียงได กับ

เงื ่อนไขปกติที ่ผู เชารายอ่ืน

ได ร ับ  โดยเท ียบเค ียงกับ

ลักษณะของพื้นที่ ตําแหนง

ท่ีต้ังและขนาดของพ้ืนท่ี 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับไมมี

ความเห็นที่ขัดแยงและเห็นวา

การเขาทํารายการมีความ
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับกองทรัสต 

ลักษณะของรายการ 

ระหวางกัน 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นของผูจัดการ

กองทรัสต 

ส ม เ ห ต ุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป น

ประโยชนตอกองทรัสต 

 

รราายยกกาารรรระะหหววาางงกกอองงททรรััสสตตกกัับบททรรััสสตตีีแแลละะบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบททรรััสสตตีี  

นนิิตติิบบุุคคคคลลทท่่ีีเเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันน

กกัับบกกอองงททรรััสสตต  

ลลัักกษษณณะะขขอองงรราายยกกาารรรระะหหววาางง

กกัันน  

คคววาามมจจํําาเเปปนนแแลละะคคววาามม

สสมมเเหหตตุุสสมมผผลลขขอองงรราายยกกาารร  

คคววาามมเเหห็็นนขขอองงผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตต  

ทท่่ีีปปรรึึกกษษาาททาางงกกาารรเเงงิินน  แแลละะ

กกรรรรมมกกาารรออิิสสรระะ  

บร ิษ ั ทหล ั กทร ัพย

จ ัดการกองทุน ไทย

พ า ณ ิ ช ย   จ ํ า กั ด 

(“SCBAM”) 

กองทรัสต แต งต ั ้ง  SCBAM 

เปนทรัสตี 

SCBAM ม ี เ ป  น ผ ู  ท ี ่ มี

ประสบการณในการเปนทรัสตี

ของกองทรัสต รวมถึงการ

บร ิหารจ ัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยหลายประเภท

ธุรกิจ จึงมีความรู ความเขาใจ

ในธุรกิจการจัดการกองทุน

รวมและทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อส ังหาร ิมทร ัพย   รวมถึง

กฎเกณฑที่เก่ียวของเปนอยาง

ดี SCBAM จึงมีความเหมาะสม

เปนทรัสตี 

โครงสรางของคาธรรมเนียมทรัส

ตีนั้นเปนไปตามธุรกิจโดยปกติ ซ่ึง

เทียบเคียงไดกับคาธรรมเนียม

ปร ะ เภท เด ี ยวก ั นของทร ั ส ตี

ของทร ัสต  เพ ื ่ อการลงท ุนใน

อส ังหาร ิมทร ัพย อ ื ่น  ๆ  โดยมี

รายละเอียดคาธรรมเนียมทรัสตี

ตามที ่ เป ดเผยในสวนที ่  2.3.3 

หัวขอ คาธรรมเนียมในการทํา

หนาท่ีทรัสตี 

 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับเห็นวาการ

เ ข  า ท ํ า ร า ย ก า ร ม ี ค ว า ม

สมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอ

กองทรัสต 

ธนาคารไทยพาณิชย 

จ ํ า ก ั ด  ( ม ห า ช น ) 

(“SCB”) 

SCB ทําสัญญาเชาพื ้นที ่และ

สัญญาบริการในพื้นที่บางสวน

ของทรัพยสินที่กองทรัสตใชใน

การดําเนินธุรกิจ 

 

ทั้งนี้ กองทรัสต มีรายไดคาเชา

พ ื ้ นท ี ่ จาก  SCB ในป   2564 

จํานวน 5.7 ลานบาท และในป 

2565 จํานวน 6.4 ลานบาท 

เปนการดําเนินการเพื่อจัดหา

ประโยชนจากทรัพยสินของ

กองทรัสต โดยมีการกําหนด

ราคาโดยใชราคาตลาด และมี

เงื ่อนไขในการใหเชาพื้นที ่และ

บริการท่ีเปนไปตามมาตรฐานท่ี

ใชกับผูเชารายอื่นที่มีลักษณะ

ใกลเคียงกัน (Arm’s Length 

Basis) 

ในการเชาพื้นที่บนทรัพยสินของ

กองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจและ

ดําเนินงานนั ้น อัตราคาเชาและ

บริการดังกลาวเปนเงื่อนไขภายใต

สัญญาเชา/บริการพ้ืนท่ีท่ีสามารถ

เทียบเคียงไดกับเงื่อนไขปกติที่ผู

เชารายอ่ืนไดรับ โดยเทียบเคียงกับ

ลักษณะของพื้นที่ ตําแหนงที่ต้ัง

และขนาดของพ้ืนท่ี 

ทั้งนี้ จากขอมูลที่ไดรับเห็นวาการ

เ ข  า ท ํ า ร า ย ก า ร ม ี ค ว า ม

สมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอ

กองทรัสต 

 

 

ณ สิ้นป 2565 กองทรัสต มีโครงการภายใตการบริหารจัดการ จํานวน 13 โครงการ ไดแก โครงการ

ศูนยการคา ซีดีซีคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา โครงการศูนยการคา

เดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) โครงการศูนยการคาอมอรินี่ รามอินทรา โครงการศูนยการคาแอมพารค จุฬา 

โครงการศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล วัชรพล โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) โครงการ

ศูนยการคาสัมมากร เพลส รังสิต โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ โครงการศูนยการคาเดอะ ซีน ทาวน 

อิน ทาวน โครงการศูนยการคากาดฝรั่ง วิลเลจ โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ และโครงการเดอะไพรม 

หัวโพง โดยมีพ้ืนท่ีใหเชาสุทธิประมาณ 160,214.4 ตารางเมตร 

 

โโคครรงงกกาารร  
พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

((ตตาารราางงเเมมตตรร))((11))  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  

ปป  22556644  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  33  

ปป  22556655  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  

ปป  22556655  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย
((22))((บบาาทท

ตตออตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย((22))  

((บบาาททตตออ

ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย((22))  

((บบาาททตตออ

ตตรรมม..))  

ซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 35,967.1  98.9% 581 99.1% 597 99.2% 598  

เดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา 30,805.4  98.6% 596 98.8% 609 98.6% 645  

เดอะคริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) 24,577.7  96.4% 537 96.2% 522 94.7% 548  

อมอริน่ี รามอินทรา 5,212.5  98.5% 380 93.2% 372 93.2% 400  

แอมพารค จุฬา 6,714.6  87.1% 532 85.3% 542 88.6% 533  

เพลินนาร่ี มอลล วัชรพล 11,342.1  81.6% 400 86.6% 413 88.4% 424  

สัมมากร เพลส รามคําแหง 

(เวสต) 
10,305.0  91.5% 476 92.4% 478 93.7% 484  

สัมมากร เพลส รังสิต 3,389.2  86.1% 532 93.3% 527 94.1% 524  

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ 4,618.2  91.0% 532 85.8% 524 84.0% 533  

เดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 6,925.0  84.3% 626 81.9% 653 83.9% 670  

กาดฝร่ัง วิลเลจ 7,005.1  85.5% 326 87.5% 317 88.5% 356  

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ 9,006.3  86.5% 416 85.4% 389 84.2% 367  

เดอะไพรม หัวลําโพง 4,346.2  - - 70.6% 425 70.6% 431  

รวม/คาเฉล่ีย 160,214.4 93.6% 534 93.2% 531 93.4% 546 

รวม/คาเฉล่ีย Retail Malls 155,868.2 93.6% 534 93.8% 534 94.0% 526 
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ณ สิ้นป 2565 กองทรัสต มีโครงการภายใตการบริหารจัดการ จํานวน 13 โครงการ ไดแก โครงการ

ศูนยการคา ซีดีซีคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา โครงการศูนยการคา

เดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) โครงการศูนยการคาอมอรินี่ รามอินทรา โครงการศูนยการคาแอมพารค จุฬา 

โครงการศูนยการคาเพลินนารี่ มอลล วัชรพล โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส รามคําแหง (เวสต) โครงการ

ศูนยการคาสัมมากร เพลส รังสิต โครงการศูนยการคาสัมมากร เพลส ราชพฤกษ โครงการศูนยการคาเดอะ ซีน ทาวน 

อิน ทาวน โครงการศูนยการคากาดฝรั่ง วิลเลจ โครงการศูนยการคาเดอะ คริสตัล ชัยพฤกษ และโครงการเดอะไพรม 

หัวโพง โดยมีพ้ืนท่ีใหเชาสุทธิประมาณ 160,214.4 ตารางเมตร 

 

โโคครรงงกกาารร  
พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

((ตตาารราางงเเมมตตรร))((11))  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  

ปป  22556644  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  33  

ปป  22556655  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  

ปป  22556655  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย
((22))((บบาาทท

ตตออตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย((22))  

((บบาาททตตออ

ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย((22))  

((บบาาททตตออ

ตตรรมม..))  

ซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 35,967.1  98.9% 581 99.1% 597 99.2% 598  

เดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา 30,805.4  98.6% 596 98.8% 609 98.6% 645  

เดอะคริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) 24,577.7  96.4% 537 96.2% 522 94.7% 548  

อมอริน่ี รามอินทรา 5,212.5  98.5% 380 93.2% 372 93.2% 400  

แอมพารค จุฬา 6,714.6  87.1% 532 85.3% 542 88.6% 533  

เพลินนาร่ี มอลล วัชรพล 11,342.1  81.6% 400 86.6% 413 88.4% 424  

สัมมากร เพลส รามคําแหง 

(เวสต) 
10,305.0  91.5% 476 92.4% 478 93.7% 484  

สัมมากร เพลส รังสิต 3,389.2  86.1% 532 93.3% 527 94.1% 524  

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ 4,618.2  91.0% 532 85.8% 524 84.0% 533  

เดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 6,925.0  84.3% 626 81.9% 653 83.9% 670  

กาดฝร่ัง วิลเลจ 7,005.1  85.5% 326 87.5% 317 88.5% 356  

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ 9,006.3  86.5% 416 85.4% 389 84.2% 367  

เดอะไพรม หัวลําโพง 4,346.2  - - 70.6% 425 70.6% 431  

รวม/คาเฉล่ีย 160,214.4 93.6% 534 93.2% 531 93.4% 546 

รวม/คาเฉล่ีย Retail Malls 155,868.2 93.6% 534 93.8% 534 94.0% 526 
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โโคครรงงกกาารร  
พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

((ตตาารราางงเเมมตตรร))((11))  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  

ปป  22556644  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  33  

ปป  22556655  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  

ปป  22556655  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย
((22))((บบาาทท

ตตออตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย((22))  

((บบาาททตตออ

ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา

พพ้้ืืนนทท่่ีี

เเฉฉลล่่ีียย((22))  

((บบาาททตตออ

ตตรรมม..))  

(ไมรวมโครงการ เดอะไพรม หัว

ลําโพง) 

อัตราการข้ึนคาเชา  -1.7% 1.3% 1.7% 

อัตราการตอสัญญาเชา  93.1% 89.3% 94.5% 

อายุสัญญาเชาเฉล่ีย (ป)  3.4 2.8 2.7 

หมายเหตุ 

 (1)ขอมูลอัตราการเชาพ้ืนท่ี ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2564, ณ ส้ินไตรมาส 3 ป 2565 และ ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2565 

(2)ขอมูลอัตราคาเชาเฉล่ียกอนหักสวนลด ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2564, ณ ส้ินไตรมาส 3 ป 2565 และ ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2565 

 

ณ สิ้นป 2565 ALLY REIT มีพื้นที่ใหเชาสุทธิประมาณ 160,214 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากชวงเวลาเดียวกัน

ของปกอน คิดเปนพื้นที่ที่เพิ่มขึ้น 4,300 ตารางเมตร โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมของ

กองทรัสต ไดแก โครงการเดอะไพรม หัวลําโพง ซึ่งเปนโครงการอาคารสํานักงาน โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสตมีอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยอยูที่รอยละ 93.4 ลดลงจากชวงเวลากันของปกอนคิดเปนรอยละ 0.3 เนื่องจาก

การเขาลงทุนในโครงการใหม ไดแก โครงการเดอะไพรม หัวลําโพง ที่มีอัตราการเชาพื้นที่ที ่ตํ ่ากวาคาเฉลี่ยของ

กองทรัสต และมีอัตราคาเชาเฉลี่ยของกองทรัสตอยูที่ 546 บาทตอตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากชวงเวลาเดียวกันของป

กอน คิดเปนรอยละ 2.0 อยางไรก็ตาม ถาเทียบเฉพาะโครงการศูนยการคา (Retail Malls) จํานวน 1 โครงการไมรวม

อาคารสํานักงานออฟฟศ กองทรัสตมีอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยอยูที่รอยละ 94.0 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสกอนและชวงเวลา

เดียวกันของปกอนคิดเปนรอยละ 0.2 และ 0.4 ตามลําดับ และมีอัตราคาเชาเฉลี่ยอยูที่ 549 บาทตอตารางเมตรตอ

เดือน เพ่ิมข้ึนจากชวงเดียวเวลากันของปกอน และจากไตรมาสกอนคิดเปนรอยละ 1.2 และ 2.8 ตามลําดับ  

 

กองทรัสตมีอัตราการขึ้นคาเชาของกองทรัสต โดยเฉลี่ยอยูที่รอยละ 1.7 และมีอายุสัญญาเชาเฉลี่ยอยูที่ 2.7 

ป อยางไรก็ดี กองทรัสตยังคงดําเนินกลยุทธ Synergy Made Growth อยางตอเนื่อง สงผลใหอัตราการตอสัญญา

เชาพื้นที่ของกองทรัสต อยูที่รอยละ 94.5 โดยในชวงที่ผานมา โครงการศูนยการคาภายใตการบริหารจัดการของ

กองทรัสต ดําเนินการจัดกิจกรรมสงเสริมการตลาดอยางตอเนื่องเพื่อดึงดูดใหมีผูเขามาใชบริการศูนยการคาเพิ่มข้ึน 

อาทิ ALLY FUN FEST ประกอบไปดวย กิจกรรม CDC Balloon Fun Festival 2565 กิจกรรม Street Retro Market ท่ี

โครงการศูนยการคาแอมพารค จุฬา รวมถึงการนํารานอาหารช้ันนํา อาทิ ราน Tora Yakiniku Cafe ที่โครงการ

คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ราน After Yum ท่ีโครงการ เดอะคริสตัส เอกมัย-รามอินทรา และ การจัดพ้ืนท่ีกิจกรรม EVENT 

ท่ีเขากับเทรนดและตอบโจทยความตองการของลูกคาเปนหลัก เพ่ือสรางประสบการณใหมอยางตอเน่ือง 
 

 

 

รราายยไไดดรรววมม  11,,559922..22  ลลาานน

บบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนรรออยยลละะ  4411..22    

ป 2565 กองทรัสตมีรายได1,592.2 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 41.2 เมื่อเทียบกับป 

2564 โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายไดคาเชาและคาบริการจํานวน 1,441.9 ลานบาท 

เพิ่มขึ้นจากชวงเวลาเดียวกันของปกอน คิดเปนรอยละ 31.7 สืบเนื่องมาจากการเปด

ดําเนินการตามปกติของศูนยการคา และการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ ่มเติมของ

กองทรัสต 

 

 

คคาาใใชชจจาายยรรววมม  997722..88  ลลาานน

บบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนรรออยยลละะ  3300..88    

สําหรับระยะเวลาผลการดําเนินงานสําหรับป 2565 กองทรัสตมีคาใชจายรวม 972.8 

ลานบาท เพิ่มขึ้นจากชวงเวลาเดียวกันของปกอน คิดเปนรอยละ 30.8 โดยมีสาเหตุ

หลักมาจากการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมของกองทรัสต ซึ่งมีแหลงเงินทุนมาจาก

การกูยืมเงิน สงผลใหกองทรัสตมีตนทุนทางการเงินเพ่ิมข้ึนจากชวงเวลาเดียวกันของ

ปกอนคิดเปนรอยละ 9.2 ประกอบกับการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติม กองทรัสตมี

ม ูลค าส ินทร ัพย รวมเพ ิ ่มส ูงข้ึน  สงผลให ค าธรรมเน ียมการบร ิการจ ัดการ 

คาธรรมเนียมทรัสตี คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพิ่มขึ้นจากชวงเวลา

เดียวกันของปกอน คิดเปนการเพ่ิมข้ึนรอยละ 7.5 7.4 และ 41.1 ตามลําดับ 

 

 

กกํําาไไรรจจาากกกกาารรลลงงททุุนนสสุุททธธิิ  

661199..44  ลลาานนบบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนน

รรออยยลละะ  6611..22  

ป 2565 กองทรัสต มีกําไรจากการลงทุนสุทธิ 619.4 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 61.2 

เมื ่อเทียบกับป 2564 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ ่มเติม 

ประกอบกับสถานการณและมาตรการการปองกันการแพรระบาดของ COVID-19 ที่มี

ความผอนคลายมากข้ึน สงผลใหกองทรัสตมีรายไดคาเชาและคาบริการ รวมถึงรายได

คาเชาพ้ืนท่ีสวนกลางจากพ้ืนท่ีการจัดกิจกรรมของโครงการศูนยการคาเพ่ิมข้ึน 
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รราายยไไดดรรววมม  11,,559922..22  ลลาานน

บบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนรรออยยลละะ  4411..22    

ป 2565 กองทรัสตมีรายได1,592.2 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 41.2 เมื่อเทียบกับป 

2564 โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายไดคาเชาและคาบริการจํานวน 1,441.9 ลานบาท 

เพิ่มขึ้นจากชวงเวลาเดียวกันของปกอน คิดเปนรอยละ 31.7 สืบเนื่องมาจากการเปด

ดําเนินการตามปกติของศูนยการคา และการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ ่มเติมของ

กองทรัสต 

 

 

คคาาใใชชจจาายยรรววมม  997722..88  ลลาานน

บบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนรรออยยลละะ  3300..88    

สําหรับระยะเวลาผลการดําเนินงานสําหรับป 2565 กองทรัสตมีคาใชจายรวม 972.8 

ลานบาท เพิ่มขึ้นจากชวงเวลาเดียวกันของปกอน คิดเปนรอยละ 30.8 โดยมีสาเหตุ

หลักมาจากการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมของกองทรัสต ซึ่งมีแหลงเงินทุนมาจาก

การกูยืมเงิน สงผลใหกองทรัสตมีตนทุนทางการเงินเพ่ิมข้ึนจากชวงเวลาเดียวกันของ

ปกอนคิดเปนรอยละ 9.2 ประกอบกับการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติม กองทรัสตมี

ม ูลค าส ินทร ัพย รวมเพ ิ ่มส ูงข้ึน  สงผลให ค าธรรมเน ียมการบร ิการจ ัดการ 

คาธรรมเนียมทรัสตี คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพิ่มขึ้นจากชวงเวลา

เดียวกันของปกอน คิดเปนการเพ่ิมข้ึนรอยละ 7.5 7.4 และ 41.1 ตามลําดับ 

 

 

กกํําาไไรรจจาากกกกาารรลลงงททุุนนสสุุททธธิิ  

661199..44  ลลาานนบบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนน

รรออยยลละะ  6611..22  

ป 2565 กองทรัสต มีกําไรจากการลงทุนสุทธิ 619.4 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 61.2 

เมื ่อเทียบกับป 2564 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ ่มเติม 

ประกอบกับสถานการณและมาตรการการปองกันการแพรระบาดของ COVID-19 ที่มี

ความผอนคลายมากข้ึน สงผลใหกองทรัสตมีรายไดคาเชาและคาบริการ รวมถึงรายได

คาเชาพ้ืนท่ีสวนกลางจากพ้ืนท่ีการจัดกิจกรรมของโครงการศูนยการคาเพ่ิมข้ึน 
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สสิินนททรรััพพยยรรววมม  1133,,550088..33  

ลลาานนบบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนรรออยยลละะ  

33..22  จจาากกสส้้ิินนปป  22556644  

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยรวม 13,508.3 ลานบาท เพิ่มข้ึน 

413.8 ลานบาท หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 3.2 จากสินทรัพยรวม ณ ส้ินป 2564 ประกอบดวย 

• การเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมในโครงการเดอะคริสตัล ชัยพฤกษและโครงการ

เดอะ ไพรม หัวลําโพง 

• ลูกหนี้รายไดคาเชาและคาบริการคางรับลดลงจากไตรมาสกอนและชวงเวลา

เดียวกันของปกอน 32.7 ลานบาท และ 17.0 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12.4 

และ 6.8 ตามลําดับ โดยมีสาเหตุหลักมาจากลูกหนี้จากการคางชําระคาเชาลาชา

จํานวน 182.5 ลานบาท และลูกหนี้ที่เกิดจากการบันทึกบัญชีแบบเสนตรงจํานวน 

79.0 ลานบาท 

 

หหนน้้ีีสสิินนรรววมมจจํําานนววนน  

55,,005522..44  ลลาานนบบาาทท  เเพพ่่ิิมมขข้้ึึนน

รรออยยลละะ  77..55  จจาากกสส้้ิินนปป  

22556644  

 

 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีหนี้สินรวม 5,052.4 ลานบาท เพิ่มขึ้น 351.4 

ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 7.5 จากหนี้สินรวม ณ สิ้นป 2564 โดยมีสาเหตุหลักมา

จากการเบิกเงินกู ย ืมระยะยาว เพื ่อเขาลงทุนในทรัพยสินเพิ ่มเติมในโครงการ

ศูนยการคากาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม โครงการเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ และโครงการ

เดอะ ไพรม หัวลําโพง และรายการเจาหน้ีการคา โดยเพ่ิมข้ึนจากชวงเวลากันของปกอน 

15.9 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 36.4 สินทรัพยสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

เทากับ 8,455.9 ลานบาท คิดเปนสินทรัพยสุทธิ  9.6738 บาทตอหนวย เพิ่มขึ้นจาก 

9.6668 บาทตอหนวย ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 และเพิ่มขึ้นจาก 9.6024 บาทตอ

หนวย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

 

 สินทรัพยสุทธิ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 เทากับ 8,455.9 ลานบาท คิดเปนสินทรัพย

สุทธิ  9.6738 บาทตอหนวย เพ่ิมข้ึนจาก 9.6024 บาทตอหนวย ณ ส้ินป 2564 

 

ออััตตรราาสสววนนททาางงกกาารรเเงงิินน  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีอัตราสวนการกูยืมและกอภาระผูกพัน อยูท่ี

รอยละ 27 ของสินทรัพยรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทรัสต ไดประกาศจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตสําหรับป 2565 จํานวนรวม 0.6500 บาทตอ

หนวย ซึ่งจายจากผลการดําเนินงานสําหรับป 2565 โดยเปนการจายในรูปแบบเงินปนผลทั้งจํานวน ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตไดพิจารณาถึงปจจัยสภาพแวดลอมที่ทาทายตอการดําเนินธุรกิจภายใตการบริหารจัดการ โดยพิจารณา

จากกระแสเงินจากการดําเนินงาน คาใชจายของกองทรัสต การชําระดอกเบี้ยจากการกูยืมเงิน เงินสํารองมัดจําคาเชา

พ้ืนท่ีและบริการจากผูเชา รายการคางชําระคาเชาจากผูเชา และเงินสํารองสําหรับคาใชจายในการดําเนินงาน 

 

ท้ังน้ี กองทรัสต ไดประกาศจายประโยชนตอบแทนจากผลการดําเนินงานสําหรับป 2565 ดังน้ี 

รรออบบผผลลปปรระะกกออบบกกาารร  บบาาทท//หหนนววยย  กกํําาหหนนดดกกาารรจจาายย  

1 มกราคม - 31 มีนาคม 0.1620 15 มิถุนายน 2565 

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 0.1650 14 กันยายน 2565 

1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 0.1500 16 ธันวาคม 2565 

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 0.1730 31 มีนาคม 2566 
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กองทรัสต ไดประกาศจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตสําหรับป 2565 จํานวนรวม 0.6500 บาทตอ

หนวย ซึ่งจายจากผลการดําเนินงานสําหรับป 2565 โดยเปนการจายในรูปแบบเงินปนผลทั้งจํานวน ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตไดพิจารณาถึงปจจัยสภาพแวดลอมที่ทาทายตอการดําเนินธุรกิจภายใตการบริหารจัดการ โดยพิจารณา

จากกระแสเงินจากการดําเนินงาน คาใชจายของกองทรัสต การชําระดอกเบี้ยจากการกูยืมเงิน เงินสํารองมัดจําคาเชา

พ้ืนท่ีและบริการจากผูเชา รายการคางชําระคาเชาจากผูเชา และเงินสํารองสําหรับคาใชจายในการดําเนินงาน 

 

ท้ังน้ี กองทรัสต ไดประกาศจายประโยชนตอบแทนจากผลการดําเนินงานสําหรับป 2565 ดังน้ี 

รรออบบผผลลปปรระะกกออบบกกาารร  บบาาทท//หหนนววยย  กกํําาหหนนดดกกาารรจจาายย  

1 มกราคม - 31 มีนาคม 0.1620 15 มิถุนายน 2565 

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 0.1650 14 กันยายน 2565 

1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 0.1500 16 ธันวาคม 2565 

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 0.1730 31 มีนาคม 2566 
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รายงานท่ีแสดงดังตอไปน้ีเปนรายงานงบการเงินสําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ไดรับการตรวจสอบ

จากผูสอบบัญชีรับอนุญาต โดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด ใหความเห็นวา งบการเงินของทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล  (“กองทรัสต”,“ALLY”) มีผลการดําเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุทธิ

และกระแสเงินสด สําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน และทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในโครงสรางพ้ืนฐาน 

 

ตตาารราางงทท่่ีี  11    
งงบบแแสสดดงงฐฐาานนะะททาางงกกาารรเเงงิินน  

หหนนววยย  ลลาานนบบาาทท  ปป  22556655  ปป  22556644  
เเปปลล่่ีียยนน  

แแปปลลงง  YYooYY  

สินทรัพย    

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม  12,497.4 12,161.7 2.8% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 641.1 543.9 17.9% 

ลูกหน้ีรายไดคาเชาและบริการคางรับ 231.4 248.4 -6.8% 

ลูกหน้ีรายไดอ่ืนคางรับ 9.1 9.2 -0.5% 

ลูกหน้ีดอกเบ้ียคางรับ 0.0 0.0 279.7% 

คาใชจายรอการตัดบัญชี 40.5 61.5 -34.1% 

ภาษีมูลคาเพ่ิมรอขอคืน 5.4 5.4 0.0% 

เงินมัดจํา 35.6 34.1 4.5% 

สินทรัพยอ่ืน 47.8 30.3 57.6% 

รรววมมสสิินนททรรััพพยย  1133,,550088..33  1133,,009944..55  33..22%%  

หน้ีสิน       

เจาหน้ีการคา 59.6 43.7 36.4% 

เจาหน้ีอ่ืนและคาใชจายคางจาย 98.5 109.7 -10.2% 

รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 10.3 6.7 55.0% 

เงินมัดจําคาเชาและบริการ 432.4 411.3 5.1% 

เงินกูยืมระยะยาว 3,608.4 3,431.8 5.1% 

หน้ีสินตามสัญญาเชา 828.8 674.4 22.9% 

หน้ีสินอ่ืน 14.4 23.4 -38.6% 

รรววมมหหนน้้ีีสสิินน  55,,005522..44  44,,770011..00  77..55%%  

หหนนววยย  ลลาานนบบาาทท  ปป  22556655  ปป  22556644  
เเปปลล่่ีียยนน  

แแปปลลงง  YYooYY  

สสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิ  88,,445555..99  88,,339933..55  00..77%%  

ทุนจดทะเบียน 8,565.8 8,565.8 0.0% 

สวนต่ํากวามูลคาหนวยทรัสต -317.5 -317.5 0.0% 

กําไรสะสม 207.6 145.1 43.0% 

สสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิ  88,,445555..99  88,,339933..55  00..77%%  

สสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิตตออหหนนววยย  ((บบาาทท))  99..66773388  99..66002244  00..77%%  

 

ตตาารราางงทท่่ีี  22    
งงบบกกํําาไไรรขขาาดดททุุนนเเบบ็็ดดเเสสรร็็จจ  

หหนนววยย  ::  ลลาานนบบาาทท  ปป  22556655  ปป  22556644  
เเปปลล่่ีียยนน  

แแปปลลงง  YYooYY  

รราายยไไดด     

รายไดคาเชาและคาบริการ 1,441.9 1,094.8 31.7% 

รายไดดอกเบ้ีย 0.9 0.6 54.0% 

รายไดอ่ืน 149.4 32.5 360.5% 

รรววมมรราายยไไดด  11,,559922..22  11,,112277..99  4411..22%%  

คาใชจาย    

คาธรรมเนียมการจัดการ 52.1 48.5 7.5% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 13.5 12.5 7.4% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 2.1 2.9 -8.9% 

คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย 129.4 91.7 41.1% 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 3.7 3.2 16.9% 

คาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 21.0 21.0 0.0% 

ตนทุนการเชาและบริการ 532.1 385.5 38.0% 

คาใชจายในการบริหาร 60.0 33.9 79.4% 

ตนทุนทางการเงิน 159.0 145.5 9.2% 

รรววมมคคาาใใชชจจาายย  997722..88  774433..66  3300..88%%  

กกํําาไไรรจจาากกกกาารรลลงงททุุนนสสุุททธธิิ  661199..44  338844..33  6611..22%%  

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน -26.4 -30.2 -12.5% 

กกาารรเเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนใในนสสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิจจาากกกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานน  559933..00  335544..11  6677..55%%  

อัตรากําไรข้ันตน 63.1% 64.8%  
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แแปปลลงง  YYooYY  

สสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิ  88,,445555..99  88,,339933..55  00..77%%  

ทุนจดทะเบียน 8,565.8 8,565.8 0.0% 

สวนต่ํากวามูลคาหนวยทรัสต -317.5 -317.5 0.0% 

กําไรสะสม 207.6 145.1 43.0% 

สสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิ  88,,445555..99  88,,339933..55  00..77%%  

สสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิตตออหหนนววยย  ((บบาาทท))  99..66773388  99..66002244  00..77%%  

 

ตตาารราางงทท่่ีี  22    
งงบบกกํําาไไรรขขาาดดททุุนนเเบบ็็ดดเเสสรร็็จจ  

หหนนววยย  ::  ลลาานนบบาาทท  ปป  22556655  ปป  22556644  
เเปปลล่่ีียยนน  

แแปปลลงง  YYooYY  

รราายยไไดด     

รายไดคาเชาและคาบริการ 1,441.9 1,094.8 31.7% 

รายไดดอกเบ้ีย 0.9 0.6 54.0% 

รายไดอ่ืน 149.4 32.5 360.5% 

รรววมมรราายยไไดด  11,,559922..22  11,,112277..99  4411..22%%  

คาใชจาย    

คาธรรมเนียมการจัดการ 52.1 48.5 7.5% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 13.5 12.5 7.4% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 2.1 2.9 -8.9% 

คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย 129.4 91.7 41.1% 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 3.7 3.2 16.9% 

คาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 21.0 21.0 0.0% 

ตนทุนการเชาและบริการ 532.1 385.5 38.0% 

คาใชจายในการบริหาร 60.0 33.9 79.4% 

ตนทุนทางการเงิน 159.0 145.5 9.2% 

รรววมมคคาาใใชชจจาายย  997722..88  774433..66  3300..88%%  

กกํําาไไรรจจาากกกกาารรลลงงททุุนนสสุุททธธิิ  661199..44  338844..33  6611..22%%  

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน -26.4 -30.2 -12.5% 

กกาารรเเพพ่่ิิมมขข้้ึึนนใในนสสิินนททรรััพพยยสสุุททธธิิจจาากกกกาารรดดํําาเเนนิินนงงาานน  559933..00  335544..11  6677..55%%  

อัตรากําไรข้ันตน 63.1% 64.8%  
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หหนนววยย  ::  ลลาานนบบาาทท  ปป  22556655  ปป  22556644  
เเปปลล่่ีียยนน  

แแปปลลงง  YYooYY  

อัตรากําไรจาการดําเนินงาน 45.4% 48.0%  

อัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิ 43.0% 35.1%  

ตารางท่ี 3  
พ้ืนท่ีใหเชา อัตราการเชา คาเชาพ้ืนท่ีเฉล่ีย อัตราการข้ึนคาเชา อัตราการตอสัญญาเชา และอายุสัญญาเชาเฉล่ีย  

โโคครรงงกกาารร  
พพ้้ืืนนทท่่ีีใใหหเเชชาา  

((ตตาารราางงเเมมตตรร))((11))  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  
ปป  22556644  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  33  
ปป  22556655  

ณณ  ไไตตรรมมาาสส  44  
ปป  22556655  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา
พพ้้ืืนนทท่่ีี
เเฉฉลล่่ีียย

((22))((บบาาทท
ตตออตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา
พพ้้ืืนนทท่่ีี
เเฉฉลล่่ีียย((22))  
((บบาาททตตออ
ตตรรมม..))  

ออััตตรราา  

กกาารรเเชชาา((11))  

คคาาเเชชาา
พพ้้ืืนนทท่่ีี
เเฉฉลล่่ีียย((22))  
((บบาาททตตออ
ตตรรมม..))  

ซีดีซี คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 35,967.1  98.9% 581 99.1% 597 99.2% 598  

เดอะคริสตัล เอกมัย รามอินทรา 30,805.4  98.6% 596 98.8% 609 98.6% 645  

เดอะคริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ) 24,577.7  96.4% 537 96.2% 522 94.7% 548  

อมอริน่ี รามอินทรา 5,212.5  98.5% 380 93.2% 372 93.2% 400  

แอมพารค จุฬา 6,714.6  87.1% 532 85.3% 542 88.6% 533  

เพลินนาร่ี มอลล วัชรพล 11,342.1  81.6% 400 86.6% 413 88.4% 424  

สัมมากร เพลส รามคําแหง 
(เวสต) 

10,305.0  91.5% 476 92.4% 478 93.7% 484  

สัมมากร เพลส รังสิต 3,389.2  86.1% 532 93.3% 527 94.1% 524  

สัมมากร เพลส ราชพฤกษ 4,618.2  91.0% 532 85.8% 524 84.0% 533  

เดอะ ซีน ทาวน อิน ทาวน 6,925.0  84.3% 626 81.9% 653 83.9% 670  

กาดฝร่ัง วิลเลจ 7,005.1  85.5% 326 87.5% 317 88.5% 356  

เดอะคริสตัล ชัยพฤกษ 9,006.3  86.5% 416 85.4% 389 84.2% 367  

เดอะไพรม หัวลําโพง 4,346.2  - - 70.6% 425 70.6% 431  

รรววมม//คคาาเเฉฉลล่่ีียย  116600,,221144..44  9933..66%%  553344  9933..22%%  553311  9933..44%%  554466  

รรววมม//คคาาเเฉฉลล่่ีียย  RReettaaiill  MMaallllss  
((ไไมมรรววมมโโคครรงงกกาารร  เเดดออะะไไพพรรมม  หหััวว
ลลํําาโโพพงง))  

115555,,886688..22  9933..66%%  553344  9933..88%%  553344  9944..00%%  552266  

ออััตตรราากกาารรขข้้ึึนนคคาาเเชชาา   -1.7% 1.3% 1.7% 

ออััตตรราากกาารรตตออสสััญญญญาาเเชชาา   93.1% 89.3% 94.5% 

ออาายยุุสสััญญญญาาเเชชาาเเฉฉลล่่ีียย  ((ปป))   3.4 2.8 2.7 

หมายเหตุ 
 (1)ขอมูลอัตราการเชาพ้ืนท่ี ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2564, ณ ส้ินไตรมาส 3 ป 2565 และ ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2565 
(2)ขอมูลอัตราคาเชาเฉล่ียกอนหักสวนลด ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2564, ณ ส้ินไตรมาส 3 ป 2565 และ ณ ส้ินไตรมาส 4 ป 2565 
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คูสัญญา 1. บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด (“ทรัสตี”) และ 

2. บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท จํากัด (เดิมช่ือ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท จํากัด”) 

 

ลักษณะของกองทรัสต

และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (ALLY Leasehold Real 

Estate Investment Trust) เ ป  นทร ั สต  เ พ ื ่ อ ก า รลงท ุ น ใ นส ิ ท ธ ิ ก า ร เ ช า

อสังหาริมทรัพยตาม พ.ร.บ. ทรัสต ซึ่งเกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (CRYSTAL Retail Growth 

Leasehold Property Fund หรือ CRYSTAL) และกอตั ้งขึ ้นดวยผลของสัญญา

กอต้ังทรัสตฉบับน้ี ท้ังน้ี การกอต้ังกองทรัสตมีผลสมบูรณเม่ือผูกอต้ังทรัสตไดกอ

สิทธิและหนาที่ในทางทรัพยสินใหแกทรัสตีดวยการเขาทําสัญญาที่มีขอผูกพันวาผู

กอตั้งทรัสตจะดําเนินการเพื่อใหกองทรัสตไดมาซึ่งทรัพยสินและภาระของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวจะไดรับหนวยทรัสตท่ีออกใหมของกองทรัสต 

2. กองทรัสตไมมีสถานะเปนนิติบุคคล โดยเปนกองทรัพยสินที่อยูในชื่อและอํานาจการ

จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสตจะกระทําโดยทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ ่งไดรับการแตงตั้งตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ โดยมีขอบเขต

อํานาจหนาที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ี

ของทรัสตีและผูจัดการกองทรัสต ในการน้ี ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจ หนาท่ี และ

ความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต และทรัสตีมีอํานาจ หนาที ่ และความ

รับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต และผูรับ

มอบหมายรายอื่น (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้และตามกฎหมาย 

ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ทั ้งนี ้ การจัดการลงทุนใน

ทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลักจะดําเนินการโดยทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสต 

โดยจะเปนไปตามท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ 

4. ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะปฏิบัติหนาที่ในฐานะที่เปนผูที่มีวิชาชีพซึ่งไดรับ

ความไววางใจ ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือ

หนวยทรัสตโดยรวม และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี ้และกฎหมายท่ี

เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผยเพื่อประโยชนใน

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

การออกและเสนอขายหนวยทรัสตใหแกผูลงทุน (ถามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู

ถือหนวยทรัสต 

 

ชช่่ืืออออาายยุุปปรระะเเภภททแแลละะ

ววััตตถถุุปปรระะสสงงคคขขอองง

กกอองงททรรััสสตต  

1. ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (ALLY Leasehold Real 

Estate Investment Trust) 

2. กองทรัสตจัดตั้งขึ้นโดยไมมีกําหนดอายุของกองทรัสตและเปนกองทรัสตประเภท

ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

3. กองทรัสตไมมีสถานะเปนนิติบุคคล โดยเปนกองทรัพยสินที่อยูในชื่อและอํานาจการ

จัดการของทรัสตี 

4. ลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือเชา และ/หรือเชาชวง และ/หรือรับโอน

สิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวงทรัพยสินหลัก โดยจะนําทรัพยสินหลักไป

จัดหาประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ หรือรายไดอื่นใดในทํานอง

เดียวกัน ตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ

จําหนายทรัพยสินตาง ๆ เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตเพ่ือ

ประโยชนของผูถือหนวยทรัสตอยางตอเนื ่องในระยะยาว อีกทั ้งกองทรัสตมี

จุดมุงหมายที่จะลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยางตอเนื่องของฐาน

รายไดของกองทรัสต รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่น และ/หรือหลักทรัพยอ่ืน 

และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื ่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ

กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกําหนด 

5. รวมถึงวัตถุประสงคท่ีสําคัญดังตอไปน้ี 

(1) เพ่ือรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสต  
(2) เพ่ือลงทุนในทรัพยสินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

(3) เพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพยสินที่จะ

ลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

6. การจัดการกองทรัสตจะกระทําโดยทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ ่งไดรับการแตงตั้งตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ โดยมีขอบเขต

อํานาจหนาที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ี

ของทรัสตีและผูจัดการกองทรัสต ในการน้ี ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจ หนาท่ี และ

ความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต และทรัสตีมีอํานาจ หนาที ่ และความ

รับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต และผูรับ

มอบหมายรายอื่น (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้และตามกฎหมาย 

ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ทั ้งนี ้ การจัดการลงทุนใน
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การออกและเสนอขายหนวยทรัสตใหแกผูลงทุน (ถามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู

ถือหนวยทรัสต 

 

ชช่่ืืออออาายยุุปปรระะเเภภททแแลละะ

ววััตตถถุุปปรระะสสงงคคขขอองง

กกอองงททรรััสสตต  

1. ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย อัลไล (ALLY Leasehold Real 

Estate Investment Trust) 

2. กองทรัสตจัดตั้งขึ้นโดยไมมีกําหนดอายุของกองทรัสตและเปนกองทรัสตประเภท

ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

3. กองทรัสตไมมีสถานะเปนนิติบุคคล โดยเปนกองทรัพยสินที่อยูในชื่อและอํานาจการ

จัดการของทรัสตี 

4. ลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือเชา และ/หรือเชาชวง และ/หรือรับโอน

สิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวงทรัพยสินหลัก โดยจะนําทรัพยสินหลักไป

จัดหาประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ หรือรายไดอื่นใดในทํานอง

เดียวกัน ตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ

จําหนายทรัพยสินตาง ๆ เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตเพ่ือ

ประโยชนของผูถือหนวยทรัสตอยางตอเนื ่องในระยะยาว อีกทั ้งกองทรัสตมี

จุดมุงหมายที่จะลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยางตอเนื่องของฐาน

รายไดของกองทรัสต รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่น และ/หรือหลักทรัพยอ่ืน 

และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื ่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ

กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกําหนด 

5. รวมถึงวัตถุประสงคท่ีสําคัญดังตอไปน้ี 

(1) เพ่ือรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทรัสต  
(2) เพ่ือลงทุนในทรัพยสินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

(3) เพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพยสินที่จะ

ลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1 

6. การจัดการกองทรัสตจะกระทําโดยทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ ่งไดรับการแตงตั้งตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ โดยมีขอบเขต

อํานาจหนาที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ี

ของทรัสตีและผูจัดการกองทรัสต ในการน้ี ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจ หนาท่ี และ

ความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต และทรัสตีมีอํานาจ หนาที ่ และความ

รับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต และผูรับ

มอบหมายรายอื่น (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้และตามกฎหมาย 

ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ทั ้งนี ้ การจัดการลงทุนใน
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

ทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลักจะดําเนินการโดยทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสต 

โดยจะเปนไปตามท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ 

7. ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะปฏิบัติหนาที่ในฐานะที่เปนผูที่มีวิชาชีพซึ่งไดรับ

ความไววางใจ ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือ

หนวยทรัสตโดยรวม และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี ้และกฎหมายท่ี

เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพ่ิมเติมในเอกสารที่เปดเผยเพื่อประโยชนใน

การออกและเสนอขายหนวยทรัสตใหแกผูลงทุน (ถามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู

ถือหนวยทรัสต 

8. กองทรัสต มีรอบระยะเวลาบัญชีประจําปสิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม ของทุกป และ

รอบระยะเวลาบัญชีแรกใหส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 

 

ททรรััพพยยสสิินนทท่่ีีจจะะใใหหเเปปนน

กกอองงททรรััสสตต  

1. ทรัพยสินเริ่มตนของกองทรัสต ไดแก สัญญาระหวางผูกอตั้งทรัสตกับทรัสตี ซึ่งผู

กอต้ังทรัสตไดกอสิทธิและหนาท่ีในทางทรัพยสิน โดยการเขาผูกพันวาจะดําเนินการ

เพื่อใหกองทรัสตไดมาซึ่งทรัพยสินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี

แปลงสภาพ โดยแลกกับการที ่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยดังกลาวจะไดรับ

หนวยทรัสตที่ออกใหมของกองทรัสตทั้งนี ้อนึ่ง ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการ

ออกและเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหมเพื่อแลกกับทรัพยสินและภาระของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จภายใน 15 (สิบหา) วันทําการนับแตวันปดการ

เสนอขายหนวยทรัสตท่ีออกใหม 

2. เงินที่ไดรับจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหม เพื่อลงทุนในทรัพยสิน

ท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

3. เงินท่ีไดรับจากการกูยืม เพ่ือลงทุนในทรัพยสินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1  

4. ทรัพยสินใด ๆ ที่กองทรัสตสามารถลงทุนไดตามหลักเกณฑที่กฎหมายที่เกี่ยวของ

กําหนด (ถามี) 

 

หหนนววยยททรรััสสตต  สิทธิในการไดรับประโยชนจากกองทรัสตใหแบงออกเปนหนวย หนวยละเทา ๆ กัน 

เรียกวาหนวยทรัสต โดยหนวยทรัสตแตละชนิดใหสิทธิแกผูถือเทา ๆ กันในการเปนผูรับ

ประโยชนจากกองทรัสต ท้ังน้ีผูถือหนวยทรัสตจะไดรับประโยชนตอบแทนจากกองทรัสต

ตามขอตกลงและเข่ือนไขแหงสัญญาน้ี และตามกฏหมายและประกาศท่ีเก่ียวของ  

หนวยทรัสตของกองทรัสตน้ี มิไดใหสิทธิแกผูถือในการขายคืนหรือไถถอน 

หนวยทรัสตของกองทรัสตนี้เปนหนวยทรัสตชนิดระบุชื่อผูถือที่มีการชําระเต็มมูลคา

แลวทั ้งหมด และไมมีขอจํากัดในการโอนหนวยทรัสต ยกเวนขอจํากัดในการถือ

หนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตตามท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังทรัสต 

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

กกาารรเเพพ่่ิิมมททุุนนขขอองง

กกอองงททรรััสสตต  

ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะเพิ่ม จํานวน

หนวยทรัสตที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม วิธีการเสนอขายและจัดสรรหนวยทรัสตที่จะ

ออกเสนอขายเพิ่มเติม เพื่อใหสอดคลองกับเหตุของการเพิ่มทุน รวมถึงการพิจารณา

กําหนดทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติม การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนใน

ทรัพยสินเพิ่มเติมของกองทรัสตและการเพิ่มทุนของกองทรัสต และวิธีการไดมาซ่ึง

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติม โดยผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจในการแตงตั้งท่ี

ปรึกษาใด ๆ เพื่อการดําเนินการดังกลาว เมื่อไดขอสรุปแลวใหนําเรื่องดังกลาวเสนอตอ

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อพิจารณาอนุมัติตอไป และเมื่อไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุม

ผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจดําเนินการใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุน

ของกองทรัสตใหเปนไปตามมติอนุมัติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาว 

 

เเหหตตุุใในนกกาารรเเพพ่่ิิมมททุุนนแแลละะ

กกรระะบบววนนกกาารรเเพพ่่ิิมมททุุนน  

1. เหตุในการเพ่ิมทุนของกองทรัสตมีดังตอไปน้ี 

(1) เพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ่มเติม อาทิ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือการลงทุน

ในทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออม 

(2) เพื่อบํารุงรักษา ซอมแซม หรือปรับปรุงทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพที่ดีและ

เหมาะสมแกการใชงานตามวัตถุประสงค 

(3) เพื ่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ ่มเติมบนทรัพยสินหลักซึ ่งเปนที ่ดินท่ี

กองทรัสตไดลงทุนไวแลว 

(4) เพ่ือชําระคืนเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

(5) เพื่อลงทุนในทรัพยสินอื่นตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ และ

ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 

(6) เพ่ือเหตุอ่ืนใดตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

(7) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเพิ่มทุนของกองทรัสตได โดย

ตองสอดคลองกับสัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

2. กระบวนการเพ่ิมทุน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการ

กอต้ังกองทรัสตและกฎหมายหลักทรัพย และจะทําภายใตกระบวนการดังตอไปน้ี 

(1) ในการเพิ่มทุนของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการขอมติอนุมัติ

จากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยดําเนินการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสตตาม

วิธีการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

กกาารรเเพพ่่ิิมมททุุนนขขอองง

กกอองงททรรััสสตต  

ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะเพิ่ม จํานวน

หนวยทรัสตที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม วิธีการเสนอขายและจัดสรรหนวยทรัสตที่จะ

ออกเสนอขายเพิ่มเติม เพื่อใหสอดคลองกับเหตุของการเพิ่มทุน รวมถึงการพิจารณา

กําหนดทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติม การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนใน

ทรัพยสินเพิ่มเติมของกองทรัสตและการเพิ่มทุนของกองทรัสต และวิธีการไดมาซ่ึง

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติม โดยผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจในการแตงตั้งท่ี

ปรึกษาใด ๆ เพื่อการดําเนินการดังกลาว เมื่อไดขอสรุปแลวใหนําเรื่องดังกลาวเสนอตอ

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อพิจารณาอนุมัติตอไป และเมื่อไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุม

ผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจดําเนินการใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุน

ของกองทรัสตใหเปนไปตามมติอนุมัติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาว 

 

เเหหตตุุใในนกกาารรเเพพ่่ิิมมททุุนนแแลละะ

กกรระะบบววนนกกาารรเเพพ่่ิิมมททุุนน  

1. เหตุในการเพ่ิมทุนของกองทรัสตมีดังตอไปน้ี 

(1) เพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ่มเติม อาทิ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือการลงทุน

ในทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออม 

(2) เพื่อบํารุงรักษา ซอมแซม หรือปรับปรุงทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพที่ดีและ

เหมาะสมแกการใชงานตามวัตถุประสงค 

(3) เพื ่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ ่มเติมบนทรัพยสินหลักซึ ่งเปนที ่ดินท่ี

กองทรัสตไดลงทุนไวแลว 

(4) เพ่ือชําระคืนเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

(5) เพื่อลงทุนในทรัพยสินอื่นตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ และ

ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 

(6) เพ่ือเหตุอ่ืนใดตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

(7) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเพิ่มทุนของกองทรัสตได โดย

ตองสอดคลองกับสัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

2. กระบวนการเพ่ิมทุน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการ

กอต้ังกองทรัสตและกฎหมายหลักทรัพย และจะทําภายใตกระบวนการดังตอไปน้ี 

(1) ในการเพิ่มทุนของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการขอมติอนุมัติ

จากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยดําเนินการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสตตาม

วิธีการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

(2) เม่ือท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหเพ่ิมทุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 

3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน และเปนไปตามเง่ือนไขดังตอไปน้ี 

i. การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหนวยทรัสตเปนการเฉพาะเจาะจงใหแกผู ถือ

หนวยทรัสตบางราย ตองไมมีผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกัน

เกินกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสต

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดคานการเพ่ิมทุน 

ii. ในกรณีที่เปนการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) ให

กระทําไดเฉพาะกรณีที่แสดงไวอยางชัดเจนวาการจัดสรรหนวยทรัสตเพ่ิม

ท ุนจะต องเป นไปตามอัตราและหลักเกณฑ ท่ีก ําหนดไว  ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย วาดวย หลักเกณฑ 

เงื ่อนไข และวิธีการในการเปดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ 

เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียน โดยอนุโลม และตามแนวทางท่ี

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดในรายละเอียดเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทาง

ปฏิบัติ (ถามี) 

ทั้งนี้ การเพิ่มทุนตองกระทําใหแลวเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่ท่ี

ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหเพ่ิมทุน 

(3) ในกรณีที่เปนการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ่มเติม และหากเปนการ

ทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามที่ระบุในสัญญากอตั้งท

รัสต 

(4) เมื ่อไดรับมติอนุมัติใหเพิ่มทุนจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตแลว ผูจัดการ

กองทรัสตจะดําเนินการขออนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. เพื ่อเสนอขาย

หนวยทรัสตท่ีออกใหม 

(5) เมื่อไดรับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหม

แลว ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเสนอขายหนวยทรัสตตามวิธีการเสนอ

ขายหนวยทรัสตท่ีระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต 

(6) เมื่อไดรับเงินจากการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหมแลว ผูจัดการกองทรัสต

จะดําเนินการใชเงินดังกลาวตามเหตุของการเพ่ิมทุนท่ีระบุไวขางตน 

(7) ในกรณีที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาด

ทุน และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข เปลี่ยนแปลง 

เพิ ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผัน ขอกําหนด 

เงื่อนไข และ/หรือกระบวนการเพิ่มทุน เปนอยางอื่น ผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเน ินการให เป นไปตามนั ้น โดยถือวาไดร ับความเห็นชอบจากผู  ถือ

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

หนวยทรัสตแลว หากขอกําหนด เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการเพ่ิมทุนดังกลาว 

ไมกอใหเกิดผลกระทบทางลบในสาระสําคัญแกผูถือหนวยทรัสต 

 

กกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลลวว  ใหผูจัดการกองทรัสตเปนผูมีอํานาจในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะลดซ่ึง

ตองมีเหตุตามที่กําหนดไวในขอเหตุในการลดทุน ขอ 1 – 5 โดยผูจัดการกองทรัสตมี

อํานาจในการใชดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแลวตามที่เห็นสมควรโดยไมตองขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการลดทุนชําระ

แลวตามกระบวนการตอไป 

 

เเหหตตุุใในนกกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลลวว

แแลละะกกรระะบบววนนกกาารรลลดดททุุนน

ชชํําารระะแแลลวว  

1. เหตุของการลดทุนชําระแลว  

การลดทุนชําระแลวของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณ

ในการกอตั้งกองทรัสตและกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ การลดทุนชําระแลวจะเกิดข้ึน

ไดเฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึงดังตอไปน้ี 

(1) เมื่อกองทรัสตมีเงินสดคงเหลือที่เกิดจากการดําเนินงานกอนการแปลงสภาพ

เปนกองทรัสต รวมถึงเงินสดคงเหลือท่ีเกิดจากรายการคางรับกอนการแปลง

สภาพเปนกองทรัสตและสวนกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวที่เกินกวากําไรสุทธิทาง

บัญชี 

(2) กองทร ัสต ม ีสภาพคลองส วนเก ินท ี ่ เหล ืออย ู ภายหลังการจ ําหน าย

อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาหรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือ

การตัดจําหนายสิทธิการเชาหรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย (ถามี) ท้ังน้ี 

ตองปรากฏขอเท็จจริงดวยวากองทรัสตไมมีกําไรสะสมเหลืออยูแลว 

(3) กองทรัสตมีการเพิ่มทุนเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตปรากฏ

เหตุขัดของในภายหลังทําใหไมสามารถไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(4) กองทรัสตมีรายการคาใชจายที่ไมใชเงินสดและไมมีเหตุตองนําไปใชในการ

คํานวณกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวของกองทรัสต 

(5) มูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยลดลงจากการประเมิน

มูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

(6) กรณีอ่ืนใดท่ีผูถือหนวยทรัสตมีมติใหลดทุนชําระแลวของกองทรัสตได   

(7) เหตุอื่นตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน ประกาศกําหนด 

2. กระบวนการลดทุนชําระแลว  

(1) ในการลดทุนชําระแลวของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจในการใช

ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแลวตามขอ 4.2.1 – 4.2.5 ตามที่เห็นสมควร
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

หนวยทรัสตแลว หากขอกําหนด เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการเพ่ิมทุนดังกลาว 

ไมกอใหเกิดผลกระทบทางลบในสาระสําคัญแกผูถือหนวยทรัสต 

 

กกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลลวว  ใหผูจัดการกองทรัสตเปนผูมีอํานาจในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะลดซ่ึง

ตองมีเหตุตามที่กําหนดไวในขอเหตุในการลดทุน ขอ 1 – 5 โดยผูจัดการกองทรัสตมี

อํานาจในการใชดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแลวตามที่เห็นสมควรโดยไมตองขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการลดทุนชําระ

แลวตามกระบวนการตอไป 

 

เเหหตตุุใในนกกาารรลลดดททุุนนชชํําารระะแแลลวว

แแลละะกกรระะบบววนนกกาารรลลดดททุุนน

ชชํําารระะแแลลวว  

1. เหตุของการลดทุนชําระแลว  

การลดทุนชําระแลวของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณ

ในการกอตั้งกองทรัสตและกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ การลดทุนชําระแลวจะเกิดข้ึน

ไดเฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึงดังตอไปน้ี 

(1) เมื่อกองทรัสตมีเงินสดคงเหลือที่เกิดจากการดําเนินงานกอนการแปลงสภาพ

เปนกองทรัสต รวมถึงเงินสดคงเหลือท่ีเกิดจากรายการคางรับกอนการแปลง

สภาพเปนกองทรัสตและสวนกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวที่เกินกวากําไรสุทธิทาง

บัญชี 

(2) กองทร ัสต ม ีสภาพคลองส วนเก ินท ี ่ เหล ืออย ู ภายหลังการจ ําหน าย

อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาหรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือ

การตัดจําหนายสิทธิการเชาหรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย (ถามี) ท้ังน้ี 

ตองปรากฏขอเท็จจริงดวยวากองทรัสตไมมีกําไรสะสมเหลืออยูแลว 

(3) กองทรัสตมีการเพิ่มทุนเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตปรากฏ

เหตุขัดของในภายหลังทําใหไมสามารถไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(4) กองทรัสตมีรายการคาใชจายที่ไมใชเงินสดและไมมีเหตุตองนําไปใชในการ

คํานวณกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวของกองทรัสต 

(5) มูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยลดลงจากการประเมิน

มูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

(6) กรณีอ่ืนใดท่ีผูถือหนวยทรัสตมีมติใหลดทุนชําระแลวของกองทรัสตได   

(7) เหตุอื่นตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน ประกาศกําหนด 

2. กระบวนการลดทุนชําระแลว  

(1) ในการลดทุนชําระแลวของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจในการใช

ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนชําระแลวตามขอ 4.2.1 – 4.2.5 ตามที่เห็นสมควร
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

โดยไมตองขอมติอนุมัติจากที ่ประชุมผู ถือหนวยทรัสต อยางไรก็ดี หาก

ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควร ผูจัดการกองทรัสตอาจดําเนินการขอมติ

อนุมัติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใหลดทุนชําระแลว โดยดําเนินการจัด

ประชุมผูถือหนวยทรัสตตามวิธีการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

(2) เมื่อผูจัดการกองทรัสตไดใชดุลยพินิจใหลดทุนชําระแลว หรือไดรับมติอนุมัติให

ลดทุนชําระแลวจากที ่ประชุมผู ถ ือหนวยทรัสต แลวแตกรณี ผู จ ัดการ

กองทรัสตจะดําเนินการลดทุนชําระแลวดวยวิธีการลดมูลคาหนวยทรัสตให

ต่ําลง 

(3) จากนั้น ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเฉลี่ยเงินใหแกผูถือหนวยทรัสตที่มี

ชื ่ออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสต โดย

คํานวณมูลคาหนวยทรัสตที่ใชในการลดทุนชําระแลวจากมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสต ท้ังน้ี เงินท่ีเฉล่ีย

คืนตองมิไดมาจากเงินกําไรของกองทรัสต 

(4) ในกรณีที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาด

ทุน และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข เปลี่ยนแปลง 

เพิ ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผัน ขอกําหนด 

เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการลดทุนชําระแลวเปนอยางอ่ืน ผูจัดการกองทรัสต

จะดําเนินการใหเปนไปตามนั ้น โดยถือวาไดร ับความเห็นชอบจากผู ถือ

หนวยทรัสตแลว 

 

ผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตต  1. การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหวางผูถือหนวยทรัสตกับทรัสตี และมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของการ

เปนหุนสวนหรือลักษณะอ่ืน ๆ ระหวางผูถือหนวยทรัสตดวยกัน  

2. การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดทําใหบุคคลดังกลาวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพยสิน

ของกองทรัสตไมเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแกทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต หรือ

เจาหนี้ของกองทรัสต โดยทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต และเจาหนี้ของกองทรัสตจะ

บังคับชําระหน้ีไดจากทรัพยสินของกองทรัสตเทาน้ัน  

3. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิเรียกใหกองทรัสตชําระประโยชนตอบแทนไดไมเกินไปกวา

เงินกําไรหลังหักคาสํารองตาง ๆ และสิทธิเรียกใหคืนเงินทุนไดไมเกินไปกวาจํานวน

ทุนของกองทรัสตที่ปรับปรุงดวยสวนเกินหรือสวนตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสต ทั้งน้ี 

ในกรณีที่มีการแบงชนิดของหนวยทรัสต สิทธิในการรับประโยชนตอบแทนหรือรับ

คืนเงินทุนของผู ถ ือหนวยทรัสตแตละชนิดตองเปนไปตามขอกําหนดของ

หนวยทรัสตชนิดน้ัน ๆ ดวย 

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

4. ไมวาในกรณีใด มิใหตีความสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ไปในทางที่กอใหเกิดผลขัด

หรือแยงกับขอ 1 – 3 ขางตน 

5. การเปนผูถือหนวยทรัสตไมทําใหผูถือหนวยทรัสตมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเรียกรอง

เหนือทรัพยสินของกองทรัสตโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมวาสวนหนึ่งสวนใด 

และผูถือหนวยทรัสตไมมีสิทธิเรียกรองใหโอนทรัพยสินของกองทรัสตใหแกผูถือ

หนวยทรัสต โดยผูถือหนวยทรัสตอาจมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสินของกองทรัสต

คืนจากบุคคลภายนอกไดหากทรัสตี และ/หรือผู จ ัดการกองทรัสต จัดการ

กองทรัสตไมเปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ หรือตาม พ.ร.บ. 

ทรัสต  อันเป นผลให ทร ัพย ส ินของกองทรัสตถ ูกจ ําหนายจ ายโอนไปยัง

บุคคลภายนอก ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑท่ี พ.ร.บ. ทรัสต กําหนด 

6. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิไดรับเงินคืนทุน ประโยชนตอบแทน หรือทรัพยสินอื่น ๆ ใน

การคืนทุนเมื่อเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑและวิธีการที่ระบุไวในสัญญากอตั้งท

รัสตฉบับนี้ โดยทรัสตีหรือผูทําหนาที่แทนทรัสตี หรือผูที่รับมอบหมายจากทรัสตี

หรือผูทําหนาที่แทนทรัสตี (แลวแตกรณี) จะดําเนินการแจกจายเงินคืนทุน ประโยชน

ตอบแทน หรือทรัพยสินอ่ืน ๆ ในการคืนทุนใหแกผูถือหนวยทรัสตเม่ือเลิกกองทรัสต 

ทั้งนี้ ไมวาในกรณีใด ๆ ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิเรียกใหคืนเงินทุนไดไมเกินไปกวา

จํานวนทุนของกองทรัสตที ่ปร ับปรุงดวยสวนเกินหรือสวนตํ ่ากวามูลคา

หนวยทรัสต 

7. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดทุนชําระแลวของกองทรัสต 

8. ผูถือหนวยทรัสตสามารถนําหนวยทรัสตไปจํานําไดตามกฎหมาย และดําเนินการ

ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

9. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิโอนหนวยทรัสตได แตทั้งนี้จะตองเปนไปตามหลักเกณฑท่ี

กําหนดในหัวขอการโอนหนวยทรัสต 

10. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิในการเขารวมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู

ถือหนวยทรัสต 

11. ผูถือหนวยทรัสตไมตองรับผิดตอผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตีในการชําระเงินอ่ืน

ใดเพ่ิมเติมใหแกกองทรัสต หลังจากที่ไดชําระเงินคาหนวยทรัสตครบถวนแลว และผู

ถือหนวยทรัสตไมมีความรับผิดอ่ืนใดเพ่ิมเติมอีกสําหรับหนวยทรัสตท่ีถือน้ัน 

 

กกาารรโโออนนหหนนววยยททรรััสสตต  ผูถือหนวยทรัสตสามารถโอนหนวยทรัสตได เวนแตจะเขาขายเปนกรณีที่ถูกจํากัดการ

โอนหนวยทรัสต โดยวิธีการโอนหนวยทรัสตใหเปนไปตามท่ีระบุไวในสัญญาน้ี 
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4. ไมวาในกรณีใด มิใหตีความสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ไปในทางที่กอใหเกิดผลขัด

หรือแยงกับขอ 1 – 3 ขางตน 

5. การเปนผูถือหนวยทรัสตไมทําใหผูถือหนวยทรัสตมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเรียกรอง

เหนือทรัพยสินของกองทรัสตโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมวาสวนหนึ่งสวนใด 

และผูถือหนวยทรัสตไมมีสิทธิเรียกรองใหโอนทรัพยสินของกองทรัสตใหแกผูถือ

หนวยทรัสต โดยผูถือหนวยทรัสตอาจมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสินของกองทรัสต

คืนจากบุคคลภายนอกไดหากทรัสตี และ/หรือผู จ ัดการกองทรัสต จัดการ

กองทรัสตไมเปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ หรือตาม พ.ร.บ. 

ทรัสต  อันเป นผลให ทร ัพย ส ินของกองทรัสตถ ูกจ ําหนายจ ายโอนไปยัง

บุคคลภายนอก ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑท่ี พ.ร.บ. ทรัสต กําหนด 

6. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิไดรับเงินคืนทุน ประโยชนตอบแทน หรือทรัพยสินอื่น ๆ ใน

การคืนทุนเมื่อเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑและวิธีการที่ระบุไวในสัญญากอตั้งท

รัสตฉบับนี้ โดยทรัสตีหรือผูทําหนาที่แทนทรัสตี หรือผูที่รับมอบหมายจากทรัสตี

หรือผูทําหนาที่แทนทรัสตี (แลวแตกรณี) จะดําเนินการแจกจายเงินคืนทุน ประโยชน

ตอบแทน หรือทรัพยสินอ่ืน ๆ ในการคืนทุนใหแกผูถือหนวยทรัสตเม่ือเลิกกองทรัสต 

ทั้งนี้ ไมวาในกรณีใด ๆ ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิเรียกใหคืนเงินทุนไดไมเกินไปกวา

จํานวนทุนของกองทรัสตที ่ปร ับปรุงดวยสวนเกินหรือสวนตํ ่ากวามูลคา

หนวยทรัสต 

7. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดทุนชําระแลวของกองทรัสต 

8. ผูถือหนวยทรัสตสามารถนําหนวยทรัสตไปจํานําไดตามกฎหมาย และดําเนินการ

ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

9. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิโอนหนวยทรัสตได แตทั้งนี้จะตองเปนไปตามหลักเกณฑท่ี

กําหนดในหัวขอการโอนหนวยทรัสต 

10. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิในการเขารวมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู

ถือหนวยทรัสต 

11. ผูถือหนวยทรัสตไมตองรับผิดตอผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตีในการชําระเงินอ่ืน

ใดเพ่ิมเติมใหแกกองทรัสต หลังจากที่ไดชําระเงินคาหนวยทรัสตครบถวนแลว และผู

ถือหนวยทรัสตไมมีความรับผิดอ่ืนใดเพ่ิมเติมอีกสําหรับหนวยทรัสตท่ีถือน้ัน 

 

กกาารรโโออนนหหนนววยยททรรััสสตต  ผูถือหนวยทรัสตสามารถโอนหนวยทรัสตได เวนแตจะเขาขายเปนกรณีที่ถูกจํากัดการ

โอนหนวยทรัสต โดยวิธีการโอนหนวยทรัสตใหเปนไปตามท่ีระบุไวในสัญญาน้ี 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

กกาารรลลงงททุุนนขขอองงกกอองงททรรััสสตต  1. การลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที ่กําหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําส่ังท่ีเก่ียวของ 

2. การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณตองเปนไปตามนโยบายการลงทุนรวมท้ัง

วิธีการไดมาตามที่กําหนดในสัญญาทั้งนี้ กองทรัสตไมมีนโยบายในการลงทุน

ทรัพยสินอ่ืนใดนอกเหนือจากประเภททรัพยสินท่ีมีการระบุเอาไวในสัญญาฉบับน้ี 

3. การไดมาซึ่งทรัพยสินหลักแตละครั้งผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตาง ๆ 

ตามที ่กําหนดในสัญญานี ้ เชน จะตองตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due 

Diligence) ขอมูลและสัญญาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักและอุปกรณ (ถา

มี) ตองประเมินมูลคาทรัพยสินหลักอยางนอยตามขอกําหนดในสัญญานี้ ฯลฯ 

รวมทั้งตองมีสาระและระบบการอนุมัติตามที่กําหนดในสัญญา เชน ตองไดรับความ

เห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวของ

แลว ฯลฯ 

4. การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตาง ๆ ตามท่ี

กําหนดในสัญญานี ้ เชน กอนการจําหนายไปซึ ่งทรัพยสินหลัก ใหผู จ ัดการ

กองทรัสตจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามสัญญานี้ทั้งนี ้การจําหนาย

ไปซึ่งทรัพยสินหลักใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ (ก) การจําหนายไปจะกระทํา

โดยเปดเผยและมีสาระของรายการตามที่กําหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอ

ความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดใน

สัญญานี้ (ข) การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบ 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่กองทรัสต

ไดมาซึ่งทรัพยสินหลักนั้น หรือการจําหนายทรัพยสินหลักที่กองทรัสตไดมาซ่ึง

กรรมสิทธิ์ใหแกเจาของเดิม นอกจากจะตองเปนไปตามขอกําหนดในสัญญานี้แลว

ยังตองเปนกรณีที่เปนเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสินหลัก กองทรัสตมีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวซ่ึง

ทรัพยสินอื่นตามที่ระบุไวในสัญญานี้ เชน พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน

ธนาคาร เปนตน 

 

กกาารรจจััดดหหาาผผลลปปรระะโโยยชชนน

ขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 

1. กองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักไดโดยการใหเชา การใหเชา

ชวง หรือการใหใช หรือการใหบริการในทํานองเดียวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพย 

รวมถึงการใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการดังกลาวดวย และหามมิใหดําเนินการใน

ลักษณะใดที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่นที่กองทรัสตไมสามารถ

ดําเนินการไดเองโดยตรง เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน เวนแต

ในกรณีที ่กองทรัสตมีความจําเปนอันเนื ่องมาจากการเปลี ่ยนแปลงผู  เชา

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

อสังหาริมทรัพย หรืออยูระหวางสรรหาผูเชาอสังหาริมทรัพยรายใหม กองทรัสต

อาจดําเนินการในลักษณะที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกลาวเปน

การช่ัวคราวได 

2. กองทรัสตสามารถใหเชา และ/หรือใหเชาชวงอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่จะนํา

อสังหาริมทรัพยนั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน โดยจะตองมีขอตกลงท่ีกําหนดคาเชา

ไวลวงหนาเปนจํานวนที่แนนอน และอาจกําหนดคาเชาที่อางอิงกับผลประกอบการ

ของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได ทั้งนี้ ใหเปดเผยขอมูลขอตกลงดังกลาวในแบบแสดง

รายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอมูลประจําป และรายงาน

ประจําป 

3. หามมิใหผูจัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวา

จะนําอสังหาริมทรัพยนั ้นไปใชประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวย

กฎหมาย โดยการใหเชาในแตละคร้ัง ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพ่ือให

กองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชใน

การประกอบธุรกิจดังกลาว 

4. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอม

ตอการจัดหารายได ซึ่งรวมถึงการจัดใหมีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลา

ที ่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักดวย ซึ ่งการประกันภัยนี ้อยางนอยตอง

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที ่อาจเกิดขึ ้นกับอสังหาริมทรัพย และการ

ประก ันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที ่อาจได ร ับความเส ียหายจาก

อสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย 

 

กกาารรกกููยยืืมมเเงงิินนแแลละะกกออภภาารระะ

ผผููกกพพัันนขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

1. กองทรัสตจะกูยืมเงินไดแตเฉพาะการกูยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงคดังตอไปน้ี  

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ สิทธิการเชาซ่ึงเปนทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม 

(2) ลงทุนในทรัพยสินอื่นใด ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุนจะประกาศกําหนดใหเปนทรัพยสินหลัก 

(3) บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

(4) ปรับปรุงหรือซอมแซมอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตมีสิทธิการเชาหรือสิทธิครอบครอง ใหอยูในสภาพดีและมีความ

พรอมที ่จะใช หาผลประโยชน  รวมถึงการปร ับปร ุงภาพลักษณของ

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(5) ปรับปรุง ซอมแซม หรือหามาทดแทนซึ ่งสังหาริมทรัพยหรืออุปกรณท่ี

เกี ่ยวของกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยท่ี
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

อสังหาริมทรัพย หรืออยูระหวางสรรหาผูเชาอสังหาริมทรัพยรายใหม กองทรัสต

อาจดําเนินการในลักษณะที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกลาวเปน

การช่ัวคราวได 

2. กองทรัสตสามารถใหเชา และ/หรือใหเชาชวงอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่จะนํา

อสังหาริมทรัพยนั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน โดยจะตองมีขอตกลงท่ีกําหนดคาเชา

ไวลวงหนาเปนจํานวนที่แนนอน และอาจกําหนดคาเชาที่อางอิงกับผลประกอบการ

ของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได ทั้งนี้ ใหเปดเผยขอมูลขอตกลงดังกลาวในแบบแสดง

รายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอมูลประจําป และรายงาน

ประจําป 

3. หามมิใหผูจัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวา

จะนําอสังหาริมทรัพยนั ้นไปใชประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวย

กฎหมาย โดยการใหเชาในแตละคร้ัง ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพ่ือให

กองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชใน

การประกอบธุรกิจดังกลาว 

4. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอม

ตอการจัดหารายได ซึ่งรวมถึงการจัดใหมีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลา

ที ่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักดวย ซึ ่งการประกันภัยนี ้อยางนอยตอง

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที ่อาจเกิดขึ ้นกับอสังหาริมทรัพย และการ

ประก ันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที ่อาจได ร ับความเส ียหายจาก

อสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย 

 

กกาารรกกููยยืืมมเเงงิินนแแลละะกกออภภาารระะ

ผผููกกพพัันนขขอองงกกอองงททรรััสสตต  

1. กองทรัสตจะกูยืมเงินไดแตเฉพาะการกูยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงคดังตอไปน้ี  

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ สิทธิการเชาซ่ึงเปนทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม 

(2) ลงทุนในทรัพยสินอื่นใด ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุนจะประกาศกําหนดใหเปนทรัพยสินหลัก 

(3) บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

(4) ปรับปรุงหรือซอมแซมอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตมีสิทธิการเชาหรือสิทธิครอบครอง ใหอยูในสภาพดีและมีความ

พรอมที ่จะใช หาผลประโยชน  รวมถึงการปร ับปร ุงภาพลักษณของ

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(5) ปรับปรุง ซอมแซม หรือหามาทดแทนซึ ่งสังหาริมทรัพยหรืออุปกรณท่ี

เกี ่ยวของกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยท่ี
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

กองทรัสตมีสิทธิการเชาหรือสิทธิครอบครอง ใหอยูในสภาพดีและมีความ

พรอมท่ีจะใชหาผลประโยชน 

(6) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสต 

หรือที่กองทรัสตมีสิทธิการเชาหรือสิทธิครอบครอง เพื่อประโยชนในการ

จัดหาผลประโยชนของกองทรัสต  

(7) เปนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต  

(8) ชําระหน้ีเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

(9) ปรับโครงสรางเงินกูยืมเพื่อนําไปชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance) 

(10) ปรับโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต 

(11) ปองกันความเสี่ยงทางดานอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือปองกันความ

เส่ียงทางดานอัตราดอกเบี้ย อันเนื่องมาจากการกูยืมเงินหรือออกตราสาร

หน้ี 

(12) เหตุจําเปนอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรสําหรับการบริหารจัดการ

กองทรัสต 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะกูยืมเงิน โดยคํานึงถึงผลประโยชนของกองทรัสตและผู

ถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชา และ/หรือ

สิทธิการเชาชวง อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย การกู ย ืมเง ินเพ่ือ

วัตถุประสงคตามท่ีกําหนดในขอ (5) (6) หรือ (7) ผูจัดการกองทรัสตตองคํานึงถึง

กําหนดเวลาเชาท่ีเหลืออยูตามสัญญาเชาดวย 

2. กองทรัสตสามารถกูยืมเงินไดโดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดท่ี

อาจสามารถใหสินเช่ือแกกองทรัสตได (ข) การออกตราสารหน้ีหรือหลักทรัพยใหแก

บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเขาทําสัญญากูหรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเปนการ

กูยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกูยืมได ทั้งนี้ โดยไมขัดกับกฎหมาย 

ประกาศ คําสั่งใด หรือหลักเกณฑใด ๆ ที่เกี่ยวของที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

3. การกูยืมเงินของกองทรัสตไมวาดวยวิธีการใด ตองไมมีลักษณะดังน้ี 

(1) ขอตกลงและเงื่อนไขทํานองเดียวกับขอกําหนดของหุนกูที่ใหไถถอนหุนกูเม่ือ

มีการเลิกบริษัท (perpetual bond) 

(2) ใหสิทธิแปลงสภาพเปนหุน 

(3) มีลักษณะของอนุพันธแฝง 

(4) มีลักษณะเปนการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

4. สัดสวนการกู ยืมเงินตองไมเกินอัตราสวนตามที่กําหนดในสัญญา และตามท่ี

กฎหมายกําหนด 

5. การกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่จําเปนและ

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามเงื่อนไขที่กําหนดใน

สัญญา 

6. กองทรัสตอาจกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีได 

7. กองทรัสตสามารถกูยืมเงินหรือการกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตได

โดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ โดยผูจัดการกองทรัสตจะ

พิจารณาถึงความจําเปนและความเหมาะสมในการกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระ

ผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต และพิจารณาถึงหลักเกณฑและวิธีการในการ

กูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพัน จากนั้นนําเสนอตอทรัสตีเพื่อใหความเห็นชอบ 

และทรัสตีเปนผูลงนามผูกพันกองทรัสตในการเขาทําสัญญาเพื่อกูยืมเงินหรือกอ

ภาระผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต  

8. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใด ๆ เพื่อใหกองทรัสตสามารถปฏิบัติให

เปนไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับ

การอนุญาตใหเสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหมของกองทรัสต ในกรณีที่กองทรัสต

จะมีการออกหุนกู หรือตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถามี) เปดเผยจํานวนเงินกูยืม 

และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจาก

การกูยืมเงินในแตละปจนกวาจะชําระหน้ีเสร็จส้ิน (ถามี)  

9. ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานบริษัทที่กองทรัสตถือ

หุ น ไมวาจะมีการกู ยืมเงินดวยวิธีการใด การกู ยืมเงินดังกลาวจะมีลักษณะ

เชนเดียวกันกับที่กําหนดไวในหัวขอน้ีโดยอนุโลม เวนแตกรณีของสัดสวนการกูยืม

เงินใหพิจารณาเฉพาะในช้ันของกองทรัสตเทาน้ัน 

10. การกูยืมเงินของกองทรัสตที่ไดรับผลกระทบเนื่องจากสถานการณโควิด 19 ให

สามารถกู ยืมเงินไดเพิ ่มเติมจากการกู ยืมเงินตามที ่กําหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 ตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1) เปนการกูยืมเงินระยะส้ันท่ีมีการทําสัญญากูยืมเงินภายในป พ.ศ. 2564 โดยมี

กําหนดเวลาชําระหน้ีเงินกูไมเกิน 1 (หน่ึง) ปนับแตวันท่ีทําสัญญากูยืมเงิน  

(2) เปนการกูยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงคในการเสริมสภาพคลองของกองทรัสต และ

ตองมิใชเพื่อการลดเงินทุนชําระแลวของกองทรัสตหรือการจายประโยชน

ตอบแทนจากการลงทุนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

(3) จํานวนเงินที่กู ยืมดังกลาวตองไมเกินคาใชจายหรือภาระผูกพันอื่นของ

กองทรัสตตามงบการเงินปลาสุด หรือภาระผูกพันที่กองทรัสตตองปฏิบัติ

ตามสัญญาหรือตามขอมูลที่ไดมีการเปดเผยแกผูถือหนวยทรัสตไวแลวกอน
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

4. สัดสวนการกู ยืมเงินตองไมเกินอัตราสวนตามที่กําหนดในสัญญา และตามท่ี

กฎหมายกําหนด 

5. การกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่จําเปนและ

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามเงื่อนไขที่กําหนดใน

สัญญา 

6. กองทรัสตอาจกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีได 

7. กองทรัสตสามารถกูยืมเงินหรือการกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตได

โดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ โดยผูจัดการกองทรัสตจะ

พิจารณาถึงความจําเปนและความเหมาะสมในการกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระ

ผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต และพิจารณาถึงหลักเกณฑและวิธีการในการ

กูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพัน จากนั้นนําเสนอตอทรัสตีเพื่อใหความเห็นชอบ 

และทรัสตีเปนผูลงนามผูกพันกองทรัสตในการเขาทําสัญญาเพื่อกูยืมเงินหรือกอ

ภาระผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต  

8. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใด ๆ เพื่อใหกองทรัสตสามารถปฏิบัติให

เปนไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับ

การอนุญาตใหเสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหมของกองทรัสต ในกรณีที่กองทรัสต

จะมีการออกหุนกู หรือตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถามี) เปดเผยจํานวนเงินกูยืม 

และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจาก

การกูยืมเงินในแตละปจนกวาจะชําระหน้ีเสร็จส้ิน (ถามี)  

9. ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานบริษัทที่กองทรัสตถือ

หุ น ไมวาจะมีการกู ยืมเงินดวยวิธีการใด การกู ยืมเงินดังกลาวจะมีลักษณะ

เชนเดียวกันกับที่กําหนดไวในหัวขอน้ีโดยอนุโลม เวนแตกรณีของสัดสวนการกูยืม

เงินใหพิจารณาเฉพาะในช้ันของกองทรัสตเทาน้ัน 

10. การกูยืมเงินของกองทรัสตที่ไดรับผลกระทบเนื่องจากสถานการณโควิด 19 ให

สามารถกู ยืมเงินไดเพิ ่มเติมจากการกู ยืมเงินตามที ่กําหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 ตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1) เปนการกูยืมเงินระยะส้ันท่ีมีการทําสัญญากูยืมเงินภายในป พ.ศ. 2564 โดยมี

กําหนดเวลาชําระหน้ีเงินกูไมเกิน 1 (หน่ึง) ปนับแตวันท่ีทําสัญญากูยืมเงิน  

(2) เปนการกูยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงคในการเสริมสภาพคลองของกองทรัสต และ

ตองมิใชเพื่อการลดเงินทุนชําระแลวของกองทรัสตหรือการจายประโยชน

ตอบแทนจากการลงทุนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

(3) จํานวนเงินที่กู ยืมดังกลาวตองไมเกินคาใชจายหรือภาระผูกพันอื่นของ

กองทรัสตตามงบการเงินปลาสุด หรือภาระผูกพันที่กองทรัสตตองปฏิบัติ

ตามสัญญาหรือตามขอมูลที่ไดมีการเปดเผยแกผูถือหนวยทรัสตไวแลวกอน
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

วันทําสัญญากูยืมเงิน เชน ขอมูลที่เปดเผยไวในหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดง

รายการขอมูลประจําป เปนตน 

(4) ตองไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต 

 

กกาารรปปรระะเเมมิินนมมููลลคคาา

ททรรััพพยยสสิินน  

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่แตงตั้งผูประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินนั ้นตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เกี ่ยวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินและผูประเมินหลัก  

2. การประเมินมูลคาตองไมกระทําโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินรายเดียวกันติดตอกัน

เกิน 2 (สอง) คร้ัง 

3. ตองดําเนินการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบตามที ่กําหนดในสัญญา เพ่ือ

วัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต 

4. ตองมีการสอบทานการประเมินมูลคาทุก 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่มีการประเมินมูลคา

เต็มรูปแบบคร้ังลาสุด 

5. การประเมินมูลคาหรือการสอบทานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต

ลงทุนในสวนที่ตองดําเนินการใหแลวเสร็จในป พ.ศ. 2564 หากผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินของกองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเนื่องจากไดรับผลกระทบจาก

สถานการณโควิด 19 ใหผูจัดการกองทรัสตขอผอนผันการประเมินมูลคาหรือการ

สอบทานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ

ดังตอไปน้ี 

(1) จัดสงหนังสือขอผอนผันดังกลาว ที ่มีข อมูลตามรายการอยางนอย

ดังตอไปนี้ ตอสํานักงาน ก.ล.ต. ทั้งนี้ กอนวันครบระยะเวลาที่กําหนดไวตาม

ประกาศ สร. 26/2555 

i. เหตุผลและความจําเปนในการขอผอนผันซึ่งแสดงถึงขอมูลอยางนอย

ดังน้ี 

1. ผลกระทบที ่ เก ิดขึ ้นกับรายไดของกองทรัสตอันเนื ่องมาจาก

สถานการณโควิด 19  

2. อุปสรรคหรือขอจํากัดในการดําเนินงานหรือการเขาถึงขอมูลซึ่งมี

ผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 

จนเปนผลใหผู ประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตไมสามารถ

ประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยได  

ii. ขอมูลอื่นที่จําเปนและเปนประโยชนหรืออาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจ

ของผูถือหนวยทรัสตและผูลงทุนอยางมีนัยสําคัญ เชน หนังสือแจง

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

เหตุผลการไมสามารถประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคา

อสังหาริมทรัพยจากผูประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสต เปนตน 

(2) เปดเผยขอมูลตามขอ (1) ผานระบบการรับสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย

ตามแนวทางท่ีตลาดหลักทรัพยกําหนด 

กกาารรรราายยงงาานนมมููลลคคาา

ททรรััพพยยสสิินนรรววมม  มมููลลคคาา

ททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิขขอองง

กกอองงททรรััสสตตแแลละะมมููลลคคาา

หหนนววยยททรรััสสตต  

หลักเกณฑการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญาน้ีและผูจัดการ

กองทรัสตจะเปนผูจัดทําและสงรายงานทรัพยสินรวมของกองทรัสต มูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสตอและมูลคาหนวยทรัสต ของวันสุดทายของแตละไตรมาส ซึ่งผาน

การรับรองจากทรัสตีแลวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบหา (45) วันนับแตวันสุดทาย

ของแตละไตรมาส นอกจากนี้ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําและสงรายงานทรัพยสินสุทธิ

ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสตใหทรัสตีตรวจสอบตามท่ีกําหนดไวในสัญญา 

 

กกาารรตตรรววจจตตรราาสสภภาาพพ

ออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

1. ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตลงทุนใหแลวเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันที่กองทรัสตเขา

ครอบครองอส ังหาร ิมทร ัพย  และด ํา เน ินการให ม ีการตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพยน้ันคร้ังตอ ๆ ไปอยางนอยปละ 1 (หน่ึง) คร้ัง 

2. ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยอยาง

ถูกตองและครบถวนตามความเปนจริงใหแลวเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต

วันท่ีเร่ิมตรวจตรา 

3. ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยชํารุดบกพรองอยางมีนัยสําคัญตองแจงใหผูจัดการ

กองทรัสตทราบภายใน 5 (หา) วันทําการนับแตวันท่ีพบเหตุดังกลาว 

4. ใหสงสําเนาบันทึกตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยใหแกทรัสตีภายใน 5 (หา) วันทํา

การนับแตวันทําบันทึกแลวเสร็จ 

5. เมื่อผูจัดการกองทรัสตตรวจพบหรือไดรับแจงจากทรัสตีวาอสังหาริมทรัพยชํารุด

บกพรองอยางมีนัยสําคัญ ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการใหมีการซอมแซม

อสังหาริมทรัพยน้ันใหอยูในสภาพท่ีจะใชหาผลประโยชนไดโดยเร็ว 

 

กกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหววาางง

กกอองงททรรััสสตตกกัับบผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตตหหรรืืออบบุุคคคคลลทท่่ีี

เเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต  

1. ดานสาระของรายการตองเปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะท่ีกําหนดในสัญญา 

2. ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยาง

ชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเกี่ยวกับการ

ขออนุมัติการเขาทํารายการตามที่กําหนดในสัญญา เชน ไดรับความเห็นชอบ

จากทรัสตี หรือในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 (หนึ่งลาน) 

บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 (ศูนยจุดศูนยสาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

เหตุผลการไมสามารถประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคา

อสังหาริมทรัพยจากผูประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสต เปนตน 

(2) เปดเผยขอมูลตามขอ (1) ผานระบบการรับสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย

ตามแนวทางท่ีตลาดหลักทรัพยกําหนด 

กกาารรรราายยงงาานนมมููลลคคาา

ททรรััพพยยสสิินนรรววมม  มมููลลคคาา

ททรรััพพยยสสิินนสสุุททธธิิขขอองง

กกอองงททรรััสสตตแแลละะมมููลลคคาา

หหนนววยยททรรััสสตต  

หลักเกณฑการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญาน้ีและผูจัดการ

กองทรัสตจะเปนผูจัดทําและสงรายงานทรัพยสินรวมของกองทรัสต มูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสตอและมูลคาหนวยทรัสต ของวันสุดทายของแตละไตรมาส ซึ่งผาน

การรับรองจากทรัสตีแลวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในส่ีสิบหา (45) วันนับแตวันสุดทาย

ของแตละไตรมาส นอกจากนี้ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําและสงรายงานทรัพยสินสุทธิ

ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสตใหทรัสตีตรวจสอบตามท่ีกําหนดไวในสัญญา 

 

กกาารรตตรรววจจตตรราาสสภภาาพพ

ออสสัังงหหาารริิมมททรรััพพยย  

1. ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตลงทุนใหแลวเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันที่กองทรัสตเขา

ครอบครองอส ังหาร ิมทร ัพย  และด ํา เน ินการให ม ีการตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพยน้ันคร้ังตอ ๆ ไปอยางนอยปละ 1 (หน่ึง) คร้ัง 

2. ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยอยาง

ถูกตองและครบถวนตามความเปนจริงใหแลวเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต

วันท่ีเร่ิมตรวจตรา 

3. ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยชํารุดบกพรองอยางมีนัยสําคัญตองแจงใหผูจัดการ

กองทรัสตทราบภายใน 5 (หา) วันทําการนับแตวันท่ีพบเหตุดังกลาว 

4. ใหสงสําเนาบันทึกตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยใหแกทรัสตีภายใน 5 (หา) วันทํา

การนับแตวันทําบันทึกแลวเสร็จ 

5. เมื่อผูจัดการกองทรัสตตรวจพบหรือไดรับแจงจากทรัสตีวาอสังหาริมทรัพยชํารุด

บกพรองอยางมีนัยสําคัญ ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการใหมีการซอมแซม

อสังหาริมทรัพยน้ันใหอยูในสภาพท่ีจะใชหาผลประโยชนไดโดยเร็ว 

 

กกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมรระะหหววาางง

กกอองงททรรััสสตตกกัับบผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตตหหรรืืออบบุุคคคคลลทท่่ีี

เเกก่่ีียยววโโยยงงกกัันนกกัับบผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต  

1. ดานสาระของรายการตองเปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะท่ีกําหนดในสัญญา 

2. ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยาง

ชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเกี่ยวกับการ

ขออนุมัติการเขาทํารายการตามที่กําหนดในสัญญา เชน ไดรับความเห็นชอบ

จากทรัสตี หรือในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 (หนึ่งลาน) 

บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 (ศูนยจุดศูนยสาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
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กองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย ในกรณีที ่เปนธุรกรรมที่มี

มูลคาต้ังแต 20,000,000 (ย่ีสิบลาน) บาทข้ึนไป หรือเกินรอยละสาม (3) ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี ่) ของจํานวนเสียง

ท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 

กกาารรททํําาธธุุรรกกรรรรมมทท่่ีีเเปปนนกกาารร

ขขััดดแแยยงงททาางงผผลลปปรระะโโยยชชนน

รระะหหววาางงกกอองงททรรััสสตตกกัับบ  

ททรรััสสตตีี  

1. ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชน

ของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั ้นจะเปนไปเพื ่อประโยชนของทรัสตีเองหรือ

ประโยชนของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี หรือ

เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรม

และไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว 

โดยผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด 

การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

2. เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน 

การเปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี้ ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอ

ตอผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุน กอนการเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสต 

(1) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยท่ี

เกี่ยวกับเรื่องดังกลาว หรือชองทางอื่นใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึง

ขอมูลการจะเขาทําธุรกรรมไดอยางท่ัวถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 (สิบส่ี) 

วัน 

(3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน 

โดยระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอ

มติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการ

ขอมติผูถือหนวยทรัสตน้ัน 

3. ในกรณีที ่ผู ถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการ

เปดเผยตาม (3) ขางตน ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 (หนึ ่งในสี ่) ของจํานวน

หนวยทรัสตที ่จําหนายไดแลวทั ้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทํา

ธุรกรรมท่ีเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตไมได 
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กกาารรเเปปดดเเผผยยขขออมมููลลขขอองง

กกอองงททรรััสสตต  

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซ่ึง

รวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตและทรัสตี 

พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

2. นอกจากการเปดเผยขอมูลตามท่ีกําหนดแลว ในกรณีท่ีมีประกาศ หรือคําส่ังใดของ

ตลาดหลักทรัพย และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ี

ตองเปดเผยขอมูล หรือนําสงสารสนเทศใดอันเกี ่ยวกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต และการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสต

ปฏิบัติตามประกาศ หรือคําส่ังดังกลาวดวย 

 

กกาารรจจาายยปปรระะโโยยชชนนตตออบบ

แแททนนแแกกผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตต  

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอย

ละ 90 (เกาสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละรอบปบัญชี โดยจะจายไมนอย

กวาปละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจายภายใน 90 (เกาสิบ) วันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชี

หรือวันสิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีที ่มีการจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณี 

ยกเวนในป 2562 ผูจัดการกองทรัสตจะไมมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาจายประโยชนตอบแทนตาม

เง่ือนไขในขอน้ีในป 2563  

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว ใหหมายถึงกําไรสุทธิที่หักดวยรายการเงินสํารองเฉพาะ

เพ่ือการดังน้ี 

(1) การซอมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตตาม

แผนที่กําหนดไวอยางชัดเจนในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบ

แสดงรายการขอมูลประจําป รายงานประจําป หรือท่ีผูจัดการกองทรัสตไดแจง

ใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนา 

(2) การชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของกองทรัสตตาม

วงเงินที ่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดง

รายการขอมูลประจําป รายงานประจําป หรือที่ผูจัดการกองทรัสตไดแจงใหผู

ถือหนวยทรัสตทราบลวงหนา 

(3) การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตชนิดที่ใหสิทธิในการไดรับ

ประโยชนตอบแทนหรือการคืนเงินทุนในลําดับแรก (ถามี) 

ในกรณีที่กองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตาม

เงื่อนไขขางตน ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีตองชี้แจงเหตุผลความจําเปนตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และเปดเผยใหผูถือ

หนวยทรัสตทราบในการประชุมสามัญประจําป 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

กกาารรเเปปดดเเผผยยขขออมมููลลขขอองง

กกอองงททรรััสสตต  

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซ่ึง

รวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตและทรัสตี 

พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

2. นอกจากการเปดเผยขอมูลตามท่ีกําหนดแลว ในกรณีท่ีมีประกาศ หรือคําส่ังใดของ

ตลาดหลักทรัพย และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ี

ตองเปดเผยขอมูล หรือนําสงสารสนเทศใดอันเกี ่ยวกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต และการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสต

ปฏิบัติตามประกาศ หรือคําส่ังดังกลาวดวย 

 

กกาารรจจาายยปปรระะโโยยชชนนตตออบบ

แแททนนแแกกผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตต  

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอย

ละ 90 (เกาสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละรอบปบัญชี โดยจะจายไมนอย

กวาปละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจายภายใน 90 (เกาสิบ) วันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชี

หรือวันสิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีที ่มีการจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณี 

ยกเวนในป 2562 ผูจัดการกองทรัสตจะไมมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาจายประโยชนตอบแทนตาม

เง่ือนไขในขอน้ีในป 2563  

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว ใหหมายถึงกําไรสุทธิที่หักดวยรายการเงินสํารองเฉพาะ

เพ่ือการดังน้ี 

(1) การซอมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตตาม

แผนที่กําหนดไวอยางชัดเจนในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบ

แสดงรายการขอมูลประจําป รายงานประจําป หรือท่ีผูจัดการกองทรัสตไดแจง

ใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนา 

(2) การชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของกองทรัสตตาม

วงเงินที ่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดง

รายการขอมูลประจําป รายงานประจําป หรือที่ผูจัดการกองทรัสตไดแจงใหผู

ถือหนวยทรัสตทราบลวงหนา 

(3) การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตชนิดที่ใหสิทธิในการไดรับ

ประโยชนตอบแทนหรือการคืนเงินทุนในลําดับแรก (ถามี) 

ในกรณีที่กองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตาม

เงื่อนไขขางตน ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีตองชี้แจงเหตุผลความจําเปนตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด และเปดเผยใหผูถือ

หนวยทรัสตทราบในการประชุมสามัญประจําป 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสต

จะตองพิจารณาถึงความจําเปนในการดํารงเงินสดของกองทรัสตใหเหมาะสม 

ท้ังน้ี ตามแนวทางท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

ผู จ ัดการกองทรัสตตองไมกู ย ืมเงินเพื ่อจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ

หนวยทรัสต 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสตมีกําไรสะสมท่ีอางอิงจากกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวในแตละปของ

กองทรัสตตามขางตนในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจาย

ประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

3. ในกรณีที ่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู  ผูจัดการกองทรัสตจะไมจาย

ประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

 

กกาารรขขออมมตติิแแลละะกกาารรปปรระะชชุุมม

ผผููถถืืออหหนนววยยททรรััสสตต  

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ใหกระทําดวยวิธีการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต

เทาน้ัน 

2. เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปน้ี 

(1) การประชุมสามัญประจําป ซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแตวันส้ิน

รอบปบัญชีของกองทรัสต หรือภายในวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 แลวแต

ระยะเวลาใดจะถึงกําหนดหลัง 

(2) การประชุมวิสามัญ 

i. เมื่อผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือ

ประโยชนในการจัดการกองทรัสต 

ii. เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 

(สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตที ่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื ่อกันทํา

หนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุ

เหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตจะตองดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 

45 (ส่ีสิบหา) วันนับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตไมไดดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต

ภายในระยะเวลาดังกลาวในขอ (2)i. หรือขอ (2)ii. ทรัสตีจะดําเนินการจัดใหมี

การประชุมผูถือหนวยทรัสตเองก็ได 

3. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยในการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู

ถือหนวยทรัสตท่ีสัญญาน้ีกําหนดดังตอไปน้ี 

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

(1) ใหจัดสงใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วันกอนวัน

ประชุม ในกรณีที่เปนการประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีวาระที่ตองไดมติผูถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวาสามในสี่ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสต

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ใหจัดสงใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา7 (เจ็ด) วันกอนวัน

ประชุม ในกรณีอ่ืน 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับระยะเวลาการจัดสงหนังสือนัด

ประชุมผูถือหนวยทรัสตไวเปนการเฉพาะ ใหจัดสงใหเปนไปตามหลักเกณฑใน

เร่ืองน้ัน 

4. การประชุมผูถือหนวยทรัสตตองมีผูถือหนวยทรัสตและผูรับมอบฉันทะจากผูถือ

หนวยทรัสต (ถามี) มาประชุมไมนอยกวา 25 (ยี่สิบหา) คน หรือไมนอยกวากึ่งหน่ึง

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 

1/3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จึงจะเปนองค

ประชุม 

5. เวนแตสัญญานี้จะกําหนดไวเปนอยางอื่น มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวย

คะแนนเสียงดังตอไปน้ี 

(1) ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวน

เสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการ

ลวงหนาในสัญญาน้ี 

iii. การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

iv. การทําธุรกรรมกับผู จัดการกองทรัสตหรือบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) 

บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

v. การเปล่ียนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

vi. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

vii. การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถือ

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

(1) ใหจัดสงใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วันกอนวัน

ประชุม ในกรณีที่เปนการประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีวาระที่ตองไดมติผูถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวาสามในสี่ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสต

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(2) ใหจัดสงใหผูถือหนวยทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา7 (เจ็ด) วันกอนวัน

ประชุม ในกรณีอ่ืน 

(3) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับระยะเวลาการจัดสงหนังสือนัด

ประชุมผูถือหนวยทรัสตไวเปนการเฉพาะ ใหจัดสงใหเปนไปตามหลักเกณฑใน

เร่ืองน้ัน 

4. การประชุมผูถือหนวยทรัสตตองมีผูถือหนวยทรัสตและผูรับมอบฉันทะจากผูถือ

หนวยทรัสต (ถามี) มาประชุมไมนอยกวา 25 (ยี่สิบหา) คน หรือไมนอยกวากึ่งหน่ึง

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 

1/3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จึงจะเปนองค

ประชุม 

5. เวนแตสัญญานี้จะกําหนดไวเปนอยางอื่น มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวย

คะแนนเสียงดังตอไปน้ี 

(1) ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวน

เสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

i. การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

ii. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการ

ลวงหนาในสัญญาน้ี 

iii. การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

iv. การทําธุรกรรมกับผู จัดการกองทรัสตหรือบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) 

บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

v. การเปล่ียนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

vi. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

vii. การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถือ

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

viii. การเลิกกองทรัสต 

 

กกาารรจจํําากกััดดสสิิททธธิิใในนกกาารรรรัับบ

ปปรระะโโยยชชนนตตออบบแแททนน  กกาารร

จจััดดกกาารรกกัับบปปรระะโโยยชชนนตตออบบ

แแททนน  แแลละะสสิิททธธิิออออกกเเสสีียยงง

ลลงงคคะะแแนนนนขขอองงผผููถถืืออ

หหนนววยยททรรััสสตต  

1. การจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใด กลุมบุคคลเดียวกันใด ผูกอต้ังทรัสต ทรัสตี 

ผูจัดการกองทรัสต หรือผูลงทุนตางดาว ตองเปนไปตามอัตราหรือหลักเกณฑท่ี

กําหนดไวในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวของ และที่ไดมีการ

แกไขเพ่ิมเติม 

2. เนื่องจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุนไมมีการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

ประเทศไทย ปจจุบันกองทรัสตจึงไมตกอยูภายใตขอจํากัดเรื่องสัดสวนการถือ

ครองหนวยทรัสตของผูลงทุนตางดาว โดยผูลงทุนตางดาวสามารถถือครอง

หนวยทรัสตไดสูงสุดรอยละ 100 

3. ในกรณีท่ีผูถือหนวยทรัสตถือหนวยทรัสตเกินกวาตามอัตราหรือหลักเกณฑท่ี

กําหนดไวในประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวของ และที่ไดมีการ

แกไขเพิ่มเติม ผูถือหนวยทรัสตจะไมมีสิทธิในการไดรับประโยชนตอบแทนจาก

หนวยทรัสต ทั้งนี้ เฉพาะในสวนที่เกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑ

ดังกลาว และใหประโยชนตอบแทนในสวนท่ีไมอาจจายแกผูถือหนวยทรัสตดังกลาว

ตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 

4. ผูถือหนวยทรัสตดังตอไปน้ีมีขอจํากัดสิทธิในการใชสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) ผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑ

ท่ีกําหนดและ 

(2) ผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสวนไดเสียเปนพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ 

 

สสิิททธธิิหหนนาาทท่่ีีแแลละะคคววาามม

รรัับบผผิิดดชชออบบขขอองงททรรััสสตตีี  

1. ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต เพื่อประโยชนที่ดีที่สุด

ของผู ถือหนวยทรัสตโดยรวม และเปนไปตามสัญญากอตั ้งทรัสตฉบับนี ้และ

กฎหมายที่เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผยแกผู

ลงทุน (ถามี) และตองไมมีขอจํากัดความรับผิดของทรัสตีในกรณีที่ไมปฏิบัติหนาท่ี

ดังกลาว 

2. ทรัสตีมีหนาท่ีติดตามดูแลใหผูจัดการกองทรัสต หรือผูรับมอบหมายรายอ่ืน ปฏิบัติ

หนาท่ีใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี และสัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวของ  

3. ทรัสตีตองเขารวมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยทุกครั้ง และใหความเห็น

เกี่ยวกับเรื่องที่ขอใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตลงมติวา เปนกรณีที่เปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของหรือไม และหากมีการขอมติที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตเพ่ือดําเนินการอยางใดอยางหน่ึง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปน้ีดวย 

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

4. ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอ

สัญญาระหวางกองทรัสตกับบุคคลอ่ืน  

5. ทรัสตีมีหนาที่เขาจัดการกองทรัสตในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุท่ี

ทําใหผู จัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑท่ี

กําหนดไวในประกาศท่ี กร. 14/2555 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

6. ทรัสตีมีสิทธิ หนาที ่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไวในประกาศที่ กร. 

14/2555 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

7. ทรัสตีมีหนาที่บริหารและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินอื่น ๆ ของกองทรัสต

นอกจากทรัพยสินหลัก รวมท้ังดําเนินการอ่ืนใดท่ีจําเปนเพ่ือใหการบริหารทรัพยสิน

อื่น ๆ ของกองทรัสตนอกจากทรัพยสินหลักเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ

กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายใหผูจัดการกองทรัสตจัดการ

กองทรัสตในสวนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลักแทนทรัส

ตี 

8. ทรัสตีมีหนาที่ในการแกไขสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ตามคําสั่งของสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

9. ในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสตฉบับ

น้ี หรือพ.ร.บ. ทรัสต ทรัสตีตองรับผิดตอความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแกกองทรัสต 

10. ทรัสตีตองติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูรับมอบหมาย

รายอ่ืน (ถามี) ดําเนินการในงานท่ีไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต

ฉบับน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

11. ในกรณีที ่ผู จัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที ่ได ใหทรัสตีเขาจัดการ

กองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหาย

อยางรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และ

ดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้และพ.ร.บ. ทรัสต 

ในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

12. ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสตที่ตนทําหนาที่เปนทรัสตี หาก

ตองมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู ถือหนวยทรัสต ใหทรัสตี

คํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมและตั้งอยูบน

หลักแหงความซ่ือสัตยสุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความ

ขัดแยงหรือกระทบตอการปฏิบัติหนาท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตดังกลาว 

13. ทรัสตีตองจัดใหมีการจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต โดยอาจมอบหมายใหนาย

ทะเบียนหลักทรัพยดําเนินการแทนได  

14. ทรัสตีตองจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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4. ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอ

สัญญาระหวางกองทรัสตกับบุคคลอ่ืน  

5. ทรัสตีมีหนาที่เขาจัดการกองทรัสตในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุท่ี

ทําใหผู จัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑท่ี

กําหนดไวในประกาศท่ี กร. 14/2555 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

6. ทรัสตีมีสิทธิ หนาที ่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไวในประกาศที่ กร. 

14/2555 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

7. ทรัสตีมีหนาที่บริหารและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินอื่น ๆ ของกองทรัสต

นอกจากทรัพยสินหลัก รวมท้ังดําเนินการอ่ืนใดท่ีจําเปนเพ่ือใหการบริหารทรัพยสิน

อื่น ๆ ของกองทรัสตนอกจากทรัพยสินหลักเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ

กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายใหผูจัดการกองทรัสตจัดการ

กองทรัสตในสวนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลักแทนทรัส

ตี 

8. ทรัสตีมีหนาที่ในการแกไขสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ตามคําสั่งของสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

9. ในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสตฉบับ

น้ี หรือพ.ร.บ. ทรัสต ทรัสตีตองรับผิดตอความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแกกองทรัสต 

10. ทรัสตีตองติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูรับมอบหมาย

รายอ่ืน (ถามี) ดําเนินการในงานท่ีไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอต้ังทรัสต

ฉบับน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

11. ในกรณีที ่ผู จัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที ่ได ใหทรัสตีเขาจัดการ

กองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหาย

อยางรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และ

ดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้และพ.ร.บ. ทรัสต 

ในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

12. ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสตที่ตนทําหนาที่เปนทรัสตี หาก

ตองมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะผู ถือหนวยทรัสต ใหทรัสตี

คํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมและตั้งอยูบน

หลักแหงความซ่ือสัตยสุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความ

ขัดแยงหรือกระทบตอการปฏิบัติหนาท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตดังกลาว 

13. ทรัสตีตองจัดใหมีการจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต โดยอาจมอบหมายใหนาย

ทะเบียนหลักทรัพยดําเนินการแทนได  

14. ทรัสตีตองจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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กกาารรแแตตงงตต้้ัังง  เเงง่่ืืออนนไไขขแแลละะ

ววิิธธีีกกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงแแลละะ

คคาาตตออบบแแททนนขขอองงททรรััสสตตีี  

1. การแตงตั้งทรัสตีรายใหมใหกระทําไดโดยอาศัยมติไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในส่ี) 

ของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงเทาน้ัน 

2. ทรัสตีจะพนสภาพจากการเปนทรัสตีเม่ือเกิดเหตุการณใดเหตุการณหน่ึงดังตอไปน้ี 

(1) ทรัสตีลาออกจากการเปนทรัสตีของกองทรัสต โดยทรัสตีไดแจงการลาออก

เปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสตและผูจัดการกองทรัสตทราบไมนอยกวา 90 

(เกาสิบ) วัน กอนวันที่การลาออกมีผลบังคับ ทั้งนี้ การลาออกดังกลาว

จะตองไมกอใหเกิดความเสียหายแกผูถือหนวยทรัสต 

(2) ทรัสตีจงใจฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหนาที่หรือขอตกลงที่เปนสาระสําคัญใด ๆ 

ตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ หรือผิดคํารับรองที่เปนสาระสําคัญ

ใด ๆ ตามที่ใหไวในสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ และการดังกลาวมีผลกระทบ

อยางรายแรงตอการดูแลจัดการกองทรัสตหรือการจัดหาผลประโยชนจาก

ทรัพยสินหลัก และทรัสตีไมสามารถดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองตาม

สัญญาภายใน 180 (หนึ่งรอยแปดสิบ) วันนับจากวันที่ทราบหรือควรทราบ

ถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน 

(3) ทรัสตีถูกศาลสั่งพิทักษทรัพย ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของทรัสตี ทรัสตี

เลิกกิจการสิ้นสภาพความเปนนิติบุคคล หรือสิ ้นสภาพธนาคารพาณิชย 

(แลวแตกรณี) 

(4) ท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเปล่ียนแปลงทรัสตี 

(5) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจเปนทรัสตีเปนการชั่วคราว

หรือส่ังเพิกถอนการอนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสตี 

(6) ทรัสตีขาดคุณสมบัติในการประกอบธุรกิจเปนทรัสตีตามที ่กฎหมายท่ี

เก่ียวของกําหนด 

(7) ทรัสตีไมสามารถดํารงเงินกองทุนตามประกาศ กข. 9/2552 

ทั้งนี้ กําหนดเวลาการเปลี่ยนแปลงทรัสตีในกรณี ทรัสตีไมสามารถดํารง

เงินกองทุนไดตามที่กฎหมายกําหนด ตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 90 

วันนับแตวันท่ีรูหรือควรรู 

3. ในระหวางที่ยังไมไดมีการแตงตั้งทรัสตีรายใหม ใหทรัสตีรายเดิมทําหนาที่ทรัสตี

ตอไปแตเฉพาะการดูแลรักษาประโยชน หรือการใชสิทธิในกองทรัสตเพื ่อมิให

กองทรัสตเสียหาย เสื่อมคา หรือไรประโยชนจนกวาทรัสตีรายใหมจะมีสิทธิโดย

สมบูรณเหนือกองทรัสต ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไมสามารถดํารงเงินกองทุนตาม

ประกาศ กข. 9/2552 การเปลี่ยนแปลงทรัสตีจะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 

90 (เกาสิบ) วันนับแตวันท่ีรูหรือควรรูถึงเหตุดังกลาว 

 

 

หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  

4. ในกรณีท่ีเกิดเหตุใหตองเปล่ียนแปลงทรัสตี แตมิอาจแตงต้ังทรัสตีรายใหมไดภายใน

ระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในกฎหมาย และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวของ

ในกรณีท่ีมีเหตุใหตองมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตีแตมิอาจแตงต้ังทรัสตีรายใหมเพราะ

มีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได ใหผูมีสวนไดเสียรองขอตอศาลใหมีการแตงตั้งทรัสตี

รายใหม ถามิอาจแตงตั้งไดใหศาลมีคําสั่งเลิกทรัสต ทั้งนี้ ใหศาลมีอํานาจแตงต้ัง

บุคคลใดเขาจัดการกองทรัสต โดยไดรับคาตอบแทนตามท่ีศาลกําหนดได 

5. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีไมไดมีผลกระทบตอการมีผลบังคับใชของสัญญานี้และไมมี

ผลกระทบตอสถานะของกองทรัสต  

6. คาตอบแทนหรือคาธรรมเนียมของทรัสตีใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในสัญญาน้ี 

คคววาามมเเปปนนออิิสสรระะขขอองงททรรััสสตตีี

แแลละะคคววาามมขขััดดแแยยงงททาางง

ผผลลปปรระะโโยยชชนนขขอองงททรรััสสตตีี  

1. ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพและเปนอิสระ 

รวมท้ังไมกระทําการใดท่ีเปนการขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวของกับผูจัดการกองทรัสตในลักษณะตามที่กําหนดไวใน

สัญญานี้หรือเปนหรือมีความเกี่ยวของกับผูที่จะจําหนาย โอน ใหเชา หรือใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทรัสตในลักษณะที่ทําใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในสวนท่ี

เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยได

อยางอิสระ ใหถือวาทรัสตีขาดความเปนอิสระและจะรับเปนทรัสตีของกองทรัสตมิได 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต หรืออาจทํา

ใหทรัสตีขาดความเปนอิสระมิได เวนแตเปนธุรกรรมที ่เปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปน้ี 

(1) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมดังกลาว 

(2) ในกรณีที่เปนการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต 

ตองมีการเปดเผยขอมูลที่เกี ่ยวของใหผู ถือหนวยทรัสตทราบกอนอยาง

เพียงพอแลว โดยบุคคลดังกลาวไมคัดคานหรือคัดคานในจํานวนที่นอยกวา

หลักเกณฑตามสัญญาน้ี และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีท่ีมีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน ทรัสตีตองดําเนินการใหม่ันใจไดวา

ผูถือหนวยทรัสตไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและเหมาะสม โดยการปองกันความ

ขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีใหรวมถึงการดําเนินการ

ดังตอไปน้ี 

(1) ทรัสตีตองไมมีผลประโยชนอื ่นที ่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที ่ดีที ่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอง

สามารถแสดงไดวามีกลไกที่จะทําใหเชื่อมั่นไดวา การบริหารจัดการกองทรัสต

จะเปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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4. ในกรณีท่ีเกิดเหตุใหตองเปล่ียนแปลงทรัสตี แตมิอาจแตงต้ังทรัสตีรายใหมไดภายใน

ระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในกฎหมาย และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวของ

ในกรณีท่ีมีเหตุใหตองมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตีแตมิอาจแตงต้ังทรัสตีรายใหมเพราะ

มีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได ใหผูมีสวนไดเสียรองขอตอศาลใหมีการแตงตั้งทรัสตี

รายใหม ถามิอาจแตงตั้งไดใหศาลมีคําสั่งเลิกทรัสต ทั้งนี้ ใหศาลมีอํานาจแตงต้ัง

บุคคลใดเขาจัดการกองทรัสต โดยไดรับคาตอบแทนตามท่ีศาลกําหนดได 

5. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีไมไดมีผลกระทบตอการมีผลบังคับใชของสัญญานี้และไมมี

ผลกระทบตอสถานะของกองทรัสต  

6. คาตอบแทนหรือคาธรรมเนียมของทรัสตีใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในสัญญาน้ี 

คคววาามมเเปปนนออิิสสรระะขขอองงททรรััสสตตีี

แแลละะคคววาามมขขััดดแแยยงงททาางง

ผผลลปปรระะโโยยชชนนขขอองงททรรััสสตตีี  

1. ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพและเปนอิสระ 

รวมท้ังไมกระทําการใดท่ีเปนการขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวของกับผูจัดการกองทรัสตในลักษณะตามที่กําหนดไวใน

สัญญานี้หรือเปนหรือมีความเกี่ยวของกับผูที่จะจําหนาย โอน ใหเชา หรือใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทรัสตในลักษณะที่ทําใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในสวนท่ี

เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยได

อยางอิสระ ใหถือวาทรัสตีขาดความเปนอิสระและจะรับเปนทรัสตีของกองทรัสตมิได 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต หรืออาจทํา

ใหทรัสตีขาดความเปนอิสระมิได เวนแตเปนธุรกรรมที ่เปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปน้ี 

(1) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมดังกลาว 

(2) ในกรณีที่เปนการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต 

ตองมีการเปดเผยขอมูลที่เกี ่ยวของใหผู ถือหนวยทรัสตทราบกอนอยาง

เพียงพอแลว โดยบุคคลดังกลาวไมคัดคานหรือคัดคานในจํานวนที่นอยกวา

หลักเกณฑตามสัญญาน้ี และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีท่ีมีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน ทรัสตีตองดําเนินการใหม่ันใจไดวา

ผูถือหนวยทรัสตไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและเหมาะสม โดยการปองกันความ

ขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีใหรวมถึงการดําเนินการ

ดังตอไปน้ี 

(1) ทรัสตีตองไมมีผลประโยชนอื ่นที ่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที ่ดีที ่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอง

สามารถแสดงไดวามีกลไกที่จะทําใหเชื่อมั่นไดวา การบริหารจัดการกองทรัสต

จะเปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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(2) กองทรัสตจะไมเขาทํารายการใดที่อาจสงผลใหทรัสตีไมสามารถทําหนาที่ได

อยางเปนอิสระ เชน การซื้ออสังหาริมทรัพยจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ซึ่งอาจทําใหทรัสตีไมสามารถใหความเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทํา Due Diligence) ของผูจัดการกองทรัสตไดอยางเปนอิสระ เปนตน 

ผผููจจััดดกกาารรกกอองงททรรััสสตตแแลละะ

หหนนาาทท่่ีีขขอองงผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต  

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีในการดูแลจัดการ

กองทรัสตในสวนที่เปนการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูยืม

เงิน เปลี่ยนแปลงและกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต การเขาทําสัญญา 

และการดําเนินกิจการตาง ๆ เพื่อกองทรัสต รวมทั้งการจัดทําและเปดเผยขอมูล

ของกองทรัสต และการนําสงขอมูลใหแกทรัสตี ซึ่งรวมถึงขอมูลตามที่กําหนดใน

มาตรา 56 และมาตรา 57 แหงพ.ร.บ.หลักทรัพย และเงื่อนไขเทาที่สัญญาแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสตไดระบุไว  

2. ผูจัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นรับดําเนินการในงานที่อยูในความ

รับผิดชอบของตนแทนตนได โดยตองแสดงขอบเขตอํานาจหนาที ่ของผู รับ

ดําเนินการดังกลาวในสัญญาที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตองคัดเลือก

ผูรับดําเนินการดวยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งกํากับและตรวจสอบการ

ดําเนินการของผูรับดําเนินการดวย โดยการมอบหมายใหบุคคลอื่นดําเนินการแทน

นั้นจะตองไมขัดหรือแยงกับกฎหมายหลักทรัพยหรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของอยาง

มีนัยสําคัญ 

3. ผูจัดการกองทรัสตสามารถเบิกจายทรัพยสินของกองทรัสตได เฉพาะกรณีที่เปน

การเบิกจายจากบัญชีดําเนินงานของกองทรัสตภายใตวงเงินที่ไดรับการอนุมัติ

จากทรัสตี และใหผูจัดการกองทรัสตจัดทําและจัดสงรายงานการเบิกจายใหแกทรัส

ตีเพื่อใหทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกลาวและสั่งจายไดภายในระยะเวลา 5 

(หา) วันทําการ นับจากวันท่ีผูจัดการกองทรัสตจัดสงรายงานดังกลาวใหแกทรัสตี 

4. เมื่อมีการขอมติของผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสตที่ถือหนวยทรัสตตองใช

สิทธิออกเสียงลงคะแนนในลักษณะที่เชื่อวาเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือ

หนวยทรัสตโดยรวม 

5. ในการดําเนินธุรกิจเปนผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติใหเปนไป

ตามหลักการดําเนินธุรกิจดังตอไปน้ี 

(1) ปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ ดวยความ

รับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผูถือ

หนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื ่อประโยชนที ่ดีที ่สุดของผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย สัญญากอตั้งทรัสตฉบับน้ี 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต และ

มติของผูถือหนวยทรัสต 
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(2) ปฏิบัติตามหลักเกณฑเกี่ยวกับการดํารงเงินกองทุนของบริษัทหลักทรัพย

จัดการกองทุนท่ีจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพ้ืนฐาน 

(3) ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับน้ี 

6. เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวของอยางเพียงพอใน

การตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน โดยขอมูลดังกลาวตองสื่อสารไดอยางชัดเจน ไม

บิดเบือน และไมทําใหสําคัญผิด 

7. ในการทําธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยเพ่ือกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตอง

ปฏิบัติใหม่ันใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาท่ี

เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพย เพ่ือกองทรัสตเปนไปอยางถูกตองและมีผลใชบังคับ

ไดตามกฎหมาย และใหมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

เปนไปอยางเหมาะสม 

8. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดใน

สัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี 

9. ใหผูจัดการกองทรัสตเปนผูจัดทําและรายงานการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับฐานะ

การเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศท่ี 

ทจ. 51/2555 และประกาศอื่นใดที่เกี ่ยวของ และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม และสง

รายงานดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหนวยงานท่ีเก่ียวของ 

 

กกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต  

1. เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปน้ี 

(1) ผูจัดการกองทรัสตไดแจงตอสํานักงาน ก.ล.ต. เปนหนังสือถึงความประสงค

ที ่จะยุติการปฏิบัติงานเปนผูจัดการกองทรัสตที ่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. และสํานักงาน ก.ล.ต. อนุญาตแลว 

(2) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต

หรือสั่งพักการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกิน 90 (เกาสิบ) 

วัน 

(3) กรณีการใหความเห็นชอบเปนผู จัดการกองทรัสตสิ ้นอายุ และผู จัดการ

กองทรัสตไมย่ืนคําขอตออายุการใหความเห็นชอบตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

(4) ผูจัดการกองทรัสตถูกศาลสั่งพิทักษทรัพย ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของ

ผูจัดการกองทรัสต หรือผูจัดการกองทรัสตส้ินสภาพความเปนนิติบุคคล   

(5) ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหถอดถอนผูจัดการกองทรัสต เนื ่องจาก

ผูจัดการกองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติหนาที่ หรือมีลักษณะไมเปนไปตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวของตามท่ีระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต และทรัส
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(2) ปฏิบัติตามหลักเกณฑเกี่ยวกับการดํารงเงินกองทุนของบริษัทหลักทรัพย

จัดการกองทุนท่ีจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพ้ืนฐาน 

(3) ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับน้ี 

6. เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวของอยางเพียงพอใน

การตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน โดยขอมูลดังกลาวตองสื่อสารไดอยางชัดเจน ไม

บิดเบือน และไมทําใหสําคัญผิด 

7. ในการทําธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยเพ่ือกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตอง

ปฏิบัติใหม่ันใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาท่ี

เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพย เพ่ือกองทรัสตเปนไปอยางถูกตองและมีผลใชบังคับ

ไดตามกฎหมาย และใหมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

เปนไปอยางเหมาะสม 

8. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดใน

สัญญากอต้ังทรัสตฉบับน้ี 

9. ใหผูจัดการกองทรัสตเปนผูจัดทําและรายงานการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับฐานะ

การเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศท่ี 

ทจ. 51/2555 และประกาศอื่นใดที่เกี ่ยวของ และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม และสง

รายงานดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. หรือหนวยงานท่ีเก่ียวของ 

 

กกาารรเเปปลล่่ีียยนนแแปปลลงงผผููจจััดดกกาารร

กกอองงททรรััสสตต  

1. เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปน้ี 

(1) ผูจัดการกองทรัสตไดแจงตอสํานักงาน ก.ล.ต. เปนหนังสือถึงความประสงค

ที ่จะยุติการปฏิบัติงานเปนผูจัดการกองทรัสตที ่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. และสํานักงาน ก.ล.ต. อนุญาตแลว 

(2) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต

หรือสั่งพักการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกิน 90 (เกาสิบ) 

วัน 

(3) กรณีการใหความเห็นชอบเปนผู จัดการกองทรัสตสิ ้นอายุ และผู จัดการ

กองทรัสตไมย่ืนคําขอตออายุการใหความเห็นชอบตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

(4) ผูจัดการกองทรัสตถูกศาลสั่งพิทักษทรัพย ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของ

ผูจัดการกองทรัสต หรือผูจัดการกองทรัสตส้ินสภาพความเปนนิติบุคคล   

(5) ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหถอดถอนผูจัดการกองทรัสต เนื ่องจาก

ผูจัดการกองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติหนาที่ หรือมีลักษณะไมเปนไปตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวของตามท่ีระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต และทรัส
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ตีไดทําหนังสือแจงการบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตแกผูจัดการ

กองทรัสตแลว 

(6) ผูจัดการกองทรัสตไดแจงความประสงคที ่จะออกจากการเปนผู จัดการ

กองทรัสตตามท่ีกําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต  

(7) ผูจัดการกองทรัสตไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กําหนดไวในสัญญา

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสต ในกรณีที่ทรัสตีจงใจฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม

หนาท่ี ขอตกลงท่ีเปนสาระสําคัญใด ๆ หรือผิดคํารับรองท่ีเปนสาระสําคัญใด ๆ 

ตามท่ีใหไวในสัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต 

(8) ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑในประกาศ สช. 

29/2555 

2. ในการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม ใหทรัสตีดําเนินการเรียกประชุมผูถือ

หนวยทรัสตเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตราย

ใหม วันนับแตวันที่เกิดเหตุแหงการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต และแตงต้ัง

บุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันที่ไดรับมติ 

หรือภายในระยะเวลาอ่ืนใดตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

3. ไมวากรณีใด ๆ หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีจัดการ

กองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหาย

อยางรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตทั้งปวง โดยทรัสตี

อาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตแทนในระหวางน้ีได 

 

คคาาธธรรรรมมเเนนีียยมมแแลละะ

คคาาใใชชจจาายย  

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม เงินตอบแทนอื่นใด หรือคาใชจาย จากกองทรัสตหรือจากผู

ถือหนวยทรัสต จะตองเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญา ทั้งนี้ คาธรรมเนียมและคาใชจาย

ดังกลาว ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน 

 

กกาารรแแกกไไขขเเพพ่่ิิมมเเตติิมมสสััญญญญาา  1. การแกไขเพิ ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี ้ในเรื ่องที ่จะกระทบตอสิทธิที ่มิใช

สาระสําคัญของผูถือหนวยทรัสต หรือเร่ืองท่ีเห็นไดวาจะเปนประโยชนตอกองทรัสต

หรือผูถือหนวยทรัสตโดยชัดแจง หรือในสวนซึ่งไมทําใหสิทธิของผูถือหนวยทรัสต

ดอยลง หรือเพื่อใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงพ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต 

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว ไม

ตองไดรับมติของผูถือหนวยทรัสต หากไดแจงใหแกผูถือหนวยทรัสตโดยการ

เปดเผยผานตลาดหลักทรัพย หรือชองทางอ่ืนใดท่ีผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึง

ขอมูลไดอยางท่ัวถึง และสํานักงาน ก.ล.ต. ทราบแลว 
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2. การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตฉบับนี้ตองไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณใน

การกอตั ้งกองทรัสต และบทบัญญัติแหงพ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต 

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําส่ังท่ีออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว 

3. การแกไขเพิ ่มเติมสัญญากอตั ้งทรัสตฉบับนี ้ในเรื ่องที ่กระทบสิทธิของผู ถือ

หนวยทรัสตตองไดรับมติของผูถือหนวยทรัสตตามที่ระบุไวในขอ 15.8 เวนแตเปน

การแกไขเพิ่มเติมตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหงพ.ร.บ. 

ทรัสต หรือเปนกรณีท่ีเขาเง่ือนไขในสัญญากอต้ังทรัสต 

กกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตต  ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต เม่ือปรากฏเหตุการณดังตอไปน้ี 

1. เม่ือจํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 (สามสิบหา) ราย 

2. เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลัก และผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการ

เพื ่อใหกองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเป นมูลคารวมกันไมน อยกวา 

500,000,000 (หารอยลาน) บาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่จําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสินหลักดังกลาว 

3. เม่ือท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสต 

4. กรณีที่มีเหตุตองเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต แตทรัสตีไมสามารถหาผูที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดภายในระยะเวลาท่ี

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด นับแตวันที ่การปฏิบัติหนาที ่ของผูจัดการ

กองทรัสตรายเดิมสิ้นสุด และทรัสตีไดใชความพยายามอยางดีที่สุดในการขอมติ

ของผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมแลวแตยังไมสามารถ

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมได ในกรณีดังกลาวนี้ ใหทรัสตีขอมติจากผูถือ

หนวยทรัสตในการเลิกกองทรัสต 

5. เมื ่อศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั ่งใหเล ิกกองทรัสต ในกรณีที ่ม ี เหตุตอง

เปลี่ยนแปลงทรัสตีแตมิอาจแตงตั้งทรัสตีรายใหมเพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได 

และผูมีสวนไดเสียไดรองขอตอศาลใหมีการแตงตั้งทรัสตีรายใหมแลว แตมิอาจ

แตงต้ังได 
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หหััววขขออ  รราายยลละะเเออีียยดด  
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การกอตั ้งกองทรัสต และบทบัญญัติแหงพ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต 
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กกาารรเเลลิิกกกกอองงททรรััสสตต  ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต เม่ือปรากฏเหตุการณดังตอไปน้ี 

1. เม่ือจํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 (สามสิบหา) ราย 

2. เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลัก และผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการ

เพื ่อใหกองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเป นมูลคารวมกันไมน อยกวา 

500,000,000 (หารอยลาน) บาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่จําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสินหลักดังกลาว 

3. เม่ือท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสต 
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ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
 

งบการเงินสาํหรับปีสิ/นสุดวนัที4 31 ธนัวาคม 2565 

และ 

รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 

เสนอ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื6อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 

 

ความเห็น 

 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื7อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์อลัไล (“กองทรัสต”์) ซึ7 งประกอบดว้ย

งบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที7 31 ธันวาคม 2565 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการ

เปลี7ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและงบกระแสเงินสด สาํหรับปีสิNนสุดวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุซึ7 งประกอบดว้ยสรุปนโยบาย

การบญัชีที7สาํคญัและเรื7องอื7น ๆ 

 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นนีN แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที7  31 ธันวาคม 2565 ผลการดําเนินงาน 

การเปลี7ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแสเงินสด สาํหรับปีสิNนสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามที7ควรในสาระสาํคญัตามแนว

ปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื7อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืNนฐาน

และทรัสตเ์พื7อการลงทุนในโครงสร้างพืNนฐาน ที7สมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี  ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค 

ความรับผิดชอบของผู้ สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก 

กองทรัสต์ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึง มาตรฐานเรืJ องความเป็นอิสระ ที7กาํหนดโดย 

สภาวิชาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนที7เกี7ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และ

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื7น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้

เชื7อวา่หลกัฐานการสอบบญัชีที7ขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื7อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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ปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื7อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืNนฐาน

และทรัสตเ์พื7อการลงทุนในโครงสร้างพืNนฐาน ที7สมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี  ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค 

ความรับผิดชอบของผู้ สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก 

กองทรัสต์ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึง มาตรฐานเรืJ องความเป็นอิสระ ที7กาํหนดโดย 

สภาวิชาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนที7เกี7ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และ

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื7น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้

เชื7อวา่หลกัฐานการสอบบญัชีที7ขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื7อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เรืJ องสาํคัญในการตรวจสอบ 
 

เรื7 องสําคญัในการตรวจสอบคือเรื7 องต่าง ๆ ที7มีนัยสําคญัที7สุดตามดุลยพินิจเยี7ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจ้าในการ 

ตรวจสอบงบการเงินสาํหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรื7องเหล่านีNมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวม

และในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทัNงนีNขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเรื7องเหล่านีN  
 

มูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 3 (ก) และ 6  

เรื6องสําคญัในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเรื6องดงักล่าวอย่างไร 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย

มูลค่ายติุธรรมและมีนยัสาํคญัในงบการเงินของกองทรัสต ์

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ประมาณโดยวิธีคิดจากรายไดโ้ดยการคิดลดประมาณการ

กระแสเงินสดในอนาคตซึ7งขึNนอยูก่บัการคาดการณ์ 

ผลประกอบการของสินทรัพยแ์ต่ละแห่ง โดยกองทรัสต์

ไดแ้ต่งตัNงผูป้ระเมินราคาอิสระจากภายนอกเพื7อประเมิน

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว  

 

เนื7องจากการกาํหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมมีการใช้

ดุลยพินิจในการกาํหนดขอ้สมมติที7สาํคญั เรื7องดงักล่าวจึง

เป็นเรื7องที7ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 

 

• ทาํความเขา้ใจและประเมินวิธีการที7กองทรัสตใ์ชใ้น         

การกาํหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์ 

 

• ประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบติั และความสามารถของ   

ผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต ์รวมถึงการอ่านเงื7อนไข       

ในสญัญาจา้งงานระหวา่งผูป้ระเมินราคากบักองทรัสต ์

 

• พิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของวธีิการวดัมูลค่าและ      

ขอ้สมมติหลกัที7ใชใ้นการประเมินมูลค่า โดยเปรียบเทียบ 

กบัขอ้มูลที7เกิดขึNนจริง รวมถึงพิจารณาความสมเหตุสมผล

ในการเปลี7ยนแปลงมูลค่ายติุธรรมที7มีนยัสาํคญัเมื7อเทียบกบั

ปีก่อน ตลอดจนสุ่มทดสอบกบัเอกสารที7เกี7ยวขอ้งและ

ทดสอบการคาํนวณของประมาณการกระแสเงินสดคิดลด  

 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยขอ้มูลตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน 

 
 

ข้อมลูอืJน  
 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอื7น ขอ้มูลอื7นประกอบดว้ยขอ้มูลซึ7 งรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่ไม่รวมถึง 

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีที7อยูใ่นรายงานนัNน ซึ7 งคาดวา่รายงานประจาํปีจะถูกจดัเตรียมใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัที7ใน

รายงานของผูส้อบบญัชีนีN  
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ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื7นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื7อมั7นต่อขอ้มูลอื7น  

 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ที7เกี7ยวเนื7องกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านขอ้มูลอื7นตามที7ระบุขา้งตน้เมื7อจดัทาํแลว้ 

และพิจารณาวา่ขอ้มูลอื7นมีความขดัแยง้ที7มีสาระสาํคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ที7ไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือ

ปรากฏวา่ขอ้มูลอื7นมีการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  

 

เมื7อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจาํปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญั  

ขา้พเจา้ตอ้งสื7อสารเรื7องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอใหท้าํการแกไ้ข 

 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าที7รับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านีN โดยถูกตอ้งตามที7ควรตามแนวปฏิบติั 

ทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์ทรัสต์เพื7อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพืNนฐาน

และทรัสตเ์พื7อการลงทุนในโครงสร้างพืNนฐาน ที7สมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์.และรับผิดชอบเกี7ยวกบัการควบคุมภายในที7ผูจ้ดัการกองทรัสตพิ์จารณา

วา่จาํเป็นเพื7อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงินที7ปราศจากการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะเกิดจาก

การทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

 

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตรั์บผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงานต่อเนื7อง 

เปิดเผยเรื7องที7เกี7ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื7อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนื7อง

เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ความตัNงใจที7จะเลิกกองทรัสต ์หรือหยดุดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื7องต่อไปได ้

 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื7อให้ไดค้วามเชื7อมั7นอยา่งสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดง

ขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของ 

ผูส้อบบญัชีซึ7 งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื7อมั7นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื7อมั7นในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็น 

การรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที7ขัดต่อข้อเท็จจริง 

อนัเป็นสาระสาํคญัที7มีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสาํคญั

เมื7อคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลว่ารายการที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจ

ทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านีN  
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ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื7นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื7อมั7นต่อขอ้มูลอื7น  

 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ที7เกี7ยวเนื7องกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านขอ้มูลอื7นตามที7ระบุขา้งตน้เมื7อจดัทาํแลว้ 

และพิจารณาวา่ขอ้มูลอื7นมีความขดัแยง้ที7มีสาระสาํคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ที7ไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือ

ปรากฏวา่ขอ้มูลอื7นมีการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  

 

เมื7อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจาํปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญั  

ขา้พเจา้ตอ้งสื7อสารเรื7องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอใหท้าํการแกไ้ข 

 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าที7รับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านีN โดยถูกตอ้งตามที7ควรตามแนวปฏิบติั 

ทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์ทรัสต์เพื7อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพืNนฐาน

และทรัสตเ์พื7อการลงทุนในโครงสร้างพืNนฐาน ที7สมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์.และรับผิดชอบเกี7ยวกบัการควบคุมภายในที7ผูจ้ดัการกองทรัสตพิ์จารณา

วา่จาํเป็นเพื7อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงินที7ปราศจากการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะเกิดจาก

การทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

 

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตรั์บผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงานต่อเนื7อง 

เปิดเผยเรื7องที7เกี7ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื7อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนื7อง

เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ความตัNงใจที7จะเลิกกองทรัสต ์หรือหยดุดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื7องต่อไปได ้

 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื7อให้ไดค้วามเชื7อมั7นอยา่งสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดง

ขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของ 

ผูส้อบบญัชีซึ7 งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื7อมั7นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื7อมั7นในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็น 

การรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที7ขัดต่อข้อเท็จจริง 

อนัเป็นสาระสาํคญัที7มีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสาํคญั

เมื7อคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลว่ารายการที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจ

ทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านีN  
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ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี7ยงผูป้ระกอบ

วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 

 

• ระบุและประเมินความเสี7ยงจากการแสดงขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงินไม่วา่จะเกิดจากการ

ทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื7อตอบสนองต่อความเสี7ยงเหล่านัNน และได้

หลกัฐานการสอบบญัชีที7เพียงพอและเหมาะสมเพื7อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเสี7ยงที7ไม่พบ

ขอ้มูลที7ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึ7 งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี7ยงที7เกิดจากขอ้ผิดพลาด

เนื7องจากการทุจริตอาจเกี7ยวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัNงใจละเวน้การแสดงขอ้มูล  

การแสดงขอ้มูลที7ไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 

• ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในที7เกี7ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื7อออกแบบวิธีการตรวจสอบที7เหมาะสม 

กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื7อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ

กองทรัสต ์

 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที7ผูจ้ดัการกองทรัสต์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง

บญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลที7เกี7ยวขอ้งซึ7งจดัทาํขึNนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

 

• สรุปเกี7ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชีสําหรับการดาํเนินงานต่อเนื7องของผูจ้ดัการกองทรัสต์และ 

จากหลกัฐานการสอบบญัชีที7ไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที7มีสาระสําคญัที7เกี7ยวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ 

ที7อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดาํเนินงานต่อเนื7องหรือไม่  

ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที7มีสาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้

โดยใหข้อ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินที7เกี7ยวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็น

ของขา้พเจา้จะเปลี7ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึNนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีที7ไดรั้บจนถึงวนัที7ในรายงาน 

ของผูส้อบบญัชีของขา้พเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้อง 

หยดุการดาํเนินงานต่อเนื7อง  

 

• ประเมินการนาํเสนอโครงสร้างและเนืNอหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลวา่งบการเงินแสดงรายการ

และเหตุการณ์ในรูปแบบที7ทาํใหมี้การนาํเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามที7ควรหรือไม่    

 

  

 

 

 

 

5 

ขา้พเจา้ไดสื้7อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ในเรื7องต่าง ๆ ที7สําคญัซึ7 งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที7ได้

วางแผนไว  ้ประเด็นที7มีนัยสําคญัที7พบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่องที7มีนัยสําคญัในระบบการควบคุมภายใน 

หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้คาํรับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตว์่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณที7เกี7ยวขอ้งกบัความเป็นอิสระ 

และไดสื้7อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์กี7ยวกบัความสมัพนัธ์ทัNงหมดตลอดจนเรื7องอื7นซึ7งขา้พเจา้เชื7อวา่มีเหตุผลที7บุคคลภายนอก

อาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระและการดาํเนินการเพื7อขจดัอุปสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ 

 

จากเรื7องที7สื7อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ขา้พเจา้ไดพิ้จารณาเรื7องต่าง ๆ ที7มีนยัสาํคญัที7สุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด

ปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรื7องสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรื7องเหล่านีN ในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมาย

หรือขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี7ยวกบัเรื7องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที7ยากที7จะเกิดขึNน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควร

สื7อสารเรื7องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบ

ในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการสื7อสารดงักล่าว 

 

 

 

 

(นางสาวสุจิตรา มะเสนา) 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

เลขทะเบียน 8645 

 

บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

13 กมุภาพนัธ์ 2566 
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ขา้พเจา้ไดสื้7อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ในเรื7องต่าง ๆ ที7สําคญัซึ7 งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที7ได้

วางแผนไว  ้ประเด็นที7มีนัยสําคญัที7พบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่องที7มีนัยสําคญัในระบบการควบคุมภายใน 

หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้คาํรับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตว์่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณที7เกี7ยวขอ้งกบัความเป็นอิสระ 

และไดสื้7อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์กี7ยวกบัความสมัพนัธ์ทัNงหมดตลอดจนเรื7องอื7นซึ7งขา้พเจา้เชื7อวา่มีเหตุผลที7บุคคลภายนอก

อาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระและการดาํเนินการเพื7อขจดัอุปสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ 

 

จากเรื7องที7สื7อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ขา้พเจา้ไดพิ้จารณาเรื7องต่าง ๆ ที7มีนยัสาํคญัที7สุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด

ปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรื7องสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรื7องเหล่านีN ในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมาย

หรือขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี7ยวกบัเรื7องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที7ยากที7จะเกิดขึNน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควร

สื7อสารเรื7องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบ

ในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการสื7อสารดงักล่าว 

 

 

 

 

(นางสาวสุจิตรา มะเสนา) 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

เลขทะเบียน 8645 

 

บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

13 กมุภาพนัธ์ 2566 
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

6

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบแสดงฐานะการเงนิ

หมายเหต ุ 2565 2564

สนิทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6 12,497,359,461      12,161,748,978      

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 5, 7 641,111,225            543,895,947            

ลูกหนี9รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 4, 5 231,429,575            248,424,263            

ลูกหนี9รายได้อื6นค้างรับ 5 9,130,605                 9,179,160                 

ลูกหนี9ดอกเบี9 ยค้างรับ 5 35,796                       9,428                         

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 8 40,498,431              61,465,707              

ภาษีมูลค่าเพิ6มรอขอคืน 5,359,141                 5,359,140                 

เงินมัดจํา 35,635,298              34,101,098              

สินทรัพยอ์ื6น 5 47,763,085              30,311,256              

รวมสินทรัพย์ 13,508,322,617      13,094,494,977      

หน ี,สนิ

เจ้าหนี9การค้า 5 59,596,559              43,681,073              

เจ้าหนี9อื6นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 5 98,506,169              109,693,348            
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รวมหนีBสิน 5,052,387,221 4,701,008,616 

สินทรัพย์สุทธิ 8,455,935,396        8,393,486,361        

(บาท)

31 ธันวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

7

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)

หมายเหต ุ 2565 2564

สนิทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 10 8,565,830,360        8,565,830,360        

ทุนที6ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 8,565,830,360        8,565,830,360        

ส่วนตํ6 ากวา่มูลค่าหน่วยทรัสต์ (317,465,475)          (317,465,475)          

กําไรสะสม 11 207,570,511            145,121,476            

สินทรัพย์สุทธิ 8,455,935,396        8,393,486,361        

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 9.6738 9.6024

จํานวนหน่วยทรัสต์ที6จําหน่ายแล้วทั9 งหมด ณ วนัสิ9นปี (หน่วย) 874,100,000            874,100,000            

31 ธันวาคม

(บาท)
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

15

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบกาํไรขาดทนุเบด็เสร็จ

หมายเหต ุ 2565 2564

รายได้ 5

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 15 1,441,887,896              1,094,830,643              

รายได้ดอกเบี9 ย 924,803                          600,432                          

รายได้อื6น 149,432,576                  32,450,034                    

รวมรายได้ 1,592,245,275 1,127,881,109 

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 5, 12 52,088,753                    48,446,551                    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5, 12 13,461,417                    12,537,908                    

ค่าธรรมเนยีมนายทะเบียน 12 2,080,864                       2,283,226                       

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 5, 12 129,404,050                  91,699,049                    

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 3,719,712                       3,182,918                       

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 8 20,967,275                    20,967,275                    

ต้นทุนการเช่าและบริการ 5 532,093,570                  385,459,066                  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4, 5 60,047,424                    33,476,254                    

ต้นทุนทางการเงิน 158,950,136                  145,528,802                  

รวมค่าใช้จ่าย 972,813,201 743,581,049 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 619,432,074 384,300,060 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 (26,404,338)                   (30,186,176)                   

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (26,404,338) (30,186,176)

การเพิ*มข ึEนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 593,027,736 354,113,884 

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

31 ธันวาคม
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

15

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบกาํไรขาดทนุเบด็เสร็จ

หมายเหต ุ 2565 2564

รายได้ 5

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 15 1,441,887,896              1,094,830,643              

รายได้ดอกเบี9 ย 924,803                          600,432                          

รายได้อื6น 149,432,576                  32,450,034                    

รวมรายได้ 1,592,245,275 1,127,881,109 

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 5, 12 52,088,753                    48,446,551                    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5, 12 13,461,417                    12,537,908                    

ค่าธรรมเนยีมนายทะเบียน 12 2,080,864                       2,283,226                       

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 5, 12 129,404,050                  91,699,049                    

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 3,719,712                       3,182,918                       

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 8 20,967,275                    20,967,275                    

ต้นทุนการเช่าและบริการ 5 532,093,570                  385,459,066                  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4, 5 60,047,424                    33,476,254                    

ต้นทุนทางการเงิน 158,950,136                  145,528,802                  

รวมค่าใช้จ่าย 972,813,201 743,581,049 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 619,432,074 384,300,060 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 (26,404,338)                   (30,186,176)                   

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (26,404,338) (30,186,176)

การเพิ*มข ึEนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 593,027,736 354,113,884 

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

31 ธันวาคม
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  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

16

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบแสดงการเปลี*ยนแปลงสินทรัพย์สุทธ ิ

หมายเหต ุ 2565 2564

การเพิ'มข ึ+นในสนิทรัพย์สุทธิจากการดาํเนนิงานในระหว่างปี

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 619,432,074 384,300,060 

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 (26,404,338)                   (30,186,176)                   

การเพิ*มข ึBนของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี 593,027,736 354,113,884 

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 13 (530,578,701)                (259,607,700)                

การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 -                                         (78,669,000)                   

การเพิ*มข ึBนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 62,449,035 15,837,184                    

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที6 1 มกราคม 8,393,486,361              8,377,649,177              

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที* 31 ธันวาคม 8,455,935,396              8,393,486,361              

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

31 ธันวาคม

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

17

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบกระแสเงนิสด

หมายเหต ุ 2565 2564

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนนิงาน

การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดําเนินงาน 593,027,736 354,113,884 

ปรับกระทบรายการเพิ1มขึ4น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิ

   จากการดาํเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 

   กิจกรรมดาํเนินงาน

การซื9อเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 (188,630,743)                (701,113,734)                

การจําหน่ายเงินลงทุน -                                         60,000,000                    

ผลขาดทุนจากการด้อยค่าด้านเครดิตที6คาดวา่จะเกิดขึ9น 4 12,402,851                    -                                         

การตัดจําหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 8 20,967,275                    20,967,275                    

การตัดจําหน่ายส่วนตํ6 าจากเงินลงทุนในพันธบัตร -                                         (4,882)                              

การลดลง (เพิ6มขึ9น) ในลูกหนี9รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 4,591,836                       (50,688,914)                   

การลดลง (เพิ6มขึ9น) ในรายได้อื6นค้างรับ 48,556                             (9,179,160)                     

การเพิ6มขึ9นในภาษีมูลค่าเพิ6มรอขอคืน -                                         (5,359,140)                     

การเพิ6มขึ9นในเงินมัดจํา (1,534,200)                     (2,363,000)                     

การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยอ์ื6น (17,451,829)                   (15,940,317)                   

การเพิ6มขึ9นในเจ้าหนี9การค้า 15,915,485                    12,772,243                    

การ (ลดลง) เพิ6มขึ9นในเจ้าหนี9อื6นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (13,003,419)                   10,288,324                    

การเพิ6มขึ9น (ลดลง) ในรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 3,670,531                       (711,292)                         

การเพิ6มขึ9นในเงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 21,098,279                    24,232,781                    

การลดลงในหนี9 สินอื6น (9,038,261)                     (24,940,360)                   

ดอกเบี9 ยรับ (924,804)                         (600,432)                         

รับดอกเบี9 ย 898,436 600,314                          

ต้นทุนทางการเงิน 158,950,136                  145,528,802                  

การจ่ายหนี9 สินตามสัญญาเช่า 6 (54,471,044) (33,483,951)                   

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 26,404,338                    30,186,176                    

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 572,921,159 (185,695,383)

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

31 ธันวาคม
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  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ6 งของงบการเงินนี9

17

ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบกระแสเงนิสด

หมายเหต ุ 2565 2564

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนนิงาน

การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดําเนินงาน 593,027,736 354,113,884 

ปรับกระทบรายการเพิ1มขึ4น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิ

   จากการดาํเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 

   กิจกรรมดาํเนินงาน

การซื9อเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 (188,630,743)                (701,113,734)                

การจําหน่ายเงินลงทุน -                                         60,000,000                    

ผลขาดทุนจากการด้อยค่าด้านเครดิตที6คาดวา่จะเกิดขึ9น 4 12,402,851                    -                                         

การตัดจําหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 8 20,967,275                    20,967,275                    

การตัดจําหน่ายส่วนตํ6 าจากเงินลงทุนในพันธบัตร -                                         (4,882)                              

การลดลง (เพิ6มขึ9น) ในลูกหนี9รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 4,591,836                       (50,688,914)                   

การลดลง (เพิ6มขึ9น) ในรายได้อื6นค้างรับ 48,556                             (9,179,160)                     

การเพิ6มขึ9นในภาษีมูลค่าเพิ6มรอขอคืน -                                         (5,359,140)                     

การเพิ6มขึ9นในเงินมัดจํา (1,534,200)                     (2,363,000)                     

การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยอ์ื6น (17,451,829)                   (15,940,317)                   

การเพิ6มขึ9นในเจ้าหนี9การค้า 15,915,485                    12,772,243                    

การ (ลดลง) เพิ6มขึ9นในเจ้าหนี9อื6นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (13,003,419)                   10,288,324                    

การเพิ6มขึ9น (ลดลง) ในรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 3,670,531                       (711,292)                         

การเพิ6มขึ9นในเงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 21,098,279                    24,232,781                    

การลดลงในหนี9 สินอื6น (9,038,261)                     (24,940,360)                   

ดอกเบี9 ยรับ (924,804)                         (600,432)                         

รับดอกเบี9 ย 898,436 600,314                          

ต้นทุนทางการเงิน 158,950,136                  145,528,802                  

การจ่ายหนี9 สินตามสัญญาเช่า 6 (54,471,044) (33,483,951)                   

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 6 26,404,338                    30,186,176                    

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 572,921,159 (185,695,383)

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

31 ธันวาคม
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ทรัสต์เพื*อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล

งบกระแสเงนิสด (ต่อ)

หมายเหต ุ 2565 2564

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

จ่ายดอกเบี9 ย (116,583,580) (116,141,082)

เงินสดรับจากเงินก ู้ยมืจากสถาบันการเงิน 9 171,800,000                  670,000,000                  

เงินสดจ่ายต้นทุนการทํารายการเงินก ู้ยมืจากสถาบันการเงิน 9 (343,600)                         (1,340,000)                     

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 13 (530,578,701)                (259,607,700)                

การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 -                                         (78,669,000)                   

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (475,705,881) 214,242,218 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ*มข ึGนสุทธิ 97,215,278 28,546,835 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัที6 1 มกราคม 543,895,947                  515,349,112                  

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัที* 31 ธันวาคม 7 641,111,225                  543,895,947                  

(บาท)

สําหรับปีสิ9นสุดวนัที6

 31 ธันวาคม

ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 
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หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ขอ้มูลทั)วไป 

2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

3  นโยบายการบญัชีที)สาํคญั 

4  ความเสี)ยงทางการเงิน 

5  บุคคลหรือกิจการที)เกี)ยวขอ้งกนั 

6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

7  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

8  ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 

9  เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 

10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์

11  กาํไรสะสม 

12  ค่าใชจ่้าย 

13  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

14  ขอ้มูลเกี)ยวกบัการซืPอขายเงินลงทุน 

15  ส่วนงานดาํเนินงานและการจาํแนกรายได ้

16  ขอ้มูลเกี)ยวกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

17  ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการที)ไม่เกี)ยวขอ้งกนั 

18  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ขอ้มูลทั)วไป 

2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

3  นโยบายการบญัชีที)สาํคญั 

4  ความเสี)ยงทางการเงิน 

5  บุคคลหรือกิจการที)เกี)ยวขอ้งกนั 

6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

7  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

8  ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 

9  เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 

10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์

11  กาํไรสะสม 

12  ค่าใชจ่้าย 

13  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

14  ขอ้มูลเกี)ยวกบัการซืPอขายเงินลงทุน 

15  ส่วนงานดาํเนินงานและการจาํแนกรายได ้

16  ขอ้มูลเกี)ยวกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

17  ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการที)ไม่เกี)ยวขอ้งกนั 

18  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ)งของงบการเงินนีP  

 

งบการเงินนีP ไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มื)อวนัที) 13 กุมภาพนัธ์ 

2566 

 

1 ข้อมูลทั3วไป 

 

ทรัสตเ์พื)อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อลัไล (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสต์

เพื)อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ที)ก่อตัPงขึPนตามสัญญาก่อตัPงทรัสต ์ลงวนัที) 26 พฤศจิกายน 

2562 ซึ) งเป็นกองทรัสต์ที)เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์ริสตลั รีเทล โกรท 

(“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย”์) และไดรั้บมาซึ) งสินทรัพยแ์ละภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์มื)อวนัที) 2 

ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที)ภายใตส้ัญญาตกลงกระทาํการ และไดเ้ขา้ลงทุนในสินทรัพยเ์พิ)มเติม

สําหรับโครงการที) 1 - 10 ทัPงนีP  กองทรัสต์เป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่มีกาํหนดอายุโครงการ  

มีวตัถุประสงคเ์พื)อระดมทุนจากนกัลงทุนและนาํเงินที)ไดไ้ปลงทุนในสินทรัพยห์ลกั ดว้ยการซืPอ และ/ หรือเช่า และ/ หรือ

เช่าช่วง และ/ หรือรับโอนสิทธิการเช่า และ/ หรือสิทธิการเช่าช่วงในสินทรัพยห์ลกั โดยจะนาํสินทรัพยห์ลกัไปจดัหา

ผลประโยชน์ในรูปของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ โดยมีบริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จาํกดั (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท 

แมเนจเมนท ์จาํกดั”) (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ในฐานะผูก่้อตัPงทรัสต ์และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์

จาํกดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์ไดแ้ต่งตัPงผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ทัPงนีP  ผูจ้ดัการกองทรัสต์

ไดมี้การแต่งตัPงบริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท์ จาํกดั เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยห์ลกั และแต่งตัPงบริษทั  

หมื)นแสนพร๊อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท ์จาํกดั เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยร่์วมเฉพาะโครงการที) 11 ซึ) งปัจจุบนัโครงการ

ภายใตก้ารบริหารจดัการของกองทรัสตจ์าํนวน 13 โครงการ มีดงันีP  
 

โครงการ ระยะเวลาการลงทุน 

 เริ)มตน้ สิPนสุด 

1. โครงการศูนยก์ารคา้คริสตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์  3 ธนัวาคม 2562 2 ธนัวาคม 2592 

2. โครงการศูนยก์ารคา้เดอะ คริสตลั เอกมยั-รามอินทรา 3 ธนัวาคม 2562 2 ธนัวาคม 2592 

3. โครงการศูนยก์ารคา้เดอะ คริสตลั เอสบี (ราชพฤกษ)์ 3 ธนัวาคม 2562 10 กมุภาพนัธ์ 2586 

4. โครงการศูนยก์ารคา้อมอรินี) รามอินทรา 4 ธนัวาคม 2562 3 ธนัวาคม 2592 

5. โครงการศูนยก์ารคา้แอมพาร์ค จุฬา 3 ธนัวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577 

6. โครงการศูนยก์ารคา้เพลินนารี)  มอลล ์วชัรพล 4 ธนัวาคม 2562 3 ธนัวาคม 2592 

7. โครงการศูนยก์ารคา้สมัมากร เพลส รามคาํแหง (เวสต)์ 4 ธนัวาคม 2562 3 ธนัวาคม 2592 

8. โครงการศูนยก์ารคา้สมัมากร เพลส รังสิต 4 ธนัวาคม 2562 3 ธนัวาคม 2592 
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โครงการ ระยะเวลาการลงทุน 

 เริ)มตน้ สิPนสุด 

9. โครงการศูนยก์ารคา้สมัมากร เพลส ราชพฤกษ ์ 4 ธนัวาคม 2562 3 ธนัวาคม 2592 

10. โครงการศูนยก์ารคา้เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 3 ธนัวาคม 2562 31 มกราคม 2588 

11. โครงการศูนยก์ารคา้กาดฝรั)ง วลิเลจ    6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 

12. โครงการศูนยก์ารคา้เดอะคริสตลั ชยัพฤกษ ์ 1 ธนัวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 

13. โครงการเดอะไพร์ม หวัลาํโพง    1 กมุภาพนัธ์ 2565 20 ธนัวาคม 2585 

 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ในระหว่างปี ไดแ้ก่ บริษทั เคอี เบญจกิจ จาํกดั (เดิมชื)อ “บริษทั เบญจกิจพฒันา จาํกดั”)  

(ถือหน่วยทรัสตร้์อยละ 17.9) ซึ) งเป็นนิติบุคคลที)จดัตัPงขึPนในประเทศไทย  

 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการที)กาํหนดในหนงัสือชีPชวน 

 

2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงนิ 

 

งบการเงินนีP จัดทําขึP นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื)อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพืPนฐานและทรัสต์เพื)อการลงทุนในโครงสร้างพืPนฐานที)สมาคมบริษทั 

จดัการลงทุน (“สมาคม”) กาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ 

ตลาดหลกัทรัพย ์ในกรณีเรื) องที)แนวทางปฏิบติัทางบญัชีฉบบันีP ไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสต์ตอ้งถือปฎิบติัตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงินที)ออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฎิบติัทางบญัชี”) งบการเงินนีP นาํเสนอ 

เป็นเงินบาทซึ)งเป็นสกลุเงินที)ใชใ้นการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ 

 

ในการจดัทาํงบการเงินใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชวิ้จารณญาณ การประมาณการและ 

ขอ้สมมติหลายประการ ซึ) งมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต์ ทัPงนีP  ผลที)เกิดขึPนจริง 

อาจแตกต่างจากที)ประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติที)ใชใ้นการจดัทาํงบการเงินซึ) งเปิดเผยในหมายเหตุ 

แต่ละขอ้จะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเนื)อง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปลี)ยนทนัทีเป็นตน้ไป 

 

3 นโยบายการบัญชีที3สําคญั 

 

นโยบายการบญัชีที)นาํเสนอดงัต่อไปนีPไดถื้อปฏิบติัโดยสมํ)าเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาที)รายงาน  
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โครงการ ระยะเวลาการลงทุน 

 เริ)มตน้ สิPนสุด 

9. โครงการศูนยก์ารคา้สมัมากร เพลส ราชพฤกษ ์ 4 ธนัวาคม 2562 3 ธนัวาคม 2592 

10. โครงการศูนยก์ารคา้เดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 3 ธนัวาคม 2562 31 มกราคม 2588 

11. โครงการศูนยก์ารคา้กาดฝรั)ง วลิเลจ    6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594 

12. โครงการศูนยก์ารคา้เดอะคริสตลั ชยัพฤกษ ์ 1 ธนัวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585 

13. โครงการเดอะไพร์ม หวัลาํโพง    1 กมุภาพนัธ์ 2565 20 ธนัวาคม 2585 

 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ในระหว่างปี ไดแ้ก่ บริษทั เคอี เบญจกิจ จาํกดั (เดิมชื)อ “บริษทั เบญจกิจพฒันา จาํกดั”)  

(ถือหน่วยทรัสตร้์อยละ 17.9) ซึ) งเป็นนิติบุคคลที)จดัตัPงขึPนในประเทศไทย  

 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการที)กาํหนดในหนงัสือชีPชวน 

 

2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงนิ 

 

งบการเงินนีP จัดทําขึP นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื)อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพืPนฐานและทรัสต์เพื)อการลงทุนในโครงสร้างพืPนฐานที)สมาคมบริษทั 

จดัการลงทุน (“สมาคม”) กาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ 

ตลาดหลกัทรัพย ์ในกรณีเรื) องที)แนวทางปฏิบติัทางบญัชีฉบบันีP ไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสต์ตอ้งถือปฎิบติัตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงินที)ออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฎิบติัทางบญัชี”) งบการเงินนีP นาํเสนอ 

เป็นเงินบาทซึ)งเป็นสกลุเงินที)ใชใ้นการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ 

 

ในการจดัทาํงบการเงินใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชวิ้จารณญาณ การประมาณการและ 

ขอ้สมมติหลายประการ ซึ) งมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต์ ทัPงนีP  ผลที)เกิดขึPนจริง 

อาจแตกต่างจากที)ประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติที)ใชใ้นการจดัทาํงบการเงินซึ) งเปิดเผยในหมายเหตุ 

แต่ละขอ้จะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเนื)อง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปลี)ยนทนัทีเป็นตน้ไป 

 

3 นโยบายการบัญชีที3สําคญั 

 

นโยบายการบญัชีที)นาํเสนอดงัต่อไปนีPไดถื้อปฏิบติัโดยสมํ)าเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาที)รายงาน  

 

  



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

216

ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิ@นสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2565 

 

22 

(ก) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายติุธรรม 

  

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ อสงัหาริมทรัพยที์)ถือไวเ้ป็นสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละอสงัหาริมทรัพย์

ที)กองทรัสต์ถือครองเพื)อหาประโยชน์จากรายไดค่้าเช่า ทัPงนีP ไม่ไดมี้ไวเ้พื)อขายตามปกติธุรกิจหรือใช้ในการผลิต 

หรือจดัหาสินคา้หรือใหบ้ริการหรือใชใ้นการบริหารงาน  

 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเมื)อเริ)มแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการทาํรายการและวดัมูลค่าใน

ภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม การเปลี)ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการกาํไร 

(ขาดทุน) จากการเปลี)ยนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน” 

 

ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพื)อให้ไดม้าซึ) งเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคายติุธรรมกาํหนดจากราคา

ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระที)อยูใ่นบญัชีรายชื)อที)ไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์กองทรัสตจ์ดัใหมี้การประเมินราคาอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งนอ้ยทุก ๆ 2 ปี นบัตัPงแต่วนัที)

ประเมินราคาทรัพยสิ์นที)ไดม้า หรือวนัที)ประเมินราคาทรัพยสิ์นครัP งล่าสุดหรือวนัที)จาํหน่ายทรัพยสิ์น หรือเมื)อมีขอ้บ่งชีP

การด้อยค่า และจัดให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปีนับแต่วนัที)มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครัP งล่าสุด 

กองทรัสตจ์ะไม่แต่งตัPงผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัใหป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกินสองครัP ง  

 

ผลต่างระหว่างสิ) งตอบแทนสุทธิที)ได้รับจากการจําหน่ายกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพยรั์บรู้ในกาํไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “กาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 

 

(ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 

เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด และยอดเงินฝากธนาคาร 

 

(ค) ลกูหนี@รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 

 

ลูกหนีPรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหกัค่าเผื)อผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดวา่จะเกิดขึPน   

 

กองทรัสต์ประมาณผลขาดทุนด้านเครดิตที)คาดว่าจะเกิดขึP นตลอดอายุสัญญา ซึ) งประมาณการโดยใช้ตาราง 

การตัPงสํารองเพื)อหาอตัราผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดว่าจะเกิดขึPน ซึ) งวิธีดงักล่าวมีการจดักลุ่มลูกหนีPสัญญาเช่าตาม

ความเสี)ยงดา้นเครดิตที)มีลกัษณะร่วมกนัและตามระยะเวลาที)เกินกาํหนดชาํระ โดยนาํขอ้มูลผลขาดทุนที)เกิดขึPน 

ในอดีต การปรับปรุงปัจจยัที)มีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหนีPนัPน ๆ ตลอดจนการประเมินทัPงขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจ 

ในปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทั)วไปในอนาคต ณ วนัที)รายงาน  
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กองทรัสตต์ดัรายการลูกหนีPสัญญาเช่าออกจากบญัชีเมื)อสิทธิตามสัญญาที)จะไดรั้บกระแสเงินสดจากลูกหนีPสัญญาเช่า

หมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซึ) งความเสี) ยงและผลตอบแทนของ 

ความเป็นเจา้ของเกือบทัPงหมดของลูกหนีPสัญญาเช่าไดถู้กโอนหรือในกรณีที)กองทรัสต์ไม่ไดท้ัPงโอนหรือคงไวซึ้) ง 

ความเสี)ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทัPงหมดและไม่ไดค้งไวซึ้)งการควบคุมในลูกหนีPสญัญาเช่า 

 

รายไดที้)รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระตามสัญญาเช่าดาํเนินงาน แสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่า

ดาํเนินงาน” ภายใตบ้ญัชี “ลูกหนีPรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ” ณ วนัสิPนรอบระยะเวลารายงาน 

 

(ง) ลกูหนี@รายได้อืEนค้างรับ 

 

ลูกหนีP รายไดอื้)นคา้งรับคือ รายไดที้)รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ไดอ้อกใบแจง้หนีP เรียกเก็บจากลูกคา้แสดงในราคาทุนบวก

กาํไรที)รับรู้จนถึงวนัที)รายงานหกัค่าเผื)อผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดวา่จะเกิดขึPน 

 

(จ) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 

ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียประกอบดว้ยตน้ทุนในการออกและการไดม้าซึ) งตราสารทุนของกองทรัสตที์)เกิดขึPน

ไดแ้ก่ รายจ่ายในการรับประกนัการจดัจาํหน่าย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และรายจ่ายอื)น ๆ ที)เกี)ยวขอ้งกบั 

การออกส่วนไดเ้สีย  

 

(ฉ) สัญญาเช่า 

 

ณ วนัเริ)มตน้ของสัญญา กองทรัสตจ์ะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าเมื)อสัญญานัPน 

ใหสิ้ทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพยที์)ระบุสาํหรับช่วงเวลาหนึ)งเพื)อแลกเปลี)ยนกบัสิ)งตอบแทน 

  

 ในฐานะผู้เช่า 

 

 ณ วนัที)สัญญาเช่าเริ) มมีผลหรือวนัที)มีการเปลี)ยนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสต์จะปันส่วนสิ)งตอบแทนที)ตอ้งจ่าย 

ตามสญัญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสญัญาเช่าตามราคาเอกเทศของแต่ละส่วนประกอบ 

 

 กองทรัสต์รับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใช้และหนีP สินตามสัญญาเช่า ณ วนัที)สัญญาเช่าเริ) มมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซึ) ง

สินทรัพยมี์มูลค่าตํ)าหรือสญัญาเช่าระยะสัPนจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวธีิเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
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กองทรัสตต์ดัรายการลูกหนีPสัญญาเช่าออกจากบญัชีเมื)อสิทธิตามสัญญาที)จะไดรั้บกระแสเงินสดจากลูกหนีPสัญญาเช่า

หมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซึ) งความเสี) ยงและผลตอบแทนของ 

ความเป็นเจา้ของเกือบทัPงหมดของลูกหนีPสัญญาเช่าไดถู้กโอนหรือในกรณีที)กองทรัสต์ไม่ไดท้ัPงโอนหรือคงไวซึ้) ง 

ความเสี)ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทัPงหมดและไม่ไดค้งไวซึ้)งการควบคุมในลูกหนีPสญัญาเช่า 

 

รายไดที้)รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระตามสัญญาเช่าดาํเนินงาน แสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่า

ดาํเนินงาน” ภายใตบ้ญัชี “ลูกหนีPรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ” ณ วนัสิPนรอบระยะเวลารายงาน 

 

(ง) ลกูหนี@รายได้อืEนค้างรับ 

 

ลูกหนีP รายไดอื้)นคา้งรับคือ รายไดที้)รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ไดอ้อกใบแจง้หนีP เรียกเก็บจากลูกคา้แสดงในราคาทุนบวก

กาํไรที)รับรู้จนถึงวนัที)รายงานหกัค่าเผื)อผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดวา่จะเกิดขึPน 

 

(จ) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 

ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียประกอบดว้ยตน้ทุนในการออกและการไดม้าซึ) งตราสารทุนของกองทรัสตที์)เกิดขึPน

ไดแ้ก่ รายจ่ายในการรับประกนัการจดัจาํหน่าย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และรายจ่ายอื)น ๆ ที)เกี)ยวขอ้งกบั 

การออกส่วนไดเ้สีย  

 

(ฉ) สัญญาเช่า 

 

ณ วนัเริ)มตน้ของสัญญา กองทรัสตจ์ะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าเมื)อสัญญานัPน 

ใหสิ้ทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพยที์)ระบุสาํหรับช่วงเวลาหนึ)งเพื)อแลกเปลี)ยนกบัสิ)งตอบแทน 

  

 ในฐานะผู้เช่า 

 

 ณ วนัที)สัญญาเช่าเริ) มมีผลหรือวนัที)มีการเปลี)ยนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสต์จะปันส่วนสิ)งตอบแทนที)ตอ้งจ่าย 

ตามสญัญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสญัญาเช่าตามราคาเอกเทศของแต่ละส่วนประกอบ 

 

 กองทรัสต์รับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใช้และหนีP สินตามสัญญาเช่า ณ วนัที)สัญญาเช่าเริ) มมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซึ) ง

สินทรัพยมี์มูลค่าตํ)าหรือสญัญาเช่าระยะสัPนจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวธีิเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
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 สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเริ)มแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ตามที)กล่าวในหมายเหตุขอ้ 3 (ก)  

 

 ตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชป้ระกอบดว้ยจาํนวนเงินที)รับรู้เมื)อเริ)มแรกของหนีP สินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ย

เงินจ่ายล่วงหน้ารวมกบัตน้ทุนทางตรงเริ) มแรกและประมาณการตน้ทุนในการบูรณะและสุทธิจากสิ)งจูงใจใน 

สญัญาเช่าที)ไดรั้บ 

 

 หนีP สินตามสญัญาเช่าวดัมูลค่าเมื)อเริ)มแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าที)ตอ้งจ่ายทัPงหมดตามสญัญา ทัPงนีP  กองทรัสต์

ใชอ้ตัราดอกเบีPยเงินกูย้ืมส่วนเพิ)มของกองทรัสตใ์นการคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั กองทรัสตก์าํหนดอตัราดอกเบีPย 

เงินกูย้ืมส่วนเพิ)มโดยนาํอตัราดอกเบีP ยจากแหล่งขอ้มูลทางการเงินภายนอกหลายแห่งและไดป้รับปรุงบางส่วน

เพื)อใหส้ะทอ้นระยะเวลาของสญัญาเช่าและลกัษณะของสินทรัพยที์)เช่า 

 

 หนีP สินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจาํหน่ายตามวิธีดอกเบีP ยที)แทจ้ริง และหนีP สินตามสัญญาเช่าจะ 

ถูกวดัมูลค่าใหม่เมื)อมีการเปลี)ยนแปลงสัญญาเช่า หรือการเปลี)ยนแปลงการประเมินการเลือกใช้สิทธิที)ระบุใน 

สัญญาเช่า เมื)อมีการวดัมูลค่าหนีP สินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้

หรือรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้  

 

 ในฐานะผู้ให้เช่า 

 

นโยบายการบญัชีสาํหรับผูใ้หเ้ช่ากล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 (ฏ) 

 

(ช) เจ้าหนี@การค้าและเจ้าหนี@อืEน 

 

เจา้หนีPการคา้และเจา้หนีP อื)นแสดงในราคาทุน 

 

(ซ) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 

 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้หมายถึง จาํนวนตามใบแจง้หนีP ที)เรียกเก็บจากลูกคา้ในส่วนที)เกินกว่ารายได ้

ที)รับรู้ และจาํนวนเงินที)รับล่วงหน้าสําหรับงานของลูกคา้ในส่วนที)กองทรัสตย์งัไม่ไดเ้ริ)มให้บริการตามเงื)อนไข 

ในสญัญา ซึ) งไดแ้สดงไวใ้นราคาทุน 
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(ฌ) ประมาณการหนี@สิน 

 

ประมาณการหนีP สินจะรับรู้เมื)อกองทรัสตมี์ภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานที)เกิดขึPนใน 

ปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ที)เกิดขึPนในอดีตซึ) งสามารถประมาณจาํนวนเงินภาระผูกพนัไดอ้ยา่งน่าเชื)อถือ  

และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่าประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื)อชาํระภาระผูกพนัดงักล่าว 

ประมาณการหนีP สินประมาณโดยวธีิการประมาณการที)ดีที)สุด 

 

(ญ) หนี@สินทีEมีภาระดอกเบี@ย 

 

หนีP สินที)มีภาระดอกเบีPยบนัทึกเริ)มแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมหกัค่าใชจ่้ายที)เกี)ยวกบัการเกิดหนีP สิน ภายหลงัจากการบนัทึก

หนีP สินที)มีภาระดอกเบีPยจะบนัทึกต่อมาโดยวธีิราคาทุนตดัจาํหน่าย ผลต่างระหวา่งยอดหนีP เริ)มแรกและยอดหนีP เมื)อครบ

กาํหนดไถ่ถอนจะบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุนตลอดอายกุารกูย้มืโดยวธีิอตัราดอกเบีPยที)แทจ้ริง 

 

(ฎ) การวัดมูลค่ายติุธรรม 

 

มูลค่ายติุธรรมคือราคาที)จะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายชาํระเพื)อโอนหนีP สินในรายการที)เกิดขึPนในสภาพปกติ

ระหวา่งผูร่้วมตลาด ณ วนัที)วดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดที)ใหป้ระโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั) ที)กองทรัสต์

สามารถเขา้ถึงไดใ้นวนัดงักล่าว มูลค่ายติุธรรมของหนีP สินสะทอ้นผลกระทบของความเสี)ยงที)ไม่สามารถปฏิบติัตาม

ขอ้กาํหนดของภาระผกูพนั  

 

การวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยห์รือหนีP สิน กองทรัสตใ์ชข้อ้มูลที)สามารถสังเกตไดใ้ห้มากที)สุดเท่าที)จะทาํได ้ 

มูลค่ายติุธรรมเหล่านีP ถูกจดัประเภทในแต่ละลาํดบัชัPนของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลที)ใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงันีP   

 

-  ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซืPอขายในตลาดที)มีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหนีP สินอยา่งเดียวกนั 

-  ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอื)นที)สงัเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มสาํหรับสินทรัพยน์ัPนหรือหนีP สินนัPน 

   นอกเหนือจากราคาเสนอซืPอขายซึ)งรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 

- ขอ้มูลระดบั 3  ขอ้มูลที)ใชเ้ป็นขอ้มูลที)ไม่สามารถสงัเกตไดส้าํหรับสินทรัพยห์รือหนีP สินนัPน 

 

กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งลาํดบัชัPนของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัสิPนรอบระยะเวลารายงานที)เกิดการโอนขึPน 

 

หากสินทรัพยห์รือหนีP สินที)วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมมีราคาเสนอซืPอและราคาเสนอขาย กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพย์

และสถานะการเป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซืPอ และวดัมูลค่าหนีP สินและสถานะการเป็นหนีP สินดว้ยราคาเสนอขาย 
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(ฌ) ประมาณการหนี@สิน 

 

ประมาณการหนีP สินจะรับรู้เมื)อกองทรัสตมี์ภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานที)เกิดขึPนใน 

ปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ที)เกิดขึPนในอดีตซึ) งสามารถประมาณจาํนวนเงินภาระผูกพนัไดอ้ยา่งน่าเชื)อถือ  

และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่าประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื)อชาํระภาระผูกพนัดงักล่าว 

ประมาณการหนีP สินประมาณโดยวธีิการประมาณการที)ดีที)สุด 

 

(ญ) หนี@สินทีEมีภาระดอกเบี@ย 

 

หนีP สินที)มีภาระดอกเบีPยบนัทึกเริ)มแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมหกัค่าใชจ่้ายที)เกี)ยวกบัการเกิดหนีP สิน ภายหลงัจากการบนัทึก

หนีP สินที)มีภาระดอกเบีPยจะบนัทึกต่อมาโดยวธีิราคาทุนตดัจาํหน่าย ผลต่างระหวา่งยอดหนีP เริ)มแรกและยอดหนีP เมื)อครบ

กาํหนดไถ่ถอนจะบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุนตลอดอายกุารกูย้มืโดยวธีิอตัราดอกเบีPยที)แทจ้ริง 

 

(ฎ) การวัดมูลค่ายติุธรรม 

 

มูลค่ายติุธรรมคือราคาที)จะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายชาํระเพื)อโอนหนีP สินในรายการที)เกิดขึPนในสภาพปกติ
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มูลค่ายติุธรรมเหล่านีP ถูกจดัประเภทในแต่ละลาํดบัชัPนของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลที)ใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงันีP   

 

-  ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซืPอขายในตลาดที)มีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหนีP สินอยา่งเดียวกนั 

-  ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอื)นที)สงัเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มสาํหรับสินทรัพยน์ัPนหรือหนีP สินนัPน 

   นอกเหนือจากราคาเสนอซืPอขายซึ)งรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 

- ขอ้มูลระดบั 3  ขอ้มูลที)ใชเ้ป็นขอ้มูลที)ไม่สามารถสงัเกตไดส้าํหรับสินทรัพยห์รือหนีP สินนัPน 

 

กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งลาํดบัชัPนของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัสิPนรอบระยะเวลารายงานที)เกิดการโอนขึPน 

 

หากสินทรัพยห์รือหนีP สินที)วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมมีราคาเสนอซืPอและราคาเสนอขาย กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพย์

และสถานะการเป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซืPอ และวดัมูลค่าหนีP สินและสถานะการเป็นหนีP สินดว้ยราคาเสนอขาย 
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หลกัฐานที)ดีที)สุดสําหรับมูลค่ายุติธรรมของเครื) องมือทางการเงิน ณ วนัที)รับรู้รายการเมื)อเริ) มแรกคือราคาของ 
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ที)เหมาะสมตลอดอายขุองเครื)องมือทางการเงินหรือจนกวา่มูลค่ายติุธรรมมีการโอนเปลี)ยนลาํดบัชัPนหรือเมื)อรายการ

ดงักล่าวสิPนสุดลง 

 

(ฏ) รายได้ 

 

รายได้ค่าเช่า 

 

ณ วนัเริ)มตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัที)มีการเปลี)ยนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสต์จะปันส่วนสิ)งตอบแทนที)จะไดรั้บ 
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หรือเกือบทัPงหมดที)ผูเ้ป็นเจา้ของพึงไดรั้บจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่เขา้

เงื)อนไขดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงาน  

 

กองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสญัญาเช่าดาํเนินงานในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า และแสดง

เป็นส่วนหนึ)งของ ‘รายไดค่้าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเริ)มแรกที)เกิดขึPนเพื)อการไดม้าซึ)งสญัญาเช่าดาํเนินงานจะรวมเป็นมูลค่า

ตามบญัชีของสินทรัพยที์)ให้เช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายสุัญญาเช่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนักบั

รายไดค่้าเช่า 

 

รายได้ค่าบริการ 

 

รายไดค่้าบริการรับรู้เมื)อลูกคา้มีอาํนาจควบคุมในบริการดว้ยจาํนวนเงินตามอตัราที)ระบุในสัญญา รายไดค่้าบริการ

รับรู้ตลอดช่วงเวลาหนึ)งเมื)อไดใ้หบ้ริการ ตน้ทุนที)เกี)ยวขอ้งรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนเมื)อเกิดขึPน  

 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการที)รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน แสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรับ

ภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน” ภายใตบ้ญัชี “ลูกหนีPรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ” ณ วนัสิPนรอบระยะเวลารายงาน 
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รายได้อื7น 

 

รายไดอื้)นรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 

 

(ฐ) ดอกเบี@ย 

 

 ดอกเบีP ยรับและดอกเบีP ยจ่ายรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบีP ยที)แทจ้ริง ในการคาํนวณดอกเบีP ยรับและ

ดอกเบีPยจ่าย อตัราดอกเบีPยที)แทจ้ริงจะนาํมาใชก้บัมูลค่าตามบญัชีขัPนตน้ของสินทรัพย ์(เมื)อสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่า

ดา้นเครดิต) หรือราคาทุนตดัจาํหน่ายของหนีP สิน 

 

(ฑ) ค่าใช้จ่าย 

 

ค่าใชจ่้ายรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 

 

(ฒ) ภาษเีงินได้ 

 

กองทรัสต์นีP เป็นกองทรัสต์ที)ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล

บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 

 

(ณ) การแบ่งปันส่วนทุน 

 

กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที)ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

(ด) บุคคลหรือกจิการทีEเกีEยวข้องกนั 

 

บุคคลหรือกิจการที)เกี)ยวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการที)มีอาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทัPงทางตรงและ

ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระสาํคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต ์หรือบุคคลหรือ

กิจการที)อยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนัหรืออยูภ่ายใตอิ้ทธิพลอยา่งมีสาระสาํคญัเดียวกนักบักองทรัสต ์หรือกองทรัสต ์

มีอาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทัPงทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระสาํคญัในการตดัสินใจทาง

การเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนัPน  
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(ต) ส่วนงานดาํเนินงาน 

 

 ผลการดาํเนินงานของส่วนงานที)รายงานต่อผูจ้ดัการกองทรัสต ์(ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการดาํเนินงานของ

กองทรัสต)์ จะแสดงถึงรายการที)เกิดขึPนจากส่วนงานดาํเนินงานนัPนโดยตรง  

 

4 ความเสี3ยงทางการเงนิ 

  

 ความเสีEยงด้านเครดติ  

 

 ความเสี)ยงดา้นเครดิตเป็นความเสี)ยงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สญัญาตามเครื)องมือ

ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผกูพนัตามสัญญา ซึ) งโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหนีP ที)เป็นลูกคา้และเงินลงทุน

ในตราสารหนีP ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบกาํหนดในระยะเวลาอนัสัP น 

กองทรัสตจึ์งไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเกบ็หนีP  

 

กองทรัสตไ์ดก้าํหนดนโยบายทางดา้นสินเชื)อเพื)อควบคุมความเสี)ยงทางดา้นสินเชื)อดงักล่าวอยา่งสมํ)าเสมอ กองทรัสต์

ไม่มีการกระจุกตวัของความเสี)ยงดา้นการให้สินเชื)อแก่ลูกหนีP  เนื)องจากกองทรัสต์มีลูกคา้จาํนวนมากและอยู่ใน 

กลุ่มธุรกิจที)ต่างกนั นอกจากนีP  กองทรัสตมี์กาํหนดใหมี้การเรียกเกบ็เงินมดัจาํค่าเช่าล่วงหนา้จากลูกคา้ของกองทรัสต ์

เพื)อเป็นประกนัในกรณีที)กองทรัสตไ์ม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ณ วนัที)รายงานไม่พบว่ามีความเสี)ยงจากสินเชื)อที)เป็น

สาระสําคญั ความเสี)ยงสูงสุดทางดา้นสินเชื)อแสดงไวใ้นราคาตามบญัชีของสินทรัพยท์างการเงินแต่ละรายการใน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

 

ลกูหนี:รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ  

 

ความเสี)ยงด้านเครดิตของกองทรัสต์ได้รับอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อย่างไรก็ตาม 

ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัอื)น ๆ ซึ) งอาจส่งผลต่อความเสี)ยงดา้นเครดิตของลูกคา้ ซึ) งรวมถึงความเสี)ยง

ของการผดินดัชาํระซึ)งเกี)ยวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศที)ลูกคา้ดาํเนินธุรกิจอยู ่ 

 

กองทรัสตจ์าํกดัความเสี)ยงดา้นเครดิตของลูกหนีPดว้ยการกาํหนดระยะเวลาการจ่ายชาํระ และมีการติดตามยอดคงคา้ง

ของลูกหนีPการคา้อยา่งสมํ)าเสมอ กองทรัสตพิ์จารณาการดอ้ยค่าทุกวนัสิPนรอบระยะเวลารายงาน อตัราการตัPงสาํรองของ

ผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดว่าจะเกิดขึPนคาํนวณโดยพิจารณาจากอายุหนีP คงคา้งนบัจากวนัที)ถึงกาํหนดชาํระสําหรับ

ลูกหนีP แต่ละรายและสะทอ้นผลแตกต่างระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในอดีตที)ผ่านมา สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัและ

มุมมองของกองทรัสตที์)มีต่อสภาวะเศรษฐกิจตลอดอายทีุ)คาดการณ์ไวข้องลูกหนีP  
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ตารางที)แสดงไวด้า้นล่างให้ขอ้มูลเกี)ยวกบัฐานะเปิดต่อความเสี)ยงดา้นเครดิตและผลขาดทุนที)คาดว่าจะเกิดขึPน

สาํหรับลูกหนีP ค่าเช่าและบริการ 

 

ลกูหนี@รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ   ลูกหนีPการคา้   

 ลูกหนีPการคา้  กิจการที)  มูลค่ารวม 

 กิจการอื)น  เกี)ยวขอ้งกนั  ตามบญัชี 

   (หมายเหต ุ5)   

   (พันบาท)   

ณ วันทีE 31 ธันวาคม 2565      

ภายในกาํหนดระยะเวลาการรับชาํระหนีP  28,882  1,698  30,580 

เกินกาํหนดระยะเวลาการรับชาํระหนีP       

   นอ้ยกวา่ 3 เดือน 58,874  112  58,986 

   3 - 6 เดือน 27,165  2  27,167 

   6 - 12 เดือน 26,586  96  26,682 

   มากกวา่ 12 เดือน 21,277  118  21,395 

รวม 162,784  2,026  164,810 

รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน 70,734  8,289  79,023 
 

233,518 
 

10,315 
 

243,833 

หัก ค่าเผื)อผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดวา่จะเกิดขึPน (12,403)  -  (12,403) 

สุทธิ 221,115  10,315  231,430 

 

ณ วันทีE 31 ธันวาคม 2564      

ภายในกาํหนดระยะเวลาการรับชาํระหนีP  20,629  316  20,945 

เกินกาํหนดระยะเวลาการรับชาํระหนีP       

   นอ้ยกวา่ 3 เดือน 71,001  57  71,058 

   3 - 6 เดือน 38,170  20  38,190 

   6 - 12 เดือน 43,948  142  44,090 

   มากกวา่ 12 เดือน 17,719  273  17,992 

รวม 191,467  808  192,275 

รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน 50,993  5,156  56,149 

 242,460  5,964  248,424 

หัก ค่าเผื)อผลขาดทุนดา้นเครดิตที)คาดวา่จะเกิดขึPน -  -  - 

สุทธิ 242,460  5,964  248,424 
 

โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชื)อแก่ลูกหนีPรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับของกองทรัสตมี์ระยะเวลา 15 วนั 
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ค่าเผืEอผลขาดทุนด้านเครดติทีEคาดว่าจะเกดิขึ@น 2565  2564 

   (พันบาท) 

ณ วนัที) 1 มกราคม    -  - 

เพิ)มขึPน   12,403  - 

ณ วนัที3 31 ธันวาคม    12,403  - 

 

ความเสีEยงด้านสภาพคล่อง 

 

ตารางต่อไปนีPแสดงระยะเวลาการครบกาํหนดคงเหลือตามสัญญาของเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน ณ วนัที)รายงาน โดย

จาํนวนเงินเป็นจาํนวนขัPนตน้ซึ)งไม่ไดคิ้ดลด รวมดอกเบีPยตามสญัญาและไม่รวมผลกระทบหากหกักลบตามสญัญา 

 

กระแสเงินสดตามสัญญา ณ วันทีE 31 ธันวาคม  2565  2564 

 (พันบาท) 

ภายใน 1 ปี หรือนอ้ยกวา่ 134,677  107,459 

มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 2 ปี 241,140  107,459 

มากกวา่ 2 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 921,168  727,932 

มากกวา่ 5 ปี 3,158,751  3,280,282 

รวม 4,455,736  4,223,132 

 

ความเสีEยงด้านอัตราแลกเปลีEยน 

 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหนีP สินทางการเงินที)เป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันัPนจึงไม่มีความเสี)ยงจากอตัราแลกเปลี)ยน 

 

ความเสีEยงด้านตลาด 

 

กองทรัสต์มีความเสี)ยงดา้นตลาดเนื)องจากมีเงินลงทุนตราสารหนีP  ซึ) งผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าวขึPนอยู่กบั 

ความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซึ) งสภาวการณ์ดงักล่าวอาจมีผลกระทบ

ทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการดาํเนินงานของบริษทัที)ออกตราสาร ทัPงนีP ขึPนอยูก่บัประเภทธุรกิจของผูอ้อกตราสาร

วา่มีความสมัพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากนอ้ยเพียงใดอนัอาจทาํใหร้าคาของตราสารเพิ)มขึPนหรือลดลงได ้
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ความเสีEยงด้านอัตราดอกเบี@ย 

 

ความเสี) ยงด้านอัตราดอกเบีP ยเป็นความเสี) ยงที) เกิดจากการเปลี)ยนแปลงในอนาคตของอัตราดอกเบีP ยตลาด 

ซึ) งส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ เนื)องจากเงินสดและเงินฝากธนาคาร 

และเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน (ดูหมายเหตุ ขอ้ 7 และ 9) ส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบีP ยผนัแปรทาํให้กองทรัสต ์

มีความเสี)ยงดา้นอตัราดอกเบีPย 

 

ณ วันทีE 31 ธันวาคม   2565  2564 

   (พันบาท) 

เครืEองมือทางการเงินทีEมีอัตราดอกเบี@ยผันแปร      

สินทรัพยท์างการเงิน   635,101  541,212 

หนีP สินทางการเงิน   (3,608,387)  (3,431,785) 

ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงนิที3มีความเสี3ยง   (2,973,286)  (2,890,573) 

สญัญาแลกเปลี)ยนอตัราดอกเบีPย   -  - 

ยอดความเสี3ยงคงเหลือสุทธิ   (2,973,286)  (2,890,573) 

 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวในกระแสเงินสดของเครื7องมือที7มอัีตราดอกเบี :ยผนัแปร 

 

การเปลี)ยนแปลงของอตัราดอกเบีP ยที) 1% ซึ) งเป็นไปไดอ้ย่างสมเหตุสมผล ณ วนัที)รายงาน โดยตัPงอยู่บนขอ้สมมติ 

ที)วา่ตวัแปรอื)นมีค่าคงที)  

 

 2565  2564 

ผลกระทบต่อกาํไรหรือขาดทุน 

อตัราดอกเบีPย

เพิ)มขึPน 1% 

 อตัราดอกเบีPย

ลดลง 1% 

 อตัราดอกเบีPย

เพิ)มขึPน 1% 

 อตัราดอกเบีPย

ลดลง 1% 

 (พันบาท) 

เครื)องมือทางการเงินที)มีอตัราดอกเบีPยผนัแปร 4,845  3,741  2,710  2,130 

 

นโยบายการจัดการความเสีEยงทางด้านการเงิน 

 

กองทรัสตมี์ความเสี)ยงจากการดาํเนินธุรกิจตามปกติจากการเปลี)ยนแปลงอตัราดอกเบีPยและจากการไม่ปฏิบติัตาม

ขอ้กาํหนดตามสญัญาของคู่สญัญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกตราสารอนุพนัธ์เพื)อการเกง็กาํไรหรือการคา้ 
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ความเสีEยงด้านอัตราดอกเบี@ย 

 

ความเสี) ยงด้านอัตราดอกเบีP ยเป็นความเสี) ยงที) เกิดจากการเปลี)ยนแปลงในอนาคตของอัตราดอกเบีP ยตลาด 

ซึ) งส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ เนื)องจากเงินสดและเงินฝากธนาคาร 

และเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน (ดูหมายเหตุ ขอ้ 7 และ 9) ส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบีP ยผนัแปรทาํให้กองทรัสต ์

มีความเสี)ยงดา้นอตัราดอกเบีPย 

 

ณ วันทีE 31 ธันวาคม   2565  2564 

   (พันบาท) 

เครืEองมือทางการเงินทีEมีอัตราดอกเบี@ยผันแปร      

สินทรัพยท์างการเงิน   635,101  541,212 

หนีP สินทางการเงิน   (3,608,387)  (3,431,785) 

ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงนิที3มีความเสี3ยง   (2,973,286)  (2,890,573) 

สญัญาแลกเปลี)ยนอตัราดอกเบีPย   -  - 

ยอดความเสี3ยงคงเหลือสุทธิ   (2,973,286)  (2,890,573) 

 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวในกระแสเงินสดของเครื7องมือที7มอัีตราดอกเบี :ยผนัแปร 

 

การเปลี)ยนแปลงของอตัราดอกเบีP ยที) 1% ซึ) งเป็นไปไดอ้ย่างสมเหตุสมผล ณ วนัที)รายงาน โดยตัPงอยู่บนขอ้สมมติ 

ที)วา่ตวัแปรอื)นมีค่าคงที)  

 

 2565  2564 

ผลกระทบต่อกาํไรหรือขาดทุน 

อตัราดอกเบีPย

เพิ)มขึPน 1% 

 อตัราดอกเบีPย

ลดลง 1% 

 อตัราดอกเบีPย

เพิ)มขึPน 1% 

 อตัราดอกเบีPย

ลดลง 1% 

 (พันบาท) 

เครื)องมือทางการเงินที)มีอตัราดอกเบีPยผนัแปร 4,845  3,741  2,710  2,130 

 

นโยบายการจัดการความเสีEยงทางด้านการเงิน 

 

กองทรัสตมี์ความเสี)ยงจากการดาํเนินธุรกิจตามปกติจากการเปลี)ยนแปลงอตัราดอกเบีPยและจากการไม่ปฏิบติัตาม

ขอ้กาํหนดตามสญัญาของคู่สญัญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกตราสารอนุพนัธ์เพื)อการเกง็กาํไรหรือการคา้ 
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การจดัการความเสี)ยงเป็นส่วนที)สาํคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสตมี์ระบบในการควบคุมให้มีความสมดุล

ของระดบัความเสี)ยงใหเ้ป็นที)ยอมรับได ้โดยพิจารณาระหวา่งตน้ทุนที)เกิดจากความเสี)ยงและตน้ทุนของการจดัการ

ความเสี)ยง ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การควบคุมกระบวนการการจดัการความเสี)ยงของกองทรัสตอ์ยา่งต่อเนื)องเพื)อให้

มั)นใจวา่มีความสมดุลระหวา่งความเสี)ยงและการควบคุมความเสี)ยง 

 

5 บุคคลหรือกจิการที3เกี3ยวข้องกนั 

 

บุคคลหรือกิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนัที)มีรายการระหวา่งกนัที)มีนยัสาํคญักบักองทรัสตใ์นระหวา่งปีมีดงัต่อไปนีP   

 

ชื3อกจิการ ประเทศที3จัดตัLง ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 

    

บริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP   

    แมเนจเมนท ์จาํกดั 

 

ไทย เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร 

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทที)ดิน อาคารและ 

สิ)งปลูกสร้าง 

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ  

กองทุนรวม บวัหลวง จาํกดั* 

ไทย เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์

 

รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 

   จากกองทรัสต ์

บริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์

จาํกดั (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท 

แมเนจเมนท ์จาํกดั”) 

ไทย เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์

 

รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 

   จากกองทรัสต ์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ 

กองทุนไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ไทย เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์ รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจาก

กองทรัสต ์

ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั  

(มหาชน)* 

ไทย เป็นบริษทัใหญ่ในลาํดบัสูงสุด

ของบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ

กองทุนรวม บวัหลวง จาํกดั 

รับฝากเงิน  

ใหกู้ย้มืเงินแก่กองทรัสต ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ไทย เป็นบริษทัใหญ่ในลาํดบัสูงสุด

ของบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

รับฝากเงิน  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

 

*พ้นจากการเป็นบคุคลหรือกิจการที5เกี5ยวข้องกันตั<งแต่วนัที5 1 กมุภาพนัธ์ 2564  
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ชื3อกจิการ ประเทศที3จัดตัLง ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 

    

บริษทั เคอี เบญจกิจ จาํกดั 

(เดิมชื)อ “บริษทั เบญจกิจพฒันา 

จาํกดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ซึ) งถือหน่วยทรัสตร้์อยละ  

17.9 ของหน่วยทรัสตที์)ออก

และชาํระแลว้ 

ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทที)ดิน อาคารและ 

สิ)งปลูกสร้าง  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เคอี เคเอฟเอส จาํกดั 

(เดิมชื)อ “บริษทั เกียรติสหมิตร 

จาํกดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ซึ) งถือหน่วยทรัสตร้์อยละ  

4.5 ของหน่วยทรัสตที์)ออก 

และชาํระแลว้ 

ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทที)ดิน อาคารและ 

สิ)งปลูกสร้าง  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เค.อี.เอช จาํกดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั ลกัซ์เซอรี แอท ลีฟวิง  

จาํกดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เดอะคริสตลั ราชพฤกษ ์ 

รีเทล จาํกดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าช่วงที)ดิน สญัญา

เช่าอาคารและสิ)งปลูกสร้าง  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เดอะคริสตลั รีเทล จาํกดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าช่วงที)ดิน สญัญา

เช่าอาคารและสิ)งปลูกสร้าง  

บริษทั สกาย โอเอส จาํกดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ซืPอสินคา้และบริการ 

บริษทั อลัไล โกลบอล แมนเนจเมนท ์

(ประเทศไทย) จาํกดั (เดิมชื)อ 

“บริษทั เดอะ เคอี กรุ๊ป จาํกดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 
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ชื3อกจิการ ประเทศที3จัดตัLง ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 

    

บริษทั เคอี เบญจกิจ จาํกดั 

(เดิมชื)อ “บริษทั เบญจกิจพฒันา 

จาํกดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ซึ) งถือหน่วยทรัสตร้์อยละ  

17.9 ของหน่วยทรัสตที์)ออก

และชาํระแลว้ 

ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทที)ดิน อาคารและ 

สิ)งปลูกสร้าง  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เคอี เคเอฟเอส จาํกดั 

(เดิมชื)อ “บริษทั เกียรติสหมิตร 

จาํกดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ซึ) งถือหน่วยทรัสตร้์อยละ  

4.5 ของหน่วยทรัสตที์)ออก 

และชาํระแลว้ 

ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทที)ดิน อาคารและ 

สิ)งปลูกสร้าง  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เค.อี.เอช จาํกดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั ลกัซ์เซอรี แอท ลีฟวิง  

จาํกดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เดอะคริสตลั ราชพฤกษ ์ 

รีเทล จาํกดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าช่วงที)ดิน สญัญา

เช่าอาคารและสิ)งปลูกสร้าง  

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

บริษทั เดอะคริสตลั รีเทล จาํกดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าช่วงที)ดิน สญัญา

เช่าอาคารและสิ)งปลูกสร้าง  

บริษทั สกาย โอเอส จาํกดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ซืPอสินคา้และบริการ 

บริษทั อลัไล โกลบอล แมนเนจเมนท ์

(ประเทศไทย) จาํกดั (เดิมชื)อ 

“บริษทั เดอะ เคอี กรุ๊ป จาํกดั”) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  

อสงัหาริมทรัพย ์

ทาํสญัญาเช่าพืPนที)และบริการ 

 

 

  



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

228

ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิ@นสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2565 

 

34 

ในระหว่างปีกองทรัสต์ มีรายการธุรกิจระหว่างกนัที)สําคญักบับริษทัจดัการและกิจการอื)นซึ) งมีผูถื้อหุ้นและ/หรือ

กรรมการเดียวกนักบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตีและกองทรัสต ์

 

รายการทีEสําคญักบักจิการทีEเกีEยวข้องกนัสําหรับปีสิ@นสุดวันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

รายได้    

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ    

บริษทั เดอะคริสตลั รีเทล จาํกดั 10,496  - 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 7,739  6,675 

บริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท ์จาํกดั 7,400  3,687 

บริษทั เคอี เบญจกิจ จาํกดั    

     (เดิมชื)อ “บริษทั เบญจกิจพฒันา จาํกดั”) 5,434  4,950 

บริษทั ลกัซ์เซอรี แอท ลีฟวงิ จาํกดั 4,988  4,932 

บริษทั อลัไล โกลบอล แมนเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั    

     (เดิมชื)อ “บริษทั เดอะ เคอี กรุ๊ป จาํกดั”) 4,092  - 

ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)* -  1,670 

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 1,939  2,602 

รวม 42,088  24,516 

    

รายไดด้อกเบีPย    

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 571  440 

    

รายไดอื้)น    

บริษทั ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิ)ง จาํกดั 1,255  133 

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 1,001  206 

รวม 2,256  339 

    

*พ้นจากการเป็นบคุคลหรือกิจการที5เกี5ยวข้องกันตั<งแต่วนัที5 1 กมุภาพนัธ์ 2564  
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รายการทีEสําคญักบักจิการทีEเกีEยวข้องกนัสําหรับปีสิ@นสุดวันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

ค่าใช้จ่าย    

ตน้ทุนการเช่าและบริการ    

บริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท ์จาํกดั 6,367  1,618 

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 2,241  3,650 

รวม 8,608  5,268 

    

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร    

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 2,162  - 

    

ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

บริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จาํกดั    

     (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั”) 52,089  46,900 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จาํกดั* -  1,547 

รวม 52,089  48,447 

    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 13,461  12,538 

    

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์    

บริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท ์จาํกดั 129,404  91,699 

    

ตน้ทุนทางการเงิน    

ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)* -  9,233 

 

*พ้นจากการเป็นบคุคลหรือกิจการที5เกี5ยวข้องกันตั<งแต่วนัที5 1 กมุภาพนัธ์ 2564  
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ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)* -  9,233 

 

*พ้นจากการเป็นบคุคลหรือกิจการที5เกี5ยวข้องกันตั<งแต่วนัที5 1 กมุภาพนัธ์ 2564  
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36 

ยอดคงเหลอืกบับุคคลหรือกจิการทีEเกีEยวข้องกนั ณ วันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

เงินฝากธนาคาร    

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 150,329  415,477 

    

ลกูหนี@รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ    

ลกูหนี:จากการให้เช่าและบริการ     

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 2,026  808 

 2,026  808 

รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดาํเนินงาน    

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั  8,289  5,156 

รวม  8,289  5,156 

 10,315  5,964 

    

ลกูหนี@รายได้อืEนค้างรับ    

บริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท ์จาํกดั 7,393  - 

    

ลกูหนี@ดอกเบี@ยค้างรับ    

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 8  6 

    

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า    

บริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จาํกดั    

     (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั”) 21,677  18,027 
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ยอดคงเหลอืกบับุคคลหรือกจิการทีEเกีEยวข้องกนั ณ วันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

เจ้าหนี@การค้า    

บริษทั เคอี พร็อพเพอร์ตีP  แมเนจเมนท ์จาํกดั 10,858  46 

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 1,708  2,039 

รวม 12,566  2,085 

    

เจ้าหนี@อืEนและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จาํกดั    

     (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั”) 32,750  28,585 

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 2,950  2,329 

รวม 35,700  30,914 

    

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ    

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 3,205  2,454 

กิจการอื)นที)เกี)ยวขอ้งกนั 2,496  2,463 

รวม 5,701  4,917 
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38 

6 เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

  2565  2564 

  (พันบาท) 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน     

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ณ วนัที) 1 มกราคม  12,577,603  11,734,911 

บวก เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งปี  151,782  643,526 

บวก การเปลี)ยนแปลงสญัญาเช่าระหวา่งปี  173,384  141,578 

บวก เครื)องตกแต่งและอุปกรณ์ เพิ)มขึPนระหวา่งปี  36,848  57,588 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที3 31 ธันวาคม  12,939,617  12,577,603 

     

ขาดทุนสุทธิจากการเปลี3ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ     

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์     

ขาดทุนสุทธิจากการเปลี)ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ     

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ณ วนัที) 1 มกราคม  (415,854)  (385,668) 

ขาดทุนสุทธิจากการประเมินราคาระหวา่งปี  (101,700)  (109,288) 

หัก มูลค่าที)รวมในรายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน  (79,022)  (56,149) 

บวก มูลค่าที)รวมในหนีP สินตามสญัญาเช่าที)เกี)ยวขอ้งกบั 

สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้

  

154,318 

  

135,251 

  (26,404)  (30,186) 

ขาดทุนสุทธิจากการเปลี3ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที3 31 ธันวาคม 

  

(442,258) 

  

(415,854) 

     

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที3 31 ธันวาคม  12,497,359  12,161,749 
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การเพิEมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างปี 

 

โครงการเดอะไพร์ม หัวลาํโพง 

 

เมื)อวนัที) 1 กุมภาพนัธ์ 2565 กองทรัสตไ์ดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าช่วงที)ดินและเช่าช่วงอาคารบางส่วน โครงการเดอะไพร์ม 

หวัลาํโพง ระยะเวลาประมาณ 21 ปี สิPนสุดวนัที) 20 ธนัวาคม 2585 รวมถึงซืPอกรรมสิทธิe เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ 

กบับริษทั พระราม 3 พฒันา จาํกดั โดยกองทรัสตไ์ดจ่้ายชาํระเงินเป็นจาํนวนรวมทัPงสิPน 172.6 ลา้นบาท รวมค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ)ม อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้ายอื)น ๆ ที)เกี)ยวขอ้งทัPงหมด สาํหรับทรัพยสิ์นที)เช่า

ในส่วนที)เป็นที)ดินและอาคาร เป็นจาํนวนเงินประมาณ 151.7 ลา้นบาท และส่วนที)เป็นกรรมสิทธิe เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ 

และงานระบบ เป็นจาํนวนเงิน 20.9 ลา้นบาท 

 

กองทรัสตไ์ดเ้ขา้จดทะเบียนสิทธิการเช่ากบักรมที)ดินแลว้เมื)อวนัที) 1 กมุภาพนัธ์ 2565 

 

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชวิ้ธีพิจารณาจาก

รายได ้(Income Approach) โดยการคิดลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระ

ที)ประเมินในเดือนกมุภาพนัธ์และกนัยายน 2565 และถูกจดัลาํดบัมูลค่ายติุธรรมเป็นระดบั 3  

 

ข้อมูลที3ไม่สามารถสังเกตได้ที3มีนัยสําคญั 

ความสัมพนัธ์ระหว่างข้อมูลที3 

ไม่สามารถสังเกตได้ที3มีนัยสําคญัและการวดัมูลค่ายุติธรรม 

• อตัราการเพิ)มขึPนของค่าเช่าในตลาดที) 

ประมาณการไว ้ 

(2565: ร้อยละ 2.0 - ร้อยละ 5.0 และ 

2564: ร้อยละ 2.0 - ร้อยละ 4.0) 

• อตัราของผูเ้ช่าที)คาดวา่จะต่อสญัญา  

(2565 และ 2564: ถวัเฉลี)ยร้อยละ 50.0) 

• อตัราการครอบครองพืPนที)เฉลี)ย  

(2565: ร้อยละ 78.6 - ร้อยละ 99.0 และ 

 2564: ร้อยละ 80.0 - ร้อยละ 95.0) 

• อตัราคิดลดที)ปรับค่าความเสี)ยงแลว้  

(2565 และ 2564: ร้อยละ 9.0 - ร้อยละ 10.0) 

มูลค่ายติุธรรมที)ประมาณการไวจ้ะเพิ)มขึPน (ลดลง) หาก 

• อตัราการเพิ)มขึPนของค่าเช่าในตลาดที)ประมาณการไว้

สูงขึPน (ลดลง) 

• อตัราของผูเ้ช่าที)คาดวา่จะต่อสญัญาเพิ)มขึPน (ลดลง) 

• อตัราการครอบครองพืPนที)เฉลี)ยเพิ)มขึPน (ลดลง) หรือ 

• อตัราคิดลดที)ปรับค่าความเสี)ยงแลว้ตํ)าลง (สูงขึPน) 
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การเพิEมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างปี 

 

โครงการเดอะไพร์ม หัวลาํโพง 

 

เมื)อวนัที) 1 กุมภาพนัธ์ 2565 กองทรัสตไ์ดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าช่วงที)ดินและเช่าช่วงอาคารบางส่วน โครงการเดอะไพร์ม 

หวัลาํโพง ระยะเวลาประมาณ 21 ปี สิPนสุดวนัที) 20 ธนัวาคม 2585 รวมถึงซืPอกรรมสิทธิe เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงานระบบ 

กบับริษทั พระราม 3 พฒันา จาํกดั โดยกองทรัสตไ์ดจ่้ายชาํระเงินเป็นจาํนวนรวมทัPงสิPน 172.6 ลา้นบาท รวมค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ)ม อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้ายอื)น ๆ ที)เกี)ยวขอ้งทัPงหมด สาํหรับทรัพยสิ์นที)เช่า

ในส่วนที)เป็นที)ดินและอาคาร เป็นจาํนวนเงินประมาณ 151.7 ลา้นบาท และส่วนที)เป็นกรรมสิทธิe เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ 

และงานระบบ เป็นจาํนวนเงิน 20.9 ลา้นบาท 

 

กองทรัสตไ์ดเ้ขา้จดทะเบียนสิทธิการเช่ากบักรมที)ดินแลว้เมื)อวนัที) 1 กมุภาพนัธ์ 2565 

 

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชวิ้ธีพิจารณาจาก

รายได ้(Income Approach) โดยการคิดลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระ

ที)ประเมินในเดือนกมุภาพนัธ์และกนัยายน 2565 และถูกจดัลาํดบัมูลค่ายติุธรรมเป็นระดบั 3  

 

ข้อมูลที3ไม่สามารถสังเกตได้ที3มีนัยสําคญั 

ความสัมพนัธ์ระหว่างข้อมูลที3 

ไม่สามารถสังเกตได้ที3มีนัยสําคญัและการวดัมูลค่ายุติธรรม 

• อตัราการเพิ)มขึPนของค่าเช่าในตลาดที) 

ประมาณการไว ้ 

(2565: ร้อยละ 2.0 - ร้อยละ 5.0 และ 

2564: ร้อยละ 2.0 - ร้อยละ 4.0) 

• อตัราของผูเ้ช่าที)คาดวา่จะต่อสญัญา  

(2565 และ 2564: ถวัเฉลี)ยร้อยละ 50.0) 

• อตัราการครอบครองพืPนที)เฉลี)ย  

(2565: ร้อยละ 78.6 - ร้อยละ 99.0 และ 

 2564: ร้อยละ 80.0 - ร้อยละ 95.0) 

• อตัราคิดลดที)ปรับค่าความเสี)ยงแลว้  

(2565 และ 2564: ร้อยละ 9.0 - ร้อยละ 10.0) 

มูลค่ายติุธรรมที)ประมาณการไวจ้ะเพิ)มขึPน (ลดลง) หาก 

• อตัราการเพิ)มขึPนของค่าเช่าในตลาดที)ประมาณการไว้

สูงขึPน (ลดลง) 

• อตัราของผูเ้ช่าที)คาดวา่จะต่อสญัญาเพิ)มขึPน (ลดลง) 

• อตัราการครอบครองพืPนที)เฉลี)ยเพิ)มขึPน (ลดลง) หรือ 

• อตัราคิดลดที)ปรับค่าความเสี)ยงแลว้ตํ)าลง (สูงขึPน) 

 

  



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

234

ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิ@นสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2565 

 

40 

สัญญาเช่า 

 

ในฐานะผู้เช่า 

 

กองทรัสต์เช่าที) ดินสําหรับบางโครงการที)กองทรัสต์ลงทุน โดยสัญญาเช่าที) ดินดังกล่าวมีระยะเวลา 15 ปี  

ถึง 30 ปี โดยมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับบางสัญญาเมื)อสิPนสุดอายุสัญญา ค่าเช่ากาํหนดชาํระเป็นรายเดือน  

รายไตรมาส และรายปีตามอตัราคงที)ที)ระบุไวใ้นแต่ละสญัญา 

 

ในปี 2565 สินทรัพยสิ์ทธิการใชข้องกองทรัสตเ์พิ)มขึPนเป็นจาํนวน 173.4 ลา้นบาท (2564: 141.6 ล้านบาท) 

 

สิทธิเลือกในการขยายอายสัุญญาเช่า 

 

กองทรัสตมี์สิทธิเลือกขยายอายสุัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยภ์ายในหนึ)งปีก่อนสิPนสุดระยะเวลาเช่า ซึ) งกองทรัสตจ์ะ

ประเมินตัPงแต่วนัที)สัญญาเช่าเริ)มมีผลว่ามีความแน่นอนอยา่งสมเหตุสมผลที)จะใชสิ้ทธิในการขยายอายุสัญญาเช่า

หรือไม่ และจะทบทวนการประเมินดงักล่าวอยา่งสมํ)าเสมอ   

 

สําหรับปีสิ@นสุดวันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

จํานวนทีEรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน      

ดอกเบีPยจ่ายของหนีP สินตามสญัญาเช่า 37,147  27,156 

 

ในปี 2565 กระแสเงินสดจ่ายทัPงหมดของสญัญาเช่าของกองทรัสตมี์จาํนวน 54.5 ลา้นบาท (2564: 33.5 ล้านบาท) 

 

ในฐานะผู้ให้เช่า 

 

สัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อยกาํหนดระยะเวลาเช่าที)ยกเลิกไม่ไดเ้ป็นระยะเวลา 1 ปี ถึง 30 ปี โดยการต่ออายุสัญญาเช่า 

ในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สญัญาเช่าดงักล่าวกาํหนดรายไดค่้าเช่าเป็นจาํนวนคงที)และค่าเช่าผนัแปร  

 

สําหรับปีสิ@นสุดวันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

รายไดค่้าเช่าที)ผนัแปรตามยอดขาย 47,190  42,713 
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ค่าเช่าทีEจะได้รับจากสัญญาให้เช่าดาํเนินงาน ณ วันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

ปีที) 1 491,856  485,529 

ปีที) 2 283,600  284,225 

ปีที) 3 146,088  135,434 

ปีที) 4 42,597  42,174 

ปีที) 5 40,513  40,306 

หลงัจากปีที) 5 947,905  988,419 

รวม 1,952,559  1,976,087 

 

7 เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 

 31 ธนัวาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

 จาํนวนเงิน  อตัราดอกเบีPย  จาํนวนเงิน  อตัราดอกเบีPย 

 (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี) 

เงินสดในมือ 162  -  150  - 

เงินฝากกระแสรายวนั 5,848  -  2,534  - 

เงินฝากออมทรัพย ์ 635,101  0.25 - 0.35  541,212  0.05 - 0.13 

รวม 641,111    543,896   

 

8 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 

 2565  2564 

 (พันบาท) 

ณ วนัที) 1 มกราคม 

 

 

 

 

 

 

 

  

61,466  82,433 

รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในระหวา่งปี (20,967)  (20,967) 

ณ วนัที3 31 ธันวาคม 40,499  61,466 

 

หากกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายทัP งจาํนวน ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสตจ์ะมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิคงเหลือเท่ากบั 8,415.4 ลา้นบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยคงเหลือ

เท่ากบั 9.6275 บาทต่อหน่วย 
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ค่าเช่าทีEจะได้รับจากสัญญาให้เช่าดาํเนินงาน ณ วันทีE 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 

ปีที) 1 491,856  485,529 

ปีที) 2 283,600  284,225 

ปีที) 3 146,088  135,434 

ปีที) 4 42,597  42,174 

ปีที) 5 40,513  40,306 

หลงัจากปีที) 5 947,905  988,419 

รวม 1,952,559  1,976,087 

 

7 เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 

 31 ธนัวาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

 จาํนวนเงิน  อตัราดอกเบีPย  จาํนวนเงิน  อตัราดอกเบีPย 

 (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี) 

เงินสดในมือ 162  -  150  - 

เงินฝากกระแสรายวนั 5,848  -  2,534  - 

เงินฝากออมทรัพย ์ 635,101  0.25 - 0.35  541,212  0.05 - 0.13 

รวม 641,111    543,896   

 

8 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 

 2565  2564 

 (พันบาท) 

ณ วนัที) 1 มกราคม 

 

 

 

 

 

 

 

  

61,466  82,433 

รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในระหวา่งปี (20,967)  (20,967) 

ณ วนัที3 31 ธันวาคม 40,499  61,466 

 

หากกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายทัP งจาํนวน ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสตจ์ะมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิคงเหลือเท่ากบั 8,415.4 ลา้นบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยคงเหลือ

เท่ากบั 9.6275 บาทต่อหน่วย 

 



0201
ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไลทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ อัลไล

รายงานประจำำาปี 2565รายงานประจำำาปี 2565

COVER_130266.indd   23-24COVER_130266.indd   23-24 13/2/2566 BE   11:5613/2/2566 BE   11:56

236

ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิ@นสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2565 

 

42 

9 เงนิกู้ยืมจากสถาบันการเงนิ 

 

  2565  2564 

  

 

(พันบาท) 

ณ วนัที) 1 มกราคม  3,431,785  2,760,897 

เพิ)มขึPน  171,800  670,000 

หัก ตน้ทุนการทาํรายการเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน  (344)  (1,340) 

บวก การตดัจาํหน่ายตน้ทุนทางการเงินตามอตัราดอกเบีPยที)แทจ้ริง  5,146  2,228 

ณ วนัที3 31 ธันวาคม  3,608,387  3,431,785 

 

เมื)อวนัที)  2 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสัญญาให้สินเชื)อจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“ธนาคาร”)  

จํานวนวงเงินกู้ 4,025.0 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นวงเงินกู้ 2 วงเงิน วงเงินกู้ที)  1 จํานวน 2,764.0 ล้านบาทและ 

วงเงินกูที้) 2 จาํนวน 1,261.0 ลา้นบาท และไดเ้บิกเงินกูว้งเงินกูที้) 1 จาํนวน 2,764.0 ลา้นบาท มีกาํหนดชาํระคืน 

เงินตน้ตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยจะชาํระเงินตน้เป็นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชาํระใน 

วนัสุดทา้ยของเดือนที) 51 นบัจากเดือนที)เบิกเงินกูค้รัP งแรก และงวดต่อ ๆ ไป เมื)อครบกาํหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน 

ผูกู้ต้กลงชาํระคืนหนีPตามสัญญานีPทัPงหมดภายในกาํหนดเวลา 120 เดือน นบัตัPงแต่วนัเบิกเงินกูค้รัP งแรกและชาํระ

ดอกเบีPยเมื)อครบกาํหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน โดยเงินกูมี้อตัราดอกเบีPยดงันีP  

 

1) อตัราดอกเบีPยคงที)ร้อยละ 3.85 ต่อปี นบัจากวนัเบิกเงินกูว้งเงินกูที้) 1 จนถึงวนัที) 2 ธนัวาคม 2564  

2) อตัรา MLR - 2.15 ต่อปี ตัPงแต่วนัที) 3 ธนัวาคม 2564 ถึงวนัที) 2 ธนัวาคม 2567 และ 

3) อตัรา MLR - 2 ต่อปี ตัPงแต่วนัที) 3 ธนัวาคม 2567 เป็นตน้ไป จนกวา่จะชาํระหนีP เสร็จสิPน  

 

ต่อมาเมื)อวนัที) 6 พฤษภาคม 2564 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้วงเงินกู้ที) 2 สําหรับลงทุนในโครงการกาดฝรั)ง วิลเลจ 

จากธนาคารจาํนวน 390.0 ลา้นบาท มีกาํหนดชาํระคืนเงินตน้ตามอายขุองสัญญา เป็นระยะเวลา 9 ปี และเมื)อวนัที) 

30 พฤศจิกายน 2564 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู ้วงเงินกู ้ที) 2 สาํหรับลงทุนในโครงการเดอะคริสตลั ชัยพฤกษ์ 

จากธนาคารจาํนวน 280.0 ลา้นบาท มีกาํหนดชาํระคืนเงินตน้ตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 8 ปี และเมื)อ

วนัที) 1 กุมภาพนัธ์ 2565 กองทรัสต์ไดเ้บิกเงินกูว้งเงินกูที้) 2 สาํหรับลงทุนในโครงการเดอะไพร์ม หัวลาํโพง 

จากธนาคารจาํนวน 171.8 ลา้นบาท มีกาํหนดชาํระคืนเงินตน้ตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 8 ปี โดยเงินกู้

เหล่านีP จะชาํระเงินตน้เป็นงวดรวม 24 งวด เงินงวดแรกจะชาํระในวนัสุดทา้ยของเดือนที) 51 นับจากเดือนที)เบิก

เงินกูว้งเงินกูที้) 1 ครัP งแรกและงวดต่อ ๆ ไป เมื)อครบกาํหนดระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน ผูกู้ต้กลงชาํระคืนหนีPตามสญัญานีP

ทัPงหมดภายในกาํหนดเวลา 102 เดือน นบัตัPงแต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูที้) 2 ครัP งแรกและชาํระดอกเบีP ยเมื)อครบกาํหนด

ระยะเวลาทุก ๆ 3 เดือน โดยเงินกูมี้อตัราดอกเบีPยดงันีP  

ทรัสต์เพื*อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อลัไล 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิ@นสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2565 

 

43 

1) อตัราดอกเบีPยคงที)ร้อยละ 4.25 ต่อปี นบัจากวนัเบิกเงินกูว้งเงินกูที้) 2 จนถึงวนัที) 2 ธนัวาคม 2564  

2) อตัรา MLR - 2 ต่อปี ตัPงแต่วนัที) 3 ธนัวาคม 2564 ถึงวนัที) 2 ธนัวาคม 2567 และ 

3) อตัรา MLR - 1.75 ต่อปี ตัPงแต่วนัที) 3 ธนัวาคม 2567 เป็นตน้ไป จนกวา่จะชาํระหนีP เสร็จสิPน  

 

 หลกัประกนัการกูย้มื มีดงันีP  

 

1) สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์, โครงการเดอะ คริสตลั เอกมยั-รามอินทรา, โครงการ

การฝรั)ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส รามคาํแหง (เวสต)์ จดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจ

เป็นประกนั 

2) สิทธิการเช่าช่วงในโครงการศูนยก์ารคา้เพลินนารี)  มอลล์ วชัรพล และโครงการเดอะ ไพร์ม หัวลาํโพง 

จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจเป็นประกนั และ 

3) สิทธิเรียกร้องที)จะไดรั้บชาํระหนีP จากลูกหนีP แห่งสิทธิในทรัพยสิ์นที)เขา้ลงทุนครัP งที) 1 (โครงการที) 1 ถึง 

โครงการที) 10) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจเป็นประกนั 

 

นอกจากนีP  กองทรัสตต์กลงให้หลกัประกนัที)มีอยูแ่ลว้ และที)จะเกิดขึPนในอนาคตเป็นหลกัประกนัหนีP  ตามสัญญา 

ใหสิ้นเชื)อ และที)ไดแ้กไ้ขเพิ)มเติม และกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้ประกนัภยัประเภทคุม้ครองความเสี)ยงภยัทุกชนิด และ

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) สาํหรับทรัพยสิ์นที)เขา้ลงทุนครัP งที) 1 ครัP งที) 2 และที)จะเขา้ลงทุน

เพิ)มเติม โดยระบุใหธ้นาคารและกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บประโยชน์ 

 

ภายใต้สัญญาให้สินเชื)อ กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงื)อนไขทางการเงินบางประการตามที)ระบุในสัญญา เช่น  

1) การดาํรงสดัส่วนหนีP สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Debt to Equity Ratio) ไม่เกิน 1.5 เท่า 2) การดาํรงอตัราส่วนหนีP สิน

ที)มีภาระดอกเบีPยต่อกาํไรจากการดาํเนินงานก่อนดอกเบีPยและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื)อมราคา ค่าตดัจาํหน่าย 

ปรับปรุงดว้ยรายการอื)นที)มิใช่เงินสด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.5 เท่า 3) การดาํรงสดัส่วน

หนีP สินต่อสินทรัพยร์วม (Loan to Total Assets Ratio) ไม่เกินร้อยละ 50 และ 4) ดาํเนินการให้ เค.อี.กรุ๊ป ดาํรง

สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในผูกู้ ้ทัP งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อมรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของมูลค่า

หน่วยทรัสตท์ัPงหมดสาํหรับการเขา้ลงทุนในครัP งแรก เป็นตน้ 

 

ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีวงเงินสินเชื)อซึ) งยงัมิไดเ้บิกใช้เพื)อนาํไปลงทุนในเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยแ์ละวงเงินสินเชื)ออื)น ๆ เป็นจาํนวนเงิน 419.2 ลา้นบาท และ 380.0 ลา้นบาท ตามลาํดบั (2564: 591.0 

ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลาํดับ) 
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1) อตัราดอกเบีPยคงที)ร้อยละ 4.25 ต่อปี นบัจากวนัเบิกเงินกูว้งเงินกูที้) 2 จนถึงวนัที) 2 ธนัวาคม 2564  

2) อตัรา MLR - 2 ต่อปี ตัPงแต่วนัที) 3 ธนัวาคม 2564 ถึงวนัที) 2 ธนัวาคม 2567 และ 

3) อตัรา MLR - 1.75 ต่อปี ตัPงแต่วนัที) 3 ธนัวาคม 2567 เป็นตน้ไป จนกวา่จะชาํระหนีP เสร็จสิPน  

 

 หลกัประกนัการกูย้มื มีดงันีP  

 

1) สิทธิการเช่าในโครงการซีดีซี คริสตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์, โครงการเดอะ คริสตลั เอกมยั-รามอินทรา, โครงการ

การฝรั)ง วิลเลจ และ โครงการสัมมากร เพลส รามคาํแหง (เวสต)์ จดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจ

เป็นประกนั 

2) สิทธิการเช่าช่วงในโครงการศูนยก์ารคา้เพลินนารี)  มอลล์ วชัรพล และโครงการเดอะ ไพร์ม หัวลาํโพง 

จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจเป็นประกนั และ 

3) สิทธิเรียกร้องที)จะไดรั้บชาํระหนีP จากลูกหนีP แห่งสิทธิในทรัพยสิ์นที)เขา้ลงทุนครัP งที) 1 (โครงการที) 1 ถึง 

โครงการที) 10) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจเป็นประกนั 

 

นอกจากนีP  กองทรัสตต์กลงให้หลกัประกนัที)มีอยูแ่ลว้ และที)จะเกิดขึPนในอนาคตเป็นหลกัประกนัหนีP  ตามสัญญา 

ใหสิ้นเชื)อ และที)ไดแ้กไ้ขเพิ)มเติม และกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้ประกนัภยัประเภทคุม้ครองความเสี)ยงภยัทุกชนิด และ

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) สาํหรับทรัพยสิ์นที)เขา้ลงทุนครัP งที) 1 ครัP งที) 2 และที)จะเขา้ลงทุน

เพิ)มเติม โดยระบุใหธ้นาคารและกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บประโยชน์ 

 

ภายใต้สัญญาให้สินเชื)อ กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงื)อนไขทางการเงินบางประการตามที)ระบุในสัญญา เช่น  
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ที)มีภาระดอกเบีPยต่อกาํไรจากการดาํเนินงานก่อนดอกเบีPยและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื)อมราคา ค่าตดัจาํหน่าย 
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หนีP สินต่อสินทรัพยร์วม (Loan to Total Assets Ratio) ไม่เกินร้อยละ 50 และ 4) ดาํเนินการให้ เค.อี.กรุ๊ป ดาํรง
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ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีวงเงินสินเชื)อซึ) งยงัมิไดเ้บิกใช้เพื)อนาํไปลงทุนในเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยแ์ละวงเงินสินเชื)ออื)น ๆ เป็นจาํนวนเงิน 419.2 ลา้นบาท และ 380.0 ลา้นบาท ตามลาํดบั (2564: 591.0 

ล้านบาท และ 380.0 ล้านบาท ตามลาํดับ) 
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10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

  มูลค่า 31 ธนัวาคม 2565  มูลค่า 31 ธนัวาคม 2564 

 ต่อหน่วย จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน  ต่อหน่วย จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน 

 (บาท) (พันหน่วย/พันบาท)  (บาท) (พันหน่วย/พันบาท) 

ทุนจดทะเบียนและทุนทีEได้รับ          

   จากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 9.7996 874,100  8,565,830  9.7996 874,100  8,565,830 

          

หน่วยทรัสต ์ณ วนัที) 1 มกราคม 9.7996 874,100  8,565,830  9.8896 874,100  8,644,499 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์ - -  -  (0.0900) -  (78,669) 

หน่วยทรัสต์ ณ วนัที3 31 ธันวาคม 9.7996 874,100  8,565,830  9.7996 874,100  8,565,830 

 

ในที)ประชุมคณะกรรมการบริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จาํกดั (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั) ใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื)อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อลัไล เมื)อวนัที) 23 กุมภาพนัธ์ 

2564 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสต ์โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 

0.0900 บาท คิดเป็นจาํนวนเงิน 78.7 ลา้นบาท โดยไดจ่้ายคืนเงินจากการลดทุนชาํระแลว้ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์น

เดือนมีนาคม 2564 การลดทุนชาํระแลว้ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัPงกองทรัสต ์

 

11 กาํไรสะสม 

 

 หมายเหต ุ  2565  2564 

   (พันบาท) 

ณ วนัที) 1 มกราคม   145,121  50,615 

บวก กาํไรจากการลงทุนสุทธิ   619,432  384,300 

หัก ขาดทุนสุทธิจากการเปลี)ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม 

           ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

 

  6 

  

(26,404) 

  

(30,186) 

หัก การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

 

13  (530,578)  (259,608) 

ณ วนัที3 31 ธันวาคม   207,571  145,121 
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12 ค่าใช้จ่าย 

 

(ก) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 

ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ)ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื)นใดในทาํนองเดียวกนั) 

แต่ไม่นอ้ยกวา่ 25 ลา้นบาท ต่อปี โดยมีอตัราการเพิ)มร้อยละ 3.00 ต่อปี 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษจากอตัราผลตอบแทนที)สูงกวา่อตัราอา้งอิง 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมพิเศษจากอตัราผลตอบแทนที)สูงกว่าอตัราอา้งอิงเป็นรายปีในอตัรา 

ร้อยละ 30.00 ของส่วนต่างระหว่าง อตัรากาํไรสุทธิที)ปรับปรุงแลว้สําหรับการคาํนวณค่าธรรมเนียมพิเศษ 

และอตัราผลตอบแทนอา้งอิง (ในกรณีที)ส่วนต่างระหว่างอตัรากาํไรสุทธิที)ปรับปรุงแลว้สําหรับการคาํนวณ

ค่าธรรมเนียมพิเศษในรอบปีบัญชีนัP นตํ) ากว่าอัตราผลตอบแทนอ้างอิงจะไม่มีการคิดค่าธรรมเนียมนีP ) 

ค่าธรรมเนียมพิเศษจากอตัราผลตอบแทนที)สูงกว่าอตัราอา้งอิงนีP  จะมีผลบงัคบัใชต้ัPงแต่วนัที) 1 มกราคม 2564  

เป็นตน้ไป 

 

(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

 

ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมเป็นรายปีในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์รวม (ไม่รวม

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์หรือค่าธรรมเนียมตราสารอื)นใดที)กองทรัสตส์ามารถเขา้ลงทุนและไดพิ้จารณา

เขา้ลงทุน เนื)องจากการรับหน้าที)เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือผูอ้อกตราสารดงักล่าวโดยทรัสตี ภาษีมูลค่าเพิ)ม  

ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื)นใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกวา่ 12 ลา้นบาท ต่อปี  

 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคาํนวณเป็นรายเดือนตามอตัราที)นายทะเบียนของกองทรัสตก์าํหนด 
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(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนภายใตส้ญัญาการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ซึ) งสรุปไดด้งันีP  

 

(1) ค่าธรรมเนียมอตัราพืPนฐาน  

 

ไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานสาํหรับแต่ละโครงการ 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

 

ไม่เกินร้อยละ 10 ของกาํไรขัPนตน้จากอสงัหาริมทรัพยห์ลงัปรับปรุงสาํหรับแต่ละโครงการ 

 

(3) ค่าธรรมเนียมการบริการการทาํสญัญา   
 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค่้าเช่าพืPนที) และ/ หรือค่าบริการพืPนที) สําหรับการเขา้ทาํสัญญาใหม่หรือการต่ออาย ุ

สัญญาเดิมเพื)อการเช่าหรือการให้บริการพืPนที) รวมถึงการนาํทรัพยสิ์นของกองทรัสต์จดัหาประโยชน์สําหรับ

กาํหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

 

(4) ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ)งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์

 

ไม่เกินร้อยละ 1 ของมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัที)มีการไดม้าหรือจาํหน่ายไป 
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13  การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

สาํหรับปีสิPนสุดวนัที) 31 ธนัวาคม 2565 

ผลการดาํเนินงานสาํหรับงวด วนัที)อนุมติั วนัที)จ่าย มูลค่าต่อหน่วย จาํนวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 

1 ตุลาคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2564 23 กมุภาพนัธ์ 

2565 

31 มีนาคม 

2565 

0.1300 113,633 

1 มกราคม 2565 - 31 มีนาคม 2565 13 พฤษภาคม 

2565 

15 มิถุนายน 

2565 

0.1620 141,604 

1 เมษายน 2565 - 30 มิถุนายน 2565 11 สิงหาคม  

2565 

14 กนัยายน 

2565 

0.1650 144,226 

1 กรกฎาคม 2565 - 30 กนัยายน 2565 14 พฤศจิกายน 

2565 

16 ธนัวาคม 

2565 

0.1500 131,115 

    530,578 

 

สาํหรับปีสิPนสุดวนัที) 31 ธนัวาคม 2564 

ผลการดาํเนินงานสาํหรับงวด วนัที)อนุมติั วนัที)จ่าย มูลค่าต่อหน่วย จาํนวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 

1 ตุลาคม 2563 - 31 ธนัวาคม 2563 23 กมุภาพนัธ์ 

2564 

22 มีนาคม 

2564 

0.0550 

 

48,076 

1 มกราคม 2564 - 31 มีนาคม 2564 13 พฤษภาคม  

2564 

11 มิถุนายน 

2564 

0.1500 131,115 

1 เมษายน 2564 - 30 มิถุนายน 2564 16 สิงหาคม 

2564 

17 กนัยายน 

2564 

0.0920 80,417 

    259,608 

 

14  ข้อมูลเกี3ยวกบัการซืLอขายเงนิลงทุน 
 

กองทรัสตไ์ดซื้Pอขายเงินลงทุนในระหว่างปีสิPนสุดวนัที) 31 ธนัวาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร 

เป็นจาํนวนเงินรวม 188.6 ลา้นบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 2.23 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี)ยระหว่างปี (2564:  

761.1 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 9.09 ต่อมลูค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลี7ยระหว่างปี) 
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15 ส่วนงานดาํเนินงานและการจําแนกรายได้ 

  

การดาํเนินงานหลกัของกองทรัสตม์าจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจหลกัประเภทลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่า จดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์และให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยที)กองทรัสตมี์ส่วนงาน  

ทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเนื)องจากกองทรัสตด์าํเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านัPน 

 

การจาํแนกรายได ้จงัหวะเวลาในการรับรู้รายไดใ้นงบการเงินสําหรับปีสิPนสุดวนัที) 31 ธันวาคม 2565 และ 2564  

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที) 15 เรื)อง รายได้จากสัญญาที7ทาํกับลกูค้า มีดงันีP  

 

 2565  2564 

 (พันบาท) 

ประเภทของรายได้    

รายไดค่้าบริการ 899,337  675,367 

รายได้รวม 1,592,245  1,127,881 

    

จังหวะเวลาในการรับรู้รายได้    

ตลอดช่วงเวลาหนึ)ง 899,337  675,367 

 

16  ข้อมูลเกี3ยวกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน 

 

มูลค่ายติุธรรมจําแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 

 (ล้านบาท) 

ณ วนัที3 31 ธันวาคม 2565        

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม -  -  12,497  12,497 

        

ณ วนัที3 31 ธันวาคม 2564        

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม -  -  12,162  12,162 

 

เงินลงทุนที)ถูกจดัประเภทในระดบั 3 มีขอ้มูลที)สาํคญัที)ไม่สามารถสงัเกตไดเ้นื)องจากมีการซืPอขายไม่บ่อยนกั วิธีการ

วดัมูลค่าและขอ้สมมติสาํคญัเปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 6 
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17  ภาระผูกพนักบับุคคลหรือกจิการที3ไม่เกี3ยวข้องกนั 

 

กองทรัสตมี์ภาระผกูพนัที)จะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑแ์ละเงื)อนไขที)กล่าวไวใ้นสัญญา

ก่อตัPงทรัสต ์

 

18  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 

ในที)ประชุมคณะกรรมการบริษทั อลัไล รีท แมนเนจเมนท ์จาํกดั (เดิมชื)อ “บริษทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั”) ใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตข์องทรัสตเ์พื)อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์อลัไล เมื)อวนัที) 13 กมุภาพนัธ์ 2566 

คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการจดัสรรผลการดาํเนินงานสาํหรับรอบระยะเวลาตัPงแต่วนัที) 1 ตุลาคม 2565 ถึงวนัที) 

31 ธนัวาคม 2565 เป็นประโยชน์ตอบแทนในอตัราหน่วยละ 0.1730 บาท เป็นจาํนวนเงิน 151.2 ลา้นบาท โดยมีกาํหนด

จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2566 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล
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