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ส่วนท่ี 1 
สรุปข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์ 
ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบิน

กรุงเทพ 
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) : BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อหลักทรัพย์ : BAREIT 
วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดต้ังกองทรัสต์ : 5 กันยายน 2565 
ผู้จัดการกองทรัสต์  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จํากัด 
ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 
ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 
ผู้สอบบัญชี : บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด 
(Market Cap)  

10,278.35 ล้านบาท 

ราคาปิด  
ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2566 

9.95 บาท 

จํานวนหน่วย 

1,033,000,000  

หน่วย 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  

10,197.45  

ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย 

9.8716   

บาทต่อหน่วย

ทุนจดทะเบียน 

10,330.00  

ล้านบาท 

มูลค่าท่ีตราไว้ (Par)  

10.00  

บาทต่อหน่วย 

ราคาต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

(Price/NAV) 

1.0079  เท่า 

จํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ณ วันท่ี 29 กุมภาพันธ์ 2567 

4,976 ราย 
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สัดส่วนการลงทุน สัดส่วนของสิทธิการเช่า 
 

 
 
โครงสร้างรายได้ สัดส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม 

 

 
โครงสร้างเงินทุน อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก (WALE)* 

หน่วย : บาท
สินทรัพย์รวม 14,529,708,480
หน้ีสินรวม 4,332,257,142
ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย 9,969,706,103
กําไร(ขาดทุน) สะสม 227,745,235
หน้ีสินท่ีมีภาระหน้ี/สินทรัพย์รวม ร้อยละ 29.80

 

 

หมายเหตุ: * ณ วันท่ี 7 กันยายน 2565 กองทรัสต์ได้นําทรัพย์สินหลักให้เช่าแก่ กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผู้เช่าดําเนินงาน) โดยทํา
สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ปี สามารถต่อสัญญาฯ ออกไปได้ไม่เกิน 8 คร้ัง คร้ังละ 3 ปี โดยกรุงเทพบริหาร
สนามบินได้ให้คําม่ันแก่กองทรัสต์ว่าจะเช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ (ภายใต้เง่ือนไขของสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หาก
กองทรัสต์มีความประสงค์ท่ีจะให้เช่าทรัพย์สินต่อไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย  นอกจากน้ีกองทรัสต์
จะให้บริการอ่ืนท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการสนามบินแก่ผู้เช่าดําเนินงาน ซ่ึงบริการดังกล่าว กองทรัสต์ได้รับจากการบินกรุงเทพ 
(ผู้ให้เช่าทรัพย์สินแก่ BAREIT) ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เช่นกัน 
 

ลงทุนตรงในสนามบิน
 ร้อยละ 100

สิทธิการเช่าสนามบนิ 
ร้อยละ  100

ค่าเช่า ร้อยละ 100

เงินกู้ยืม 
ร้อยละ 30
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ  วันท่ี 29 กุมภาพันธ์ 2567 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จํานวนหน่วย (หน่วย) ร้อยละ 
1. บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 258,250,000 25.00 
2. บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) 50,000,000 4.84 
3. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 47,076,400 4.56 
4. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 29,202,400 2.83 
5. กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริงพร็อพเพอร์ต้ี แอนด์ 

อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบ้ิล 
28,677,800 2.78 

6. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 28,460,900 2.76 
7. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 26,640,000 2.58 
8. บริษัท สินสหกล จํากัด 22,679,000 2.20 
9. มหาวิทยาลัยมหิดล 21,400,600 2.07 
10. บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด (มหาชน) 20,000,000 1.94 

 

ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และส่วนควบของทรัพย์สินบางส่วนท่ีใช้ในการ
ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย ซ่ึงการบินกรุงเทพเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง 
ประกอบด้วย 

(ก) ทางว่ิง (Runway) 
(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝั่งตะวันออกบางส่วน 
(ค) อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร อาคารผู้โดยสาร (Passenger Terminal) บางส่วน (ไม่รวมส่วนพ้ืนที่

เชิงพาณิชย์ (Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงต้ังอยู่บนท่ีดินท่ีเช่า 
ท่ีดินท่ีเช่ามีเน้ือท่ีรวมประมาณ 231-3-26.9 ไร่ ประกอบด้วยบางส่วนของโฉนดท่ีดินจํานวน 10 ฉบับ 

บางส่วนของหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ และอาคารท่ีเช่ามีพ้ืนที่รวมประมาณ 
123,955.5 ตารางเมตร ท้ังน้ี การบินกรุงเทพ ได้จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนท่ีบางส่วนของ
โครงการให้แก่กองทรัสต์ เพ่ือให้กองทรัสต์มีสิทธิใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีดังกล่าว ได้แก่  

1)   พ้ืนท่ีปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการสนามบิน เช่น พ้ืนที่
ปลอดภัยปลายทางว่ิง (Runway End Safety Area : RESA) พ้ืนท่ีปลอดภัยรอบทางวิ่ง (Runway 
Strip) 

2) ทางเข้าออก ทางสัญจร และทางเช่ือม ภายในสนามบินและระหว่างทรัพย์สินท่ีเช่า 
3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต์ และระบบสาธารณูปโภค 
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นอกจากน้ี การบินกรุงเทพ เป็นผู้ให้บริการในส่วนพ้ืนท่ีท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงานโครงการสนามบินสมุย
และ เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบ และการให้บริการต่าง ๆ ท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก่
กองทรัสต์ตลอดระยะเวลาการเช่า 

มูลค่าการลงทุนคร้ังแรก 

 มูลค่าการลงทุนครั้งแรกไม่เกิน 14,300 ล้านบาท 

มูลค่าราคาประเมินของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  

 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 อายุสัญญาคงเหลือ 23 ปี 8 เดือน 
6 วัน เท่ากับ 14,206.20 ล้านบาท ตามรายงานการการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยบริษัท กรุงสยาม
ประเมินค่าทรัพย์สิน จํากัด  โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) และวิธีการต้นทุน (Coat Approach)  

ผลการดําเนิฎนงานของกองทรัสต์ 

จํานวนผู้โดยสารขาออกและจํานวนเท่ียวบินขาเข้า สนามบินสมุย ปี 2566  

 จํานวนผู้โดยสารขาออกที่ใช้บริการสนามบิน 1,139,648 คน ประกอบด้วย 
o ผู้โดยสารเดินทางเส้นทางภายในประเทศจํานวน    863,641 คน  
o ผู้โดยสารเดินทางระหว่างประเทศจํานวน    276,007 คน  

 จํานวนเท่ียวบินขาเข้าท่ีมาใช้บริการสนามบินสมุยรวม 12,628 เท่ียวบิน จําแนกตามขนาดเคร่ืองบิน ดังน้ี  
o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดไม่เกิน 50 ตัน จํานวน   5,177 เที่ยวบิน  
o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดเกินกว่า 50 ตัน จํานวน  7,451 เที่ยวบิน                               

ภาพรวมของการท่องเท่ียวของประเทศไทย มีการฟ้ืนตัวอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงสอดคล้องกับภาพรวมข้อมูลสถิติ
ดําเนินงานของสนามบินสมุย ท่ีมีจํานวนผู้โดยสารขาออกมาใช้บริการในปี 2566 ประมาณ 1.14 ล้านคน เพ่ิมข้ึน
กว่าร้อยละ 70 เม่ือเทียบกับปี 2565 ท่ีมีจํานวนผู้โดยสารขาออกท่ีมาใช้บริการประมาณ 0.67 ล้านคน ในขณะท่ี
จํานวนเท่ียวบินขาเข้ามาใช้บริการในปี 2566 จํานวน 12,628 เท่ียวบิน คิดเป็นปริมาณเท่ียวบินเพ่ิมข้ึนกว่าร้อยละ 
60 เม่ือเทียบกับปี 2565 ท่ีมีจํานวน 7,889 เท่ียวบิน 
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ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญ  
(หน่วย : บาท) 

 ปี 2565 
(5 กันยายน – 31 ธันวาคม) 

ปี 2566 

รายได้รวม 378,324,266 1,192,332,664 
ค่าใช้จ่ายงานบริการตามสัญญาบริการระยะยาว 15,833,335 50,000,004 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 16,320,583 50,619,149 
ต้นทุนทางการเงิน 64,913,096 257,108,450 
กําไรจากการลงทุนสิทธิ 281,258,252 834,605,061 
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน - (289,907,777) 
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 281,258,252 544,697,284 
สินทรัพย์สุทธิ 10,441,036,354 10,197,451,338 
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.1074 9.8715 
ราคาต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (เท่า) 1.0389 1.0079 
อัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ) ร้อยละ 29.18 ร้อยละ 29.80 
จํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายแล้วท้ังหมด (หน่วย) 1,033,000,000 1,033,000,000 
อัตรากําไรต่อหน่วย (EPU) (บาท) 0.0272 0.0527 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) - 0.5791 
ส่วนลดทุนต่อหน่วย (บาท) - 0.1840 

 

กองทรัสต์มีรายได้เป็นค่าเช่าและค่าบริการ จากการนําทรัพย์สินหลักออกจัดหาผลประโยชน์โดยการให้
เช่าช่วงแก่กรุงเทพบริหารสนามบิน โดยในปี 2566 กองทรัสต์สามารถจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการได้ตามสัญญาเช่า
และสัญญาบริการ คิดเป็นรายได้รวมประมาณ 1,192.33 ล้านบาท ในขณะท่ีมีค่าใช้จ่ายรวมประมาณ 357.72 ล้าน
บาท จึงมีรายได้จากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 834.61 ล้านบาท อย่างไรก็ตามในปี 2566 มีรายการขาดทุนจากจาก
การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน จํานวน 289.91 ล้านบาท ซ่ึงเกิดจากการสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน
ประจําปี ส่งผลให้มีการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานเป็นจํานวน 544.70 ล้านบาท 

กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 จํานวน 14,529.71 ล้านบาท ลดลงจากวันท่ี 31 
ธันวาคม 2565 จํานวน 309.11 ล้านบาท จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก ซ่ึงเป็นผลมาจาก
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่าราคายุติธรรมระหว่างงวด กองทรัสต์มีหน้ีสินรวมเท่ากับ 4,332.26 ล้านบาท 
ลดลงจากวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 จํานวน 65.53 ล้านบาท หน้ีสินส่วนใหญ่เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงิน คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.73 ของหน้ีสินรวมท้ังหมด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิ (NAV) จํานวน 10,197.45 ล้านบาท คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.8716 บาท โดยมีการ
จ่ายคืนทุนและการแบ่งปันส่วนทุนระหว่างงวดจํานวนรวม 788.28 ล้านบาท หรือ 0.7631 บาทต่อหน่วยทรัสต์ 
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ภาระหน้ีสินท่ีมีกับสถาบันการเงิน 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีภาระหน้ีสินคงเหลือ

กับสถาบันการเงิน 2 แห่ง เป็นเงินจํานวน 4,336.95 ล้านบาท 
โดยมีสัดส่วนดังน้ี 

1. สถาบันการเงินรายที่ 1 ร้อยละ 79.31 
2. สถาบันการเงินรายที่ 2 ร้อยละ 20.69 

หมายเหตุ : โปรดพิจารณารายละเอียดการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ในข้อ 
2.10  การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 
 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 
ไม่มีเงื่อนไขและไม่มีข้อสังเกต/เรื่องอ่ืน 

 
นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทน และเงินลดทุน 
(หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี ท้ังน้ี 
ตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์ หาก
กองทรัสต์มีกําไรเพียงพอที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกล่าว) และในกรณีท่ีผู้จัดการ
กองทรัสต์เห็นสมควร เช่น กรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ เป็นต้น อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มากกว่า 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือการลดทุน 

รอบผลประกอบการ 
อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท) วันท่ีจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทน ผลประโยชน์ตอบแทน เงินลดทุน 
 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดต้ัง

กองทรัสต์) -  31 ธันวาคม 2565 
0.2451  - 23 มีนาคม 2566 

1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 - 0.1840   9 มิถุนายน 2566 
1 เมษายน 2566 - 30 มิถุนายน 2566 0.1340  - 8 กันยายน 2566 

1 กรกฎาคม 2566 - 30 กันยายน 2566 0.2000  - 23 พฤศจิกายน 2566 
1 ตุลาคม 2566 - 31 ธันวาคม 2566 0.1830  - 15 มีนาคม 2567 

 

 

สถาบันการเงิน
 รายท่ี 2

ร้อยละ 20.69สถาบันการเงิน 
รายที่ 1

ร้อยละ 79.31
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ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ จํานวนเงิน 

(บาท) 
ร้อยละของรายได้
จากการลงทุนสุทธิ 

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวม 
เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 23,374,393 2.80% 0.16% ไม่เกิน 1.00% 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 18,562,946 2.20% 0.13% ไม่เกิน 0.50% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 3,896,634 0.47% 0.03% ตามท่ีจ่ายจริง 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,106,857 0.13% 0.01% ตามท่ีจ่ายจริง 
ค่าใช้จ่ายในการจัดหาและ
บํารุงรักษาทรัพย์สิน 

ไม่มี ไม่มี ไม่มี ตามท่ีระบุใน
สัญญา 

หมายเหตุ : กองทรัสต์ ไม่มีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และสัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ณ วันท่ี 7 กันยายน 2565 กองทรัสต์ได้นําทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุนไปจัดหาประโยชน์โดยการปล่อยเช่าให้แก่
กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผู้เช่าดําเนินงาน) โดยทําสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ครั้งแรกอายุสัญญา 1 ปี 
และสามารถต่ออายุสัญญาฯ ออกไปได้ไม่เกิน 8 ครั้ง คร้ังละ 3 ปี โดยกรุงเทพบริหารสนามบินได้ให้คําม่ันแก่
กองทรัสต์ว่าจะเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ (ภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หาก
กองทรัสต์มีความประสงค์ท่ีจะให้ผู้เช่าดําเนินการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าต่อไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบิน สมุย) นอกจากน้ีกองทรัสต์จะให้บริการอ่ืนท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการสนามบินแก่กรุงเทพบริหาร
สนามบิน ตามท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย)   

ในปี 2566 กองทรัสต์ได้ต่ออายุสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และสัญญาบริการแก่ผู้เช่า
ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ออกไป 3 ปี จากวันท่ี 7 กันยายน 2566 – วันท่ี 6 กันยายน 2569 

สรุปปัจจัยความเส่ียงสําคัญ  

1. ความเสี่ยงเก่ียวกับกองทรัสต์ หรือการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
(1) กองทรัสต์เป็นทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีผลการดําเนินงานในอดีตค่อนข้างจํากัด 

สําหรับนักลงทุนท่ีจะสามารถใช้อ้างอิงในการพิจารณาตัดสินใจเข้าลงทุน รวมท้ังข้อมูลด้านการเงิน
สําหรับการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์ 

(2) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกําไรตามสมมติฐานมีความไม่
แน่นอน และข้ึนอยู่กับความเสี่ยง ความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 
และการแข่งขัน ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลประกอบการท่ีแท้จริงแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้อย่างมีนัยสําคัญ 
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(3) ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ซ่ึงข้ึนอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และ
ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ี
มีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(4) ความเส่ียงที่อาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 
2. ความเสี่ยงเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์พ่ึงพิงรายได้จากผู้เช่าดําเนินงานเพียงรายเดียว 
(2) ความเส่ียงในการหาผู้เช่ารายใหม่มาดําเนินธุรกิจสนามบิน ต่อจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน 
(3) ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุ

ใบรับรอง หรือไม่สามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ หรือเงื่อนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 
3. ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

(1) ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาประโยชน์ตลอดอายุสิทธิการเช่า 
(2) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 

ซ่ึงอาจส่งผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย 
(3) การศึกษาและเข้าตรวจสอบสถานะของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ไม่ได้เป็นการ

รับประกันว่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบกิจการสนามบินไม่มีข้อบกพร่อง 
(4) ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคา 

อาจมิได้เป็นหรือบ่งช้ีถึงมูลค่าท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ของกองทรัสต์ 
(5) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณ์ความเสียหายท่ีอาจกระทบต่อการ

ประกอบกิจการในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนท่ีได้ทําไว้อาจไม่เพียงพอท่ีจะเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนได้ท้ังหมด จึงอาจส่งผล
ต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ในทางลบ ท่ีอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรัสต์ 

(6) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์อาจไม่สามารถขอคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม (จากการชําระค่าบริการจากกรุงเทพ
บริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรได้ตามจํานวนท่ีขอคืน หรือได้รับเงินคืนล่าช้า 

(7) ความเส่ียงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
4. ความเสี่ยงเก่ียวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 

(1) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยใน
อนาคต อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

(2) ความเส่ียงจากกรณีทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 
(3) การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงาน หรือ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
(4) การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาดหรือปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุข 
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(5) ความเส่ียงทางการเมือง 
(6) ความเส่ียงจากสถานการณ์ทางการเมืองระหว่างประเทศ 

5. ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 
(1) ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์อาจผันผวนอย่างมาก และผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคา

เท่ากับหรือมากกว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
(2) การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายอ่ืน ๆ อาจส่งผล

กระทบในทางลบต่อราคาซ้ือขายของหน่วยทรัสต์ได้ 
(3) กองทรัสต์ไม่อาจรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในหน่วยทรัสต์ หรือรักษาระดับของ

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 
(4) กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ ซ่ึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรัสต์ได้ 
(5) กองทรัสต์อาจต้องเลิกกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุการณ์ซ่ึงทําให้ต้องเลิกกองทรัสต์ตามท่ีกฎหมายกําหนด 

โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 
(6) ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ตํ่ากว่ามูลค่า

หน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม 
(7) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการ  เสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ 
(8) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ข้อมูลท่ัวไป 

ผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จํากัด 
ท่ีต้ังสํานักงาน : 99 หมู่ท่ี 14 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศัพท์ : 02-265-5834 
URL : https://www.bareit.co.th 

 
ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 
ท่ีต้ังสํานักงาน : 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ช้ัน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์ : 02-673-3999 
URL : https://www.kasikornasset.com/ 
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ส่วนท่ี 2 ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์  
ข้อ 1  ข้อมูลท่ัวไป 
ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ 
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) : BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อหลักทรัพย์ : BAREIT 
วันท่ีได้รับอนุมัติจัดต้ังกองทรัสต์ : 5 กันยายน 2565 
ผู้จัดการกองทรัสต์  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จํากัด 
ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 
ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้า
ลงทุน 
 

: โครงการสนามบินสมุย เป็นระยะเวลา 25 ปี ประกอบด้วย 
(ก) ทางว่ิง (Runway) 
(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝั่งตะวันออก

บางส่วน 
(ค) อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร อาคารผู้โดยสาร (Passenger Terminal) 

บางส่วน (ไม่รวมส่วนพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ (Commercial Area)) และ
อาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงต้ังอยู่บนท่ีดินท่ีเช่า 

ท่ีดินที่เช่ามีเน้ือท่ีรวมประมาณ 231-3-26.9 ไร่ ประกอบด้วยบางส่วนของ
โฉนดท่ีดินจํานวน 10 ฉบับ บางส่วนของหนังสือรับรองการทําประโยชน์ 
(น .ส .  3 ก . ) จํานวน 10 ฉบับ และอาคารท่ีเช่ามีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 
123,955.5 ตารางเมตร รวมท้ังได้จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
ในพ้ืนท่ีบางส่วนของโครงการให้แก่กองทรัสต์ เพ่ือให้กองทรัสต์มีสิทธิใช้
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีดังกล่าว ได้แก่  
1) พ้ืนท่ีปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเป็นต่อการประกอบ

กิจการสนามบิน เช่น พ้ืนท่ีปลอดภัยปลายทางว่ิง (Runway End 
Safety Area : RESA), พ้ืนท่ีปลอดภัยรอบทางว่ิง (Runway Strip) 

2) ทางเข้าออก ทางสัญจร และทางเช่ือม ภายในสนามบินและระหว่าง
ทรัพย์สินท่ีเช่า 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต์ และระบบสาธารณูปโภค 
การบินกรุงเทพ จะเป็นผู้ให้บริการในส่วนพ้ืนท่ีท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงาน
โครงการสนามบินสมุยและ เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบ และการให้บริการ
ต่าง ๆ ท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก่กองทรัสต์ตลอด
ระยะเวลาการเช่า 
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ข้อ 2  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาประโยชน์ 
2.1 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

  กองทรัสต์ก่อต้ังข้ึนเพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมี
วัตถุประสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ท้ังน้ี เงินท่ีได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ 
จะเก็บรักษาท่ีทรัสตี  โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนทรัพย์สินหลัก และนําไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดย
การให้เช่า การให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนท่ี และ/หรือการให้บริการท่ีเกี่ยวเน่ืองกับการเช่าหรือทรัพย์สินท่ีให้เช่า ซ่ึง
การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี 
เพ่ือให้การดําเนินงานของกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 
ตลอดจนหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง  
 ท้ังน้ี กองทรัสต์จะไม่ดําเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดําเนินการธุรกิจเองหรือเพ่ือ
ประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรัสต์จะไม่นําอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัย
ว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยผู้จัดการกองทรัสต์มี
นโยบายและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการ ดังน้ี 

 การกําหนดอัตราค่าเช่าท่ีเหมาะสม : กองทรัสต์ได้นําทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ออกให้เช่า
ช่วงแก่กรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว โดยกําหนดอัตราค่าเช่าเป็นแบบคงท่ี ซ่ึงอัตราค่าเช่าดังกล่าวมีการ
ปรับข้ึนตามท่ีกําหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง  

 การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพย์สินในสนามบินสมุย : การบินกรุงเทพ (ในฐานะ
เจ้าของทรัพย์สิน) จะเป็นผู้ท่ีมีหน้าที่ในการซ่อมแซมทรัพย์สินหลัก และกรุงเทพบริหารสนามบิน (ในฐานะผู้เช่า
ดําเนินงาน) จะเป็นผู้รับผิดชอบและเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของทรัพย์สินในการซ่อมแซมท่ัวไปภายใต้
เง่ือนไขภายใต้สัญญาท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะตรวจสอบและประเมินสถานะทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาเช่า 

 การติดตามผลการดําเนินงานของผู้เช่าช่วง : ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดําเนินงาน และ
ประเมินความสามารถในการชําระค่าเช่าตามสัญญาจัดหาประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงตรวจสอบแผนการจัดหา
ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการเก็บรายได้ของกรุงเทพบริหารสนามบิน ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ในรูปแบบ
ต่าง ๆ 

 การลงทุนในอนาคต : จัดให้มีการพิจารณาถึงการลงทุนเพ่ิมเติมสําหรับทรัพย์สินสําหรับการประกอบ
ธุรกิจประเภทสนามบินซ่ึงมีรายได้และผลตอบแทนท่ีเหมาะสม รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีเกี่ยวข้องกับการ
สนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจสนามบิน และทรัพย์สินอ่ืนใดท่ีอาจส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
ท่ีเกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจสนามบิน 
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2.2  การเปล่ียนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญ 

กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ได้เข้าไปลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และได้นํา
ทรัพย์สินดังกล่าว จัดหาผลประโยชน์โดยให้เช่าแก่ผู้เช่าดําเนินการ บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด เม่ือวันท่ี 
7 กันยายน 2565 ท่ีผ่านมา จึงยังไม่มีการเปล่ียนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญในรอบการรายงานน้ี 

2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

โครงสร้างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลัก สามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี  

 
กองทรัสต์บริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จํากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เป็นทรัสตี โดยกองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการ
ให้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนแก่กรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

การบินกรุงเทพดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดต้ังสนามบินสาธารณะภายใต้ พ.ร.บ การ
เดินอากาศ ก่อนวันท่ี พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 11)  2551 จะใช้บังคับ ซ่ึง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 
11)  2551 กําหนดให้เจ้าของหรือผู้ดําเนินการสนามบินท่ีเปิดให้บริการแก่สาธารณะต้องย่ืนคําขอใบรับรองการ
ดําเนินงานสนามบินสาธารณะต่อ กพท. การบินกรุงเทพ ได้ย่ืนคําขอดังกล่าวต่อ กพท. และได้รับใบรับรองการ
ดําเนินงานดังกล่าวแล้ว อย่างไรก็ตามการบินกรุงเทพ จะดําเนินการให้กรุงเทพบริหารสนามบินได้รับใบรับรองการ
ดําเนินงานสนามบินสาธารณะต่อไป และหากการดําเนินการดังกล่าวยังไม่แล้วเสร็จ ณ วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
กรุงเทพบริหารสนามบินจะให้สิทธิในการดําเนินการสนามบินแก่การบินกรุงเทพไม่ว่าในรูปแบบใดก็ตาม เพ่ือให้
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สามารถดําเนินงานในทรัพย์สินสนามบินสมุยได้ตามใบอนุญาตท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงการดําเนินการดังกล่าวไม่กระทบต่อ
โครงสร้างการลงทุนและการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ในการน้ี กรุงเทพบริหารสนามบิน เป็นผู้เช่าช่วงดําเนินงาน และกรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ ในฐานะผู้จัดการ
กองทรัสต์ เป็นบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจากการท่ีการบินกรุงเทพเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท้ังทางตรงและทางอ้อมและเป็น
ผู้มีอํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์  
 

2.4  ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ภาพรวมของโครงการสนามบินสมุย  
โครงการสนามบินสมุยเป็นสนามบินสาธารณะตั้งอยู่บนเกาะสมุย (ต้ังอยู่ในเขตตําบลบ่อผุด อําเภอเกาะ 

สมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี) ท่ีพิกัดภูมิศาสตร์ท่ี ละติจูด 09 องศา 32 ลิปดา 57 ฟิลิปดา เหนือ / ลองจิจูด 100 
องศา 03 ลิปดา 45 ฟิลิปดา ตะวันออก มีความสูงจากระดับนํ้าทะเลประมาณ 45 ฟุต   

โครงการสนามบินสมุยได้เปิดดําเนินการในปี 2532 โดยได้รับใบอนุญาตจัดต้ังสนามบินสาธารณะ และ
เป็นสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหว่างประเทศและภายในประเทศบนพื้นท่ีประมาณ 493 ไร่ 
ประกอบด้วยทางว่ิง 1 ทางว่ิง ซ่ึงมีระยะทาง 2,100 เมตร ทางขับจํานวน 6 ทางขับ ลานจอดอากาศยาน อาคาร
ผู้โดยสาร อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร ด่านตรวจคนเข้าเมือง ด่านศุลกากร และด่านควบคุมโรคติดต่อระหว่าง
ประเทศ โดยสามารถรองรับเครื่องบินท่ีมีขนาดและนํ้าหนักไม่เกินกว่าขีดความสามารถในการรองรับของ
สนามบินสมุยตามที่กําหนดไว้ในใบอนุญาตจัดต้ังสนามบิน   

นอกจากน้ีโครงการสนามบินสมุยยังมีระบบตรวจสอบและคัดกรองผู้โดยสารล่วงหน้า หรือ APPS 
(Advance Passenger Processing System) มาใช้ในสนามบินในการตรวจสอบผู้โดยสาร เพ่ือป้องกันการก่อการ
ร้ายข้ามชาติ และเพิ่มความปลอดภัยสอดรับกับมาตรการรักษาความปลอดภัยท่ีองค์การการบินพลเรือนระหว่าง
ประเทศ (ICAO) กําหนด 
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รูปภาพแสดงท่ีตั้งโครงการสนามบินสมุย  

 
 
รูปภาพแสดงลักษณะของโครงการสนามบินสมุยโดยรวม 
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ข้อมูลท่ัวไปของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
กองทรัสต์เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และส่วนควบของทรัพย์สินบางส่วนท่ีใช้ในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย เป็นระยะเวลา 25 ปี รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินสนามบินสมุย”
นับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ตามรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

1) ท่ีดินท่ีเช่า 
ท่ีดินท่ีเช่าต้ังอยู่ท่ีตําบลบ่อผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี ซ่ึงมีเน้ือท่ีแบ่งเช่าประมาณ 231-3-

26.9 ไร่ ซ่ึงประกอบไปด้วย บางส่วนของโฉนดท่ีดินจํานวน 10 ฉบับ และบางส่วนของหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ ดังน้ี 

โฉนดท่ีดิน 

ลําดับท่ี โฉนดที่ดินเลขท่ี เลขท่ีดินเลขท่ี เน้ือท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 2515 56 0 1 25.0 
2 2518 59 6 0 97.1 
3 2754 29 0 0 57.9 
4 2755 30 7 2 91.0 
5 2773 12 0 0 94.5 
6 6644 125 0 0 25.0 
7 15267 17 193 1 10.0 
8 17662 217 0 2 99.6 
9 20756 29 0 1 94.6 
10 38474 66 3 2 86.3 

รวม 212 3 81.0 
 
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3 ก.)  

ลําดับท่ี หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน์เลขท่ี 

เลขท่ีดินเลขท่ี เน้ือที่ท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 847 36 0 1 80.8 
2 899 68 4 1 19.7 
3 921 93 4 0 53.3 
4 1424 96 1 0 48.0 
5 1428 100 1 3 22.4 
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ลําดับท่ี หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน์เลขท่ี 

เลขท่ีดินเลขท่ี เน้ือที่ท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 
ไร่ งาน ตารางวา 

6 2113 206 1 3 46.0 
7 2114 229 0 3 0.0 
8 2157 130 2 1 87.6 
9 6088 479 0 2 75.9 
10 6089 480 1 1 12.5 

รวม 18 3 46.2 
 

2) ส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่า 
2.1) ทางว่ิง (Runway)  หมายถึง ท่ีสําหรับเครื่องบินข้ึนลง รวมถึงส่วนควบท่ีติดต้ังตรึงตราอยู่บนทาง

ว่ิงของเครื่องบิน โดยทางว่ิงของสนามบินสมุย เป็นแบบทางวิ่งเด่ียว (Single Runway) มีความกว้าง 45 เมตร ยาว 
2,100 เมตร โดยมีพ้ืนที่ส่วนทางวิ่งรวมท้ังหมดประมาณ 94,500 ตารางเมตร   

2.2) ทางขับ (Taxiway) หมายถึง ทางเช่ือมระหว่างทางวิ่งไปยังลานจอดอากาศยานฝั่งตะวันออก มี
ท้ังหมด 4 ทางขับได้แก่ A, B, C และ D  

2.3) ลานจอดอากาศยาน (Apron) หมายถึง  ลานจอดอากาศยานฝั่งตะวันออกบางส่วน ลานจอดฝั่ง
ตะวันออกและทางขับความกว้างประมาณ 125 เมตร ยาวประมาณ 196 เมตร พ้ืนท่ีประมาณ 24,500 ตร.ม.  

2.4) อาคารผู้โดยสาร (Passenger Terminal) บางส่วน (ไม่รวมส่วนพ้ืนท่ีให้เช่าเชิงพาณิชย์ 
(Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงต้ังอยู่บนท่ีดินท่ีเช่า 

ซ่ึงมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

รายละเอียด พ้ืนท่ีประมาณ (ตารางเมตร) อายุอาคารประมาณP

1
P(ปี) 

ทางว่ิง (Runway) 94,500.0 33 
ทางขับ (Taxiway) และลานจอดฝั่งตะวันออก 24,500.0 33 
อาคารตรวจรับบัตรโดยสารภายในประเทศและ
ระหว่างประเทศ 

1,780.0 16 

อาคารผู้โดยสารขาออกภายในประเทศ (ประตู 3) 420.0 16 
อาคารผู้โดยสารขาเข้าภายในประเทศ (ประตู 4) 639.0 16 
อาคารผู้โดยสารขาเข้าระหว่างประเทศ (ประตู 5) 995.0 16 
อาคารผู้โดยสารขาออกระหว่างประเทศ (ประตู 6) 654.0 16 
อาคารสํานักงานดับเพลิง 2 ช้ัน 467.5 8 
รวมพ้ืนท่ีประมาณ 123,955.5  

หมายเหตุ: P

1
Pข้อมูลจากรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี 5 เมษายน 2566 
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รูปภาพแสดงทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
ภาพอาคารตรวจบัตรโดยสาร 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพภายในอาคารตรวจบัตรโดยสาร 
 
 
 
 
 

 

 
ภาพอาคารผู้โดยสาร (Passenger Terminal) 

 

 

 

 

 

ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 
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ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารสํานักงานดับเพลิง 

 

 

 

 

 

ภาพรวมโครงการสนามบินสมุยแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

 
หมายเหตุ : สีนํ้าเงินแสดงพื้นท่ีท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุน 
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1. พ้ืนท่ีท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงานโครงการสนามบินสมุย ถนนส่วนกลาง  
1) ทรัพย์สินส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนส่วนกลาง 
ในส่วนของพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน อันเป็นพ้ืนท่ีท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงานสนามบิน 

สมุย ได้แก่ 
1) พ้ืนท่ีปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการสนามบิน เช่น พ้ืนที่

ปลอดภัยปลายทาง ว่ิง (Runway End Safety Area :  RESA) พ้ืน ท่ีปลอดภัยรอบทาง ว่ิง 
(Runway Strip) 

2) ทางเข้าออก ทางสัญจร และทางเช่ือม ภายในสนามบินและระหว่างทรัพย์สินท่ีเช่า 
3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต์ และระบบสาธารณูปโภค  

ท้ังน้ี การบินกรุงเทพจะให้บริการทรัพย์สินดังกล่าว โดยจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์บน
พ้ืนท่ีดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ เพ่ือให้กองทรัสต์มีสิทธิใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีดังกล่าวได้  

2) เครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ 
สําหรับเคร่ืองมือ อุปกรณ์และงานระบบท่ีเกี่ยวเน่ืองและจําเป็นต่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะน้ัน 

การบินกรุงเทพตกลงจะจัดให้มีเครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบ และการให้บริการต่าง ๆ ท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงาน
สนามบินสาธารณะ โดยการให้บริการแก่กองทรัสต์ และผู้เช่าดําเนินงานของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลาการเช่า
ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยระบบสาธารณูปโภคและระบบสนับสนุนการปฏิบัติการภายในท่ีการบิน
กรุงเทพเป็นผู้ให้บริการแก่กองทรัสต์ มีดังต่อไปน้ี 

ระบบ รายละเอียด 
ระบบสาธารณูปโภค
อาทิเช่น 
 

 ระบบไฟฟ้า (Electrical System) 
 ระบบประปา (Water Supply System) 
 ระบบสื่อสาร (Communication System) 
 ระบบสุขาภิบาล (Sanitary System) 
 ระบบป้องกันอัคคีภัย (Fire Protection System) 

ระบบ Airport 
 Information 
Management 
System (AIMS) 
อาทิเช่น 
 

 ระบบตรวจบัตรโดยสารขึ้นเครื่อง (Common Use Terminal Equipment)  
 ระบบงานบริหารจัดการลงทะเบียนบัตรผู้โดยสาร (Common Use Passenger 

Processing System)  
 ระบบออกบัตรโดยสารด้วยตนเอง (Common Use Self Service) 
 ระบบแสดงรายละเอียดสายการบินและข้อมูลตารางเท่ียวบินผ่านทางจอภาพ 

(Flight Information Display System) 
 ระบบบริหารจัดการสัมภาระ (Baggage Reconciliation and Tracking System) 

หมายเหตุ: ระบบข้างต้นอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ตามความเหมาะสมในการบริหารสนามบิน 
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3) ทางเข้าออกของสนามบินสมุย 
โครงการสนามบินสมุยมีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะโดยที่ดินของโครงการติดกับถนนสาธารณประโยชน์ 

(ถนนสนามบิน) ซ่ึงเช่ือมไปสู่ทางหลวงเลขท่ี 4171  
รูปภาพแสดงทางเข้าออกของสนามบินสมุย  

 
 

 

 

 

 
 

จุดเด่นของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีจุดเด่นดังต่อไปน้ี 
(1) การเจริญเติบโตด้านอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของเกาะสมุย 
เกาะสมุยเป็นแหล่งท่องเท่ียวทางทะเลท่ีมีธรรมชาติท่ีสวยงามและได้รับความนิยมอย่างสูงจาก

นักท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวต่างประเทศ ส่งผลให้ความต้องการเดินทางมายังเกาะสมุยโดยทางเครื่องบินท่ีผ่าน
มามีแนวโน้มเพ่ิมสูงอย่างต่อเน่ือง  

เม่ือพิจารณาจากข้อมูลของการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทยในอดีต จะเห็นว่ามีจํานวนผู้โดยสารขาออกจาก
โครงการสนามบินสมุยเพ่ิมจาก 7.8 แสนคนในปี 2553 เป็น 1.2 ล้านคนในปี 2562 หรือคิดเป็นอัตราเฉลี่ยเพ่ิมข้ึน
ร้อยละ 5 ต่อปี อย่างไรก็ตาม วิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทย รวมท้ังโครงการสนามบินสมุย ทําให้จํานวนนักท่องเท่ียวและจํานวน
เท่ียวบินได้ปรับตัวลดลงในปี 2563 และ 2564 อย่างไรก็ดี ฝ่ายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
คาดการณ์ว่าแนวโน้มจํานวนผู้โดยสารขาเข้าของโครงการสนามบินสมุย จะปรับตัวดีข้ึนในปี 2565 และอาจปรับ
เข้าสู่สภาวะปกติในปี 2567 จากน้ันจึงค่อยๆปรับตัวสูงข้ึนในอนาคต  

การท่องเท่ียวเป็นหน่ึงในแผนยุทธศาสตร์เชิงเศรษฐกิจท่ีสําคัญของประเทศไทยและภาครัฐมีแผนการ
ส่งเสริมภาคการท่องเที่ยวอยู่อย่างต่อเน่ือง ดังจะเห็นได้จากนโยบายภาครัฐท่ีสนับสนุนและส่งเสริมแหล่งท่องเท่ียว 
เช่น โครงการสมุยพลัส โมเดล ซ่ึงเป็นโครงการนําร่องตามแผนการเปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติให้เดินทางเข้ามา
ท่องเท่ียวในประเทศไทยอย่างสะดวกและปลอดภัย นอกจากน้ี โครงการสนามบินสมุยมีการร่วมมือกับหน่วยงาน
ระดับท้องถิ่นและระดับประเทศ ในด้านต่าง ๆ เช่น การวางแผนแม่บทด้านสิ่งแวดล้อมและสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 
เพ่ือให้เกาะสมุยและหมู่เกาะในบริเวณใกล้เคียงมีการพัฒนาและเติบโดได้อย่างมีประสิทธิภาพและย่ังยืน 
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(2) การเป็นสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหว่างประเทศและภายในประเทศไปยังเกาะสมุย 
โครงการสนามบินสมุยเป็นสนามบินท่ีเปิดให้บริการต้ังแต่ปี 2532 โดยเป็นสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับ

เท่ียวบินระหว่างประเทศและภายในประเทศ ซ่ึงช่วยให้นักท่องเท่ียวที่ต้องการเดินทางไปยังเกาะสมุยสามารถ
เดินทางจากต่างประเทศมายังเกาะสมุยได้โดยตรง ซ่ึงช่วยประหยัดเวลาและมีความสะดวกในการเดินทางมากข้ึน 
นอกจากเกาะสมุยจะเป็นจุดหมายปลายทางสําหรับการท่องเท่ียวแล้ว สนามบินสมุยยังเป็นจุดเช่ือมต่อให้กับสาย
การบินท่ีมีเครือข่ายเส้นทางการบินทั้งในประเทศและต่างประเทศ  

(3) ความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ของการบินกรุงเทพ 
การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบิน โดยเป็นเจ้าของและบริหารสนามบิน 3 แห่ง 

ได้แก่ สนามบินสมุย สนามบินสุโขทัย และสนามบินตราด ซ่ึงท้ัง 3 สนามบินต้ังอยู่ในทําเลท่ีต้ังท่ีมีศักยภาพด้านการ
ท่องเที่ยว นอกจากน้ี การบินกรุงเทพยังเป็นผู้ให้บริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอร์เวย์ส” ซ่ึง
ให้บริการเท่ียวบินแบบประจํา (Scheduled Flight) ในเส้นทางบินภายในประเทศและต่างประเทศ  

(4) รูปแบบของสนามบินท่ีเป็นเอกลักษณแ์ละได้รับความนิยม 
สนามบินสมุยถือเป็นรูปแบบใหม่ของแนวคิดการออกแบบสนามบิน กล่าวคือ ได้รับการออกแบบให้เข้ากับ

สภาพแวดล้อมของเกาะ สนามบินสมุยได้รับรางวัลในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมและด้านสิ่งแวดล้อม 
ประกอบด้วยรางวัลด้านผลกระทบสิ่งแวดล้อมท่ีสนามบินได้นําต้นมะพร้าวมาใช้ในการตกแต่ง และการใช้อากาศ
จากธรรมชาติในระบบการทําความเย็นแบบเปิดในอาคารรับรองผู้โดยสาร  

(5) กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าคงท่ีจากผู้เช่าดําเนินการท่ีเป็นผู้เช่ียวชาญในการจัดการสนามบิน 
กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าท่ีแน่นอนตลอด 25 ปี โดยมีการปรับเพ่ิมค่าเช่าในอัตราร้อยละ 2 ทุกปี (เริ่มปรับ

ค่าเช่าคงท่ีต้ังแต่ปี 2567) โดยผู้เช่าดําเนินงาน คือ กรุงเทพบริหารสนามบิน บริษัทย่อยของการบินกรุงเทพที่จัดต้ัง
เพ่ือดําเนินงานสนามบิน ซ่ึงมีบุคคลกรมีความเช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหารสนามบิน 

(6) กองทรัสต์มีโอกาสในการเติบโตจากสิทธิในการปฏิเสธก่อนในโครงการในอนาคต ของการบิน
กรุงเทพ และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน เช่น พ้ืนท่ีสนามบินส่วนอื่นและพื้นท่ีให้เช่าเชิงพาณิชย์ (Commercial 
Area) ของสนามบินสมุย รวมถึงสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอื่นๆ ในประเทศไทย  

กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของการบิน
กรุงเทพ จะจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า ไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วนของ อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ อาคารและสิ่ง
ปลูกสร้าง และ/หรือ สังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินท่ีใช้ในการดําเนินกิจการสนามบิน แก่ทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์อ่ืน หรือเป็นการจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าทรัพย์สินในลักษณะการระดมทุนในลักษณะเดียวกัน
กับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (ก) ตลอดระยะเวลาการเช่า
ตามสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) สําหรับกรณีสนามบินสมุย และ (ข) ตลอดระยะเวลา 10 ปีนับต้ังแต่วันท่ี
จัดต้ังกองทรัสต์ สําหรับกรณีสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอ่ืนๆ ในประเทศไทย (ท่ีมีในปัจจุบัน
หรือในอนาคต) ดังน้ัน กองทรัสต์จึงมีโอกาสท่ีจะเติบโตในอนาคต จากการลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพย์สินดังกล่าว ซ่ึง
เป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพในการสร้างผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์ได้ในอนาคต 
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2.5  การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ณ วันท่ี 7 กันยายน 2565 กองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนคร้ัง
แรก โดยการให้เช่าช่วงแก่กรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว โดยมีระยะเวลาการเช่า 1 ปี ท้ังน้ีสามารถต่อ
อายุการเช่าออกไปได้ไม่เกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ปี กรุงเทพบริหารสนามบิน ได้ให้คําม่ันแก่กองทรัสต์ว่าจะเช่า
ทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์ (ภายใต้เง่ือนไขของสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หากกองทรัสต์มีความ
ประสงค์ท่ีจะให้ผู้เช่าดําเนินการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าต่อไปภายหลังจากส้ินสุดสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
นอกจากน้ีกองทรัสต์จะให้บริการอ่ืนท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการสนามบินแก่กรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึง
กองทรัสต์ได้รับบริการเหล่าน้ันมาจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย) ท้ังน้ี เพ่ือเป็นการประกันการชําระหน้ี ผู้เช่าดําเนินงานตกลงวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา 
ซ่ึงมีวงเงิน และ/หรือมูลค่ารวมอย่างน้อยเท่ากับจํานวนค่าเช่า 6 (หก) เดือน (“วงเงินประกัน”)  

กองทรัสต์ได้ต่ออายุสัญญาเช่าฯ ออกไปอีก 3 ปี ต้ังแต่วันท่ี 7 กันยายน 2566 – วันท่ี 6 กันยายน 2569 

การกําหนดค่าเช่า 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะชําระค่าเช่าตามสัญญาจัดหาประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้องให้แก่กองทรัสต์เป็นราย
เดือน ซ่ึงเป็นค่าเช่าคงท่ี โดยมีรายละเอียดอัตราค่าเช่าดังน้ี  

Uค่าเช่าคงท่ีซ่ึงกองทรัสต์ได้รับตามสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราค่าเช่า (บาท/เดือน) 
7 กันยายน (วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน) – 31 ธันวาคม 2565 92,500,000 

1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2566 92,500,000 
1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2567 95,000,000 
1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2568 97,500,000 

1 มกราคม  2569 – 31 กรกฎาคม  2590 
 

อัตราค่าเช่าปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี 1 
มกราคมของทุกปี ในอัตราร้อยละ  2 ต่อปี

Uค่าบริการซ่ึงกองทรัสต์ได้รับตามสัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย)  
ระยะเวลา อัตราค่าบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน) – 31 ธันวาคม 2570 4,375,000 
1 มกราคม  2571 – 31 ธันวาคม  2575 4,812,500 
1 มกราคม  2576 – 31 ธันวาคม  2580 5,250,000 
1 มกราคม  2581 – 31 ธันวาคม  2585 5,687,500 
1 มกราคม  2586 – 31 กรกฎาคม  2590 6,125,000 
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ค่าบริการท่ีกองทรัสต์จะชําระให้แก่การบินกรุงเทพตามสัญญาบริการระยะยาว (จ่ายชําระโดยกองทรัสต์) 

ระยะเวลา อัตราค่าบริการ (บาท/เดือน) 
7 กันยายน 2565 (วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน) – 31 ธันวาคม 2570 4,166,667 

1 มกราคม  2571 – 31 ธันวาคม  2575 4,583,333 
1 มกราคม  2576 – 31 ธันวาคม  2580 5,000,000 
1 มกราคม  2581 – 31 ธันวาคม  2585 5,416,667 
1 มกราคม  2586 – 31 กรกฎาคม  2590 5,833,333 

 

ข้อมูลเก่ียวกับผู้เช่าช่วง และผู้เช่าหรือผู้รับจ้างบริหารของผู้เช่าช่วง 
1. กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก/ผู้เช่าดําเนินงาน/ผู้เช่าช่วง) 

กรุงเทพบริหารสนามบิน จัดต้ังข้ึนเพ่ือประกอบธุรกิจบริหารสนามบิน โดยจะเป็นผู้รับโอนใบรับรองการ
ดําเนินงานสนามบินสาธารณะจากการบินกรุงเทพ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กรุงเทพบริหารสนามบิน มีทุนจด
ทะเบียนจํานวน 350,000,000 บาท เป็นหุ้นสามัญจํานวน 35,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 10 บาท และมีทุนจด
ทะเบียนที่เรียกชําระแล้ว 250,100,000 บาท  

(1) รายช่ือผู้ถือหุ้นของกรุงเทพบริหารสนามบิน 
รายช่ือผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ดังน้ี  

รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 
การบินกรุงเทพ 24,999,997 99.99 

 

(2)    รายช่ือคณะกรรมการของกรุงเทพบริหารสนามบิน 
คณะกรรมการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ประกอบด้วยกรรมการ 4 ท่าน ดังน้ี  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหน่ง 
1 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 
2 นาย พุฒิพงศ์ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 
3 นาย ประดิษฐ์ ทีฆกุล กรรมการ 
4 นาย อนวัช ลีละวัฒน์วัฒนา กรรมการ 

 

(3) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  

ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบินสาธารณะเป็นธุรกิจหลัก โครงการแรกท่ีดําเนินการคือ
เป็นผู้เช่าดําเนินงานโครงการสนามบินสมุยจากกองทรัสต์ โดยเป็นผู้เช่าหลักเพียงรายเดียว 
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(4)      สรุปสาระสําคัญของสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1. Uสรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
คู่สัญญา Uผู้ให้เช่าU: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต์”) 
Uผู้เช่าU: กรุงเทพบริหารสนามบิน(“ผู้เช่าดําเนินงาน”) 

ทรัพย์สินท่ีเช่า 1) ทรัพย์สินที่เช่า  
2) ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และ 
3) เครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ  
รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินสนามบินสมุย” 

ระยะเวลาการเช่า กําหนดระยะเวลา 1 (หน่ึง) ปี ท้ังน้ีจะต่อออกไปได้ไม่เกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ปี และ
ระยะเวลาการเช่ารวมจะไม่เกินระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าระยะยาว (สนามบิน 
สมุย)  

คํ า ม่ั น  ( ท่ี มี ผ ล
บังคับใช้และเพิก
ถอนไม่ได้) ว่าจะ
เช่าทรัพย์สินท่ีเช่า 

1. ผู้เช่าดําเนินงานให้คําม่ัน (ท่ีมีผลบังคับใช้และเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่อ
อายุการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ (ภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย)) โดยมีข้ันตอนดังน้ี 
1.1. ผู้เช่าดําเนินงานจะส่งหนังสือสอบถามการต่ออายุไปยังกองทรัสต์ก่อนวันครบ

กําหนดระยะเวลาการเช่า  
1.2. กองทรัสต์จะตอบรับคําม่ันภายใต้เง่ือนไขว่าไม่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาของผู้เช่า

ดําเนินงานท่ีไม่ได้แก้ไขภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ณ ขณะท่ีได้รับหนังสือ
สอบถามจากผู้เช่าดําเนินงาน ท้ังน้ี อาจมีกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดผิดสัญญาแต่อยู่
ระหว่างการแก้ไขก็ได้ และกองทรัสต์จะพิจารณาถึงคุณสมบัติของผู้ เ ช่า
ดําเนินงานและการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้เช่าดําเนินงานตามรายการท่ีระบุไว้ใน
สัญญาเช่า 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ตอบรับคําม่ันตามข้อ 1.2 ข้างต้น กองทรัสต์จะต้องบอกกล่าวให้
ผู้เช่าดําเนินงานทราบล่วงหน้าก่อนวันสิ้นสุดอายุสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบิน 
สมุย) โดยตกลงให้ข้อกําหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ จะต้องเป็นไปตามสัญญาเช่า
ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เดิมทุกประการ รวมถึง ค่าเช่าดําเนินงานภายใต้สัญญา
เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สําหรับอายุของสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
ท่ีต่อออกไปแต่ละคร้ังและสิทธิในการขอต่ออายุสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบิน 
สมุย) ออกไปนับจากวันสิ้นสุดของสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) แต่ละฉบับ
จะเป็นไปตามรายละเอียดท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี 
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ค่าเช่า 
(สําหรับระยะเวลา
การเช่าดําเนินงาน
และระยะเวลาการ
เช่าดําเนินงานท่ีต่อ
อายุ) 

ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า จ่ายชําระทุกเดือน  ดังน้ี 
ระยะเวลา อัตราค่าเช่า (บาท/เดือน) 

7 กันยายน (วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน)  
– 31 ธันวาคม 2565 

92,500,000 

1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2566 92,500,000 
1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2567 95,000,000 
1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2568 97,500,000 

1 มกราคม  2569 – 31 กรกฎาคม  2590  
 

อัตราค่าเช่าปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี  
1 มกราคมของทุกปี  

ในอัตราร้อยละ 2 ต่อปี  
หลักประกันการเช่า 
และ การปฏิบัติ
ตามสัญญา 

1. เพ่ือเป็นการประกันการชําระหน้ี การปฏิบัติตามสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบิน
สมุย) และค่าเสียหายใด ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนเน่ืองจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า
ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมท้ังค่าขาดประโยชน์ จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถ
ใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าในการจัดหาประโยชน์ได้ โดยในวันท่ีเข้าทําสัญญาฉบับน้ี ผู้เช่า
ดําเนินงานตกลงวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ซ่ึงมีวงเงิน และ/หรือมูลค่า
รวมอย่างน้อยเท่ากับจํานวนค่าเช่า 6 (หก) เดือน (“วงเงินประกัน”) ภายใต้สัญญา
เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ฉบับน้ี (“หลักประกันการเช่า”) ดังน้ี  
(1) วางเงินประกันการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นเงินจํานวนไม่น้อยกว่า

ค่าเช่าจํานวน 1 (หน่ึง) เดือน (“เงินประกันการเช่า”) ตลอดอายุสัญญาเช่า
ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยการวางเงินประกันการเช่าตามข้อน้ีอาจชําระ
ในรูปของแคชเชียร์เช็ค (cashier cheque) หรือโดยการโอนเงินเข้าบัญชีของ
กองทรัสต์ ตามท่ีกองทรัสต์จะได้แจ้งให้แก่ผู้เช่าดําเนินงานทราบ หรือจะชําระ
ด้วยวิธีการอ่ืนใดตามท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน  

(2) จัดให้มีการจํานําหุ้น และ/หรือหลักทรัพย์อ่ืน ๆ ท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพ่ือเป็นประกันให้แก่กองทรัสต์ ซ่ึงมีวงเงิน และ/
หรือมูลค่ารวมอย่างน้อยเท่ากับส่วนต่างระหว่างวงเงินประกันกับเงินประกัน
การเช่าท่ีได้วางเป็นประกันตามข้อ 1(1) (“วงเงินประกันหลักทรัพย์”) ตลอด
อายุสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยหุ้นและ/หรือหลักทรัพย์อ่ืน ๆ ท่ี
นํามาจํานําจะต้องมีมูลค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 110 (หน่ึงร้อยสิบ) ของวงเงิน
ประกันหลักทรัพย์ท่ีมีการจํานําโดยรายละเอียดการคํานวณมูลค่าให้เป็นไป
ตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกันในสัญญา (“หลักทรัพย์หลักประกัน”) 
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2. ตลอดระยะเวลาการเช่า (และระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุ) ดอกเบ้ียหรือค่าตอบแทน
ใด ๆ จากหลักประกันการเช่าให้ตกเป็นของผู้เช่าดําเนินงาน 

3. ในกรณีท่ีมีการต่ออายุสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ผู้เช่าดําเนินงานตกลง
ให้หลักประกันการเช่าเป็นการประกันการเช่าสําหรับสัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย) ท่ีได้มีการต่ออายุออกไป ท้ังน้ี เน่ืองจากค่าเช่ามีการปรับเพ่ิมข้ึนทุก
ปี ผู้เช่าดําเนินงานตกลงจะนําส่งส่วนต่างของมูลค่าหลักประกันการเช่า ณ ขณะน้ัน 
กับวงเงินประกันในแต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ภายในวันท่ีตกลงกันในสัญญา เพ่ือให้
หลักประกันการเช่าเท่ากับวงเงินประกันตามท่ีคู่สัญญาตกลงกันตลอดระยะเวลา
การเช่า (และระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุ) 

4. กองทรัสต์จะคืนหลักประกันการเช่าส่วนท่ีเหลือ (ถ้ามี) ให้แก่ผู้เช่าดําเนินงานภายใน 
วันที่ตกลงกันในสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย)  

วัตถุประสงค์ของ
การเช่าดําเนินงาน 

ผู้เช่าดําเนินงานจะใช้ทรัพย์สินสนามบินสมุยเฉพาะเพื่อใช้เป็นทรัพย์สินท่ีใช้ดําเนินงาน
สนามบินสาธารณะ (และกิจการใด ๆ ท่ีเกี่ยวเน่ืองกับกิจการสนามบินสาธารณะ) ซ่ึงเป็น
ส่วนหน่ึงของโครงการสนามบินสมุย  

หน้าท่ีของ
กองทรัสต์ 

กองทรัสต์จะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่ผู้เช่าดําเนินงานในสภาพปัจจุบันท่ีเหมาะแก่การ
ใช้ประโยชน์ ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์การเช่าของผู้เช่าดําเนินงาน โดยคู่สัญญาตกลงให้
ถือว่ากองทรัสต์ได้ส่งมอบการครอบครองในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่ผู้เช่าดําเนินงานในวันท่ี
ลงนามในสัญญาฉบับน้ีแล้ว 

หน้าท่ีและข้อตกลง
ของผู้เช่า
ดําเนินงาน 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับน้ี 
1. ผู้เช่าดําเนินงานตกลงปฏิบัติ จัดทํา หรือดําเนินการอ่ืนใดเพ่ือให้สอดคล้องกับ

ข้อตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุยในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้
ทรัพย์สินท่ีเช่า 

2. ผู้เช่าดําเนินงานยินยอมให้กองทรัสต์ และ/หรือ ตัวแทนของกองทรัสต์ และ/หรือ 
บุคคลท่ีกองทรัสต์มอบหมาย เข้าไปตรวจตราสภาพของทรัพย์สินสนามบินสมุย (ซ่ึง
รวมถึงทรัพย์สินท่ีเช่าและเครื่องมือและอุปกรณ์และระบบ) ได้ในวันและเวลา
ประกอบธุรกิจตามปกติ โดยกองทรัสต์จะต้องบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้
เช่าดําเนินงานทราบล่วงหน้าเป็นเวลาอันสมควร 

3. ผู้เช่าดําเนินงานจะใช้ทรัพย์สินสนามบินสมุยตามวัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับน้ี 
และจะไม่ประกอบกิจการหรือกระทําการใด ๆ หรือยินยอมให้บุคคลใด กระทําการ
ใด ๆ ท่ีขัดต่อกฎหมาย หรือความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  

4. ผู้เช่าดําเนินงานจะดําเนินการให้ได้รับใบอนุญาตหรือใบรับรองในการดําเนินกิจการ
ใด ๆ ท่ีจําเป็นเก่ียวกับการดําเนินกิจการในทรัพย์สินท่ีเช่าตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
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(รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ) โดยระหว่าง
การดําเนินการเพ่ือให้ได้รับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะดังกล่าว 
คู่สัญญาตกลงให้ผู้เช่าดําเนินงานให้สิทธิในการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก่
การบินกรุงเทพไม่ว่าในรูปแบบใดก็ตาม เพ่ือให้สามารถดําเนินงานในทรัพย์สิน
สนามบินสมุยได้ตามใบอนุญาตท่ีเกี่ยวข้อง  

5. ผู้เช่าดําเนินงานจะไม่ทําการลดทุนจดทะเบียนให้ตํ่ากว่าทุนจดทะเบียนของบริษัท 
ณ วันที่ลงนามในสัญญาฉบับน้ี 

6. ผู้เช่าดําเนินงานจะไม่ ก่อหลักประกัน หรือภาระผูกพันใด ๆ เพ่ิมเติม (Negative 
Pledge) ตามเงื่อนไขและรายละเอียดที่จะได้ตกลงกันรวมถึงภาระผูกพันท่ีเกี่ยวข้อง
กับทรัพย์สินท่ีเช่า โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์
อักษร เว้นแต่ คู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอ่ืนตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี หรือการ
เข้าทําธุรกรรมน้ันจะเป็นไปในทางการค้าปกติของผู้เช่าดําเนินงาน 

7. เม่ือสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสัญญาฉบับน้ี ผู้เช่าดําเนินงานจะส่ง
มอบทรัพย์สินท่ีเช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วันท่ีสัญญาฉบับน้ี
สิ้นสุดลงหรือวันท่ีมีการเลิกสัญญาฉบับน้ี แต่ท้ังน้ี ผู้เช่าดําเนินงานไม่จําต้องส่งมอบ
ทรัพย์สินท่ีเช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ หาก (ก) ทรัพย์สินดังกล่าวสูญหายหรือเสื่อม
สลายไปท้ังหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ เน่ืองจากเหตุสุดวิสัย หรือ (ข) ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเสื่อมสลายไปท้ังหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ เน่ืองจากการใช้งาน
ตามปกติหรือตามอายุของทรัพย์สินน้ัน 

การซ่อมแซม 
ปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง 
ทรัพย์สินท่ีเช่า 

1. เพ่ือให้ทรัพย์สินท่ีเช่าอยู่ในสภาพท่ีดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์
ดังท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี ผู้เช่าดําเนินงานจะรับผิดชอบในการดําเนินการซ่อมแซม
ทรัพย์สินที่เช่าในส่วนของการซ่อมแซมตามปกติเพียงเล็กน้อย หรือซ่ึงเป็นการจําเป็น
และเพ่ือประโยชน์ในการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า (General Maintenance) ด้วยค่าใช้จ่าย
ของผู้เช่าดําเนินงาน และคู่สัญญาตกลงและรับทราบว่าการบินกรุงเทพในฐานะผู้
ได้รับใบอนุญาตจัดต้ังสนามบินสมุยจะรับผิดชอบในการดําเนินการซ่อมแซม
ทรัพย์สินโครงการสนามบินสมุย ในส่วนของการซ่อมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพย์สินคร้ัง
ใหญ่ (Major Maintenance) เช่น การซ่อมแซมทางว่ิง (Runway) ลานจอดอากาศ
ยาน (Apron) และระบบไฟส่องสว่างทางว่ิงทางขับ (Lighting Systems) เป็นต้น 
ในกรณีผู้เช่าดําเนินงานไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีระบุในข้อน้ีโดยไม่มีเหตุอันสมควร 
กองทรัสต์ และ/หรือบุคคลท่ีกองทรัสต์มอบหมายอาจดําเนินการใด ๆ ท้ังปวงตามท่ี
เห็นสมควรแทนผู้เช่าดําเนินงาน โดยผู้เช่าดําเนินงานตกลงท่ีจะรับผิดชอบและชดใช้
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทันทีท่ีได้รับแจ้งจากกองทรัสต์ 
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2. คู่สัญญารับทราบว่าการบินกรุงเทพในฐานะผู้ได้รับใบอนุญาตจัดต้ังสนามบินสมุยมี
สิทธิท่ีจะต่อเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใด 
ๆ  ข้ึนใหม่บนหรือในทรัพย์สิน ท่ี เ ช่า  ทรัพย์สินภายใต้สิท ธิภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ด้วยค่าใช้จ่ายของการบินกรุงเทพ โดยการบินกรุงเทพจะต้องปฏิบัติ
ตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง 

3. ผู้เช่าดําเนินงานมีสิทธิท่ีจะต่อเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ ก่อสร้างสิ่งปลูก
สร้างหรือส่วนควบใด ๆ ข้ึนใหม่บนหรือในทรัพย์สินท่ีเช่า โดยจะต้องปฏิบัติตาม
กฎหมายและกฎเกณฑ์ของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง และต้องได้รับความยินยอม
จากกองทรัสต์ล่วงหน้าก่อนการดําเนินการดังกล่าว 

4. การดําเนินการดังกล่าวตาม Uข้อ 3. U ข้างต้นอาจส่งผลทําให้ทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหาย
หรือไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ระหว่างดําเนินการ ดังน้ัน ผู้เช่าดําเนินงานจะซ่อมแซม
ทรัพย์สินที่เช่าให้กลับมาใช้ประโยชน์ได้ไม่ด้อยไปกว่าเดิม 

5. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงให้ส่วนควบกับทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึนจากการดําเนินการ
ซ่อมแซม ต่อเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ ก่อสร้างของผู้เช่าดําเนินงานตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของการบินกรุงเทพ ท้ังน้ี กองทรัสต์จะให้สิทธิแก่ผู้เช่าดําเนินงานในการใช้
ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตามสัญญาฉบับน้ีตลอดระยะเวลาการเช่าดําเนินงาน 
โดยถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวเป็นทรัพย์สินท่ีเช่าภายใต้สัญญาฉบับน้ี 

ทรัพย์สินท่ีเช่า
เสียหายหรือถูก
ทําลาย 

1. คู่สัญญาตกลงให้การดําเนินการต่าง ๆ เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าระยะยาว 
(สนามบินสมุย) 

2. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด โดย
ยังคงสามารถดําเนินงานสนามบินต่อไปได้ตามวัตถุประสงค์การเช่า ให้สัญญาเช่า
ฉบับน้ียังคงมีผลบังคับใช้ต่อไป โดยคู่สัญญาตกลงให้รายละเอียดเป็นไปตามท่ีระบุใน
สัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) 

3. เว้นแต่คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความ
เสียหายท้ังหมดอย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพ่ือ
ประโยชน์ในการดําเนินกิจการโครงการสนามบินสมุยต่อไปได้ คู่สัญญาตกลงจะ
ดําเนินการตามท่ีการบินกรุงเทพและกองทรัสต์ตกลงกันในสัญญาเช่าระยะยาว 
(สนามบินสมุย) โดยคู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญาตามสัญญา
ฉบับน้ียังคงมีผลต่อไปจนกว่าการดําเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ โดยคู่สัญญาตกลง
ให้รายละเอียดเป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) และสัญญา
ฉบับน้ี 
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ทรัพย์สินท่ีเช่าถูก
เวนคืน 

1. ในกรณีท่ีทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนจนผู้เช่าดําเนินงานไม่
สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้ตามวัตถุประสงค์ของการเช่าตามสัญญาน้ี 
ให้สัญญาน้ีเป็นอันสิ้นสุดลงทันที และคู่สัญญามีสิทธิได้รับเงินทดแทนค่าเวนคืนใน
ส่วนของตน จากหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง ตามจํานวน หลักเกณฑ์ และวิธีการท่ี
กําหนดในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 
2562 และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม รวมถึงกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

2. ในกรณีท่ีทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนบางส่วนและยังสามารถใช้ประโยชน์ได้ตาม
วัตถุประสงค์ของการเช่าตามสัญญาน้ี ให้สัญญาฉบับน้ีมีผลใช้บังคับต่อไปในส่วนท่ีไม่
ถูกเวนคืน โดยคู่สัญญาตกลงจะรับเงินจากการเวนคืน (หลังหักค่าใช้จ่ายและภาษีท่ี
เกี่ยวข้อง) จากหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องตามสิทธิของตน ท้ังน้ี คู่สัญญาตกลง
ร่วมกันที่จะพิจารณาปรับลดค่าเช่าตามพ้ืนท่ีและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า 

การโอนสิทธิการ
เช่าและการให้เช่า
ดําเนินงาน 
 

ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าดําเนินงานไม่สามารถโอนสิทธิและหน้าท่ีในการเช่า
ทรัพย์สินท่ีเช่าภายใต้สัญญาเช่าน้ีไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลใด ๆ ได้ 
เว้นแต่ 
1. เป็นการโอนสิทธิและหน้าท่ี หรือ เปลี่ยนตัวผู้เช่าดําเนินงานระหว่างการบินกรุงเทพ 

และ กรุงเทพบริหารสนามบินเน่ืองจากการปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาตกลงกระทํา
การ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ (สนามบินสมุย)) 

2. เป็นการโอนสิทธิและหน้าท่ี หรือ เปลี่ยนตัวผู้เช่าดําเนินงานระหว่างผู้เช่าดําเนินงาน 
และบริษัทย่อยของการบินกรุงเทพ หรือบริษัทท่ีอยู่ภายใต้อํานาจควบคุมกิจการ
เดียวกันกับการบินกรุงเทพ 

3. จะได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร 
ภาษีอากรท่ี
เก่ียวเน่ืองกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่า 
 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่าผู้เช่าดําเนินงานตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้าง หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ท้ังน้ี ไม่ว่าจะเรียกช่ืออย่างใดก็ตาม และ
ค่าธรรมเนียมหรือภาษีอ่ืนใดท่ีทางราชการอาจกําหนดเพ่ิมเติมหรือใช้บังคับท่ี
เกี่ยวเน่ืองกับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือรายได้หรือการใช้ประโยชน์
ครอบครองจากทรัพย์สินท่ีเช่า  

2. ผู้เช่าดําเนินงานตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษี ค่าธรรมเนียมอ่ืนใด ท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ดําเนินงานสนามบินตามที่ผู้เช่าดําเนินงานเป็นผู้ประกอบกิจการและท่ีจะต้องชําระ
ให้แก่หน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องเพ่ือการดําเนินงานสนามบินสมุย เช่น ภาษีป้าย 
เป็นต้น 
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เหตุผิดนัดผิด
สัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปน้ี ให้ถือเป็น
เหตุผิดนัดผิดสัญญา 
1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยผู้เช่าดําเนินงาน 

(ก) ในกรณีท่ีผู้เช่าดําเนินงาน และ/หรือการบินกรุงเทพฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงหรือคํารับรองตามท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี และ/หรือ  
1) สัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) 
2) สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 
3) สัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 
4) สัญญาตกลงกระ ทําการ  (การ จัดหาประโยชน์ของกองทรั ส ต์  

(สนามบินสมุย) 
5) สัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย)  
(“สัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย”)  
หรือผู้เช่าดําเนินงานและ/หรือการบินกรุงเทพผิดคํารับรองท่ีกําหนดไว้ใน
สัญญาฉบับน้ี และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย (แล้วแต่กรณี) อัน
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงานสนามบินสมุย และผู้
เช่าดําเนินงาน และ/หรือการบินกรุงเทพไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด
ดังกล่าว และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เว้นแต่
เป็นเหตุสุดวิสัย  
อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าดําเนินงานผิดนัดการชําระค่าเช่า และ/หรือเงินค้าง
ชําระอย่างใด ๆ ท่ีผู้เช่าดําเนินงานมีหน้าท่ีต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ตามท่ี
กําหนดในสัญญาน้ี กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินประกันการเช่าหรือบังคับหลักทรัพย์
หลักประกัน (แล้วแต่กรณี) ตามจํานวนท่ีผู้เช่าดําเนินงานผิดนัดชําระได้ ท้ังน้ี ผู้
เช่าดําเนินงานจะต้องนําเงินประกันการเช่า หรือหลักทรัพย์หลักประกันตามท่ี
กําหนดไว้ในสัญญามาวางเพ่ิมเติมแก่กองทรัสต์ให้ครบตามจํานวนที่ระบุไว้ใน
สัญญาฉบับน้ี ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงหากผู้เช่า
ดําเนินงานไม่นําเงินประกันการเช่า หรือหลักทรัพย์หลักประกันมาวางเพ่ิมเติม
ตามกําหนดระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ี
ทันที 
ท้ังน้ี หากกองทรัสต์ใช้สิทธิในการหักเงินประกันการเช่าและ/หรือบังคับ
หลักทรัพย์หลกัประกันตามวรรคก่อนครบ 2 คร้ังในรอบระยะเวลา 12 เดือนใด 
ๆ และผู้เช่าดําเนินงานผิดนัดการชําระค่าเช่า และ/หรือเงินค้างชําระอย่างใด ๆ 
อีกในรอบระยะเวลา 12 เดือนดังกล่าว กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ีทันที 
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(ข) ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในข้ันตอนการเลิก
บริษัท การชําระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้เช่าดําเนินงาน ซ่ึง
กองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบการชําระหน้ีของผู้เช่าดําเนินงาน หรือปฏิบัติตาม
สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) น้ี 

(ค) หยุดประกอบกิจการท้ังหมด หรือบางส่วนซ่ึงทําให้กองทรัสต์ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้อย่างมีนัยสําคัญ 

(ง) ผิดนัดชําระหน้ีเงินตามเง่ือนไขของสัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือ ตราสารหน้ี และ/
หรือ ตราสารทางการเงินใด ๆ ก็ตามซ่ึงหน้ีเงินท่ีผิดนัดมีมูลค่ารวมกันเกินกว่า
มูลค่าท่ีคู่สัญญาจะตกลงกัน และไม่สามารถแก้ไขภายในระยะเวลาท่ีตกลงกัน 
ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด เว้นแต่สามารถพิสูจน์และยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจน
เป็นท่ีพอใจแก่กองทรัสต์ได้ว่าการผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบในทางลบอย่าง
มีนัยสําคัญต่อฐานะทางการเงินของผู้เช่าดําเนินงานซ่ึงจะนําผู้เช่าดําเนินงาน
ไปสู่สภาวะล้มละลาย และการผิดนัดดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการใช้สิทธิใด ๆ 
ของกองทรัสต์ตามสัญญาฉบับน้ี 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ 
ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญของสัญญา
ฉบับน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาน้ี อันส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยสําคัญต่อการดําเนินงานสนามบินสมุย และกองทรัสต์ไม่ดําเนินการแก้ไขการผิด
สัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ให้ถือว่ากองทรัสต์เป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับ
น้ี เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเป็นผลจากการท่ีผู้เช่าดําเนินงานไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี หรือในกรณีท่ีการไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ีเป็นผลเน่ืองมาจากการบินกรุงเทพจง
ใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเช่าระยะยาว 
(สนามบินสมุย) 

สิทธิของคู่สัญญา
เมื่อเกิดเหตุผิดนัด
ผิดสัญญา 

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยผู้เช่าดําเนินงาน กองทรัสต์มีสิทธิ 
(1) เรียกให้ผู้เช่าดําเนินงานปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
(2) ดําเนินการอ่ืนใดตามมติท่ีประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้เช่าดําเนินงานตก

ลงจะปฏิบัติตามมติดังกล่าว (โดยผู้เช่าดําเนินงานเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ
การบินกรุงเทพ จะมีการเรียกให้การบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญาตกลงกระทํา
การ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ (สนามบินสมุย) โดยให้เข้าแก้ไขการผิด
สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยไม่ชักช้า ซ่ึงรวมถึง (แต่ไม่จํากัด
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เพียง) การเข้ามาเป็นผู้เช่าเพ่ือดําเนินงานสนามบินแทนผู้เช่าดําเนินงาน ท้ังน้ี 
เพ่ือให้การดําเนินงานของสนามบินสมุยเป็นไปอย่างต่อเน่ือง) ท้ังน้ี ไม่ตัดสิทธิ
ของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกิดจาก
เหตุผิดนัดดังกล่าว หรือ 

(3) เลิกสัญญาฉบับน้ีได้ทันที รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใด
อันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี  

2. ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ ผู้เช่าดําเนินงานมีสิทธิ 
(1) เรียกให้กองทรัสต์ปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
(2) เลิกสัญญาฉบับน้ีได้ทันที รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใด

อันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี 
การดําเนินการ
เก่ียวกับใบอนุญาต 
(อันเน่ืองมาจาก
เหตุผิดนัดผิด
สัญญาโดยผู้เช่า
ดําเนินงาน) 

หากสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงอันเน่ืองมาจากมีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยที่ผู้เช่าดําเนินงาน
ไม่ได้แก้ไขภายในระยะเวลาที่กําหนด และการบินกรุงเทพไม่ปฏิบัติตามสัญญาตกลง
กระทําการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ (สนามบินสมุย)) ผู้เช่าดําเนินงานจะ
ดําเนินการตามท่ีกองทรัสต์ร้องขอในเรื่องดังต่อไปน้ี ท้ังน้ี โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทน
ใด ๆ จากกองทรัสต์และ/หรือ ผู้เช่าดําเนินงานรายใหม่จากกองทรัสต์เพ่ือดําเนินการ
สนามบินสมุย เว้นแต่เป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องท่ีจ่ายให้กับบุคคลท่ีสาม 
1. จะโอนใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุย (หรือใบอนุญาตอ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้อง ณ 

ขณะท่ีสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลง) ให้แก่ผู้เช่าดําเนินงานราย
ใหม่ และ/หรือ กองทรัสต์ หากกองทรัสต์ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการสนามบิน 
สมุยได้(รวมถึงบุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนด) และ ตราบเท่าท่ีใบรับรองการดําเนินงาน
สนามบินสมุยสามารถโอนได้ โดยผู้เช่าดําเนินงานรายใหม่ และ/หรือ กองทรัสต์จะ
เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการโอนใบอนุญาตดังกล่าว 

2. ในกรณีท่ีไม่สามารถโอนใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุยได้ตามข้อ 1. จะย่ืน
คําขอเพ่ือยกเลิก และ/หรือ คืนใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุยท่ีอยู่ในนาม
ของการบินกรุงเทพหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพให้แก่ กพท. หรือ
หน่วยงานอ่ืนที่เกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีความจําเป็นเพ่ือให้ผู้เช่าดําเนินงานรายใหม่ 
และ/หรือ กองทรัสต์ สามารถย่ืนขอใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุยได้ 

3. จะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการช่วยเหลือผู้เช่าดําเนินงานรายใหม่ และ/หรือ 
กองทรัสต์ (รวมถึงบุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนด) ให้ได้รับใบรับรองการดําเนินงาน
สนามบินสมุยในนามของผู้เช่าดําเนินงานรายใหม่ และ/หรือ กองทรัสต์ โดยผู้เช่า
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ดําเนินงานรายใหม่ และ/หรือ กองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับ
การโอนใบอนุญาตดังกล่าว  

ก า ร ส้ิ น สุ ด ข อ ง
สัญญา 

1. เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเช่า  
2. เม่ือสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดให้ถือว่าสัญญา

ฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันที โดยหากไม่ได้เกิดจากความผิดของผู้เช่าดําเนินงานและการบิน
กรุงเทพ ให้กองทรัสต์จะต้องคืนหลักประกันการเช่าให้แก่ผู้เช่าดําเนินงาน อย่างไรก็
ดี หากเกิดจากความผิดของผู้เช่าดําเนินงานและการบินกรุงเทพ กองทรัสต์มีสิทธิใน
การเรียกค่าเสียหายจากความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเลิกสัญญา 

3. คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร 
4. มีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั่งของ

หน่วยงานของรัฐท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
ท้ังน้ี โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีและสัญญาเพ่ือการลงทุน
สนามบินสมุย สิ้นสุดลงทันที โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญา
อีกฝ่ายหน่ึง ท้ังน้ี เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน   

5. ในกรณีท่ีเน้ือท่ีท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีสําคัญของทรัพย์สินท่ีเช่าตกอยู่ภายใต้เขต
เวนคืนหรือเขตสํารวจเพ่ือการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการ
เวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ ซ่ึงทําให้กองทรัสต์ หรือผู้เช่าดําเนินงาน (แล้วแต่กรณี) ไม่
สามารถดําเนินงานสนามบินสาธารณะ หรือส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ
ต่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันทีเม่ือ
หน่วยงานท่ีเวนคืนได้จ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนตามท่ีกําหนดไว้ภายใต้กฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง โดยคู่สัญญาต่างไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายซ่ึงกันและกัน  

6. เม่ือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตามท่ีระบุไว้
ในหัวข้อสิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 

7. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าระยะยาว 
(สนามบินสมุย) เม่ือทรัพย์สินสนามบินสมุยได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญจน
เป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินสนามบินสมุยได้ โดยไม่ใช่
ความผิดของคู่สัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันที โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่าย
ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า หรือเงินหรือประโยชน์ตอบ
แทนอ่ืนใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ท้ังน้ี เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน 
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เ ห ตุ สุ ด วิ สั ย อั น
ส่ งผลกระทบต่ อ
การดําเนินงานหรือ
การจัดหาประโยชน์
ข อ ง โ ค ร ง ก า ร
สนามบินสมุย 
(หมายเหตุ: เงื่อนไข
น้ี จ ะ ถื อ เ ป็ น เ ห ตุ
สุ ด วิ สั ย เ พ่ิ ม เ ติ ม
สําหรับกรณีการต่อ
อ า ยุ สั ญ ญ า เ ช่ า
ภายหลังจากฉบับท่ี
เข้าทํา ณ วันเริ่มต้น
ระยะเวลาการเช่า
ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์
ภายใ ต้สัญญาเ ช่า
ร ะ ย ะ ย า ว 
(สนามบินสมุย)) 

เพ่ือประโยชน์แห่งข้อน้ี “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนหรือก่อให้เกิดผลพิบัติ
ซ่ึงไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้ว่าบุคคลท่ีประสบหรือใกล้จะประสบเหตุน้ัน จะได้ใช้ความ
ระมัดระวังตามสมควรดังเช่นบุคคลท่ัวไปจะทําได้ในฐานะและภาวะเช่นน้ัน และ
หมายความรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การจํากัดการเดินทางเข้าออกประเทศไทย หรือ
อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี คําสั่ง นโยบาย การบัญญัติกฎหมายหรือการ
ดําเนินการอ่ืนใดของรัฐ ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น วาตภัย อัคคีภัย อุทกภัย สึนามิ 
แผ่นดินไหว อุบัติเหตุ สงคราม ข้อจํากัดทางกฎหมาย จลาจล การก่อการร้าย โรคระบาด
หรือสาเหตุใด ๆ ท่ีมีผลทํานองเดียวกันซ่ึงคู่สัญญาท่ีได้รับผลกระทบไม่อาจควบคุมหรือ
แก้ไขได้  
เม่ือเกิดเหตุสุดวิสัยแล้ว เหตุสุดวิสัยดังกล่าวจะต้องมีผลกระทบต่อการดําเนินงานหรือ
การจัดหาประโยชน์ของโครงการสนามบินสมุย โดยจะวัดจากรายได้ต่อเดือนของ
ทรัพย์สินท่ีเช่า ณ ช่วงที่มีผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย เทียบกับรายได้ต่อเดือนของ
ทรัพย์สินท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้าซ่ึงจะต้องเป็นปีท่ีมีรายได้ปกติท่ี
ไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิดปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 
ใด ๆ โดยเพ่ือความชัดเจน 
 คู่สัญญาตกลงว่าผู้เช่าดําเนินงานจะไม่ใช้เหตุสุดวิสัยน้ีภายใน 12 (สิบสอง) เดือนแรก

ภายหลังจากวันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และ 
 จะถือว่าระยะเวลาการเช่าดําเนินงานปีแรกเป็นปีท่ีไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุ

สุดวิสัยหรือมีการปิดปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 
โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามท่ีคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน) โดยคู่สัญญาจะพิจารณาเหตุและ
การดําเนินการร่วมกัน ดังน้ี 
1. ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย กระทบต่อรายได้ต่อเดือนของทรัพย์สินท่ีเช่าUโดยส่งผลให้รายได้

ต่อเดือนของทรัพย์สินที่เช่าลดลง Uน้อยกว่าร้อยละ 30 ผู้เช่าดําเนินงานจะไม่ใช้เหตุ
สุดวิสัยในการลดหย่อน หรือเลื่อนการชําระค่าเช่า 

2. ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย กระทบต่อรายได้ต่อเดือนของทรัพย์สินท่ีเช่า โดยส่งผลให้
รายได้ต่อเดือนของทรัพย์สินท่ีเช่าลดลงเท่ากับ หรือมากกว่าร้อยละ 30 แต่ไม่ถึง
ร้อยละ 50 กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่าดําเนินงานเลื่อนชําระค่าเช่าในช่วงเวลาที่มี
ผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยโดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่าดําเนินงาน 
ท้ังน้ี กองทรัสต์และผู้เช่าดําเนินงานตกลงท่ีจะร่วมกันกําหนดระยะเวลาท่ีเกิดผล
กระทบจากเหตุสุดวิสัยเป็นลายลักษณ์อักษร โดยอยู่ในกรอบการชําระค่าเช่า ดังน้ี 
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2.1. ผู้เช่าดําเนินงานมีสิทธิแต่ไม่ใช่หน้าท่ีในการชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตาม
จํานวนเท่าท่ีผู้เช่าดําเนินงานเห็นสมควรระหว่างท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกล่าว (“ค่า
เช่าท่ีชําระระหว่างเหตุสุดวิสัย”) 

2.2. สําหรับส่วนต่างของค่าเช่าและค่าเช่าท่ีชําระระหว่างเหตุสุดวิสัยในช่วงเวลาเกิด
เหตุสุดวิสัย (“ค่าเช่าท่ีเล่ือนชําระ”) ให้ผู้เช่าดําเนินงานมีสิทธิเลื่อนชําระออกไป 
โดยให้ชําระในเดือนถัดไปโดยแบ่งชําระเป็นรายเดือน เดือนละเท่า ๆ กัน ตาม
ระยะเวลาท่ีคู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกันตามท่ีระบุไว้ในสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึง
ระยะเวลาท่ีผู้เช่าดําเนินการสามารถผ่อนชําระค่าเช่าท่ีเลื่อนชําระ หรือค่าเช่าท่ี
ไม่ได้รับการยกเว้นเลื่อนชําระ สูงสุดจะไม่เกิน 56 เดือน  
อน่ึง กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่าไม่ต้องชําระดอกเบ้ีย ค่าปรับ หรือค่าธรรมเนียมอ่ืน
ใดท่ีมีความหมายเช่นเดียวกัน บนค่าเช่าท่ีเลื่อนชําระอันเกิดข้ึนหรือเป็นผลเกี่ยว
เน่ืองมาจากการเลื่อนการชําระค่าเช่าอันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว 

2.3. ในกรณีท่ีมีค่าเช่าท่ีเลื่อนชําระ ให้ผู้เช่าดําเนินงานชําระให้แก่กองทรัสต์เม่ือพ้น
จากเหตุสุดวิสัยแล้วตามลําดับการชําระหน้ีดังต่อไปน้ี 
(ก) ค่าเช่า ในเดือนท่ีไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบเดือนน้ัน ๆ 
(ข) ค่าเช่าท่ีเลื่อนชําระ 

3. การยกเว้นค่าเช่ากึ่งหน่ึงจากค่าเช่าปกติซ่ึงเกิดจากเหตุสุดวิสัย 
ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย กระทบต่อรายได้ต่อเดือนของทรัพย์สินท่ีเช่าอย่างมีนัยสําคัญ 
โดยส่งผลให้รายได้ต่อเดือนของทรัพย์สินท่ีเช่าลดลงเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 50 
กองทรัสต์ยินยอมยกเว้นค่าเช่ากึ่งหน่ึงจากค่าเช่าปกติในช่วงเวลาดังกล่าว โดยผู้เช่า
ดําเนินงานจะต้องชําระค่าเช่าส่วนท่ีเหลือจากการยกเว้น (“ค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการ
ยกเว้น”) และยินยอมให้ผู้เช่าดําเนินงานเลื่อนการชําระค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้น
ในช่วงเวลาท่ีมีผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่าย
ผู้เช่าดําเนินงาน ท้ังน้ี กองทรัสต์และผู้เช่าดําเนินงานตกลงที่จะร่วมกันกําหนด
ระยะเวลาท่ีเกิดผลกระทบจากเหตุการณ์เป็นลายลักษณ์อักษร โดยอยู่ในกรอบการ
ชําระค่าเช่า ดังน้ี 
3.1. ผู้เช่าดําเนินงานมีสิทธิแต่ไม่ใช่หน้าท่ีในการชําระค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้น

ให้แก่กองทรัสต์ตามจํานวนเท่าท่ีผู้เช่าดําเนินงานเห็นสมควรระหว่างท่ีเกิดเหตุ
สุดวิสัยดังกล่าว (“ค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นท่ีจ่ายชําระ”) 

3.2. สําหรับส่วนต่างของค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นและค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นท่ี
จ่ายชําระ (“ค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นเล่ือนชําระ”) ให้ผู้เช่าดําเนินงานมีสิทธิ
เลื่อนชําระออกไป โดยให้ชําระในเดือนถัดไปโดยแบ่งชําระเป็นรายเดือน เดือน
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ละเท่า ๆ กัน ตามระยะเวลาท่ีคู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกัน ซ่ึงระยะเวลาท่ีผู้เช่า
ดําเนินการสามารถผ่อนชําระค่าเช่าท่ีเล่ือนชําระ หรือ ค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการ
ยกเว้นเลื่อนชําระสูงสุดจะไม่เกิน 56 เดือน อน่ึง กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่าไม่ต้อง
ชําระดอกเบ้ียค่าปรับ หรือค่าธรรมเนียมอ่ืนใดท่ีมีความหมายเช่นเดียวกัน บนค่า
เช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นเลื่อนชําระอันเกิดข้ึนหรือเป็นผลเกี่ยวเน่ืองมาจากการ
ลดหย่อนและเลื่อนการชําระค่าเช่าอันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว 

3.3. ในกรณีท่ีมีค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นเลื่อนชําระ ให้ผู้เช่าดําเนินงานชําระให้แก่
กองทรัสต์เม่ือพ้นจากเหตุสุดวิสัยแล้วตามลําดับการชําระหน้ีดังต่อไปน้ี 
(ก) ค่าเช่า ในเดือนท่ีไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบเดือนน้ัน ๆ 
(ข) ค่าเช่าท่ีไม่ได้รับการยกเว้นเลื่อนชําระ 

เหตุสุดวิสัย 
( ท่ีนอกเหนือจาก
เ ห ตุ สุ ด วิ สั ย อั น
ส่ งผลกระทบต่ อ
การดําเนินงานหรือ
การจัดหาประโยชน์
ข อ ง โ ค ร ง ก า ร
สนามบินสมุย) 

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบ
ถึงเหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีดังกล่าวให้คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายยินยอมให้
อีกฝ่ายหน่ึงเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาท่ีเกิดเหตุ
สุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

2. ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับ
น้ีได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะเจรจา
ร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็น
ประโยชน์อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย 

3. ท้ังน้ี กองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะเสนอการดําเนินการใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับเหตุสุดวิสัยใน
กรณีอ่ืน ๆ เพ่ือให้ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน โดยผู้เช่าดําเนินงานตกลงจะรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการจัดประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เพ่ือพิจารณาในเรื่องน้ี   

 

2. Uสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

คู่สัญญา Uผู้ให้บริการ: U บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต์”) 
Uผู้รับบริการ:U กรุงเทพบริหารสนามบิน (“ผู้เช่าดําเนินงาน”) 
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ขอบเขตการ
ให้บริการ 

กองทรัสต์ P0F 0F0F

1
Pตกลงจะให้บริการในการจัดหา บํารุงรักษา รายการดังต่อไปน้ี แก่ผู้เช่า

ดําเนินงาน  
1) ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และ 
2) เครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ  
กองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี
สนับสนุนการปฏิบัติการสนามบินสมุย 

ค่าบริการ 
(สําหรับระยะเวลา
การเช่าดําเนินงาน
และระยะเวลาการ
เช่าดําเนินงานท่ีต่อ
อายุ) 
 
 
 

ชําระเป็นรายเดือน ตามอัตราดังต่อไปน้ี 
ระยะเวลา อัตราค่าบริการ(บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน) 
– 31 ธันวาคม 2570 

4,375,000 

1 มกราคม  2571 – 31 ธันวาคม  2575 4,812,500 
1 มกราคม  2576 – 31 ธันวาคม  2580 5,250,000 
1 มกราคม  2581 – 31 ธันวาคม  2585 5,687,500 
1 มกราคม  2586 – 31 กรกฎาคม  2590 6,125,000 

 

ระยะเวลาการ
ให้บริการและการ
ต่อสัญญา 

คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงว่าระยะเวลาการให้บริการตามสัญญาน้ีมีกําหนดตามระยะเวลา
การเช่าภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบ
ถึงเหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกล่าวให้คู่สัญญาทั้งสอง
ฝ่ายยินยอมให้อีกฝ่ายหน่ึงเล่ือนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาที่
เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับ
น้ีได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะเจรจา
ร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็น
ประโยชน์อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของ
คู่สัญญาฝ่ายใด 

การส้ินสุดของ
สัญญา 

ในกรณีท่ีสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) หรือ สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
สิ้นสุดลงไม่ว่ากรณีใด ๆ ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงเช่นกัน 

                                                            
1 โดยท่ีได้รับบริการมาจากการบินกรุงเทพตามรายละเอียดท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าและสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 
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(1) ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสามารถของผู้เช่าช่วงในการปฏิบัติตาม
สัญญาเช่าช่วงและสัญญาบริการ 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์ต้องเปลี่ยนตัวผู้เช่าช่วงหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน
ก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญา ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าช่วงและ
ผู้รับบริการและเช่าทรัพย์สินรายใหม่ โดยคํานึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ รวมถึง
จะต้องมีคุณสมบัติตามท่ี กพท. และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจต้องใช้เวลาในการหา
บุคคลอ่ืนเพ่ือเข้ามาเป็นผู้เช่าช่วงและผู้รับบริการในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวแทน ซ่ึงบุคคล
ดังกล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผู้เช่าช่วงและผู้รับบริการรายเดิม รวมท้ังค่าเช่าและ
ค่าบริการท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าช่วงและผู้รับบริการรายใหม่อาจไม่เทียบเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการท่ีเคย
ได้รับจากผู้เช่าช่วงและผู้รับบริการรายเดิม ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ และความสามารถ
ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เน่ืองมาจากการ
ผิดเงื่อนไขตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
หรือสัญญาอื่น ๆ ของผู้เช่าช่วงท่ีเกี่ยวข้อง นอกเหนือจากการท่ีกองทรัสต์มีสิทธิฟ้องร้องให้ผู้เช่าช่วงปฏิบัติตาม
สัญญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าช่วงได้แล้วน้ัน กองทรัสต์ยังมีสิทธิริบเงินมัดจําหรือหลักประกันอ่ืนท่ีผู้
เช่าช่วงได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ตามสัญญา เพ่ือลดผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการ
สร้างรายได้อย่างต่อเน่ือง  

 

(2) ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสามารถของผู้เช่าช่วงในการปฏิบัติตาม
สัญญาเช่าช่วงและสัญญาบริการ 

เน่ืองจาก การบินกรุงเทพเป็นเจ้าของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และที่ผ่านมาได้บริหารจัดการ
และจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้ดีอย่างต่อเน่ือง ส่วนกรุงเทพบริหารสนามบินเป็นบริษัทย่อยของ
การบินกรุงเทพ การบินกรุงเทพ ได้แต่งต้ังบุคลากรท่ีมีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจสนามบิน เป็นคณะกรรมการและ
ผู้บริหาร ดังน้ันจึงเป็นผู้เช่าช่วงท่ีมีประสบการณ์ทํางานในทรัพย์สินดังกล่าวคาดว่ารายได้ท่ีกรุงเทพบริหารสนามบิน
จะได้รับจะอยู่ในระดับท่ีมากเพียงพอท่ีจะสามารถชําระค่าเช่าช่วงคงท่ีและค่าบริการ และปฏิบัติตามสัญญาเช่าช่วง
และสัญญาบริการได้  
 
2. การบินกรุงเทพ (ผู้รับจ้างบริหารของผู้เช่าช่วง) 

การบินกรุงเทพ จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ มีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนท่ีเรียกชําระแล้ว 
2,100,000,000 บาท เป็นหุ้นสามัญจํานวน 2,100,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 1 บาท  
 การบินกรุงเทพ ดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดต้ังสนามบินสาธารณะภายใต้พ.ร.บ การ
เดินอากาศ ก่อนวันท่ี พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551 จะใช้บังคับ ซ่ึง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับ
ท่ี 11) พ.ศ. 2551 และได้รับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะจาก กพท. แล้ว 
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(1)   รายช่ือผู้ถือหุ้นของการบินกรุงเทพ  

ณ วันที่ 7 มีนาคม 2567 โดยมีรายช่ือผู้ถือหุ้นและสัดส่วนตามบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้น ดังน้ี  
ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นท่ีถือ ร้อยละ 

1 นาย พุฒิพงศ์ ปราสาททองโอสถ 523,387,900 24.92 
2 นาง อาริญา ปราสาททองโอสถ 243,440,900 11.59 
3 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ 238,942,000 11.38 
4 น.ส. ปรมาภรณ์ ปราสาททองโอสถ 136,300,000 6.49 
5 ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 105,000,000 5.00 
6 น.ส. สมฤทัย ปราสาททองโอสถ 77,542,900 3.69 
7 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จํากัด 73,820,264 3.52 
8 นางจารุณี ชินวงศ์วรกุล 72,980,000 3.48 
9 บริษัท สินสหกล จํากัด 63,934,400 3.04 
10 กองทุนเปิด บัวหลวงหุ้นระยะยาว 50,669,000 2.41 

 

(2) รายช่ือคณะกรรมการของการบินกรุงเทพ  
คณะกรรมการ ณ 31 ธันวาคม 2566 ประกอบด้วยกรรมการ 10 ท่าน ดังน้ี  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหน่ง 
1 พล.อ.อ. เกษตร โรจนนิล ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ 
2 นาย พุฒิพงศ์ ปราสาททองโอสถ ประธานคณะผู้บริหาร/รองประธาน

กรรมการ/กรรมการผู้อํานวยการใหญ่ 
3 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 
4 นาง อาริญา ปราสาททองโอสถ กรรมการ 
5 นาย ประดิษฐ์ ทีฆกุล กรรมการ 
6 นาย อนวัช ลีละวัฒน์วัฒนา กรรมการ 
7 นาง นฤมล น้อยอํ่า กรรมการอิสระ 
8 นาย ศรีภพ สารสาส กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ
9 นาย สหรัตน์ เพ็ญกุล กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 
10 นาย สมบูรณ์ กิติญาณทรัพย์ กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 
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(3)    โครงสร้างการถือหุ้นของการบินกรุงเทพ 

โครงสร้างการถือหุ้นของการบินกรุงเทพ บริษัทย่อยและบริษัทร่วม และสัดส่วนการถือหุ้น ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 มีดังน้ี 
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(1) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  
การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจการพัฒนาและบริหารสนามบิน รวม 3 สนามบิน และเป็น             
ผู้ให้บริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอร์เวย์ส” ซ่ึงให้บริการเท่ียวบินแบบประจํา 
(Scheduled Flight) ท้ังเส้นทางบินภายในประเทศและต่างประเทศ    
การดําเนินธุรกิจแบ่งเป็น 3 ธุรกิจหลัก ดังน้ี 
1. ธุรกิจสายการบิน 

ผู้ให้บริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอร์เวย์ส” ซ่ึงให้บริการเท่ียวบินแบบ
ประจํา (Scheduled Flight) ท้ังเส้นทางบินภายในประเทศและต่างประเทศ  เส้นทางการ
บินในประเทศครอบคลุมเส้นทางไปยังจุดหมายปลายทางที่เป็นแหล่งท่องเท่ียวพักผ่อนและ
แหล่งวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย เช่น เกาะสมุย ภูเก็ต เชียงใหม่ สุโขทัย ตราด เป็น
ต้น  สําหรับเส้นทางการบินระหว่างประเทศ การบินกรุงเทพได้ให้บริการเท่ียวบินแบบ
ประจําท่ีครอบคลุม ในเส้นทางการบินระหว่างประเทศในภูมิภาค เช่น กัมพูชา มัลดีฟส์ 
สิงคโปร์ ฮ่องกง เป็นต้น และมีการประสานความร่วมมือกับสายการบินอ่ืน ๆ ผ่านการทํา
ความตกลงเท่ียวบินร่วม (Code Sharing) และความตกลงร่วมอ่ืน ๆ ทําให้สามารถขยายการ
ให้บริการให้ครอบคลุมไปยังกลุ่มลูกค้าในยุโรป เอเชีย ตะวันออกกลาง และมีการให้บริการ
เท่ียวบินแบบเช่าเหมาลํา เป็นการช่วยเสริมอัตราการใช้เครื่องบินและเพิ่มรายได้  
การบินกรุงเทพมีศูนย์ซ่อมบํารุงอากาศยานท่ีท่าอากาศดอนเมือง ซ่ึงได้ใบรับรองให้มี
ความสามารถทําการซ่อมบํารุงอากาศยานและอุปกรณ์อากาศยานบางส่วนจาก กพท.  

U  
2. ธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจสนามบิน  

การบินกรุงเทพ ประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจสนามบินผ่านบริษัทย่อยและบริษัทร่วม
ได้แก่ การให้บริการลูกค้าภาคพ้ืน การให้บริการในลานจอดและอุปกรณ์ภาคพ้ืน การ
ให้บริการครัวการบิน และการให้บริการคลังสินค้าระหว่างประเทศ ณ สนามบินสุวรรณภูมิ  

3. ธุรกิจสนามบิน  
การบินกรุงเทพ เป็นเจ้าของและผู้ดําเนินกิจการสนามบินสมุย สนามบินตราด และสนามบิน
สุโขทัย ซ่ึงท้ัง 3 สนามบินต้ังอยู่ในทําเลท่ีต้ังท่ีมีศักยภาพด้านการท่องเท่ียว ใกล้แหล่ง
ท่องเท่ียวพักผ่อนและแหล่งวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย 
 

(5)     สัญญาท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลงทุน 
1. สรุปสาระสําคัญของสัญญาระยะยาว (สนามบินสมุย) 
 ทรัพย์สินที่เช่า ประกอบด้วย 1)  ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 2) ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย์ และ 3) เครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ รวมเรียกว่า“ทรัพย์สินสนามบิน 
สมุย”  การบินกรุงเทพตกลงให้เช่าทรัพย์สิน มีกําหนดระยะเวลา 25 (ย่ีสิบห้า) ปี โดย
กองทรัสต์จ่ายชําระค่าเช่า จํานวน 14,300 ล้านบาท ชําระท้ังจํานวน ณ วันจดทะเบียนสิทธิ
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การเช่า และการบินกรุงเทพจะรับผิดชอบในการซ่อมแซมทรัพย์สินโครงการสนามบินสมุยใน
ส่วนของการซ่อมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพย์สินครั้งใหญ่ (Major Maintenance) เช่น การ
ซ่อมแซมทางว่ิง (Runway) ลานจอดอากาศยาน (Apron) และระบบไฟส่องสว่างทางว่ิงทาง
ขับ (Lighting Systems) เป็นต้น 

2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย)  
การบินกรุงเทพตกลงจะให้บริการในการจัดหาและบํารุงรักษา 1)ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และ 2) เครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ โดยการบินกรุงเทพจะใช้
ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีสนับสนุนการปฏิบัติการ
สนามบินสมุยตลอดระยะเวลาการให้บริการ 25 (ย่ีสิบห้า) ปี ชําระเป็นรายเดือน 

3. สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 
การบินกรุงเทพตกลงดําเนินการให้กองทรัสต์ และผู้เช่าดําเนินงานเป็นผู้มีสิทธิโดยถูกต้องและ
สมบูรณ์ตามกฎหมายในการใช้ช่ือ (เป็นส่วนหน่ึงของช่ือกองทรัสต์) และ/หรือเคร่ืองหมาย
การค้า และ/หรือตราสัญลักษณ์ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอ่ืนใดท่ีใช้ในการส่ือ
ความหมายให้ประชาชนท่ัวไปเข้าใจว่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเกี่ยวข้องกับการบิน
กรุงเทพและโครงการสนามบินสมุย โดยกองทรัสต์ใช้เพียงเพ่ือการสื่อสาร การเปิดเผยข้อมูล
ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับลักษณะของทรัพย์สินท่ีลงทุน ตลอดระยะเวลาการให้บริการ 25 (ย่ีสิบ
ห้า) ปี โดยไม่มีค่าใช้จ่าย  

4. สัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ (สนามบินสมุย)) 
การบินกรุงเทพตกลงและให้คํารับรองแก่กองทรัสต์ว่า การบินกรุงเทพหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน
กับการบินกรุงเทพจะเป็นผู้เช่าดําเนินงานในทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลา 25 (ย่ีสิบห้า) ปี
นับต้ังแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นต้นไป โดยให้เป็นไปตามเงื่อนไขท่ีระบุไว้ภายใต้สัญญา
เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) การบินกรุงเทพจะดํารงให้กรุงเทพบริหารสนามบินเป็นบริษัท
ย่อยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีท่ีมีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นภายในกลุ่มของการบิน
กรุงเทพ จะดําเนินการให้กรุงเทพบริหารสนามบินอยู่ภายใต้อํานาจควบคุมกิจการเดียวกันกับ
การบินกรุงเทพ นอกจากน้ีจะดูแลให้กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเช่าดําเนินงาน  
(สนามบินสมุย) 

(6)      ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสมเหตุสมผลของ
สัญญาท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคาทรัพย์สินหลัก 
จะรายงานอยู่ในหัวข้อ 12.2 ธุรกรรมรายการระหว่างกันของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ 
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2.6  การประกันภัยของทรัพย์สินหลัก 
กองทรัสต์ จัดให้มีการทําประกันภัยทรัพย์สิน ท้ังประกันภัยความเสี่ยงภัยต่อทรัพย์สิน (Industrial All 

Risks Insurance) ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และประกันภัยทรัพย์สินคุ้มครองภัยก่อการร้าย (Terrorism 
Insurance) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนอย่างเพียงพอเหมาะสม 
เป็นไปตามมาตรฐานการประกันภัย สอดคล้องกับหน้าท่ีท่ีระบุในสัญญาเช่าระยะยาว(สนามบินสมุย)  รวมท้ังต้องมี
ความต่อเน่ืองของการประกันภัยตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยผู้รับผิดชอบเบ้ียประกัน คือการบิน
กรุงเทพ และ/หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน มี 4 รายการดังน้ี  

 

ประเภทประกันภัย ผู้เอาประกันภัยร่วม ผู้รับผลประโยชน์ร่วม ทุนประกัน 
ประกันภัยความเสี่ยงภัย
ทรัพย์สิน (Industrial All 
Risks Insurance) 
 

การบินกรุงเทพ  
กรุงเทพบริหารสนามบิน
กองทรัสต์  
และผู้ให้กู้ของกองทรัสต์  
(ถ้ามี) 
 

การบินกรุงเทพ  
กรุงเทพบริหารสนามบิน 
กองทรัสต์  
และผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ 
(ถ้ามี) 

พิ จ า ร ณ า ต า ม มู ล ค่ า
ต้ น ทุ น ท ด แ ท น 
( Replacement Cost) 
ไม่รวมต้นทุนค่าท่ีดินและ
ฐานราก  และ  ทาง ว่ิ ง 
( Runway) ท า ง ขั บ 
(Taxiway) และลานจอด
อากาศยาน (Apron) 

ประกันภัยทรัพย์สิน
คุ้มครองภัยก่อการร้าย 
(Terrorism Insurance) 

ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business 
Interruption 
Insurance) 

ครอบคลุมผลรวมของค่า
เ ช่ า ท่ีก รุ ง เทพบริ ห าร
สนามบิน ต้องชําระให้แก่
ก อ ง ท รั ส ต์ สํ า ห รั บ
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 12 
เดือน หรือทุนประกันภัย
สู ง สุ ด ท่ี ผู้ รั บ ป ร ะ กั น
สามารถรับประกันภัยได้ 

ประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) 

บุคคลภายนอก  
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2.7 รายงานประเมินทรัพย์สิน  

    รายงานการสอบทานการประเมินทรัพย์สินครั้งล่าสุด 

มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 อายุสัญญาคงเหลือ 23 ปี 8 เดือน 
6 วัน เท่ากับ 14,206.20 ล้านบาท ตามรายงานการการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยบริษัท กรุงสยาม
ประเมินค่าทรัพย์สิน จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ โดยใช้วิธีรายได้ (Income 
Approach) ซ่ึงเป็นการประมาณการรายได้ของทรัพย์สินตลอดอายุเวลาการเช่า หักด้วยค่าใช้จ่ายท่ีคาดว่าจะ
เกิดข้ึนท้ังหมด นํารายได้สุทธิจากการดําเนินงาน คํานวณคิดลดด้วยอัตราคิดลด (Discount Rate) ท่ีเหมาะสม 
เพ่ือหามูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน นอกจากน้ียังพิจารณาโดยวิธีการต้นทุน (Cost Approach) ซ่ึงเป็นการประเมิน
มูลค่าทดแทนในการสร้างอาคารท่ีมีลักษณะเดียวกันข้ึนมาใหม่และหักค่าเสื่อมตามอายุ ลักษณะโครงสร้างอาคาร
รวมทั้งการดูแลรักษา ได้เป็นมูลค่าตามสภาพอาคาร ณ วันท่ีสํารวจ   

 
2.8 การลงทุนในทรัพย์สินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(1) ความสัมพันธ์ของการบินกรุงเทพ ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จัดต้ังขึ้นเพ่ือเป็นผู้ก่อต้ังทรัสต์และเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบริษัทย่อยของ
การบินกรุงเทพ โดยบางกอกแอร์เวย์ส โฮลด้ิง ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ท้ังน้ีการบินกรุงเทพถือหุ้นใน
บางกอกแอร์เวย์ส โฮลด้ิง ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 และภายหลังการจัดต้ังกองทรัสต์น้ัน การบินกรุงเทพจะเป็นผู้
ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ความสัมพันธ์ดังกล่าวสามารถสรุปได้ดังน้ี 

 

บริษัท การบินกรุงเทพจำกัด (มหาชน)
                ร้อยละ 99.99 

บริษัท บางกอกแอร์เวย์ส โฮลด้ิง จำกัด 
                ร้อยละ 99.99 

บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จำกัด 

 
ท้ังน้ี กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยจะเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักกับการบิน

กรุงเทพ โดยมีมูลค่ารวมไม่เกิน 14,300 ล้านบาท  
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(2) ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสมเหตุสมผลของราคา
ทรัพย์สินหลัก  

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลงทุนครั้งแรกในราคาลงทุนไม่เกิน14,300 ล้านบาท โดยการ
กําหนดมูลค่าสุดท้ายท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ และที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณา
ปัจจัยต่างๆ ท่ีมีความเก่ียวข้อง เช่น ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงท่ีมีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ อัตราผลตอบแทน
ในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน อัตราดอกเบ้ียท้ังในประเทศและใน
ตลาดโลก อัตราผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนในทรัพย์สินประเภทตราสารทุนตราสารหน้ี รวมถึงการลงทุน
ทางเลือกอ่ืน ๆ และการสํารวจความต้องการของนักลงทุนสถาบัน (Bookbuilding) 

สําหรับมูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกในราคาลงทุนรวมไม่เกิน 14,300 ล้านบาท เป็นมูล
ค่าท่ีสูงกว่าราคาประเมินของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนค่าตํ่าสุดท่ีจัดทําโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
อิสระประมาณร้อยละ 1.06 ดังน้ันท่ีปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า มูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทุนสูงสุดดังกล่าวเป็นมูลค่าท่ีเหมาะสม ดังน้ี 

1. ศักยภาพของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน:  
โครงการสนามบินสมุยเปิดให้บริการต้ังแต่ปี 2532 โดยเป็นสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหว่าง

ประเทศและภายในประเทศ ท่ีทําให้นักท่องเท่ียวท่ีต้องการเดินทางไปยังเกาะสมุย สามารถเดินทางจาก
ต่างประเทศมายังเกาะสมุยได้โดยตรง ซ่ึงช่วยประหยัดเวลาและมีความสะดวกในการเดินทางมากขึ้น นอกจาก
เกาะสมุยจะเป็นจุดหมายปลายทางสําหรับการท่องเที่ยวแล้ว สนามบินสมุยยังเป็นจุดเช่ือมต่อให้กับสายการบินท่ีมี
เครือข่ายเส้นทางการบินท้ังในประเทศและต่างประเทศ ซ่ึงในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิด-19 ธุรกิจท่องเท่ียว
ในเกาะสมุยได้รับประโยชน์จากจํานวนท่ีเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินระหว่างประเทศและการขยายตัวของสายการบิน
พันธมิตรท่ีเดินทางสู่สนามบินนานาชาติสมุยเพ่ิมมากข้ึน โดยสนามบินนานาชาติสมุยสามารถรองรับการบริการ
ผู้โดยสารได้ถึงประมาณ 16,000 คนต่อวัน หรือประมาณ 6,000,000 คนต่อปี 

ในระยะเวลา 10 ปีท่ีผ่านมาจํานวนผู้โดยสารท้ังในและต่างประเทศมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน ต้ังแต่มีการแพร่
ระบาดของไวรัสโควิด-19 ท่ัวโลกในปี 2563 เป็นต้นมา สนามบินนานาชาติสมุยได้รับผลกระทบโดยตรงจาก
เหตุการณ์ดังกล่าว ทําให้มีจํานวนผู้โดยสารท้ังในและต่างประเทศลดลงอย่างมีนัยสําคัญ ท้ังน้ีภายหลังจากการ
คลี่คลายของการแพร่ระบาดของโควิด-19 คาดว่าอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของเกาะสมุยจะมีการฟ้ืนตัว ซ่ึงจะ
ส่งผลให้รายได้ของสนามบินนานาชาติสมุยปรับตัวดีข้ึนในท่ีสุด 

2. ประมาณการเงินจ่ายตอบแทนในปีแรกของกองทรัสต์เทียบเคียงได้เม่ือเปรียบเทียบกับการลงทุน
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืน 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ เป็นทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์สนามบินกองแรกในประเทศไทย จึงทําให้ไม่มีกองทรัสต์ท่ีมีลักษณะทรัพย์สินท่ีใกล้เคียงกันท่ี
สามารถนํามาเปรียบเทียบได้โดยตรง ผู้จัดการกองทรัสต์ และที่ปรึกษาทางการเงินจึงพิจารณาเปรียบเทียบอัตรา
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ผลตอบแทนปีแรกของกองทรัสต์ กับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท้ังหมดที่
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ตามประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามงบกําไรขาดทุนตามสมมติฐาน 
สําหรับช่วงเวลาประมาณการต้ังแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 ท่ีได้รับการให้ความเช่ือม่ัน
โดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต ประมาณการอัตราเงินจ่ายตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ สําหรับช่วงเวลาประมาณ
การอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 8.09 ต่อปี โดยมีสมมติฐานมูลค่าลงทุนท่ี 14,300 ล้านบาท  

เ ม่ือเปรียบเทียบอัตราเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 12 เดือนล่าสุด ของทรัสต์เ พ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซ่ึงลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(Leasehold) เท่าน้ัน จํานวน 13 กองทรัสต์ (ไม่นับรวมกองทรัสต์ท่ีไม่มีการจ่ายเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนในช่วง 
12 เดือนล่าสุด) จะมีอัตราเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 12 เดือนล่าสุดอยู่ในช่วงร้อยละ 1.03 – 13.11 โดยอัตรา
เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนเฉลี่ยอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 6.21 (ข้อมูลอ้างอิงจาก SETSMART ณ ราคาวันท่ี 1 
เมษายน 2565) จะเห็นว่าประมาณการอัตราเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีแรกของกองทรัสต์อยู่ในระดับท่ี
เหมาะสม 
 

2.9   สรุปสาระสําคัญของสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  

(1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) 
มีข้อสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังน้ี 

คู่สัญญา Uผู้ให้เช่าU : บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 
Uผู้เช่าU : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต์”) 

ทรัพย์สินท่ีเช่า  1) ทรัพย์สินท่ีเช่า  
2) ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และ 
3) เครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ  
รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินสนามบินสมุย”  

ระยะเวลาการเช่า การบินกรุงเทพตกลงให้กองทรัสต์เช่าทรัพย์สินท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลา 25 (ย่ีสิบห้า) ปี
นับต้ังแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นต้นไป (“ระยะเวลาการเช่า”)  

การให้บริการเพ่ือ
การดําเนินงาน
สนามบินสาธารณะ 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับน้ี  
1) การบินกรุงเทพตกลงให้กองทรัสต์และบริวารของกองทรัสต์เป็นผู้ มีสิทธิได้ใช้

ประโยชน์บนทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการ
ต่าง ๆ ท่ีจําเป็นและเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 

2) การบินกรุงเทพ (ในฐานะผู้จัดต้ังสนามบินสมุย) ตกลงจะจัดให้มีเครื่องมือ อุปกรณ์ 
งานระบบ และการให้บริการต่าง ๆ ท่ีจําเป็นต่อและเก่ียวเน่ืองกับเครื่องมือ อุปกรณ์ 



ส่วนท่ี 2 ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ 
BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
ส่วนที่ 2 หน้า 2-38 

 

งานระบบ ดังกล่าว 
3) การบินกรุงเทพจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความ

สะดวกอื่น และการให้บริการท่ีจําเป็นและเก่ียวเน่ืองกับสิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืน 
4) การบินกรุงเทพตกลงจะดูแลและรักษาสภาพแวดล้อมของทรัพย์สินสนามบินสมุย 

พ้ืนที่ภายในโครงการสนามบินสมุย และพ้ืนท่ีโดยรอบของโครงการสนามบินสมุยท่ี
การบินกรุงเทพเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และ/หรือมีสิทธิครอบครองให้อยู่ในสภาพท่ีดี 

5) คู่สัญญาตกลงให้มีการเข้าทําสัญญาบริการ และสัญญาใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง โดยจะมีการ
เรียกเก็บค่าใช้จ่าย ระหว่างการบินกรุงเทพและกองทรัสต์ สําหรับการให้บริการตาม
ข้อ 1) ถึง 4) ข้างต้น ตามรายละเอียดท่ีคู่สญัญาจะตกลงร่วมกัน  

การจดทะเบียน  ในกรณีท่ีกองทรัสต์เห็นว่าเงื่อนไขบังคับก่อนตามท่ีระบุในสัญญาฉบับน้ีได้รับการปฏิบัติ
อย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว (เว้นแต่ กองทรัสต์จะได้ยินยอมยกเว้นในเรื่องดังกล่าวท้ังหมด
หรือบางส่วนเป็นลายลักษณ์อักษร) คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงดําเนินการ 
1) จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า และ 
2) จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์บนทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย์ (โดยไม่มีค่าตอบแทน) 
ณ สํานักงานท่ีดินหรือหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง 

ค่าเช่า 14,300 ล้านบาท โดยชําระท้ังจํานวน ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ใ น 
การเช่า 

1. กองทรัสต์ตกลงว่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับ
ทรัพย์สินสนามบินสมุย เพ่ือการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ (และกิจการใด ๆ ท่ี
เกี่ยวเน่ืองกับกิจการสนามบินสาธารณะ)  

2. คู่สัญญาตกลงว่ากองทรัสต์มีสิทธิจะให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าและอาจกําหนดให้ผู้เช่า
ดําเนินงานในฐานะบริวารของกองทรัสต์ ได้รับสิทธิท่ีกองทรัสต์ได้รับ หรือปฏิบัติหน้าท่ี
แทนกองทรัสต์ตามที่กําหนดไว้ภายใต้สัญญาฉบับน้ีและสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง เพ่ือให้ผู้เช่า
ดําเนินงานสามารถเป็นผู้ดําเนินงานสนามบินสาธารณะได้  

หน้าท่ีและข้อตกลง
ของกองทรัสต์ 

เม่ือสัญญาเช่าสิ้นสุดลง กองทรัสต์จะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าคืนให้แก่การบินกรุงเทพใน
สภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วันท่ีสิ้นสุดสัญญาเช่าฉบับน้ี แต่ท้ังน้ี กองทรัสต์ไม่จําต้องส่งมอบ
ทรัพย์สินท่ีเช่าคืนให้แก่การบินกรุงเทพ หาก  
(ก) ทรัพย์สินดังกล่าวสูญหายหรือเสื่อมสลายไปท้ังหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 

เน่ืองจากเหตุสุดวิสัย หรือ  
(ข) ทรัพย์สินดังกล่าวเส่ือมสลายไปท้ังหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ เน่ืองจากการใช้งาน

ตามปกติหรือตามอายุของทรัพย์สินน้ัน 
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หน้าท่ีและข้อตกลง
ของการบินกรุงเทพ 

1. ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า การบินกรุงเทพจะส่งมอบการครอบครองและให้สิทธิใน
ทรัพย์สินที่เช่าในสภาพปัจจุบันท่ีเหมาะแก่การใช้ประโยชน์ตามสัญญาฉบับน้ีให้แก่
กองทรัสต์ โดยคู่สัญญาตกลงให้ถือว่าการบินกรุงเทพได้ส่งมอบการครอบครองและให้
สิทธิในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่กองทรัสต์ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าแล้ว 

2. ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับน้ี การบินกรุงเทพจะ 
2.1. ดํารงไว้ซ่ึงใบอนุญาต และจะปฏิบัติตามใบอนุญาต และข้อกําหนดของกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้อง อันเป็นสาระสําคัญต่อการเป็นผู้จัดต้ังสนามบินสมุย  
2.2. ดํารงสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเว้นแต่กรณีท่ีมี

การปรับโครงสร้างการถือหุ้นภายในกลุ่มการบินกรุงเทพและทําให้การบินกรุงเทพไม่มี
สถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

2.3. ไม่นําทรัพย์สินสนามบินสมุย และทรัพย์สินหรือสิทธิใด ๆ ภายใต้สัญญาเพ่ือการลงทุน
สนามบินสมุยP2F 2F1F

2
P ไปเป็นหลักประกัน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ (Negative Pledge) เว้น

แต่การบินกรุงเทพจะได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ 
เงื่อนไขบังคับก่อน
ในการจดทะเบียน
สิทธิการเช่า 

1. ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า จะต้องมีการเข้าทําสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย  
2. การบินกรุงเทพได้รับอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยถูกต้องสมบูรณ์ตาม

กฎหมาย ในการเจรจา เข้าทํา แก้ไข และปฏิบัติตามสัญญาท่ีเกี่ยวกับการให้เช่า
ทรัพย์สนิท่ีเช่าและให้ใช้ทรัพย์สินสนามบินสมุย รวมท้ังเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 

3. ทรัพย์สินท่ีเช่ามีใบอนุญาตท่ีครบถ้วนถูกต้อง รวมถึงใบอนุญาตสําหรับทางเข้าออก
ระหว่างทรัพย์สินสนามบินสมุยสู่ทางสาธารณะ 

4. ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า การบินกรุงเทพได้ดําเนินการให้ทรัพย์สินสนามบินสมุย 
(ในส่วนท่ีการบินกรุงเทพเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง) ปลอดจากภาระ
การจํานองและปลอดภาระผูกพันใด ๆ  

5. จัดให้มีการประกันภัยทรัพย์สินที่เช่าโดยมีกองทรัสต์และผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 
เป็นผู้เอาประกันภัยร่วมและผู้รับประโยชน์ร่วม (แล้วแต่กรณี)  

                                                            

2 สัญญาเพื่อการลงทุนสนามบินสมุย ได้แก่  
(1) สัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) 
(2) สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 
(3) สัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 
(4) สัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ (สนามบินสมุย)) 
(5) สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
(6) สัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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6. คํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาฉบับน้ีถูกต้องและครบถ้วนทุกประการ และ ณ วันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า ไม่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาใด ๆ ภายใต้สัญญาฉบับน้ี 

7. ดําเนินการตามเงื่อนไขอ่ืนตามท่ีจะได้ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี 
ก า ร จั ด ห า  ดู แ ล 
บํ า รุ ง รั ก ษ า 
ซ่อมแซมทรัพย์สิน
สนามบินสมุย 

1. การบินกรุงเทพตกลงจดทะเบียนทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
และจัดหาเครื่องมือ อุปกรณ์และงานระบบ ท่ีจําเป็นต่อการดําเนินงานสนามบิน
สาธารณะให้แก่กองทรัสต์และบริวารของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลาการเช่าเพ่ือให้
กองทรัสต์สามารถใช้ได้ตามวัตถุประสงค์ภายใต้สัญญาฉบับน้ี (รายละเอียดเป็นไปตาม
หัวข้อการให้บริการเพ่ือการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ และส่วนสรุปสาระสําคัญ
ของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย))  

2. การบินกรุงเทพจะรับผิดชอบในการซ่อมแซมทรัพย์สินโครงการสนามบินสมุย
ในส่วนของการซ่อมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพย์สินครั้งใหญ่ (Major Maintenance) 
เช่น การซ่อมแซมทางวิ่ง (Runway) ลานจอดอากาศยาน (Apron) และระบบไฟส่อง
สว่างทางว่ิงทางขับ (Lighting Systems) เป็นต้น (รายละเอียดเป็นไปตามส่วนสรุป
สาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย)) 

3. คู่สัญญาตกลงว่ากองทรัสต์จะรับผิดชอบในการดําเนินการ ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าใน
ส่วนของการซ่อมแซมตามปกติเพียงเล็กน้อย หรือซ่ึงเป็นการจําเป็นและเพ่ือประโยชน์
ในการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า (General Maintenance)  

4. การบินกรุงเทพมีสิทธิท่ีจะต่อเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้าง
หรือส่วนควบใด ๆ ข้ึนใหม่บนหรือในทรัพย์สินท่ีเช่า หรือ ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ด้วยค่าใช้จ่ายของการบินกรุงเทพ โดยการบินกรุงเทพ
จะต้องปฏิบัติตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง และ
จะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าก่อนการดําเนินการดังกล่าว  

5. กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะต่อเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือ
ส่วนควบใด ๆ ข้ึนใหม่บนหรือในทรัพย์สินท่ีเช่า โดยจะต้องปฏิบัติตามกฎหมายและ
กฎเกณฑ์ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และต้องได้รับความยินยอมจากการบิน
กรุงเทพล่วงหน้าก่อนการดําเนินการดังกล่าว 

6. การดําเนินการดังกล่าวตามข้อ 4 หรือข้อ 5 ข้างต้นอาจส่งผลทําให้ทรัพย์สิน
สนามบินสมุยเสียหายหรือไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ระหว่างดําเนินการ ดังน้ัน การ
บินกรุงเทพ หรือกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) จะดําเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้
กลับมาใช้ประโยชน์ได้ไม่ด้อยไปกว่าเดิม  

7. ท้ังน้ี คู่สัญญาตกลงให้กรรมสิทธ์ิในสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใด ๆ ท่ีได้ต่อเติม 
ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ ก่อสร้างข้ึนใหม่ตามข้อ 4 หรือข้อ 5 ข้างต้น ตกเป็น
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กรรมสิทธ์ิของการบินกรุงเทพทันที และในกรณีท่ีเป็นส่วนหน่ึงของทรัพย์สินท่ีเช่าหรือ
ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือว่าสิ่งปลูกสร้าง หรือส่วน
ควบใดๆ ท่ีเพ่ิมเติมน้ันเป็นส่วนหน่ึงของทรัพย์สินท่ีเช่าและ/หรือทรัพย์สินภายใต้สิทธิ
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ด้วย (แล้วแต่กรณี) และการบินกรุงเทพตกลงที่จะ
ให้บริการในส่วนของทรัพย์สินส่วนเพ่ิมแก่กองทรัสต์ตลอดระยะเวลาการเช่า 

8. กองทรัสต์ตกลงอํานวยความสะดวกให้การบินกรุงเทพหรือบุคคลท่ีการบินกรุงเทพ
มอบหมายในการเข้าตรวจสอบทรัพย์สินที่เช่า ท้ังน้ี การบินกรุงเทพต้องแจ้งให้
กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรก่อนเข้าตรวจสอบ และการเข้า
ตรวจสอบดังกล่าวต้องไม่เป็นการรบกวนการครอบครอง และการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า
ตามปกติของกองทรัสต์  

ค่าใช้จ่ายส่วนเพ่ิม
ในกรณีท่ีมีการ
เปล่ียนแปลง
กฎหมายท่ีใช้บังคับ 
(Change in Law) 

1. ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายท่ีใช้บังคับ กฎเกณฑ์หรือนโยบายหรือประกาศ
อ่ืนใดของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงานสนามบิน ซ่ึงเป็นเหตุให้ต้อง
มีการปรับปรุง ซ่อมแซม เพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนแปลงทรัพย์สินสนามบินสมุย รวมถึง
ทรัพย์สิน เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบ และสิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืนท่ีเกี่ยวเน่ือง
และจําเป็นสําหรับการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ อันทําให้มีค่าใช้จ่ายส่วนเพ่ิมใน
การดําเนินการดังกล่าวท่ีนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายในการจัดหา ดูแล บํารุงรักษาและ
ซ่อมแซมทรัพย์สินสนามบินสมุยตามปกติ เพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีใช้บังคับ 
กฎเกณฑ์หรือนโยบายท่ีหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องกําหนด การบินกรุงเทพและ
กองทรัสต์ตกลงท่ีจะร่วมรับผิดชอบในค่าใช้จ่ายส่วนเพ่ิมดังกล่าวตามสัดส่วน
ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของกองทรัสต์ โดยสัดส่วนความรับผิดชอบในค่าใช้จ่าย
ของกองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่  
คู่สัญญาตกลงให้กรรมสิทธ์ิของทรัพย์สินส่วนเพ่ิมตามข้อน้ีเป็นของการบินกรุงเทพ 
และหากทรัพย์สินส่วนเพ่ิมเป็นส่วนหน่ึงของทรัพย์สินท่ีเช่าหรือทรัพย์สินภายใต้สิทธิ
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือว่าทรัพย์สินส่วนเพ่ิมเป็นส่วนควบของทรัพย์สิน
ท่ีเช่า และ/หรือทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ด้วย (แล้วแต่
กรณี) และการบินกรุงเทพตกลงท่ีจะให้บริการในส่วนของทรัพย์สินส่วนเพ่ิมแก่
กองทรสัต์ตลอดระยะเวลาการเช่า 

2. เพ่ือประโยชน์แห่งความชัดเจน ในกรณีท่ีจะต้องมีการดําเนินการใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับ
การปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย ข้อกําหนด หรือกฎท่ีเปลี่ยนแปลง และส่งผลให้
ความสามารถในการปฏิบัติงานในส่วนสนามบินสมุยเพ่ิมเติมจากความสามารถในการ
ปฏิบัติงาน ณ วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน คู่สัญญาตกลงจะหารือร่วมกันโดยสุจริตใน
การตกลงค่าใช้จ่ายและการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อสัญญาในส่วนท่ีเกี่ยวข้อง 
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การโอนสิทธิหน้าท่ี
ตามสัญญา  และ
การให้เช่าช่วง (เช่า
ดําเนินงาน) 

1. ตลอดอายุของสัญญาเช่าฉบับน้ี  กองทรัสต์จะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้
สัญญาเช่าฉบับน้ีให้แก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากการบิน
กรุงเทพเป็นลายลักษณ์อักษร  ท้ังน้ี เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปน้ี กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะโอน
สิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าฉบับน้ีให้แก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ต้องได้รับความ
ยินยอมล่วงหน้าจากการบินกรุงเทพ  
1.1. การนําสิทธิและหน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินกับ
สถาบันการเงินใด ๆ โดยกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้การบินกรุงเทพทราบล่วงหน้าเป็น
ลายลักษณ์อักษร (ซ่ึงคู่สัญญารับทราบว่า ณ วันท่ีทําสัญญาฉบับน้ีกองทรัสต์จะนําสิทธิ
และหน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงินผู้ให้กู้
ของกองทรัสต์) หรือ 
1.2. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า
ฉบับน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาเช่าฉบับน้ี และการกระทําดังกล่าวทําให้
กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินสนามบินสมุย หรือ 
1.3. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน (แล้วแต่กรณี) ฝ่าฝืน 
หรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุยอันเป็นเหตุให้
กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินสนามบิน สมุยได้ หรือ 
1.4. เม่ือสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญา 
โดยเหตุดังกล่าวมิได้เกิดจากการท่ีกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็น
สาระสําคัญตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
ในการน้ี ไม่ว่าในกรณีใดก็ตาม การโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ี
จะต้องไม่กระทบต่อสิทธิและหน้าท่ีใด ๆ ของการบินกรุงเทพภายใต้สัญญาฉบับน้ีและ
ต้องไม่ผูกพันเกินกว่าระยะเวลาการเช่า 

2. ตลอดอายุของสัญญาเช่าฉบับน้ี การบินกรุงเทพจะไม่จําหน่าย จ่าย โอน ทรัพย์สิน
สนามบินสมุย หรือ จะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าฉบับน้ีให้แก่
บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร
ท้ังน้ี เว้นแต่ เป็นการโอนไปทั้งสิทธิและหน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าฉบับน้ีให้แก่กลุ่มบุคคล
เดียวกันกับการบินกรุงเทพ โดยการบินกรุงเทพได้จัดให้กลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบิน
กรุงเทพ เข้าทําสัญญากับกองทรัสต์และผูกพันตนตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าน้ี โดย
การโอนทรัพย์สินสนามบินสมุยจะต้องไม่กระทบกระเทือนสิทธิของกองทรัสต์ และ
ความสามารถของการบินกรุงเทพและกลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพในการ
ปฏิบัติตามสัญญาเช่าฉบับน้ีโดยเฉพาะในเร่ืองการเป็นผู้จัดต้ังสนามบินสมุยตาม
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
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เม่ือการบินกรุงเทพโอนสิทธิและหน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าฉบับน้ีให้แก่กลุ่มบุคคล
เดียวกันกับการบินกรุงเทพตามวรรคก่อนแล้ว การบินกรุงเทพจะดํารงสถานะการถือ
หุ้นในบริษัทดังกล่าวให้เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพ  

3. การบินกรุงเทพยินยอมให้กองทรัสต์นําทรัพย์สินสนามบินสมุยออกให้ใช้ประโยชน์ 
และ/หรือให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าดําเนินงานเพื่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะได้โดยไม่
ต้องได้รับอนุญาตจากการบินกรุงเทพก่อน ท้ังน้ี ภายใต้เง่ือนไขว่าการให้เช่าดําเนินงาน
น้ันต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์การเช่าภายใต้สัญญาฉบับน้ีและไม่เป็นการให้เช่า
ดําเนินงานพ้ืนท่ีท่ีประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนและระยะเวลาการให้เช่าดําเนินงานหรือข้อกําหนดในการต่ออายุ
สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) จะต้องไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าภายใต้
สัญญาฉบับน้ี  

ภาษีอากรท่ี
เก่ียวเน่ืองกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์ P3F 3F2F

3
P ตกลงรับผิดชอบค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือ

ภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ท้ังน้ี ไม่ว่าจะเรียกช่ืออย่างใดก็ตาม และค่าธรรมเนียมหรือ
ภาษีอ่ืนใดท่ีทางราชการอาจกําหนดเพ่ิมเติมหรือใช้บังคับท่ีเกี่ยวเน่ืองกับที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างสําหรับทรัพย์สินท่ีเช่า 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 
 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจะเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าใช้จ่ายท่ีเจ้าพนักงานท่ีดินเรียกเก็บในวันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าสําหรับการจดทะเบียนใด ๆ ภายใต้สัญญาฉบับน้ี ดังต่อไปน้ี 
1) ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง: 

กองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ 
2) ค่าอากรแสตมป์สําหรับสัญญาฉบับน้ี: กองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ 
3) ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการจดทะเบียนนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง: 

กองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ 
4) ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย: การบินกรุงเทพจะเป็นผู้รับผิดชอบ 

ทรัพย์สินท่ีเช่า
เสียหายหรือถูก
ทําลาย 

 

1. หากทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายบางส่วน โดยยังคงสามารถดําเนินงานสนามบิน
ต่อไปได้ ให้สัญญาเช่าฉบับน้ียังคงมีผลบังคับใช้ต่อไป โดยเว้นแต่คู่สัญญาตกลงกันเป็น
อย่างอ่ืน การบินกรุงเทพจะซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าและกองทรัสต์ยินยอมให้นําเงินท่ี
ได้รับจากค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับจากการประกันภัยมาใช้ในการดําเนินการ
ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่า โดยการบินกรุงเทพมีสิทธิได้รับเงินค่าดูแลการซ่อมแซม

                                                            
3 หมายเหตุ: ภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ได้กําหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู้เช่าดําเนินงานในการรับผิดชอบภาษีอากร
ดังกล่าว 
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ทรัพย์สินท่ีเช่าให้คงเดิม ท้ังน้ีรายละเอียดและเงื่อนไขให้เป็นไปตามท่ีคู่สัญญาตกลง
กันในสัญญาต่อไป 
ในกรณีท่ีค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานได้รับล่าช้าหรือ ค่าซ่อมแซม หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ี
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองกับการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าหรือมีจํานวนเกินกว่าเงินค่า
สินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับ การบินกรุงเทพและกองทรัสต์ตกลงท่ีจะร่วม
รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายส่วนเพ่ิมดังกล่าว ตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของ
กองทรัสต์ โดยสัดส่วนความรับผิดชอบของกองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี
เหลืออยู่ 

2. หากทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายท้ังหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุ
ใด ๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าต่อไปตามวัตถุประสงค์การเช่าได้ คู่สัญญาตกลง
ดําเนินการเพ่ือจะสร้างทรัพย์สินท่ีเช่าข้ึนใหม่ทุกกรณี  โดยคู่สัญญาตกลงให้การบิน
กรุงเทพดําเนินการซ่อมแซม ปรับปรุง จัดหา สร้าง หรือดําเนินการใด ๆ เพ่ือให้
ทรัพย์สินท่ีเช่าสามารถกลับมาดําเนินงานสนามบินได้ตามเดิม ภายใต้แบบแปลน 
แผนงาน และงบประมาณท่ีคู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกัน  
กองทรัสต์ยินยอมให้นําเงินท่ีได้รับจากค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานจากท่ีได้รับจากการ
ประกันภัยมาใช้ในการดําเนินการน้ัน โดยการบินกรุงเทพมีสิทธิได้รับเงินค่าดูแลการ
ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าให้คงเดิม และให้ถือว่าสิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญามีผลต่อไป
จนกว่าการก่อสร้างแล้วเสร็จ P4F 4F3F

4
Pและคู่สัญญาได้เข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่โดย

ในกรณีท่ีจําเป็น คู่สัญญาจะจดทะเบียนสิทธิการเช่าเฉพาะในส่วนของทรัพย์สินท่ีเช่า
ท่ีได้รับความเสียหาย (โดยให้มีข้อกําหนดและเง่ือนไขต่างๆ เช่นเดียวกับสัญญาฉบับ
น้ี) ท้ังน้ี รายละเอียดและเงื่อนไขให้เป็นไปตามท่ีคู่สัญญาตกลงกันในสัญญาต่อไป 
อย่างไรก็ดี หากระยะเวลาในการซ่อมแซม ปรับปรุง จัดหา สร้าง หรือดําเนินการใด ๆ 
เกินกว่ากําหนดเวลาก่อสร้าง P5F 5F4F

5
P โดยไม่ได้เกิดจากความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด คู่สัญญา

ตกลงจะหารือร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการบรรลุ
ข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ซ่ึงอาจรวมถึงการตกลง
ให้มีการขยายระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาฉบับน้ี (และสัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย)) ออกไปตามระยะเวลาการก่อสร้างท่ีเกิดข้ึนจริงซ่ึงเกินกําหนดเวลา
ก่อสร้างน้ัน  แต่ระยะเวลาส่วนขยายน้ันจะไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปีนับจากวันครบ

                                                            
4 “การก่อสร้างแล้วเสร็จ” หมายถึง การก่อสร้างทรัพย์สินท่ีเช่าขึ้นมาใหม่แล้วเสร็จท้ังหมด โดยได้รับใบรับรองการก่อสร้างและ
ใบอนุญาตอื่น ๆ ท่ีจําเป็นเพื่อการดําเนินกิจการ และกองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวตามวัตถุประสงค์ในการเช่า 
5 “กําหนดเวลาก่อสร้าง” หมายถึง ระยะเวลา 12 (สิบสอง) เดือนนับแต่วันท่ีเกิดกรณีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายท้ังหมด
หรืออย่างมีนัยสําคัญ 
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กําหนดเวลาก่อสร้าง  (“ระยะเวลาการก่อสร้างส่วนขยาย”) ท้ังน้ีคู่สัญญาตกลงให้ค่า
เช่าท่ีกองทรัสต์ได้ชําระแล้วภายใต้สัญญาฉบับน้ีเป็นค่าเช่าสําหรับระยะเวลาการ
ก่อสร้างส่วนขยาย โดยการบินกรุงเทพไม่มีภาระหน้าท่ีในการคืนค่าเช่าส่วนท่ีเหลือ
ตามสัญญาเช่าฉบับน้ีให้แก่กองทรัสต์ และกองทรัสต์ไม่มีหน้าท่ีต้องชําระค่าเช่าตาม
สัญญาเช่าฉบับใหม่สําหรับระยะเวลาก่อสร้างส่วนขยายให้แก่การบินกรุงเทพอีกแต่
อย่างใด เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน 
หากการบินกรุงเทพไม่สามารถดําเนินการให้การก่อสร้างแล้วเสร็จภายในระยะเวลา
ก่อสร้างส่วนขยายโดยไม่ได้เกิดจากความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด การบินกรุงเทพตกลง
คืนเงินค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ได้ชําระล่วงหน้าคืนให้แก่กองทรัสต์นับต้ังแต่วันท่ีพ้นกําหนด
ระยะเวลาการก่อสร้างส่วนขยายดังกล่าวจนถึงวันท่ีการบินกรุงเทพทําการก่อสร้าง
แล้วเสร็จ โดยค่าเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับคืนจากการบินกรุงเทพคํานวณเป็นรายวัน
ตามระยะเวลาก่อสร้างท่ีเกินกําหนดในสัญญา ท้ังน้ี เพ่ือความชัดเจน การก่อสร้างท่ี
เกินกําหนดน้ีไม่ถือว่าเป็นการท่ีคู่สัญญาปฏิบัติผิดสัญญาฉบับน้ี เว้นแต่ในกรณีท่ีการ
ก่อสร้างล่าช้าไม่สามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จตามท่ีกําหนดไว้ในข้อน้ี อัน
เน่ืองมาจากความล่าช้าในการดําเนินการของคู่สัญญาฝ่ายใด  
ในกรณีท่ีไม่สามารถก่อสร้างทรัพย์สินท่ีเช่าข้ึนมาใหม่ได้อันเน่ืองจากเหตุอ่ืนใดโดย
ไม่ใช่ความผิดหรือความประสงค์ของคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะ
ร่วมกันหารือเพ่ือแบ่งค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานโดยจะพิจารณาแบ่งให้แก่การบิน
กรุงเทพและกองทรัสต์ตามสูตรท่ีคํานวณดังน้ี  

 
หมายเหตุ: 

1. มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (DCF) ตามสัญญาท่ีคงเหลือของทรัพย์สินท่ีเช่าท่ี
เสียหาย ณ วันท่ีทรัพย์สินได้รับความเสียหาย 
2. มูลค่าตลาดของทรัพย์สินท่ีเช่าท่ีเสียหาย ณ วันท่ีทรัพย์สินได้รับความเสียหาย ให้
หมายถึงมูลค่าตลาดของกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ในทรัพย์สินท่ีเช่าคํานวณด้วยวิธีคิด
ลดกระแสเงินสด จัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระที่ผู้เช่าและผู้ให้เช่าร่วมกัน
แต่งต้ัง 
3. ท้ังน้ี กองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาการดําเนินการดังกล่าวให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และประกาศท่ีเกี่ยวข้อง โดยผู้จัดการ
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กองทรัสต์และทรัสตี หรือ ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีเห็นสมควรให้
นําเสนอแก่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือพิจารณา (แล้วแต่กรณี) 

ทรัพย์สินท่ีเช่าถูก
เวนคืน 

1. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าถูกเวนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนจนไม่สามารถใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้ตามวัตถุประสงค์ในการเช่าตามสัญญาน้ี ให้สัญญาน้ีเป็นอัน
สิ้นสุดลงทันที โดยการบินกรุงเทพไม่มีหน้าท่ีต้องคืนค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และให้
กองทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินทดแทนค่าเวนคืนตามจํานวนท่ีกองทรัสต์มีสิทธิได้รับใน
ฐานะผู้เช่าทรัพย์สินท่ีเช่า และให้การบินกรุงเทพมีสิทธิได้รับเงินทดแทนค่าเวนคืน
ตามจํานวนท่ีการบินกรุงเทพมีสิทธิได้รับในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่า
จากหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง ตามจํานวน หลักเกณฑ์ และวิธีการท่ีกําหนดใน
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์  2562 และท่ีแก้ไข
เพ่ิมเติม รวมถึงกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

2. ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าถูกเวนคืนบางส่วนและยังสามารถใช้ประโยชน์ได้ตาม
วัตถุประสงค์ในการเช่าตามสัญญาน้ี ให้สัญญาฉบับน้ีมีผลใช้บังคับต่อไปในส่วนท่ีไม่ถูก
เวนคืน โดยคู่สัญญาตกลงจะรับเงินจากการเวนคืน (หลังหักค่าใช้จ่ายและภาษีท่ี
เก่ียวข้อง) จากหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องตามสิทธิของตน โดยการบินกรุงเทพไม่มี
หน้าท่ีต้องคืนค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในส่วนท่ีถูกเวนคืนแต่อย่างใด 

เ ห ตุ ผิ ด นั ด ผิ ด
สัญญา  

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปน้ี ให้ถือเป็น
เหตุผิดนัดผิดสัญญา 
1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

(ก) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญท่ีระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับน้ี และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย หรือการบินกรุงเทพ
ผิดคํารับรองท่ีใ ห้ ไ ว้ ในสัญญาน้ี  และ/หรือสัญญาเ พ่ือการลงทุนสนามบิน
สมุยฉบับใด อันส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงานสนามบิน 
สมุย และการบินกรุงเทพไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาท่ีเกี่ยวข้องให้ถือว่าการบินกรุงเทพเป็นฝ่ายผิด
สัญญาฉบับน้ี (เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเกิดจากการท่ีกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ัน ๆ)  
(ข) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพไม่ทําการจดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทรัสต์ในวันท่ี
กําหนดให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาน้ีทันที เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่
เกิดจากการท่ีกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ัน ๆ 
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(ค) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บน
ทรัพย์สินท่ีเช่า ภายในระยะเวลาการเช่าอันฝ่าฝืนต่อข้อกําหนดในสัญญาน้ี ให้ถือว่า
เป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาน้ีทันที 
(ง) ในกรณีใด ๆ ก็ตามท่ีทรัพย์สินสนามบินสมุยตามสัญญาน้ีถูกยึดตามคําสั่งศาลโดย
เกิดจากความผิดของการบินกรุงเทพ ซ่ึงผู้ใช้สิทธิได้ใช้สิทธิถูกต้องตามกฎหมาย อัน
เป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินสนามบินสมุยได้ ให้ถือว่า
เป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาน้ีทันที 
(จ) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพมีมติ หรือกรณีมีการเริ่มดําเนินการย่ืนคําร้องต่อศาลหรือ
หน่วยงานอ่ืนใด หรือกรณีท่ีศาลหรือหน่วยงานอ่ืนใดมีคําสั่ง 

1. เพ่ือเลิกกิจการ หรือเลิกบริษัท หรือ 
2. เพ่ือขอฟ้ืนฟูกิจการ หรือ 
3. เพ่ือให้การบินกรุงเทพตกเป็นบุคคลล้มละลาย (ไม่ว่าเป็นการเริ่มดําเนินการ

โดยการบินกรุงเทพหรือโดยบุคคลอ่ืน) หรือ 
4. ให้ชําระบัญชี 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ 
 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญในสัญญานี้ 

หรือผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาน้ี อันส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อ
การดําเนินงานสนามบินสมุย และกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการแก้ไขการผิด
สัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ให้ถือว่ากองทรัสต์เป็นฝ่ายผิดสัญญา เว้น
แต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเกิดจากการท่ีการบินกรุงเทพไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ
เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี หรือในกรณีท่ีการไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไข
ท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ีเป็นผลเน่ืองมาจากผู้เช่าดําเนินงาน (ท่ีอาจเป็นการบิน
กรุงเทพหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพ) จงใจหรือประมาทเลินเล่อในการ
ปฏิบัติหน้าท่ีตามที่กําหนดไว้ในสญัญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

สิทธิของคู่สัญญา
เมื่อเกิดเหตุผิดนัด
ผิดสัญญา 

1. สิทธิของกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 
ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 1.(ก) ถึง 1.(จ)  ของหัวข้อเหตุผิดนัด 
กองทรัสต์มีสิทธิ 
(1) เรียกให้การบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
(2) เลิกสัญญาฉบับน้ี โดยการบินกรุงเทพตกลงคืนเงินค่าเช่าท่ีได้รับตามสัดส่วน

ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของกองทรัสต์ รวมถึงชดใช้ค่าเสียหาย ค่าขาด
ประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินสนามบินสมุย
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ได้ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลือ และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอก
เลิกสัญญาฉบับน้ี  

2.   สิทธิของการบินกรุงเทพเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ในกรณีท่ีเกิด
เหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 2. ของหัวข้อเหตุผิดนัด การบินกรุงเทพ มีสิทธิ 
(1) เรียกให้กองทรัสต์ปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
(2) เลิกสัญญาฉบับน้ี โดยการบินกรุงเทพไม่มีหน้าท่ีคืนเงินค่าเช่าท่ีได้รับล่วงหน้า

ให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากเหตุผิดนัด
น้ัน และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับน้ีได้  

ก า ร ส้ิ น สุ ด ข อ ง
สัญญา 

1. เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเช่า  
2. คู่สัญญาตกลงร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษรให้เลิกสัญญาฉบับน้ี 
3. มีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําส่ังของ

หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี 
โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันที โดยท่ีคู่สัญญา
ตกลงกันดังน้ี 
(ก) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์

ตอบแทนอ่ืนใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ท้ังน้ี เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็น
อย่างอ่ืน  

(ข) การบินกรุงเทพจะคืนค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าคงเหลือให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วน
ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของกองทรัสต์  

4. ในกรณีท่ีเน้ือที่ท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีสําคัญของทรัพย์สินท่ีเช่าตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืน
หรือเขตสํารวจเพ่ือการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ
กฎหมายอ่ืน ๆ ซ่ึงทําให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้ตามวัตถุประสงค์
ในการเช่าตามสัญญาน้ี ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันทีเม่ือหน่วยงานที่เวนคืนได้
จ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนตามท่ีกําหนดไว้ภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องให้แก่การบิน
กรุงเทพและกองทรัสต์ โดยคู่สัญญาต่างไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายซ่ึงกันและกัน 
รวมท้ังการบินกรุงเทพไม่ต้องคืนค่าเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่แก่
กองทรัสต์  

5. เม่ือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตามท่ีระบุไว้ใน
หัวข้อสิทธิของคู่สัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด 
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6. เม่ือไม่สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าภายในระยะเวลาท่ีกําหนดตาม
สัญญานี้ โดยมีเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอ่ืนใดอันมิใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง 
และคู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีและสัญญาเพ่ือการลงทุน
สนามบินสมุยสิ้นสุดลงทันที โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ท้ังน้ี เว้นแต่
คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น   

7. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า เม่ือทรัพย์สินสนามบินสมุย
ได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญจนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินสนามบินสมุยได้ โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ี
สิ้นสุดลงทันที โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่า
ทรัพย์สินท่ีเช่า เงิน หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ทั้งน้ี เว้น
แต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

ผลภายห ลั งจาก
สัญญาเช่าส้ินสุด 

เม่ือสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี 
กองทรัสต์จะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปกติซ่ึงเป็นอยู่ ณ 
เวลาน้ันให้แก่การบินกรุงเทพ  

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึง
เหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีดังกล่าวให้คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายยินยอมให้อีก
ฝ่ายหน่ึงเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย 
โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี
ได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะเจรจา
ร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็น
ประโยชน์อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญา
ฝ่ายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัยอันส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสําคัญต่อธุรกิจ และ/
หรือกิจการของผู้เช่าดําเนินงานรวมท้ังผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ ในธุรกิจประเภท
เดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่าดําเนินงานหรือผู้เช่าดําเนินงานมิได้เป็นผู้มีส่วนที่
ทําให้เกิดเหตุสุดวิสัยน้ันข้ึน และส่งผลให้ผู้เช่าดําเนินงานไม่สามารถประกอบกิจการ
ตามวัตถุประสงค์ของการเช่าและทรัพย์สินท่ีเช่าได้ ทําให้ไม่สามารถชําระค่าเช่าใน
จํานวน หรือตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ได้ 
คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงจะเจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดี
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ท่ีสุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย โดย
ไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด ซ่ึงอาจรวมถึงการตกลงให้มีการขยาย
ระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาฉบับน้ีและสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
ออกไปตามระยะเวลาท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยก็ได้ 

 

(2) สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 

มีข้อสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังน้ี 
คู่สัญญา Uผู้ให้บริการ:U บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 

Uผู้รับบริการ: U บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต์”)  

ข อ บ เ ข ต ก า ร
ให้บริการ 

การบินกรุงเทพตกลงจะให้บริการในการจัดหา บํารุงรักษา 2 รายการน้ี แก่กองทรัสต์P6F 6F5F

6
P  

1) ทรัพย์สินภายใต้สิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และ 
2) เคร่ืองมือ อุปกรณ์และงานระบบ 
การบินกรุงเทพจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี
สนับสนุนการปฏิบัติการสนามบินสมุย ท้ังน้ี รายละเอียดและเงื่อนไขให้เป็นไปตามท่ี
คู่สัญญาตกลงกันในสัญญาต่อไป 

ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร
ให้บริการและการ
ต่อสัญญา 

คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงว่าระยะเวลาการให้บริการตามสัญญาน้ีมีกําหนด 25 (ย่ีสิบห้า) ปี
นับต้ังแต่วันท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย)  

ค่าบริการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชําระเป็นรายเดือน ตามอัตราดังต่อไปน้ี 

ระยะเวลา 
อัตราค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

1 สิงหาคม  2565 (วันท่ีกองทรัสต์คาดว่าจะเข้าลงทุน) – 31 
ธันวาคม  2570 

4,166,667 

1 มกราคม  2571 – 31 ธันวาคม  2575 4,583,333 
1 มกราคม  2576 – 31 ธันวาคม  2580 5,000,000 
1 มกราคม  2581 – 31 ธันวาคม  2585 5,416,667 
1 มกราคม  2586 – 31 กรกฎาคม  2590 5,833,333  

                                                            
6 โดยกองทรัสต์จะให้บริการต่อแก่ผู้เช่าดําเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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เหตุสุดวิสัย 1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึง
เหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกล่าวให้คู่สัญญาท้ังสองฝ่าย
ยินยอมให้อีกฝ่ายหน่ึงเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาท่ีเกิด
เหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

2. ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี
ได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะเจรจาร่วมกัน
โดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์
อย่างท่ีสุด โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

การส้ินสุดของ
สัญญา 

ในกรณีท่ีสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไม่ว่ากรณีใด ๆ ให้ถือว่าสัญญา
ฉบับน้ีสิ้นสุดลงเช่นกัน 

(3) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

มีข้อสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังน้ี 

คู่สัญญา Uผู้ให้สัญญาU: บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 
Uผู้รับสัญญาU: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต์”) 

ร ะ ย ะ เ ว ล า ข อ ง
สัญญา 

ให้มีกําหนดระยะเวลา 25 (ย่ีสิบห้า) ปีนับต้ังแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นต้นไป 
(“ระยะเวลาการให้สัญญา”) 

สิทธิในการใ ช้ ช่ือ
และเครื่ องหมาย
การค้า 

การบินกรุงเทพตกลงดําเนินการให้กองทรัสต์ และผู้เช่าดําเนินงานเป็นผู้มีสิทธิโดยถูกต้อง
และสมบูรณ์ตามกฎหมายในการใช้ช่ือ (เป็นส่วนหน่ึงของช่ือกองทรัสต์) และ/หรือ
เครื่องหมายการค้า และ/หรือตราสัญลักษณ์ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอ่ืน
ใดท่ีใช้ในการส่ือความหมายให้ประชาชนท่ัวไปเข้าใจว่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน
เกี่ยวข้องกับการบินกรุงเทพและโครงการสนามบินสมุย โดยกองทรัสต์ใช้เพียงเพ่ือการ
ส่ือสาร การเปิดเผยข้อมูลในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับลักษณะของทรัพย์สินท่ีลงทุน ตลอด
ระยะเวลาท่ีกองทรัสต์เป็นผู้เช่าในโครงการสนามบินสมุย โดยไม่มีค่าใช้จ่าย 

สิทธิในการปฏิเสธ
ก่อน (Right of First 
Refusal) 

1. การบินกรุงเทพ ตกลงว่า  
1.1. ตลอดระยะเวลาการให้สัญญา หากการบินกรุงเทพ และ/หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันของการบินกรุงเทพ จะจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า ไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่
บางส่วนของ อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ อาคารและส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือ 
สังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินที่ใช้ในการดําเนินกิจการสนามบินสมุย 
รวมถึงท่ีมีความเกี่ยวข้องกับสนามบินสมุย เช่น พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ (Commercial 
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Area) เป็นต้น ( ท่ีมีในปัจจุบันหรือในอนาคต) แก่ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อ่ืน หรือเป็นการจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าทรัพย์สินในลักษณะ
การระดมทุนในลักษณะเดียวกันกับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

1.2. ตลอดระยะเวลา 10 (สิบ) ปี นับต้ังแต่วันท่ีจัดต้ังกองทรัสต์ หากการบินกรุงเทพ 
และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพ จะจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า 
ไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ อาคารและสิ่งปลูก
สร้าง และ/หรือ สังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินท่ีใช้ในการดําเนินกิจการสนามบิน
สุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอ่ืนๆ ในประเทศไทย (ท่ีมีในปัจจุบันหรือ
ในอนาคต) แก่ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืน หรือเป็นการจําหน่าย 
จ่าย โอน ให้เช่าทรัพย์สินในลักษณะการระดมทุนในลักษณะเดียวกันกับทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

(รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) 
การบินกรุงเทพจะดําเนินการ และจะดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันของ

การบินกรุงเทพ ตกลงให้สิทธิกับกองทรัสต์ในการท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of First 
Refusal) ในการซ้ือ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง 
และ/หรือเช่าทรัพย์สิน ดังกล่าวข้างต้น ก่อนบุคคลอ่ืน ท้ังน้ี การใช้สิทธิในการปฏิเสธ
ก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ ต้องอยู่ภายใต้เง่ือนไขท่ีเป็นประโยชน์
สงูสุดแก่การบินกรุงเทพ 

2. หากกองทรัสต์ประสงค์จะลงทุนในทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน คู่สัญญา
จะร่วมมือกันในการดําเนินการเพื่อให้ได้รับอนุมัติจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ
หน่วยงานราชการอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงการดําเนินการใด ๆ เพ่ือให้การลงทุนใน
ทรัพย์สินน้ันเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. 

ข้อตกลงท่ีจะไม่
ประกอบกิจการ
แข่งขันในอําเภอ
เกาะสมุย 

การบินกรุงเทพตกลง และจะดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพตกลงจะ
ไม่จัดต้ัง และ/หรือ เป็นผู้ดําเนินงานสนามบิน และ/หรือ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และ/หรือเป็นท่ีปรึกษา สําหรับการดําเนินงานสนามบินอ่ืน (ท่ีไม่ใช่สนามบินสมุย) ใน
อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี 

การถือหุ้นและการ
ดํารงสัดส่วนการถือ
หุ้ น ใ น ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ 

1. เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ ตลอดระยะเวลาท่ี
บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ จํากัด (“กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์”) เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ของกองทรัสต์ การบินกรุงเทพตกลงว่าจะดํารงให้กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์
เป็นบริษัทย่อยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีท่ีมีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นภายใน
กลุ่มของการบินกรุงเทพ จะดําเนินการให้กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์อยู่ภายใต้อํานาจ
ควบคุมกิจการเดียวกันกับการบินกรุงเทพ 
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2. ตลอดระยะเวลาที่กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ การบิน
กรุงเทพตกลงและจะดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย โอน หุ้น
ดังกล่าว หรือกระทําประการใดอันมีผลทําให้กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ไม่เป็นไปตาม
ข้อ 1. ข้างต้นหรือทําให้อํานาจการจัดการงานของกรุงเทพ รีทแมเนจเมนท์ตกไปอยู่กับ
บุคคลอ่ืน เว้นแต่ได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร  

3. ตลอดระยะเวลาการถือครองหุ้นตามท่ีระบุไว้ข้างต้น การบินกรุงเทพตกลงและจะ
ดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงจะดําเนินการใด ๆ เพ่ือทําให้กรุงเทพ รีทแมเนจ
เมนท์ปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะท่ีเป็นผู้ท่ีมีวิชาชีพซ่ึงได้รับความไว้วางใจ 
ด้วยความระมัดระวัง ซ่ือสัตย์สุจริต และเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสาร
ท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน และมติท่ีประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การดํารงสัดส่วน
การถือหน่วยทรัสต์
ในกองทรัสต์ 

ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรัสต์ การบินกรุงเทพตกลง และจะดําเนินการให้กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพตกลงจะดํารงสถานะเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ 
และจะดํารงสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์รวมกันเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าจํานวนดังต่อไปน้ี 
เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร 

ปี สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
ปีท่ี 1 - 3 ไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีออกและเสนอขายใน

ครั้งแรก 
ปีท่ี 4 - 10 ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีออกและเสนอขายใน

ครั้งแรก 
ปีท่ี 11 - 15 ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีออกและเสนอขายใน

ครั้งแรก 
ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรัสต์ การบินกรุงเทพตกลงและจะดําเนินการให้กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของตนตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรัสต์ หรือกระทําการประการ
อ่ืนใด อันอาจจะทําให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ตํ่ากว่าสัดส่วนท่ีกําหนดไว้ 

เหตุผิดนัดผิด
สัญญา 

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงในกรณีต่อไปน้ี ให้เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา
โดยการบินกรุงเทพ 
1.1. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญท่ีระบุ

ไว้ในสัญญาน้ี และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย ฉบับใด หรือการบิน
กรุงเทพผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาน้ี และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบิน 
สมุยฉบับใด หากการบินกรุงเทพไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้อง
ตามสัญญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ให้ถือว่าการบินกรุงเทพเป็นฝ่ายผิดสัญญา
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ฉบับน้ี (เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการท่ีกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ัน ๆ) 

1.2. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินมีมติ หรือกรณีมีการ
เริ่มดําเนินการย่ืนคําร้องต่อศาลหรือหน่วยงานอ่ืนใด หรือกรณีท่ีศาลหรือ
หน่วยงานอ่ืนใดมีคําสั่ง 

1.1.1. เลิกกิจการ หรือเลิกบริษัทของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหาร
สนามบิน หรือ 

1.1.2. ขอฟ้ืนฟูกิจการของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน 
หรือ 

1.1.3. ให้การบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินตกเป็นบุคคล
ล้มละลาย (ไม่ว่าเป็นการเร่ิมดําเนินการโดยการบินกรุงเทพ กรุงเทพบริหาร
สนามบินหรือโดยบุคคลอ่ืน) หรือคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดตามท่ีกฎหมาย
กําหนด หรือ 

1.1.4. ให้การบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินชําระบัญชี 
2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับ

น้ี หรือผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาฉบับน้ี และกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการแก้ไข 
และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนด (เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 
หรือเว้นแต่เกิดจากการท่ีการบินกรุงเทพไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ใน
สัญญาฉบับน้ี) 

สิทธิของคู่สัญญา
เมื่อเกิดเหตุผิดนัด
ผิดสัญญา 

1. สิทธิของกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 1. ในหัวข้อเหตุผิดนัด กองทรัสต์มีสิทธิ 
(1) เรียกให้การบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
(2) เลิกสัญญาฉบับน้ี และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากการบินกรุงเทพ และ/หรือ

ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดเกิดข้ึนน้ันจากการบินกรุงเทพ หรือ
คู่สัญญาจะดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีได้รับมติท่ีประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)  

ท้ังน้ี ค่าเสียหายดังกล่าวจะรวมถึงค่าใช้จ่ายในการจัดต้ัง และ/หรือเลิกกองทรัสต์ 
ค่าเสียหายจากการท่ีกองทรัสต์จะต้องชําระคืนหน้ีแก่ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ ค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาฉบับน้ีและเป็นไปตามกฎหมาย ท้ังน้ี คู่สัญญาตก
ลงให้สิทธิในการเรียกค่าเสียหายซ่ึงคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจจะมีตามสัญญาฉบับน้ี 
ยังคงมีอยู่และใช้บังคับได้ต่อไปหากมีการผิดข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับน้ี 
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ไม่ว่าจะมีการใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับน้ี ตามข้อกําหนดและเงื่อนไขใด ๆ ของ
สัญญาฉบับน้ีหรือไม่ก็ตาม 

2. สิทธิของการบินกรุงเทพเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ 
ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2. ของหัวข้อเหตุผิดนัด การบินกรุงเทพ มี
สิทธ ิ
(1) เรียกให้กองทรัสต์ปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
(2) เลิกสัญญาฉบับน้ี รวมถึงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากเหตุผิดนัด

น้ัน และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ 

การสิ้นสุดของ
สัญญา 

1. เม่ือคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษรให้เลิกสัญญาฉบับน้ี  
2. เม่ือมีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั่งของ

หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ
ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงทันที 

3. เม่ือสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดให้ถือว่าสัญญาฉบับ
น้ีสิ้นสุดลงทันที 

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึง
เหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวสิัยดังกล่าวให้คู่สัญญาท้ังสองฝ่าย
ยินยอมให้อีกฝ่ายหน่ึงเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาท่ีเกิด
เหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี
ได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะเจรจา
ร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็น
ประโยชน์อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญา
ฝ่ายใด 

(4) สรุปสาระสําคัญสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ (สนามบิน สมุย)) 

มีข้อสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังน้ี 

คู่สัญญา Uผู้ให้สัญญาU: บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 
Uผู้รับสัญญาU: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต์”) 
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ร ะ ย ะ เ ว ล า ข อ ง
สัญญา 

ให้มีกําหนดระยะเวลา 25 (ย่ีสิบห้า) ปีนับต้ังแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นต้นไป 
(“ระยะเวลาการให้สัญญา”) 

ข้อตกลงในเ ร่ื อง
การเช่าทรัพย์สิน 

ตามท่ีการบินกรุงเทพให้เช่าทรัพย์สินที่เช่าแก่กองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าระยะยาว 
(สนามบินสมุย) การบินกรุงเทพตกลงและให้คํารับรองแก่กองทรัสต์ว่า การบินกรุงเทพ
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพจะเป็นผู้เช่าดําเนินงานในทรัพย์สินท่ีเช่าตลอด
ระยะเวลา 25 (ย่ีสิบห้า) ปีนับต้ังแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นต้นไป โดยให้เป็นไป
ตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

การถือหุ้นและการ
ดํารงสัดส่วนการถือ
หุ้นในกรุงเทพ
บริหารสนามบนิ 

เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ตลอดระยะเวลา
การให้สัญญา การบินกรุงเทพตกลงว่า 
1. จะดํารงให้กรุงเทพบริหารสนามบินเป็นบริษัทย่อยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีท่ีมี

การปรับโครงสร้างการถือหุ้นภายในกลุ่มของการบินกรุงเทพ จะดําเนินการให้กรุงเทพ
บริหารสนามบินอยู่ภายใต้อํานาจควบคุมกิจการเดียวกันกับการบินกรุงเทพ 

2. การบินกรุงเทพตกลงและจะดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย 
โอน หุ้นดังกล่าว หรือกระทําการประการใดอันมีผลทําให้กรุงเทพบริหารสนามบินไม่
เป็นไปตามข้อ 1. ข้างต้นหรือทําให้อํานาจการจัดการงานของกรุงเทพบริหารสนามบิน
ตกไปอยู่กับบุคคลอ่ืน  

การดูแลให้กรุงเทพ
บริหารสนามบิน
ปฏิบัติตามสัญญา
เช่าดําเนินงาน  
(สนามบินสมุย) 

1. การบินกรุงเทพตกลงจะดําเนินการให้ความช่วยเหลือ และดําเนินการอย่างใด ๆ ให้ 
กรุงเทพบริหารสนามบินได้รับใบอนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องในการดําเนินงานสนามบิน 
สมุย รวมท้ังดําเนินการอย่างใด ๆ ให้ใบอนุญาตเหล่าน้ันยังคงมีผลใช้บังคับตลอด
ระยะเวลาท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินมีฐานะเป็นผู้เช่าดําเนินงาน 

2. การบินกรุงเทพตกลงจะดําเนินการอย่างใด ๆ เพ่ือให้กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติ
ตามกฎหมาย กฎ ระเบียบของหน่วยงานราชการต่าง ๆ รวมถึงการปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ี
กําหนดสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และสัญญาอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องในการดําเนิน
กิจการโครงการสนามบินสมุยอย่างเคร่งครัด 

3. การบินกรุงเทพตกลงจะดําเนินการให้ความช่วยเหลือทางการเงินท่ีจําเป็นแก่กรุงเทพ
บริหารสนามบินในการชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย) โดยหากกรุงเทพบริหารสนามบินไม่สามารถชําระค่าเช่าดังกล่าวได้ 
การบินกรุงเทพจะให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่กรุงเทพบริหารสนามบิน  

การรับรองการเข้า
มาเป็นผู้เช่าแทน
กรุงเทพบริหาร

ตลอดระยะเวลาการให้สัญญา ในกรณีท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติผิดสัญญาเช่า
ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) (ซ่ึงในบางกรณีอาจกระทบต่อสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินส
มุย)) ไม่ว่าเกิดจากสาเหตุใดก็ตาม การบินกรุงเทพตกลงจะเข้าแก้ไขการผิดสัญญาเช่า
ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยไม่ชักช้า ซ่ึงรวมถึง (แต่ไม่จํากัดเพียง) การเข้ามาเป็นผู้เช่า
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สนามบิน 
(Step-in) 

เพ่ือดําเนินงานสนามบินแทนกรุงเทพบริหารสนามบินโดยการบินกรุงเทพตกลงจะ
รับผิดชอบค่าใช้จ่าย ค่าเสียหายใด ๆ (ถ้ามี) ท้ังน้ี เพ่ือให้การดําเนินงานของสนามบินสมุย
เป็นไปอย่างต่อเน่ือง 

เหตุผิดนัดผิด
สัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังกล่าวต่อไปน้ี ให้เป็นเหตุผิด
นัดผิดสัญญา 
1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

1.1. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญท่ี
ระบุไว้ในสัญญาน้ี และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุยฉบับใด หรือการบิน
กรุงเทพผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาน้ี และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย
ฉบับใด หากการบินกรุงเทพไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
สัญญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการท่ี
กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ัน ๆ 
1.2. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินมีมติ หรือกรณีมี

การเริ่มดําเนินการย่ืนคําร้องต่อศาลหรือหน่วยงานอ่ืนใด หรือกรณีท่ีศาลหรือ
หน่วยงานอ่ืนใดมีคําสั่ง 

1.2.1. เพ่ือเลิกกิจการ หรือเลิกบริษัทของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหาร
สนามบินหรือ 

1.2.2. เพ่ือขอฟ้ืนฟูกิจการของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน
หรือ 

1.2.3. เพ่ือให้การบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินตกเป็นบุคคล
ล้มละลาย (ไม่ว่าเป็นการเริ่มดําเนินการโดยตัวการบินกรุงเทพกรุงเทพบริหาร
สนามบินหรือโดยบุคคลอ่ืน) หรือ คําสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดตามท่ีกฎหมาย
กําหนด หรือ 

1.2.4. ให้การบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินชําระบัญชี  
2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสําคัญของสัญญา
ฉบับน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาฉบับน้ี และกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการ
แก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เว้นแต่เป็นเหตุ
สุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการท่ีการบินกรุงเทพไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี 
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สิทธิของคู่สัญญา
เมื่อเกิดเหตุผิดนัด
ผิดสัญญา 

1. สิทธิของกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 
1.1. เรียกให้การบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ี

เกิดข้ึนเน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
1.2. เลิกสัญญาฉบับน้ี และ/หรือเรียกเงินชดเชยจากการที่การบินกรุงเทพ หรือ

กลุ่มบุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพ (แล้วแต่กรณี) ไม่เป็นผู้เช่าทรัพย์สินท่ี
เช่าจนครบกําหนด และ/หรือเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใด
อันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดหรือผิดสัญญาเกิดข้ึนน้ันจากการบินกรุงเทพ 
หรือคู่สัญญาจะดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีได้รับมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

ท้ังน้ี ค่าเสียหายดังกล่าวจะรวมถึงค่าใช้จ่ายในการจัดต้ัง และ/หรือเลิกกองทรัสต์ 
ค่าเสียหายจากการที่กองทรัสต์จะต้องชําระคืนหน้ีแก่ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ ค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาฉบับน้ีและเป็นไปตามกฎหมาย ท้ังน้ี คู่สัญญา
ตกลงให้สิทธิในการเรียกค่าเสียหายซ่ึงคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจจะมีตามสัญญา
ฉบับน้ี ยังคงมีอยู่และใช้บังคับได้ต่อไปหากมีการผิดข้อกําหนดและเงื่อนไขของ
สัญญาฉบับน้ี ไม่ว่าจะมีการใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับน้ี ตามข้อกําหนดและ
เงื่อนไขใด ๆ ของสัญญาฉบับน้ีหรือไม่ก็ตาม 

2. สิทธิของการบินกรุงเทพเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต์ 
2.1. เรียกให้กองทรัสต์ปฏิบัติตามสัญญาน้ี รวมถึงเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้น

เน่ืองจากเหตุผิดนัดน้ัน หรือ 
2.2. เลิกสัญญาฉบับน้ี รวมถึงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึ้นเน่ืองจากเหตุผิด

นัดน้ัน และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ 

การส้ินสุดของ
สัญญา 

1. เม่ือคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษรให้เลิกสัญญาฉบับน้ี  
2. เม่ือมีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั่งของ

หน่วยงานของรัฐท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ
ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญา และคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายได้ร่วมกันใช้
ความพยายามอย่างเต็มท่ีเพ่ือไม่ให้สัญญาฉบับน้ีระงับโดยผลจากการเปลี่ยนแปลงของ
กฎหมาย หรือจากคําสั่งของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐ เท่าท่ีไม่ขัดต่อกฎหมายหรือคําสั่ง
ของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐท่ีมีผลใช้บังคับอยู่ในขณะน้ัน เช่น การจัดต้ังหรือจัดหา
บุคคลใด ๆ มารับโอนสิทธิและหน้าท่ีท่ีกองทรัสต์มีอยู่ตามสัญญาฉบับน้ีแล้ว ให้ถือว่า
สัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันที 

3. เม่ือสัญญาเช่าระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดให้ถือว่าสัญญาฉบับ
น้ีสิ้นสุดลงทันที 
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เหตุสุดวิสัย  ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึง
เหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกล่าวให้คู่สัญญาท้ังสองฝ่าย
ยินยอมให้อีกฝ่ายหน่ึงเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาท่ีเกิด
เหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 
 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี
ได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะเจรจาร่วมกัน
โดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์
อย่างท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด 

2.10 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้อง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามท่ีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนด หรือตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี กองทรัสต์จะดําเนินการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพ่ือวัตถุประสงค์
ดังต่อไปน้ี 

1. เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ หรือสิทธิการเช่าซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม  
2. เพ่ือนํามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
3. เพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนําไปจัดหา
ผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป 

4. เพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินท่ีมีอยู่แล้วซ่ึงเป็นของกองทรัสต์ หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเช่า เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ
ความต้องการของลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

5. เพ่ือชําระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 
6. เพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 
7. เพ่ือปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพ่ือนําไปใช้ชําระหน้ีเงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance) 
8. เพ่ือปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 
9. เหตุจําเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพ่ือ

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ท้ังน้ี การกู้ยืมเงินจะกระทําโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ และในกรณีท่ีเป็นการ

กู้ยืมเงินเพ่ือปรับปรุงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวัตถุประสงค์ท่ีระบุข้างต้นข้อท่ี 3 
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หรือเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วท่ีกองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่าตาม
วัตถุประสงค์ท่ีระบุข้างต้นข้อท่ี 4 กองทรัสต์จะต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่ตามสัญญาเช่า  

ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจํากัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกินอัตราส่วน
ร้อยละ 35 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ และในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอันดับความน่าเช่ือถืออยู่ในอันดับท่ี
สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ 

(1) สรุปสาระสําคัญของสัญญากู้ยืม 

ผู้ให้กู้ได้เสนอวงเงินกู้ท้ังหมดจํานวนรวมไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมเพ่ือใช้สําหรับ
การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก (วงเงินไม่เกิน 4,350 ล้านบาท) โดยมีเง่ือนไขที่สําคัญ ดังต่อไปน้ี 
วงเงินกู้ )ล้านบาท(  วงเงินไม่เกิน 4,350 ล้านบาท 
อัตราดอกเบี้ย ไม่เกินอัตราดอกเบ้ียอ้างอิง MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี  
อายุสัญญาเงินกู้ ไม่เกิน 5 ปี นับต้ังแต่วันเบิกเงินกู้ครั้งแรก หรือให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญา

เงินกู้ท่ีคู่สัญญาตกลงกัน 
การชําระเงินต้น ชําระคืนท้ังจํานวนในวันครบกําหนดสัญญาเงินกู้ หรือให้เป็นไปตามเงื่อนไขใน

สัญญาเงินกู้ท่ีคู่สัญญาตกลงกัน โดยมีระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงินต้นอย่าง
น้อย 1 ปีนับต้ังแต่วันเบิกเงินกู้ครั้งแรก 

การชําระดอกเบ้ีย ชําระรายเดือน  

หลักประกันการกู้ยืม  สัญญาหลักประกันทางธุรกิจและการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ
ภายใต้พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไข ภายใต้
สัญญาเพ่ือการลงทุนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน และ /หรือกรมธรรม์ประกันภัย
เป็นหลักประกัน ตามท่ีคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน 
 สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัย ให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอา
ประกันภัยร่วม 

เง่ือนไขท่ีสําคัญ ผู้กู้จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ (Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ไม่เกินร้อยละ 35 

หรือไม่เกินร้อยละ 60 ในกรณีท่ีกองทรัพต์มีอันดับความน่าเช่ือถืออยู่ในระดับ
สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซ่ึงเป็นอันดับความน่าเช่ือถือครั้งล่าสุด
ท่ีได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเช่ือถือท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงาน ไม่เกินหน่ึงปีก่อนวันกู้ยืมเงิน 

ข้อกําหนดและเง่ือนไขอื่น นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบุข้างต้น ข้อกําหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ เกี่ยวกับการให้
สินเช่ือน้ีให้เป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสาร
ทางการเงินอ่ืน ๆ ท่ีคู่สัญญาตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ท่ีธนาคารแห่งประเทศ
ไทยและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
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(2) ประโยชน์จากการกู้ยืม  
ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพ่ือใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทุนน้ันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากต้นทุนทางการเงิน
ของกองทรัสต์ท่ีตํ่าลงเม่ือเทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงินท่ีได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นัก
ลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอัตราดอกเบ้ียท่ีกองทรัสต์ต้องชําระในการกู้ยืมเงินในคร้ังน้ีอยู่ในเกณฑ์ท่ีไม่เกินกว่าอัตรา
การกู้ยืมเงินท่ีธนาคารพาณิชย์ในประเทศเสนอให้แก่ลูกค้าช้ันดี และอยู่ภายใต้เงื่อนไขท่ีใกล้เคียงกัน นอกจากน้ีเม่ือ
มีการเข้าทําสัญญาเงินกู้ฉบับจริง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ฉบับจริงไม่ด้อยกว่าที่
ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้รับข้อเสนอในการกู้ยืมเงิน
จากธนาคารพาณิชย์ และ/หรือสถาบันการเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย 
และ/หรือนิติบุคคลอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ท่ีมีข้อกําหนดและเง่ือนไขดีกว่าในปัจจุบัน เช่น อัตรา
ดอกเบ้ียตํ่ากว่า ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้นานกว่า หรือไม่มีหลักประกันการกู้ยืม เป็นต้น ผู้จัดการกองทรัสต์ขอ
สงวนสิทธ์ิในการใช้เงินกู้ยืมจากข้อเสนอดังกล่าว  

จํานวนเงินท่ีกองทรัสต์จะกู้ยืม ตลอดจนเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวกับการกู้เงินและหลักประกัน อาจจะ
แตกต่างจากท่ีเปิดเผยข้างต้นข้ึนอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น สภาวะดอกเบ้ียในตลาด มูลค่าเงินทุนท่ีกองทรัสต์ระดม
ทุนได้ หลักเกณฑ์ท่ีผู้ให้กู้กําหนด และมูลค่าการลงทุนท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทุนครั้งแรก  

(3) การสํารองเงินเพ่ือชําระคืนเงินกู้ยืม 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนในอัตราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว

ของรอบปีบัญชี โดยกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชีคํานวณจากกําไรสุทธิของรอบปีบัญชีหักด้วยกําไรท่ียัง
ไม่เกิดข้ึน (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
สํารองเงินเพ่ือชําระคืนเงินกู้ (เงินต้นและดอกเบ้ีย) ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจาก
จํานวนเงินกู้ยืม ระยะเวลาการชําระหน้ี ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วย สถานะเงินสดของ
กองทรัสต์ในการกําหนดวงเงินกันสํารอง และคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ  

อย่างไรก็ดี สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกน้ัน เน่ืองจากสัญญาเงินกู้ของ
กองทรัสต์ไม่มีการกําหนดให้มีการกันสํารองเงินสําหรับการชําระคืนเงินกู้ รวมท้ังเพ่ือประโยชน์สูงสุดต่อการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงยังไม่มีนโยบายในการกันสํารองเงินสําหรับการชําระ
คืนเงินกู้ยืมในการลงทุนในครั้งน้ี แต่มีนโยบายพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่าง ๆ อาทิ การเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม และ/หรือการเสนอขายหุ้นกู้ และ/หรือการกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ และ/หรือสถาบัน
การเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนท่ีสามารถให้
สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้เพ่ือชําระคืนหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinance) เป็นต้น โดยบริษัทฯจะเลือกวิธีการท่ีก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ 
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ท้ังน้ี หากกองทรัสต์เข้าทําสัญญาเงินกู้ท่ีมีการกําหนดให้มีการจ่ายชําระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนครบ
กําหนดอายุ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเปิดเผยจํานวนเงินกู้ยืม และเงินกันสํารองเพ่ือชําระหน้ีตามสัญญา
กู้ยืมเงินหรือตามท่ีมีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะชําระหน้ีเสร็จสิ้น (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือช้ีชวน และแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของกองทรัสต์ ตามประกาศ สร. 26/2555 

(4) ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจําเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลท่ีเก่ียวข้อง และความเห็น
เก่ียวกับเงื่อนไขตามสัญญากู้ยืมเงิน 

Uความสัมพันธ์ระหว่างทรัสตีกับผู้ให้กู้ 
ในกรณีท่ีธนาคารกสิกรไทยเป็นผู้ให้กู้ ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีโดยถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทุนจด
ทะเบียนท่ีออกและชําระแล้วของทรัสตี ซ่ึงการเข้าทําธุรกรรมการกู้ยืมจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตี อาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี 

Uเหตุผลความจําเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตี 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตีน้ันมีการกําหนดเง่ือนไขในสัญญา
เงินกู้ท่ีเป็นเง่ือนไขทางการค้าตามปกติ เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ มีความสมเหตุสมผล และไม่ทําให้กองทรัสต์
เสียประโยชน์ เน่ืองจากมีการกําหนดเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ท่ีเป็นเง่ือนไขทางการค้าตามปกติและเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรัสต์  โดยการดําเนินธุรกรรมดังกล่าวจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

Uความเห็นเกี่ยวกับเง่ือนไขตามสัญญาการกู้ยืมเงิน 
ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าธุรกรรมการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมท่ีมีความสอดคล้องและ
เหมาะสมกับกองทรัสต์ รวมทั้งมีข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ท่ีสอดคล้องและเหมาะสมกับลักษณะ
การลงทุนของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาข้อเสนอการกู้ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย ซ่ึงเป็น
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตี โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจัยร่วมกัน เช่น อัตราดอกเบ้ียเงิน
กู้ยืม ระยะเวลาผ่อนชําระ การชําระเงินต้น ข้อปฏิบัติทางการเงิน และเง่ือนไขปลีกย่อยอ่ืน ๆ ซ่ึงในการพิจารณาจะ
คํานึงถึงประโยชน์ ท้ังในระยะส้ันและระยะยาวของกองทรัสต์ ซ่ึงทรัสตีไม่สามารถเข้ามาแทรกแซงและมีอิทธิพลใน
การพิจารณาอนุมัติและการกําหนดเง่ือนไขสัญญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ได้ ดังน้ันผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าธุรกรรม
ท่ีกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตีไม่ทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์จากการเข้าทําธุรกรรม 
เน่ืองจากเป็นไปตามเง่ือนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์  

(5) นโยบายการกู้ยืมเงินในอนาคต 
ในอนาคต กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือหลักทรัพย์

หรือเข้าทําสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อภาระผูกพันในทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือนําเงินท่ีได้มา
ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพ่ิมเติม ปรับปรุงทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุน หรือเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนใด
ท่ีเป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ 
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2.11 ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต/์1  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ 

เพดาน % ของ TAV ณ 
วันท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทุนในทรัพย์สินหลัก
ครั้งแรก หรือ ภายหลัง
การทําธุรกรรมการ

ได้มาหรือจําหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย์ในแต่ละครั้ง 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 2.00% ต่อปี อัตราพื้นฐาน: ไม่เกิน 1.00% ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์  

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 1.00% ต่อปี ไ ม่ เกิน  0.50% ต่อ ปี  ของมูลค่ า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วัน
เข้าลงทุน เป็นอัตราท่ียังไม่ได้รวมค่า
อากรแสตมป์ (ถ้ามี) และไม่รวมถึง
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ (out-of-pocket)  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ท่ี ป รึ ก ษ า ก า ร เ งิ น แ ล ะ
ค่าธรรมเนียมในการจัดจําหน่ายหลักทรัพย์  

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มี ไม่มี 
ค่ า ใ ช้ จ่ ายในการ จัดหาและบํารุ ง รั กษา
ทรัพย์สินสนามบินสมุยP

/3 
ตามท่ีระบุในสัญญา ตามท่ีระบุในสัญญา 

ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการด้านอสังหาริมทรัพย์ ไม่มี ไม่มี 
ค่าเบ้ียประกันภัยP

/4 ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 
ภาษีท่ีเกี่ยวข้องP

/5 ตามท่ีระบุในสัญญา ตามท่ีระบุในสัญญา 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และ
ส่งเสริมการขายP

/4 
ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมรายปีและ
ค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ค่าธรรมเนียม
ท่ีปรึกษา  ค่ าใ ช้ จ่ายในการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธ์ กรณีท่ีมีการระดมทุน เป็นต้น 

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 
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หมายเหตุ:  
/1 ท้ังน้ี โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมของค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมดของกองทรัสต์ในส่วนท่ี 2 หัวข้อ 10 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ในแบบหนังสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์ ของกองทรัสต์ BAREIT 
/2 ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาการเงินและค่าธรรมเนียมในการจัดจําหน่ายหลักทรัพย์ รวมอยู่ในค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
ซ่ึงหักออกจากส่วนของเจ้าของ ในงบการเงินของกองทรัสต์ 
/3 กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากผู้เช่าดําเนินงานตามค่าบริการท่ีระบุไว้ในสัญญาบริการแก่ผู้เช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย) 
/4 ค่าใช้จ่ายท่ีรับผิดชอบโดยการบินกรุงเทพ และ/หรือ ผู้เช่าดําเนินงาน 
/5 ค่าใช่จ่ายในทางการตลาด การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขายท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซ่ึงเป็น
ค่าใช้จ่ายท่ีรับผิดชอบโดยผู้เช่าดําเนินงาน 
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ข้อ 3   ภาพรวมอุตสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์   
ภาพรวมธุรกิจการบิน และการท่องเท่ียว 
การแพร่ระบาดของโควิด-19 ท่ีเริ่มระบาดในท่ัวโลกและประเทศไทยต้ังแต่ในช่วงต้นปี  2563 รวมถึง

มาตรการปิดเมืองและจํากัดการเดินทางของชาวต่างชาติในช่วงท่ีผ่านมา ส่งผลให้นักท่องเท่ียวต่างชาติไม่สามารถ
เดินทางเข้ามาในประเทศไทยได้ตามปกติ เป็นสาเหตุสําคัญท่ีส่งผลให้จํานวนนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเข้าสู่เกาะสมุย
ปรับตัวลดลงในช่วงดังกล่าว อย่างไรก็ตาม พบว่าตัวเลขนักท่องเที่ยวต่างชาติมีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นในช่วงไตร
มาสสุดท้ายของปี  2564 ที่ผ่านมา หลังจากที่รัฐบาลประกาศเปิดประเทศประกอบกับโครงการ “สมุย พลัส 
โมเดล” ซึ่งเป็นโครงการนําร่องตามแผนการเปิดรับนักท่องเที่ยวต่างชาติให้เดินทางเข้าสู่ประเทศไทยสะดวก
มากขึ้น ส่วนใหญ่ยังคงพบว่านักท่องเที่ยวต่างชาติและนักท่องเที่ยวระดับบนในประเทศเลือกที่จะเดินทางเข้า
มาในพ้ืนที่ผ่านสนามบินสมุยซ่ึงเป็นสนามบินหลัก  

ฝ่ายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออร์ส ประเทศไทยคาดการณ์จากตัวเลขคาดการณ์จํานวนนักท่องเที่ยว
ของกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬาว่าแนวโน้มจํานวนผู้โดยสารขาเข้าสนามบินนานาชาติสมุยในปี 2566 จะ
อยู ่ที ่ 650,000 คนและอาจปรับเข้าสู ่ภาวะปกติในปี 2567 คืออาจมีจํานวนผู ้โดยสารขาเข้าสนามบิน
นานาชาติสมุยอยู่ท่ีประมาณ 1,200,000 คน คิดเป็นการปรับตัวร้อยละ 84.61 จากปีก่อนหน้า แม้ว่าอาจจะไม่
สูงมากเหมือนในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิด-19 แต่ภาพรวมจะค่อย ๆ ปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเน่ืองอย่าง
แน่นอน  

ภาพรวมสถานะการณ์สนามบินสาธารณะของประเทศไทย  
สนามบินสาธารณะของประเทศไทย  ส่วนใหญ่ดําเนินการโดยหน่วยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ เช่น 

กรมท่าอากาศยาน การท่าอากาศยานอู่ตะเภา บมจ. ท่าอากาศยานไทย เป็นต้น  และมีสนามบินสาธารณะท่ี
ภาคเอกชนเป็นผู้ดําเนินการเพียงรายเดียวคือ การบินกรุงเทพ   

 
ท่ีมา: 1.  กรมท่าอากาศยาน บมจ. ท่าอากาศยานไทย และการบินกรุงเทพ  

4. จํานวนเท่ียวบินและจํานวนผู้โดยสาร แสดงเป็นจํานวนรวมท้ังจํานวนขาเข้าและขาออก 
 

จากข้อมูลสถิติข้างต้นจะเห็นว่าการให้บริการสนามบินในช่วงหลังการแพร่ระบาดของโควิด-19 พบว่ามี
การใช้บริการอย่างต่อเน่ืองโดยในช่วงปี 2564 มีการระบาดระลอกใหม่ของโควิด-19 ส่งผลให้จํานวนเท่ียวบินปรับ
ลดลงเหลือเพียง 0.26 ล้านเท่ียวบิน และมีจํานวนผู้โดยสารเพียง 21.02 ล้านคน ท้ังน้ีปริมาณเท่ียวบินและจํานวน
ผู้โดยสารได้เร่ิมฟ้ืนตัวภายหลังจากนโยบายการผ่อนคลานมาตรการจํากัดการเดินทางภายในประเทศ และการเปิด
ประเทศรับการเดินทางจากต่างประเทศมากข้ึน โดยในปี 2565 จํานวนเท่ียวบิน 0.58 ล้านเท่ียวบิน และมี
ผู้โดยสารรวมกว่า 75.91 ล้านคน  

ปี
เทีѷยวบนิ ผูโ้ดยสาร เทีѷยวบนิ ผูโ้ดยสาร เทีѷยวบนิ ผูโ้ดยสาร

กรมทา่อากาศยาน 46,058           4,458,634      88,517           11,544,436    93,320           13,328,844   

ทา่อากาศยานไทย 214,462         16,195,581    471,505         62,791,104    667,728         106,257,641 

การบนิกรุงเทพ 5,916             320,384         17,866           1,450,756      28,362           2,405,980     

รวม 269,560         21,023,160    581,844         75,909,206    789,410         121,992,465 
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 สําหรับปี 2566 ปริมาณเท่ียวบินและจํานวนผู้โดยสารได้เริ่มฟ้ืนตัว โดยมีจํานวนเท่ียวบินเพ่ิมข้ึน 0.79 
ล้านเที่ยวบิน หรือคิดเป็นอัตราเพ่ิมขึ้นร้อยละ 35.67 ของปี 2565 และมีผู้โดยสารรวมเพ่ิมข้ึนกว่า 121.99 ล้านคน 
คิดเป็นอัตราเพ่ิมขึ้นร้อยละ 60.71 ของปี 2565 ซ่ึงเป็นสัญญานการฟื้นตัวของการเดินทางทางอากาศอย่างชัดเจน  

การเปรียบเทียบข้อมูลสถิติสนามบินสมุยและสนามบินท่ีตั้งอยู่ใกล้เคียง      

 
ท่ีมา: 1.   กรมท่าอากาศยาน บมจ. ท่าอากาศยานไทย และการบินกรุงเทพ  

2 จํานวนเท่ียวบินและจํานวนผู้โดยสาร แสดงเป็นจํานวนรวมท้ังจํานวนขาเข้าและขาออก 
 

ปี 2564 การแพร่ระบาดของโควิด-19 สายพันธ์ุใหม่ยังคงส่งผลกระทบจากมาตรการจํากัดการเดินทาง ทํา
ให้จํานวนเท่ียวบินและผู้โดยสารของทุกสนามบินในภูมิภาคมีปริมาณท่ีลดลงจากปี 2563  ต่อมามีนโยบายการผ่อน
คลายการจํากัดการเดินทางโดยการดําเนินโครงการแซนด์บ็อกซ์ในจังหวัดภูเก็ต เม่ือวันท่ี 1 กรกฎาคม 2564  และ
ขยายพ้ืนท่ีโครงการครอบคลุมไปยังพ้ืนท่ีเกาะสมุยและหมู่เกาะข้างเคียง ซ่ึงโครงการแซนด์บ็อกซ์ และสมุยพลัส 
ได้ผลการตอบรับท่ีดีจากนักท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและต่างประเทศ จนส่งผลให้รัฐบาลดําเนินนโยบายการผ่อนคลาย
มาตรการการเดินทางมากข้ึนในระยะเวลาต่อมา ปริมาณเท่ียวบินและจํานวนผู้โดยสารในปี 2565 จึงได้ปรับตัวเพ่ิม
สูงข้ึนอย่างชัดเจนในทุกสนามบินท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีสําคัญของประเทศ โดยเฉพาะ สนามบินภูเก็ต สนามบินส
มุย สนามบินกระบ่ี สําหรับสนามบินสมุยปริมาณเท่ียวบินรวมมีจํานวน 15,958 เท่ียวบิน และมีผู้โดยสารมาใช้
บริการรวม 1.36 ล้านคน คิดเป็นร้อยละ 55 ของปริมาณเท่ียวบินในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิด-19  

สําหรับปี 2566 ยังคงมีการปรับตัวเพ่ิมข้ึนของจํานวนเท่ียวบินและจํานวนผู้โดยสารอย่างต่อเน่ือง สําหรับ
สนามบินสมุยมีปริมาณเท่ียวบินรวมมีจํานวน 25,443 เท่ียวบิน และมีผู้โดยสารมาใช้บริการรวม 2.27 ล้านคน คิด
เป็นอัตราเพ่ิมข้ึนร้อยละ 59.44 และร้อยละ 66.65 ของปี 2565 

การคาดการณ์การฟ้ืนตัวของการเดินทางทางอากาศ 
สมาคมขนส่งทางอากาศระหว่างประเทศ (IATA) ได้รายงานว่าความต้องการในการเดินทางทางอากาศท่ัว

โลกได้ลดลงถึงจุดตํ่าสุดแล้วในเดือนมิถุนายน  2563 ท่ีร้อยละ 86.5 ซ่ึงหลังจากน้ันใน  2567 การขนส่งทางอากาศ
ระหว่างประเทศจะกลับมามีปริมาณใกล้เคียงกับปริมาณการขนส่งทางอากาศของปี  2562 โดยการเดินทางทาง
อากาศระยะส้ัน หรือการเดินทางภายในประเทศจะกลับมาฟ้ืนตัวได้เร็วกว่าการเดินทางทางอากาศระยะไกล 

การเดินทางภายในประเทศ มีการเติบโตอย่างชัดเจน โดยคาดการณ์ว่าจะสูงกว่าช่วงก่อนโควิด-19 
ประมาณร้อยละ 10.4 ในขณะท่ีการเดินทางระหว่างประเทศ ก็มีทิศทางการเติบโตท่ีสอดคล้องกัน โดยเฉพาะ
ภูมิภาคเอเชียแปซิฟิค อย่างไรก็ตามหลายประเทศยังประสบปัญหาด้านทางเศรษฐกิจ และภาวะสงคราม ซ่ึงปัจจัย
เหล่าน้ีส่งผลต่อการเติบโตของอุปสงค์การเดินทางในบางภูมิภาค รวมท้ังประเทศไทย 

ปี
เทีѷยวบนิ ผูโ้ดยสาร เทีѷยวบนิ ผูโ้ดยสาร เทีѷยวบนิ ผูโ้ดยสาร

สนามบนิภเูก็ต 18,524           1,789,837      57,469           7,814,936      87,304           13,979,184   

สนามบนิสรุาษฎร์ธานี 3,962             448,295         8,337             1,164,581      8,844             1,352,847     

สนามบนิกระบีѷ 3,714             405,432         10,527           1,418,052      16,392           2,309,796     

สนามบนิชมุพร 442                25,789           836                92,007           828                122,803        

สนามบนิสมุย 5,212             296,208         15,958           1,364,128      25,443           2,273,351     

สนามบนินครศรีธรรมราช 9,655             669,815         11,080           1,304,838      9,114             1,195,381     
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ข้อ 4   ปัจจัยความเสี่ยง 
4.1 ความเส่ียงเก่ียวกับกองทรัสต์ หรือการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
4.1.1. กองทรัสต์เป็นทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ยังไม่มีผลการดําเนินงานในอดีตท่ีนักลงทุน

สามารถใช้อ้างอิงในการพิจารณาตัดสินใจเข้าลงทุน และผู้ลงทุนมีข้อมูลด้านการเงินสําหรับการประเมินผลการ
ดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์อย่างจํากัด 

กองทรัสต์เพ่ิงเริ่มดําเนินงาน ดังน้ันผลการดําเนินงานในอดีต มีแต่เพียงข้อมูลผลการดําเนินงานในอดีต
ของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก เพ่ือให้นักลงทุนได้ใช้ประกอบการตัดสินใจ และอาจเป็นการยาก
ต่อผู้ลงทุนในการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์  

รายได้หลักของกองทรัสต์จะมาจากค่าเช่าท่ีกรุงเทพบริหารสนามบิน จะต้องชําระให้กับกองทรัสต์ ดังน้ัน
รายได้ของกองทรัสต์ จึงข้ึนอยู่กับผลประกอบการและความสามารถในการชําระค่าเช่าของกรุงเทพบริหาร
สนามบินเป็นสําคัญ โดยกรุงเทพบริหารสนามบิน มีการบินกรุงเทพเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ และการบินกรุงเทพเป็น       
ผู้ดําเนินงานสนามบินในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกมาก่อน จึงสามารถข้อมูลต่าง ๆ ของ การบิน
กรุงเทพท่ีมีการเปิดเผยต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยในฐานะท่ีการบินกรุงเทพเป็นบริษัทจดทะเบียน หรือ
เปิดเผยต่อสาธารณชนโดยท่ัวไป ประกอบการพิจารณาเพ่ิมเติมได้  

4.1.2. สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกําไรตามสมมติฐานมี
ความไม่แน่นอน และข้ึนอยู่กับความเสี่ยง ความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง และ
การแข่งขัน ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลประกอบการท่ีแท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยสําคัญ 

ประมาณการทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต์ ซ่ึงเป็นเพียงประมาณการผลการดําเนินงานใน
อนาคต (Forward-Looking Statements) และไม่ได้เป็นการรับรองผลการดําเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด  

ท้ังน้ี แม้จะมีการระบุตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แต่การจัดทําประมาณการทางการเงิน
ดังกล่าวต้ังอยู่บนข้อสมมติฐานต่าง ๆ หลายประการตามท่ีระบุไว้ใน เอกสารแนบ 3 “ประมาณการงบกําไรขาดทุน
และการปันส่วนแบ่งกําไรตามสมมติฐานสําหรับปีต้ังแต่วันท่ี1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566”ใน
แบบหนังสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ BAREIT ซ่ึงแม้ว่าบริษัทฯ และท่ีปรึกษาทางการเงินเห็นว่า
สมเหตุสมผลแล้ว แต่ข้อสมมติฐานท่ีนํามาใช้ในการประมาณการยังมีความไม่แน่นอน ท้ังน้ี ข้ึนอยู่กับความเส่ียง 
ความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง การแข่งขัน และเหตุอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวข้องท่ีอาจ
เกิดข้ึนอย่างมีนัยสําคัญทางธุรกิจ ซ่ึงเรื่องดังกล่าวส่วนใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ดังน้ันผลการ
ดําเนินงานหรือพัฒนาการต่าง ๆ ของกองทรัสต์ท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากการคาดการณ์ท่ีระบุในประมาณการ
ทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ  

เน่ืองจากเหตุการณ์และสถานการณ์บางอย่างหรือท้ังหมดท่ีเป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดข้ึนตามท่ีคาดไว้ 
หรืออาจเกิดเหตุการณ์และสถานการณ์ท่ีไม่ได้คาดไว้ กองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าข้อสมมติฐานท่ีคาดไว้จะ
เกิดข้ึน โดยปัจจัยดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบให้ผลการดําเนินงานท่ีแท้จริงแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้
อย่างมีนัยสําคัญ และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการบรรลุผลการดําเนินงาน 
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รวมถึงอาจส่งผลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการไว้ และมูลค่าของหน่วยทรัสต์อาจมี
ราคาตลาดลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 

จากท่ีกล่าวมาข้างต้น ผู้ลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใช้ข้อมูลเก่ียวกับการคาดการณ์และประมาณการ
ทางการเงินเพ่ือใช้ในการตัดสินใจในการลงทุน เน่ืองจากวิธีการในการคํานวณข้อมูลดังกล่าวและความเป็นไปได้ท่ี
ผลการดําเนินงานที่แท้จริงอาจแตกต่างจากประมาณการและสมมติฐานท่ีอ้างอิงอย่างมีนัยสําคัญ 

4.1.3. ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ซ่ึงข้ึนอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์
และกองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนสําคัญในการควบคุมการดําเนินธุรกิจเพ่ือจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนรวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคล้องกับแนวทางการลงทุนของ
กองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ การปฏิบัติหน้าท่ีของบริษัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคมุดูแลของทรัสตี  

ในการดําเนินการดังกล่าวข้างต้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของ 
บริษัทฯ เกี่ยวกับกลยุทธ์ท่ีบริษัทฯ นํามาใช้ในการบริหารจัดการ หรือการลงทุนของกองทรัสต์ตลอดจนเง่ือนไขใน
การลงทุนดังกล่าว นอกจากน้ี บริษัทฯ สามารถท่ีจะใช้สิทธิหรือยินยอมให้ใช้สิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ ท่ีเกี่ยวกับ
บริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช้สิทธิหรือยินยอมให้ใช้สิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
รวมถึงให้ความยินยอมในการแก้ไขเปลี่ยนแปลงเอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯ เอง (นอกเหนือจากเรื่องท่ี
สงวนไว้ว่าจะต้องได้รับความเห็นชอบหรือความยินยอมจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์) ซ่ึงจะ
ผูกพันผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกราย แม้อาจไม่สอดคล้องกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย อย่างไรก็ตาม การ
ใช้สิทธิใด ๆ ของบริษัทฯ ดังกล่าวข้างต้นจะเป็นไปตามกฎและระเบียบการปฏิบัติงานของกองทรัสต์ โดยคํานึงถึง
ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์เป็นสําคัญ 

ท้ังน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ
ความสําเร็จน้ันข้ึนอยู่กับปัจจัยท่ีไม่แน่นอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ของ
กองทรัสต์อย่างท่ีวางแผนไว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ และราคาช้ือขายของหน่วยทรัสต์  

นอกจากน้ี กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้มีส่วนสําคัญใน
การพิจารณาเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทุน ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์สูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเป็นการสูญเสียผู้มีประสบการณ์ความรู้ ความ
ชํานาญ และสายสัมพันธ์ทางธุรกิจ ซ่ึงการหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนท่ีเป็นเรื่องที่อาจทํา
ได้ยาก จึงอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการดําเนินงานของกองทรัสต์ลดลง  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลง
บุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์และต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ท่ีมีความรู้ความสามารถและ
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ประสบการณ์โดยเร็วเพ่ือมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์และให้การบริหาร
จัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างต่อเน่ือง ตลอดจนดํารงจํานวนบุคลากรให้สอดคล้องกับกฎเกณฑ์ และประกาศท่ี
เกี่ยวข้อง  

4.1.4. ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 
กองทรัสต์เข้าทําสัญญากู้ยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงิน ในวงเงินไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เพ่ือเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้ง
แรก  ดังน้ันกองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตรา
ดอกเบ้ีย เน่ืองจากอัตราดอกเบ้ียลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซ่ึง
จะส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ทําให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชําระดอกเบ้ียและ
เงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

หากกองทรัสต์ไม่สามารถชําระหน้ีเงินต้นและดอกเบ้ียท่ีถึงกําหนดชําระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอ่ืน ๆ 
ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้ดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญา อัน
เน่ืองมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น ใช้สิทธิในการบังคับตามสัญญาท่ีเกี่ยวกับการให้หลักประกันส่วน
ใดส่วนหน่ึงหรือท้ังหมดของกองทรัสต์ท่ีนําไปเป็นหลักประกันเงินกู้ เป็นต้น นอกจากน้ี ในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงินใหม่
เพ่ือมาชําระหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงท่ีอาจใช้ระยะเวลาในการดําเนินการ หรือ
ไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ท่ีดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงิน
เพ่ิมเติม อาจมีข้อสัญญาบางประการซ่ึงจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต์ โดยความเส่ียงจากการกู้ยืมเงินท่ีกล่าว
มาท้ังหมดน้ัน อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ัน ข้อกําหนดดังกล่าวอาจจํากัด
ความสามารถของกองทรัสต์ในการลงทุนเพ่ิมเติม 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเสี่ยงท่ีเพ่ิมข้ึนเทียบกับประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการกู้ยืมเงิน และ
แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึนได้ รวมท้ังบริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบ้ียอย่างสมํ่าเสมอ นอกจากน้ี 
บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี การขอผ่อนผันเง่ือนไขท่ีเป็น
อุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

4.2 ความเส่ียงเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
4.2.1. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์พ่ึงพิงรายได้จากผู้เช่าดําเนินงานเพียงรายเดียว  
กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กับกรุงเทพบริหารสนามบินโดยจะเป็นผู้เช่า

หลักเพียงรายเดียว โดยจะมีระยะเวลาการเช่า 1 ปี และ กรุงเทพบริหารสนามบิน ให้คําม่ันแก่กองทรัสต์ว่าจะเช่า
ทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีความประสงค์ท่ีจะให้ผู้เช่าดําเนินงานเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าต่อไป
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ภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) แต่ท้ังน้ีจะต่อออกไปได้ไม่เกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ปี ดังน้ัน
รายได้หลักของกองทรัสต์จะมาจากค่าเช่าและค่าบริการเท่าน้ัน  

หากกรุงเทพบริหารสนามบิน ไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการสนามบินสมุย และกิจการ
โดยท่ัวไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ ท้ังในปัจจุบันและในอนาคต (หากมี)) ได้อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
เน่ืองจากการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับสนามบิน ยังมีความเสี่ยงอ่ืน ๆ จากการประกอบกิจการ เช่น  

 ความเส่ียงจากการพึ่งตลาดการท่องเท่ียวในประเทศไทย และตลาดการท่องเท่ียวในภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้  

 ความเส่ียงจากเหตุการณ์ท่ีเกิดจากปัจจัยภายนอก เช่น การเปล่ียนแปลงทางด้านการเมืองและ
ระเบียบกฎเกณฑ์ต่าง ๆ การก่อการร้าย ภาวะสงคราม การระบาดของโรคติดต่อ และภัยธรรมชาติต่าง ๆ 

 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันท่ีรุนแรงในอุตสาหกรรมการบินและการแข่งขันจากการคมนาคม
ขนส่งในรูปแบบอ่ืน  

 ความเส่ียงจากราคานํ้ามันเช้ือเพลิงสําหรับเครื่องบินปรับเพ่ิมข้ึน ทําให้จํานวนเท่ียวบินลดลงกว่าใน
ภาวะปกติ 

 ความเสี่ยงในกรณีท่ีเกิดเหตุฉุกเฉิน อุบัติเหตุ หรือเหตุการณ์ท่ีเกี่ยวกับเครื่องบินและสนามบิน 
 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะอุตสาหกรรมท่ีอาจส่งผลต่อผลประกอบการ ฐานะการเงิน 

และความสามารถในการชําระค่าเช่าของกรุงเทพบริหารสนามบินกับกองทรัสต์ เป็นต้น 
ความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น อาจส่งผลต่อศักยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโครงการ

สนามบินสมุยรวมถึงผลประกอบการของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงอาจทําให้กรุงเทพบริหารสนามบินไม่สามารถ
ชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาได้  

ท้ังน้ีเม่ือพิจารณาผลการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในอดีต จะพบว่าผลการดําเนินงานของ
สนามบินสมุยในช่วงก่อนปี 2563 โครงการสนามบินสมุยสามารถสร้างผลการดําเนินการในเกณฑ์ดีอย่างต่อเน่ือง 
อย่างไรก็ตาม สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ทําให้ประเทศไทยและประเทศต่าง ๆ ท่ัวโลก มีการกําหนด
ข้อจํากัดทางด้านการบินระหว่างประเทศ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในปี 2563 
และ 2564 อย่างมีนัยสําคัญ อย่างไรก็ตามผู้จัดการกองทรัสต์และท่ีปรึกษาทางการเงินจึงได้จัดทําประมาณการผล
การดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุย เพ่ือทําการประเมินความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่าดําเนินงาน 
ดังน้ี 
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หน่วย: ล้านบาท 

 
ปี 2565F 

(1 สิงหาคม – 31
ธันวาคม 2565)

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

รายได้รวม  328.8 - 374.9 
1,149.4  
- 1,344.7 

1,349.6  
- 1,531.6 

1,490.5  
- 1,723.2 

กําไรก่อนดอกเบ้ีย ภาษี ค่าเสื่อม
ราคา และค่าตัดจําหน่าย (EBITDA) 

277.7 - 316.6 
970.4  

- 1,135.4 
1,139.5  
- 1,293.2 

1,258.4  
- 1,454.9 

ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่า
ดําเนินงาน 

484.4 1,162.5 1,192.5 1,222.5 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ี
คาดว่าจะไม่เพียงพอในการชําระค่า
เช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่า
ดําเนินงาน 

167.8 – 206.7
27.1  

– 192.1 
0 – 53.0 - 

หมายเหตุ: ประมาณการตามตารางข้างต้นจัดทําขึ้นโดยอ้างอิงอัตราการเติบโตของจํานวนผู้โดยสารขาออกท้ังในและนอกประเทศ
จากข้อมูลรายงานสภาวะอุตสาหกรรมการบินของประเทศไทย จัดทําโดยกองเศรษฐกิจการบิน ฝ่ายพัฒนาและส่งเสริมกิจการการ
บินพลเรือน สํานักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย อัตราส่วนกําไรของสนามบินสมุยในอดีต และข้อมูลจากทางบริษัท ภายใต้
ข้อสมมติฐานท่ีประมาณการ ผลการดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงของสนามบินสมุยอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้ ขึ้นกับสถานการณ์
และปัจจัยท่ีเกิดขึ้นจริงในอนาคต ดังน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ และท่ีปรึกษาทางการเงินจึงไม่สามารถรับรองผลการดําเนินงานของ
สนามบินตามประมาณการน้ี ซ่ึงอาจะทําให้ผลการดําเนินการท่ีเกิดขึ้นจริงของสนามบินสมุยแตกต่างจากประมาณการอย่างมี
นัยสําคัญ 

จากการประมาณการ จะเห็นได้ว่าผู้เช่าดําเนินงาน อาจมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ีไม่เพียงพอใน
การชําระค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าดําเนินงานในช่วงระยะเวลาต้ังแต่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 
2567 ท่ีประมาณ 194.9 ถึง 451.8 ล้านบาท  

การบินกรุงเทพ ในฐานะผู้ให้สัญญาตามสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 
(สนามบินสมุย)) อาจต้องให้ความช่วยเหลือทางการเงินในช่วงเวลาดังกล่าว โดยผู้จัดการกองทรัสต์และท่ีปรึกษา
ทางการเงินเห็นว่า การบินกรุงเทพมีความสามารถในการให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่กรุงเทพบริหารสนามบิน 
เพ่ือให้สามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้  

นอกจากน้ี เน่ืองจากสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เป็นสัญญาเช่าระยะสั้นท่ีให้สิทธิกองทรัสต์ต่อ
อายุสัญญาเช่า แม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญาแล้ว แต่กรุงเทพ
บริหารสนามบินในฐานะผู้เช่าดําเนินงาน อาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซ่ึงถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุ
ให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ซ่ึงหากผู้เช่าดําเนินงานไม่ยินยอมชดเชยในกรณีท่ีมีการ
ผิดสัญญาดังกล่าว (รวมถึงกรณีท่ีกองทรัสต์เรียกให้การบินกรุงเทพเข้ามาเป็นผู้เช่าแทนบริษัทย่อยของการบิน
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กรุงเทพแล้ว แต่การบินกรุงเทพไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีเกี่ยวข้องเช่นกัน) กองทรัสต์มีสิทธิในการฟ้องร้องและ
ดําเนินคดีเพ่ือให้ได้รับการชดเชยจากผู้เช่าดําเนินงานต่อไป ท้ังน้ี ข้ึนอยู่กับผลจากกระบวนการระงับข้อพิพาท และ
ความสามารถในการชําระหน้ีหรือมูลค่าทรัพย์สินของกรุงเทพบริหารสนามบินว่าจะเพียงพอต่อการชําระหน้ีให้แก่
กองทรัสต์หรือไม่ นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจขาดรายได้จากค่าเช่าในระหว่างท่ียังไม่มีผู้เช่าดําเนินงานรายใหม่เข้ามา
ดําเนินธุรกิจสนามบิน ต่อจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน โดยหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ท่ีตก
ลงชําระค่าเช่าในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและในเวลาท่ีเหมาะสมได้ หรือ มีเงื่อนไขค่าเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ท่ีแตกต่าง
ไปจากกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้เลย เหตุใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลให้
กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าลดลงในแต่ละปี และอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน ผล
การดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

อย่างไรก็ดี สัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไม่มีเง่ือนไขให้ผู้เช่าดําเนินงานสามารถบอกเลิกสัญญา
ได้ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า และกองทรัสต์สามารถใช้สิทธิการต่อระยะเวลาการเช่าและได้กําหนดให้ผู้
เช่าดําเนินงานวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ซ่ึงมีวงเงิน และ/หรือมูลค่ารวม
อย่างน้อยเท่ากับจํานวนค่าเช่า 6 เดือน โดยเป็นเงินจํานวนไม่น้อยกว่าค่าเช่าจํานวน 1 เดือน และจํานําหุ้น และ/
หรือหลักทรัพย์อ่ืน ๆ ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพ่ือเป็นประกันให้แก่กองทรัสต์ โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเช่าก่อนกําหนด ซ่ึงมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ
กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กองทรัสต์มีสิทธิริบเงินประกันการเช่า
และบังคับหลักทรัพย์หลักประกันดังกล่าวตามเงื่อนไขท่ีกําหนดในสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) พร้อมท้ัง
เรียกค่าเสียหายอ่ืน ๆ (ถ้ามี) จากกรุงเทพบริหารสนามบินได้ นอกจากน้ี การบินกรุงเทพมีข้อตกลงกระทําการใน
การดูแลให้กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมท้ังให้ความช่วยเหลือทาง
การเงินท่ีจําเป็นแก่กรุงเทพบริหารสนามบิน ในการชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 
(สนามบินสมุย) และให้คํารับรองว่าการบินกรุงเทพหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพจะเข้ามาเป็นผู้เช่า
แทนกรุงเทพบริหารสนามบิน (Step-in) ตลอดระยะเวลา 25 ปี นับต้ังแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญา
เช่าระยะยาว (สนามบินสมุย)  

นอกจากน้ีเส้นทางการบินสมุย เป็นเส้นทางการบินหลักท่ีสําคัญของการบินกรุงเทพ ซ่ึงจะให้ความม่ันใจ
กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ว่า โครงการสนามบินสมุยมีความสําคัญต่อการประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ
อย่างมีนัยสําคัญ และการบินกรุงเทพจะให้ความสําคัญในการต่อสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เพ่ือให้
สามารถดําเนินกิจการได้อย่างต่อเน่ืองในระยะยาว จึงน่าจะส่งผลดีต่อการประกอบธุรกิจและแนวโน้มผล
ประกอบการในระยะยาวและมีความสามารถในการชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ รวมไปถึงเงินลงทุนและซ่อมแซม
อุปกรณ์ของกรุงเทพบริหารสนามบินตลอดอายุสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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4.2.2. ความเส่ียงในการหาผู้เช่ารายใหม่มาดําเนินธุรกิจสนามบิน ต่อจากหรือแทนกรุงเทพบริหาร
สนามบิน  

ในกรณีท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติผิดสัญญาท่ีเก่ียวข้องระหว่างกองทรัสต์ ทําให้กองทรัสต์ต้องแจ้ง
เหตุผิดนัดผิดสัญญาท่ีเกี่ยวข้องและฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสญัญาหรือเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหาย กองทรัสต์อาจ
ไม่สามารถหาบุคคลท่ีสามมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ต่อจากหรือแทนได้ภายในระยะเวลาอันสั้น เน่ืองจากผู้ท่ีจะ
สามารถดําเนินงานสนามบินในประเทศไทยมีน้อยราย และบุคคลดังกล่าวจําเป็นต้องมีใบรับรองการดําเนินงาน
สนามบินสาธารณะและมีคุณสมบัติท่ีเกี่ยวข้องตามข้อกําหนดของ กพท. กองทรัสต์อาจใช้เวลาหาบุคคลอ่ืนเพ่ือเข้า
มาเป็นผู้เช่ารายใหม่แทนผู้เช่ารายเดิม ซ่ึงบุคคลดังกล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผู้เช่าราย
เดิม รวมท้ังอาจไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนและจ่ายค่าเช่าได้ในอัตราเท่ากับผู้เช่ารายเดิม ซ่ึงจะส่งผล
กระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อรายได้ของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ตามลําดับ 

อย่างไรก็ดี โครงการสนามบินสมุยเป็นสนามบินท่ีได้รับการรับรองมาตรฐานต่าง ๆ ประกอบกับมีความ
พร้อมในด้านระบบสาธารณูปโภค ต้ังอยู่ในทําเลท่ีมีความโดดเด่น จึงเป็นทรัพย์สินท่ีมีศักยภาพ และมีความพร้อม
ในการดําเนินงาน ซ่ึงปัจจัยดังกล่าว จะช่วยสนับสนุนให้กองทรัสต์สามารถหาผู้ท่ีสนใจจะเข้ามาดําเนินกิจการ หรือ
เป็นผู้เช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ได้ดีข้ึน ประกอบกับผู้จัดการกองทรัสต์ มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้
เช่ารายใหม่ โดยจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ 

4.2.3. ความเส่ียงจากการท่ีการบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไม่ได้รับ หรือไม่สามารถ
ต่ออายุใบรับรอง หรือไม่สามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะต้องได้รับใบอนุญาตต่าง ๆ และการอนุมัติต่าง ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องจาก กพท. โดยการดําเนินธุรกิจในปัจจุบันน้ัน การบินกรุงเทพในฐานะเจ้าของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทุน เป็นผู้ได้รับอนุญาตจัดต้ังสนามบินตามใบอนุญาตจัดต้ังสนามบิน (ซ่ึงในปัจจุบันใบอนุญาตดังกล่าวไม่มี
กําหนดอายุ)  

ท้ังน้ี ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าระยะยาวและสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) น้ัน กองทรัสต์ไม่
สามารถรับรองได้ว่าการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะสามารถดํารงไว้หรือต่ออายุใบอนุญาต และ/
หรือใบรับรองต่าง ๆ หรือปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ ข้อกําหนดและเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรองดังกล่าว
ได้ กพท. อาจพิจารณาสั่งพักใช้ใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง หรือ สั่งเพิกถอนใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 
หรือ สั่งปิดสนามบินเป็นการช่ัวคราวได้ ซ่ึงเหตุดังกล่าวข้างต้น อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อรายได้ของ
กองทรัสต์และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิก
กองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม การประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ ต้ังแต่เปิดดําเนินงานมาจนถึงปัจจุบัน ไม่
เคยมีประวัติการถูกสั่งพักใช้ใบอนุญาตดังกล่าว หรือสั่งเพิกถอนใบอนุญาตดังกล่าว หรือสั่งปิดสนามบินเป็นการ
ช่ัวคราว ประกอบกับความเช่ียวชาญและประสบการณ์ของการบินกรุงเทพ ในการบริหารจัดการสนามบินท่ีมีมา
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เป็นเวลานาน น่าจะเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ว่า การบินกรุงเทพ และกรุงเทพบริหารสนามบินจะมี
ความสามารถท่ีจะปฏิบัติตามกฎหมาย ข้อตกลง และเง่ือนไขของใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองท่ีใช้สําหรับการ
ประกอบกิจการสนามบิน ซ่ึงรวมถึงการจัดให้ได้มาและดํารงคงไว้ซ่ึงใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองจาก กพท.  

นอกจากน้ีเพ่ือเป็นการช่วยเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ จึงได้กําหนดเง่ือนไขให้การบินกรุงเทพ 
หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน ตกลงรับผิดชอบชดใช้ความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการทําผิดข้อตกลงดังกล่าว
ข้างต้น  

4.3 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
4.3.1. ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาประโยชน์ตลอดอายุสิทธิ

การเช่า 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีการตรวจสอบสภาพทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รวมท้ังทรัพย์สินหลัก

ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนได้มีการปรับปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเน่ืองตามความจําเป็นและเพ่ือ
รักษาสภาพทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์  

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ไม่ได้เป็นผู้ใช้ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในการประกอบกิจการโดยตรง 
โดยได้นําทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าดําเนินงานเพ่ือประกอบกิจการ จึงมีความเสี่ยงท่ีว่าผู้เช่าดําเนินงาน
ของกองทรัสต์อาจมีการนําทรัพย์สินไปใช้จัดหาประโยชน์ในลักษณะท่ีไม่ตรงตามวัตถุประสงค์การใช้งาน หรือมีการ
ดูแลและบํารุงรักษาท่ีไม่ถูกต้อง อันจะส่งผลให้ทรัพย์สินดังกล่าวเสื่อมสภาพเร็วกว่าการใช้งานปกติ หรือในกรณีท่ีผู้
เช่าดําเนินงานไม่สามารถจัดหาอุปกรณ์มาเปล่ียนหรือทดแทนอุปกรณ์ท่ีชํารุด เสียหาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุ
การใช้งานซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่าดําเนินงานกับกองทรัสต์  

นอกจากน้ี สัญญาเช่าระยะยาวและสัญญาเช่าดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ได้กําหนดให้การบินกรุงเทพ 
และกรุงเทพบริหารสนามบิน มีหน้าท่ีในการบํารุงรักษา ซ่อมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่าให้อยู่ใน
สภาพดีตามมาตรฐานการใช้งานตลอดระยะเวลาการเช่า โดยเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา ซ่อมแซม  

เพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของผู้เช่าดําเนินงานน้ันจะเป็นไปตามวัตถุประสงค์และ
มาตรฐานการใช้งาน จึงได้กําหนดให้การบินกรุงเทพ และกรุงเทพบริหารสนามบินในฐานะผู้เช่าดําเนินงาน มีหน้าท่ี
ในการบํารุงรักษา ซ่อมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพดีตามมาตรฐานการใช้งานตลอด
ระยะเวลาการเช่า เพ่ือให้ทรัพย์สินสามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากน้ีกองทรัสต์ได้กําหนดให้
กรุงเทพบริหารสนามบิน นําส่งแผนการดําเนินงานประจําปี และแผนการซ่อมบํารุงทรัพย์สิน เพ่ือใช้ในการติดตาม
และตรวจสอบการดําเนินการ ตามรอบระยะเวลาท่ีสมควร 

4.3.2. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการ
เช่าท่ีเหลืออยู่ ซ่ึงอาจส่งผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลัก เพ่ือนํามาใช้จัดหาประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การลงทุน
ของกองทรัสต์ ซ่ึงมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ และจะมีมูลค่า
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คงเหลือเป็นศูนย์ เม่ือหมดอายุสัญญาเช่า โดยกองทรัสต์จะไม่มีการสํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลด
ทุนจดทะเบียน  

นอกจากน้ี มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ
เน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว 
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ มูลค่าหน่วยทรัสต์ และ/หรือการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายที่สุด 

4.3.3. การศึกษาและเข้าตรวจสอบสถานะของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ไม่ได้เป็น
การรับประกันว่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบกิจการสนามบินไม่มีข้อบกพร่อง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกก่อน
การเข้าลงทุน โดยทําการตรวจสอบสถานะจากเอกสารท่ีเกี่ยวข้อง (Due Diligence) รวมถึงศึกษารายละเอียดจาก
รายงานการประเมินทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก  และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพ
อาคารและสิ่งปลูกสร้างของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกอย่างละเอียด อย่างไรก็ตาม การกระทํา
ดังกล่าวมิได้เป็นการรับประกันว่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก
ปราศจากความเสียหายหรือความบกพร่องท่ีอาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม โดยรายงานการ
ประเมินทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพอาคารและสิ่ง
ปลูกสร้างของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ท่ีใช้เป็นพ้ืนฐานในการประเมินและตรวจสอบทรัพย์สิน 
อาจมีข้อบกพร่องและไม่ถูกต้อง เน่ืองจากความบกพร่องบางอย่างของทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจสนามบิน 
อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ และเน่ืองจากข้อจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคท่ีใช้ใน
การตรวจสอบ หรือปัจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเป็นข้อจํากัดในการตรวจสอบของท้ังผู้ประเมินราคา และท่ีปรึกษาด้านโครงสร้าง
อาคารของกองทรัสต์ ตลอดจนเหตุการณ์ท่ีอาจจะเกิดข้ึนนับจากวันจัดทํารายงานของผู้ประเมินราคา และท่ี
ปรึกษาด้านโครงสร้างอาคารของกองทรัสต์จนถึงวันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนสําเร็จ  

นอกจากน้ี ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับ 
ต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ซ่ึงการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเกี่ยวข้อง (Due 
Diligence) ของบริษัทฯ ไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซ่ึงอาจจะส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายท่ีเกินกว่าท่ีบริษัทฯ ได้
ประมาณการไว้ก่อนการลงทุนหรือก่อให้เกิดหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันท่ีเกี่ยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับ
ดังกล่าวท่ีถูกกําหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิง คํารับรอง คํารับประกันและข้อตกลงที่
จะรับผิดชดใช้ซ่ึงการบินกรุงเทพได้ให้ไว้แก่กองทรัสต์น้ัน มีข้อจํากัดในแง่ของขอบเขต จํานวนเงิน และระยะเวลาที่
เจ้าของทรัพย์สินได้ให้คํารับรอง คํารับประกัน และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ท้ังน้ี กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะได้รับการ
ชดเชยจากผู้ให้เช่าในกรณีท่ีมีการผิดคํารับรอง คํารับประกัน อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่ากองทรัสต์
จะมีสิทธิได้รับชดเชยตามคํารับรอง คํารับประกัน หรือข้อตกลงท่ีจะรับผิดชดใช้กรณีท่ีเกิดความเสียหายหรือความ
รับผิดต่อกองทรัสต์อันเป็นผลมาจากการได้มาซ่ึงทรัพย์สิน ซ่ึงหากผู้ให้เช่าไม่ยินยอมชดเชยในกรณีท่ีมีการผิด
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สัญญาดังกล่าว กองทรัสต์ก็มีสิทธิท่ีจะใช้สิทธิทางการศาลเพ่ือให้ได้รับการชดเชยจากผู้ให้เช่าต่อไป ท้ังน้ี ข้ึนอยู่กับ
กระบวนการพิสูจน์ การนําสืบ และการฟ้องร้องบังคับคดีต่อไป  

4.3.4. ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้
ประเมินราคา อาจมิได้เป็นหรือบ่งช้ีถึงมูลค่าท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ีคํานวณโดยใช้ข้อมูลจาก
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นข้อมูลพ้ืนฐาน ซ่ึงมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูล
ค่าท่ีแท้จริงท่ีกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปท้ังหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ หรืออาจไม่
สะท้อนตามมูลค่าของหน่วยทรัสต์ท่ีซ้ือขายกันจริงในตลาดหลักทรัพย์ เน่ืองจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์
จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น สถานะทางการตลาด ความสามารถในการแข่งขัน สภาพของทรัพย์สิน เป็นต้น 
ซ่ึงอาจมีเหตุการณ์ท่ีทําให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต  

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาไม่ใช่เอกสารท่ีแสดงความเห็นเกี่ยวกับข้อดีทาง
ธุรกิจแนวโน้มการเติบโตของกองทรัสต์ ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตเม่ือมีการจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ หรือฐานะการเงินของกองทรัสต์ ดังน้ันการประเมินราคาท่ีระบุในรายงานดังกล่าวไม่ได้เป็นเครื่องบ่งช้ี
ถึงมูลค่าหรือราคาซ้ือขายของหน่วยทรัสต์ไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต 

ท้ังน้ี ในการจัดทํารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ัน การประมาณการต้ังอยู่บนสมมติฐานท่ีจัดเตรียม
โดยผู้ประเมินค่าอิสระจากข้อมูลท่ีได้รับจากการบินกรุงเทพ นอกจากน้ัน รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้ังอยู่
บนประมาณการและสมมติฐานหลายประการท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจสนามบินของกรุงเทพบริหาร
สนามบิน ซ่ึงรวมถึงฐานะการเงินในปัจจุบันและในอนาคต กลยุทธ์ทางธุรกิจ และสภาพแวดล้อมท่ีกรุงเทพบริหาร
สนามบิน จะต้องดําเนินงานในอนาคต สมมติฐานเหล่าน้ีสะท้อนถึงความคาดหวังและความเห็นเก่ียวกับเหตุการณ์
ในอนาคต รวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอนซ่ึงคาดหมายได้อยู่แล้วหรือไม่สามารถคาดหมายได้ก็ตาม โดย
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประกอบด้วยการคาดการณ์และประมาณการในอนาคต และข้อความใน
ลักษณะท่ีเป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) โดยลักษณะของข้อมูลดังกล่าวน้ันจะ
อยู่ภายใต้ความเสี่ยงและความไม่แน่นอนท่ีมีนัยสําคัญ ท้ังน้ี เหตุการณ์ในอนาคตท่ีอ้างอิงข้อความในลักษณะที่เป็น
การคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ดังกล่าวจะมีความไม่แน่นอน ตลอดจนปัจจัยอ่ืน ๆ 
ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลลัพธ์หรือผลการดําเนินงานท่ีแท้จริงอาจจะแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญจากการประมาณการผลลัพธ์
หรือผลการดําเนินงานท่ีแสดงโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยายในข้อความในลักษณะท่ีเป็นการคาดการณ์ในอนาคต 
(Forward-looking statements) ดังน้ัน ผู้ประเมินค่าอิสระจึงไม่ได้ให้คํารับรองหรือรับประกันในเรื่องดังกล่าว  

กองทรัสต์ จึงไม่อาจรับรองได้ว่าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระโดยผู้ประเมินค่าอิสระจะสะท้อนมูลค่าท่ี
แท้จริงของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือผู้ประเมินค่าอิสระรายอ่ืน ๆ จะประเมินได้ในราคาเดียวกัน 
ดังน้ันประมาณการมูลค่าท่ีระบุในเอกสารฉบับน้ี อาจไม่เป็นข้อบ่งช้ีถึงมูลค่าท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ของกองทรัสต์  
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4.3.5. ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณ์ความเสียหายท่ีอาจ
กระทบต่อการประกอบกิจการในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนท่ีได้ทําไว้อาจไม่เพียงพอท่ีจะเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนได้ท้ังหมด จึงอาจส่งผลต่อการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ในทางลบ ท่ีอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจเกิดความเสียหายระหว่างการดําเนินการได้จากหลายสาเหตุ เช่น 
ไฟไหม้ การระเบิด ภัยธรรมชาติ รวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอกและเหตุอันตรายอ่ืนท่ีไม่อาจ
คาดการณ์ได้ แม้เหตุดังกล่าวจะมีโอกาสเกิดข้ึนได้ไม่บ่อยครั้งนัก แต่อาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญ
ต่อบุคคล ทรัพย์สิน สิ่งแวดล้อม การดําเนินธุรกิจ ช่ือเสียง ฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานและสถานะทางการ
เงินของกรุงเทพบริหารสนามบิน และอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ  

ท้ังน้ี แม้ว่ากองทรัสต์จะจัดให้มีการเอาประกันภัยในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมแล้วก็ตาม อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายข้ึนกับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน อาจมี
เหตุการณ์ท่ีกรมธรรม์ประกันภัยบางกรมธรรม์มิได้ให้ความคุ้มครองความเสียหายเต็มจํานวน หรือความเสียหาย
บางรายการท่ีอาจเกิดข้ึนซ่ึงอยู่นอกเหนือจากการคาดการณ์โดยกรมธรรม์ประกันภัยไม่ครอบคลุม ดังน้ันวงเงิน
ประกันภัยหรือสินไหมทดแทนท่ีจะได้รับอาจมีจํานวนไม่เพียงพอสําหรับการซ่อมแซมหรือก่อสร้าง และ/หรือเกิด
ความล่าช้า รวมถึงอาจมีข้อจํากัดการรับประกันภัยตามมาตรฐานการประกันภัย (Standard Exclusion) ทําให้
กองทรัสต์อาจมีภาระท่ีจะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพ่ิมเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายท่ี
เกี่ยวข้องระหว่างการก่อสร้าง เพ่ือให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ได้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ หรืออาจมิได้รับเงินประกันภัยใด ๆ เลย 

ท้ังน้ี กองทรัสต์ได้จัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) เพ่ือลดความเส่ียงจากการ
ขาดรายได้ในระหว่างการก่อสร้างในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพย์สิน 

อน่ึง เพ่ือเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัย
อย่างสมํ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับการประกันภัยแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 

4.3.6. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์อาจไม่สามารถขอคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม (จากการชําระค่าบริการ
จากกรุงเทพบริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรได้ตามจํานวนท่ีขอคืน หรือได้รับเงินคืนล่าช้า 

กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องชําระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการชําระค่าบริการจากกรุงเทพบริหารสนามบิน ภายใต้
สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) ท้ังน้ี กองทรัสต์มีสิทธิขอเงินภาษีมูลค่าเพ่ิมคืนจากกรมสรรพากรได้
ภายหลังจากวันที่ให้บริการ หากกองทรัสต์มีภาษีขายน้อยกว่าภาษีซ้ือ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่า
กองทรัสต์จะได้รับคืนเงินภาษีมูลค่าเพ่ิมจากกรมสรรพากรเต็มจํานวน ตลอดจนอาจมีความเสี่ยงท่ีจะได้รับคืนเงิน
ดังกล่าวล่าช้า ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์รวมถึงความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ได้ 
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นอกจากน้ัน ในกรณีกองทรัสต์ไม่เห็นด้วยกับคําวินิจฉัยของกรมสรรพากร กองทรัสต์อาจต้องดําเนินการ
ตามสมควร ซ่ึงอาจรวมถึงการดําเนินการตามกฎหมายต่อกรมสรรพากรหรือต่อศาล เพ่ือเรียกร้องขอคืนเงิน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมตามจํานวน 

4.3.7. ความเส่ียงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายด้าน เช่น 
(1) การเปล่ียนแปลงในทางลบด้านการเมือง ภาวะเศรษฐกิจ และการเดินทางในประเทศและ

ต่างประเทศ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยท้ังในประเทศและต่างประเทศ รวมท้ังความต้องการในการ
บริโภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะด้านลบของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ  
(3) สถานะทางการเงินของผู้เช่า 
(4) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบ้ีย อัตราเงินเฟ้อ อัตราการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  
(5) การเปล่ียนแปลงนโยบายภาครัฐ นโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอ่ืน ๆ ของใน

ประเทศและต่างประเทศ  
(6) การเพ่ิมค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่ได้คาดการณ์ไว้ 
(7) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายผังเมือง กฎหมายภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลูกสร้าง และกฎระเบียบอ่ืน ๆ ของรัฐ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ 
ทางด้านภาษีอากร ตลอดจนนโยบายทางการคลัง  

(8) การเรียกร้องความรับผิดชอบด้านสิ่งแวดล้อมท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(10) การเปลี่ยนแปลงของราคานํ้ามันและเช้ือเพลิงอ่ืน ๆ    
(11) การเปล่ียนแปลงในอุปสงค์และอุปทานของประเภทของอสังหาริมทรัพย์และสถานท่ีต้ังสําหรับ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน  
(12) การกระทําของผู้เช่าดําเนินงานท่ีอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของเจ้าของทรัพย์สิน  
(13) การท่ีไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าดําเนินงานภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หรือไม่สามารถเรียก

เก็บได้เน่ืองจากผู้เช่าดําเนินงานล้มละลายหรือมีหน้ีสินล้นพ้นตัว หรือในกรณีอ่ืน ๆ    
(14) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยท่ีมี หรือค่าเบ้ียประกันภัยท่ีเพ่ิมสูงข้ึน  
(15) ความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการ

บํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงก่อให้เกิดรายจ่ายลงทุนท่ีไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า  
(16) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
(17) การเพ่ิมข้ึนของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน รวมถึงภาษีอากรท่ีเกี่ยวข้อง  
(18) ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนท้ังในประเทศและต่างประเทศ 
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(19) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ท้ัง ท่ีเป็นเงินกู้ ยืม หรือตราสารอาจเปลี่ยนไป ซ่ึงส่งผลกระทบกับ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพ่ิมเติมซ่ึงอสังหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไขท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรัสต์ 

(20) ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ซ่ึงไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบท่ีดิน ณ 
สํานักงานท่ีดินท่ีเกี่ยวข้องในขณะท่ีทําการตรวจสอบ และ 

(21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไม่สามารถเอาประกันภัยได้ และปัจจัยอ่ืน ๆ 
ปัจจัยหลายอย่างตามท่ีกล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนในค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ท่ีจะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนประจําปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าว และส่งผล

ให้มูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดตํ่าลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจลดลงอย่างมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือ
ต่อเศรษฐกิจในประเทศไทย  

4.4 ความเส่ียงเก่ียวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 
4.4.1. การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศ

ไทยในอนาคต อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 
กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ซ่ึงรวมถึงกฎหมายท่ีใช้บังคับ

กับการประกอบกิจการสนามบินอาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกท้ัง องค์กรท่ีมีหน้าท่ีกํากับดูแลแต่ละองค์กร
อาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับตามกฎหมายท่ีแตกต่างกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 
กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์หรือธุรกิจการ
สนามบิน อาจส่งผลให้กองทรัสต์ ผู้ให้เช่า หรือผู้เช่าดําเนินงานของกองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดทาง
กฎหมายเพ่ิมเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตน มีผลทําให้ต้นทุนใน
การดําเนินกิจการสูงข้ึนอย่างมีนัยสําคัญ แม้ว่ากองทรัสต์และการบินกรุงเทพจะได้ตกลงร่วมรับผิดชอบค่าใช้จ่าย
ส่วนเพ่ิมในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายท่ีใช้บังคับ (Change in Law) แล้วก็ตาม หรืออาจทําให้กองทรัสต์ไม่
สามารถดําเนินการหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุนได้อีกต่อไป ซ่ึงการใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์ 

4.4.2. ความเส่ียงจากกรณีทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 
กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึงทําให้

กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ และทําให้
ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนจะไม่เป็นไปตามประมาณการรายได้ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์ 

นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าวกองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ
ค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือ
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หน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับ
ข้ึนอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการเช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเหลืออยู่ภายหลังจากการถูก
เวนคืน หรือจํานวนเงินค่าชดเชยท่ีได้รับจากการเวนคืน อน่ึง จากการท่ีบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราช
กฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีท่ีทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนต้ังอยู่ ไม่พบว่าท่ีต้ัง
ของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนท่ีจะลงทุนตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี บริษัทฯ ไม่
สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พ้ืนท่ี
ของรัฐในอนาคต 

4.4.3. การเปล่ียนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงาน 
หรือความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ ซ่ึง
ได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้สอดคล้องกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International 
Financial Reporting Standards – IFRS) โดยปัจจุบันยังไม่มีข้อมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการ
เปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเป็นสิ่งท่ีไม่อาจคาดเดาได้ อย่างไรก็ดี การ
เปลี่ยนแปลงดังกล่าวเป็นเพียงการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซ่ึงอาจมิได้มีผลกระทบต่อความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด 

นอกจากน้ี การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ 
และ/หรือคําสั่งของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจการ
สนามบิน และกองทรัสต์หรือผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ถือเป็นปัจจัยท่ีกองทรัสต์
ไม่อาจควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ดังน้ันกองทรัสต์จึงไม่สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกล่าวได้ และไม่
สามารถรับประกันได้ว่าเหตุการณ์ใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์หรือ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ซ่ึงหากเหตุการณ์ดังกล่าวเกิดข้ึนอาจส่งผลในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน สถานะ รายได้ ผลกําไร และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรัสต์ รวมถึง
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์หรือราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

4.4.4. การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรงด้าน
สาธารณสุขอื่น ๆ 

การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไข้หวัดใหญ่สายพันธ์ A ท่ีเกิดข้ึนในสัตว์ปีก หรือไข้หวัดนก (Influenza A 
H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดิน
หายใจตะวันออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โควิด-19  โรคภัยอ่ืนใดท่ีเป็น
อันตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพร่ระบาดดังกล่าวโดยรัฐบาล เช่น 
มาตรการปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกท่ีชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อ
การดําเนินธุรกิจและความสามารถในการชําระค่าเช่าของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อรายได้หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้  
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บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงท่ีจะเกิดข้ึนจากสถานการณ์ดังกล่าวและเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับ
สถานการณ์ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์และภาวะอุตสาหกรรมท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการ
ดําเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชําระค่าเช่าของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ กรุงเทพ
บริหารสนามบินซ่ึงเป็นผู้เช่าเพียงรายเดียว รวมท้ังกรณีท่ีหากลูกค้าของกรุงเทพบริหารสนามบิน ได้รับผลกระทบ
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 หรือการแพร่ระบาดของโรคติดต่ออ่ืนใดในอนาคต และส่งผลให้
ผู้ใช้บริการสนามบินสมุยลดลง ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของกรุงเทพบริหาร
สนามบินแก่กองทรัสต์เช่นกัน นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังเตรียมความพร้อมสําหรับโอกาสท่ีจะเกิดขึ้นจากสถานการณ์
ดังกล่าว อย่างไรก็ดี หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงข้ึน อาจส่งผลต่อผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

4.4.5. ความเส่ียงทางการเมือง 
การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล

บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย
ประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ
ไทย โดยความไม่สงบทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงทางด้านการเมืองและระเบียบกฎเกณฑ์ ต่าง ๆ ของประเทศ
ไทยท่ีผ่านมาน้ันส่งผลถึงอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยในภาพลักษณ์เชิงลบ 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ีจะนําไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซ่ึง
อาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต์ 

4.4.6. ความเส่ียงจากการสถานการณ์ทางการเมืองระหว่างประเทศ 
การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล

บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองระหว่างประเทศ โดยความไม่สงบทางการเมืองท่ีเกิดภาวะสงคราม การ
เปลี่ยนแปลงทางด้านการเมืองระหว่างประเทศน้ัน ส่งผลถึงอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ
ระหว่างประเทศ และปัญหาด้านความปลอดภัยของนักท่องเท่ียวระหว่างประเทศ หรืออาจมีเหตุการณ์ทําให้ต้อง
ปิดสนามบินสมุย หรือทําให้การดําเนินงานของสนามบินสมุยต้องหยุดชะงัก 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ีจะนําไปสู่เหตุการณ์ความไม่สงบระหว่างประเทศ
หรือสงคราม ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสต์ 

4.5 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต ์
4.5.1. ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์อาจผันผวนอย่างมาก และผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์

ได้ในราคาเท่ากับหรือมากกว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
เน่ืองจากกองทรัสต์จดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี่และปริมาณการซ้ือขายหน่วยทรัสต์น้ันในตลาด
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หลักทรัพย์ ซ่ึงอยู่บนพ้ืนฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซ้ือ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซ่ึงข้ึนอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ปริมาณความต้องการของผู้ลงทุน ดังน้ันจึงมีความเสี่ยงที่
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะขาดสภาพคล่องในการช้ือขายในตลาดรองและขาดอุปสงค์โดยท่ัวไปของผู้ลงทุน 
รวมท้ังอาจส่งผลให้ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่สะท้อนผลประกอบการท่ีแท้จริงของกองทรัสต์ ซ่ึง
อาจทําให้ผู้ลงทุนไม่สามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ โดยการเปรียบเทียบกับกองทรัสต์อ่ืน ๆ ท้ัง
ในประเทศไทยหรือต่างประเทศได้  

นอกจากน้ี ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการช้ือขายกันในราคาท่ีต่ํากว่าราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในการเสนอขายคร้ังน้ี ท้ังน้ี ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์น้ันข้ึนอยู่กับหลายปัจจัย ซ่ึงรวมถึงปัจจัย
ดังต่อไปน้ี 

 มุมมองต่อศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต์ รวมถึงธุรกิจสนามบิน ธุรกิจสาย
การบินและการเดินทางท่องเท่ียวในประเทศไทย 

 ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ท่ีเกิดข้ึนจริงกับที่มีการ
คาดการณ์โดยผู้ลงทุนและนักวิเคราะห์ 

 การออกบทวิเคราะห์ใหม่ หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห์ 
 ความผันผวนของสภาพเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง และสภาวะตลาดเงินและตลาดทุนโดยรวม 
 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 
 ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ประเภททุนอ่ืน ๆ รวมถึงหน่วยทรัสต์อ่ืนท่ี

ไม่อยู่ในธุรกิจการสนามบิน 
 ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรัสต์ 
 การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสต์จํานวนมากโดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดธุรกิจการสนามบินในประเทศไทยหรือตลาดของทรัสต์

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
 การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสร้าง หลักเกณฑ์ รวมถึงภาระภาษี ท้ังในกรณีท่ัวไปและ

โดยเฉพาะในกรณีท่ีเกี่ยวกับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการลงทุนในประเทศและ
ต่างประเทศ 

 คดีความ การฟ้องร้อง กระบวนการทางศาล และการสอบสวนโดยหน่วยงานราชการ 
 ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนซ่ึงรวมถึงความอ่อนไหวของตลาดทุน และความผันผวนของ

อัตราดอกเบ้ีย และ 
 การที่กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนและการขยายธุรกิจ เป็นต้น 
จากปัจจัยท้ังหลายข้างต้น อาจทําให้ราคาตลาดและอุปสงค์ของหน่วยทรัสต์มีความผันผวนอย่างมาก หรือ

ทําให้มีการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต่ํากว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิของหน่วยทรัสต์ 
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นอกจากน้ี การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการให้เป็นไปตามความคาดหวังของตลาดในด้านกําไรและ
ผลตอบแทนอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ ซ่ึงอาจจํากัดหรือทําให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ไม่สามารถท่ีจะขายหน่วยทรัสต์ได้อย่างทันท่วงที และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสภาพคล่องของ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

4.5.2. การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายอื่น ๆ 
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซ้ือขายของหน่วยทรัสต์ได้  

การบินกรุงเทพตกลงถือหน่วยทรัสต์ในสัดส่วนไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 25.00 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีออกและ
เสนอขายในครั้งน้ี และจะดํารงสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในสัดส่วนดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปีนับต้ังแต่วันท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ท้ังน้ี การบินกรุงเทพตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย 
โอน บนหน่วยทรัสต์ท่ีตนถือดังกล่าว เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ ดังน้ันในกรณีท่ี การบินกรุงเทพ
หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายอ่ืน ๆ (ถ้ามี) ไม่ว่ารายเดียวหรือหลายราย ทําการขายหน่วยทรัสต์ของตนใน
จํานวนท่ีมีนัยสําคัญ หรือมีความคาดหมายในตลาดว่าอาจมีการขายหน่วยทรัสต์ในจํานวนท่ีมีนัยสําคัญเกิดข้ึน อาจ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซ้ือขายของหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ และผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองได้ นอกจากน้ัน เหตุดังกล่าวยังอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาเสนอขาย
หรือความยากลําบากในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ของกองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการเพ่ิมทุน (หากมี) ซ่ึง
กองทรัสต์ไม่สามารถประเมินหรือคาดการณ์ล่วงหน้าถึงผลกระทบดังกล่าวในอนาคตได้  

4.5.3. กองทรัสต์ไม่อาจรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในหน่วยทรัสต์ หรือรักษา
ระดับของอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ซ่ึงข้ึนอยู่กับ
ปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่าในการชําระค่า
เช่า ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่าง ๆ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจการสนามบิน 
ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังน้ันจึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการ
เอาไว้ในปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือกองทรัสต์จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือเพ่ิมการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ ไป ดังน้ันจึงไม่สามารถรับรองได้ว่ากองทรัสต์จะมีความสามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 

นอกจากน้ี ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปัจจุบัน กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล หากมี
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอ่ืน ๆ ซ่ึงทําให้กองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
มีภาระภาษีเงินได้ โดยการบินกรุงเทพ ไม่มีหน้าท่ีต้องรับผิดชอบหรือชดใช้เงินภาษีดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ อาจ
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรัสต์รวมท้ังผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจทําให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ได้รับเงินจากกองทรัสต์น้อยลงหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเพ่ิมข้ึน 
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4.5.4. กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ ซ่ึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขาย
คืนหน่วยทรัสต์ได้ 

เน่ืองจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หน่วยทรัสต์ของตนได้ ดังน้ันจึงไม่มีหลักประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มี
หลักประกันว่าจะสามารถจําหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากับราคาท่ีได้ซ้ือหน่วยทรัสต์มา หรือจําหน่ายได้ใน
ราคาใด ๆ  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้ขอจดทะเบียนหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีช่องทางที่จะขายหน่วยทรัสต์ได้ในตลาดหลักทรัพย์ ซ่ึงราคาของหน่วยทรัสต์และ
สภาพคล่องในการซ้ือขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

4.5.5. กองทรัสต์อาจต้องเลิกกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุการณ์ซ่ึงทําให้ต้องเลิกกองทรัสต์ตามที่กฎหมาย
กําหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 

หลังจากวันท่ีมีการก่อต้ังกองทรัสต์หากมีเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ีอาจทําให้บริษัทฯ ต้องเลิก
กองทรัสต์ 

 จํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 ราย  
 เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และบริษัทฯ ไม่สามารถดําเนินการเพ่ือให้กองทรัสต์

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ภายใน 1 ปีนับแต่วันท่ีจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักดังกล่าว 

 เม่ือท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ัง 
ทรัสต์ 

เม่ือมีการเลิกกองทรัสต์ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่ได้รับเงินจองซ้ือหน่วยทรัสต์คืนเต็มจํานวนหรือไม่ได้รับคืน
เลย เน่ืองจากกองทรัสต์ต้องดําเนินการชําระบัญชี ซ่ึงค่าใช้จ่ายในการจัดต้ังและจัดการกองทรัสต์จะถูกหักก่อนท่ีจะ
คืนเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4.5.6. ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ต่ํากว่า
มูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม 

ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งน้ี กองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม โดยมีราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ท่ีต่ํากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม ราคาเสนอขายท่ีต่ํากว่า
มูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขายน้ัน อาจส่งผลให้ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ลดลงและผลตอบแทนการลงทุน
ในหน่วยทรัสต์อาจแตกต่างจากท่ีผู้ลงทุนคาดหมายไว้  

4.5.7. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจาก
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ในคร้ังนี้ 

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์ บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของ
ตนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน ท้ังน้ี ข้ึนอยู่กับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์การจําหน่าย
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ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า อีกท้ัง หน่วยทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภัณฑ์
ทางการเงินท่ีมีการคุ้มครองเงินต้น บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนคืนท้ังจํานวน 
ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสต์หรือมีการชําระบัญชีกองทรัสต์น้ันมีความเป็นไปได้ท่ีผู้ลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุน
ของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือท้ังหมด 

4.5.8. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซ้ือขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีใน

อัตราท่ีสูงข้ึนได้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
 

ข้อ 5  ข้อพิพาททางกฎหมายและข้อจํากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 
- ไม่มี 

 
ข้อ 6   ข้อมูลสําคัญอ่ืน 

- ไม่มี 
 
 
 
 


	ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์
	ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์

