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สวนท่ี 1 

สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบิน

กรุงเทพ 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) : BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอหลักทรัพย : BAREIT 

วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งกองทรสัต : 5 กันยายน 2565 

ผูจัดการกองทรสัต  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ที่ปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ผูสอบบัญช ี : บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มูลคาหลักทรัพยตามราคาตลาด 

(Market Cap)  

10,846.50 ลานบาท 

ราคาปด ณ วันทําการสุดทาย

ของป (วันที่ 30 ธันวาคม 2565)  

10.50 บาท 

จํานวนหนวย 

1,033,000,000  

หนวย 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV)  

10,441.04  

ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย 

10.1074   

บาทตอหนวย 

ทุนจดทะเบียน 

10,330.00  

ลานบาท 

มูลคาที่ตราไว (Par)  

10.00  

บาทตอหนวย 

ราคาตอมูลคาทรัพยสินสุทธิ 

(Price/NAV) 

1.0389  เทา 

จํานวนผูถือหนวยทรัสต 

5,699  

ราย 
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สัดสวนการลงทุน 

 

  
 

 

โครงสรางรายได สัดสวนการกูยืมตอสินทรัพยรวม 
 

  
 

โครงสรางเงินทุน อายุสัญญาเชาคงเหลือเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (WALE)* 

หนวย : บาท 

สินทรัพยรวม 14,838,825,781 

หนี้สินรวม 4,397,789,427 

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวย 10,159,778,102 

กําไร(ขาดทุน) สะสม 281,258,252 

หนี้สินที่มีภาระหนี้/สินทรพัยรวม รอยละ 29.18 
  

 

หมายเหตุ: * กองทรัสตนําทรัพยสินหลักใหเชาแก กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผูเชาดําเนินงาน) โดยทําสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ป โดยกรุงเทพบริหารสนามบินไดใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินจากกองทรัสต (ภายใต

เงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหเชาทรัพยสินตอไปภายหลังจากสิ้นสุด

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยจะตอสัญญาฯ ออกไปไดไมเกิน 8 คร้ัง คร้ังละ 3 ป  นอกจากนี้กองทรัสตจะใหบริการแก

ผูเชา ซึ่งบริการดังกลาว กองทรัสตจะไดรับจากการบินกรุงเทพ (ผูใหเชาทรัพยสินแก BAREIT) ตลอดระยะเวลาการเชาภายใต

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เชนกัน 

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ณ  วันที่ 30 ธันวาคม 2565 

ลงทุนตรงในสนามบิน

 รอยละ 100

สิทธิการเชาสนามบิน 

รอยละ  100

คาเชา รอยละ 100

เงินกูยืม 

รอยละ 30
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ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

1. บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 258,250,000 25.00 

2. บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) 50,000,000 4.84 

3. กองทุนเปด ทีเอ็มบี อีสทสปริง พร็อพเพอรต้ี แอนด   

อินฟราสตรัคเจอร อินคัม พลัส เฟล็กซิเบ้ิล 

33,780,900 3.27 

4. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 28,000,000 2.71 

5. กองทุน PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 22,965,000 2.22 

6. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 22,075,000 2.14 

7. บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด (มหาชน) 20,000,000 1.94 

8. มหาวิทยาลัยมหิดล 18,900,000 1.83 

9. บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 17,476,000 1.69 

10. บริษัท สินสหกล จํากัด 16,007,200 1.55 
 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวนที่ใชในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย ซึ่งการบินกรุงเทพเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครอง 

ประกอบดวย 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝงตะวันออกบางสวน 

(ค) อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร อาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวนพื้นท่ี

เชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซึ่งต้ังอยูบนที่ดินที่เชา 

ที่ดินที่เชามีเนื้อที่รวมประมาณ 231-3-26.9 ไร ประกอบดวยบางสวนของโฉนดที่ดินจํานวน 10 ฉบับ 

บางสวนของหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ และอาคารที่เชามีพื้นที่รวมประมาณ 

123,955.5 ตารางเมตร ทั้งนี้ การบินกรุงเทพ ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในพื้นที่บางสวนของ

โครงการใหแกกองทรัสต เพื่อใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนที่ดังกลาว ไดแก  

1)   พื ้นที่ปลอดภัยและสิ ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการสนามบิน เชน พื้นท่ี

ปลอดภัยปลายทางวิ่ง (Runway End Safety Area : RESA) พื้นที่ปลอดภัยรอบทางวิ ่ง (Runway 

Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเช่ือม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสินที่เชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค 



สวนท่ี 1 สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสทิธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนท่ี 1 หนา 1-4 

 

นอกจากนี้ การบินกรุงเทพ เปนผูใหบริการในสวนพื้นที่ที่จําเปนตอการดําเนินงานโครงการสนามบินสมุย

และ เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก

กองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 

มูลคาการลงทุน 

 มูลคาการลงทุนไมเกิน 14,300 ลานบาท 

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรก  

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรก 

ผูประเมิน รายที่ 1 

บรษิัท กรงุสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ราคาประเมิน 14,160  ลานบาท 

ผูประเมิน รายที่ 2 

บรษิัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ราคาประเมิน 14,150  ลานบาท 

QR Code สําหรับ download รายงานประเมินฉบับเต็ม 

  

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันที่ 5 เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2565) 

  

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันที่ 5เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2565) 

 

ผลการดําเนิินงานของกองทรัสต 

จํานวนผูโดยสารขาออกและจํานวนเที่ยวบินขาเขา สนามบินสมุย 

ขอมูลวันท่ี 7 กันยายน 2565 (วันท่ีจดทะเบียนการเชาทรัพยสิน)  ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

 จํานวนผูโดยสารขาออกที่ใชบริการสนามบิน 255,420 คน ประกอบดวย 

o ผูโดยสารเดินทางเสนทางภายในประเทศจํานวน    206,516 คน  

o ผูโดยสารเดินทางระหวางประเทศจํานวน    48,904 คน  

 จํานวนเท่ียวบินขาเขาที่มาใชบริการสนามบินสมุยรวม 3,025 เที่ยวบิน จําแนกตามขนาดเครื่องบิน ดังนี้  

o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดไมเกิน 50 ตัน จํานวน   1,353 เท่ียวบิน  

o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดเกินกวา 50 ตนั จํานวน  1,672 เท่ียวบิน                               
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ผลการดําเนิินงานของกองทรัสต  

สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน ป 2565 

เงนิลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพย 14,467.52 ลานบาท 

เงนิฝากธนาคาร      272.86 ลานบาท 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชา       92.50 ลานบาท 

รวมสินทรัพย 14,838.83 ลานบาท 

เงนิกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 4,329.50 ลานบาท 

หนี้สินอ่ืน 68.28 ลานบาท 

รวมหนี้สิน 4,397.79 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิ 10,441.04 ลานบาท 

ทุนท่ีไดรบัจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ 10,159.78 ลานบาท 

กําไรสะสม      281.26 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิ 10,441.04 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย  10.1074 บาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยรวม 14,838.83 ลานบาท สินทรัพยสวนใหญคือเงิน

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน 14,467.52 ลานบาทและมีเงินฝากธนาคาร 272.86 ลานบาท 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมเทากับ 4,397.79 ลานบาท หนี้สินสวนใหญเปนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินหรือ

คิดเปนสัดสวนรอยละ 98.44 ของหนี ้ส ินรวมทั ้งหมด กองทรัสตรายงานมูลคาสินทรัพยสุทธิ (NAV) เทากับ 

10,441.04 ลานบาท หรือคดิเปนสินทรพัยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.1074 บาท 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ป 2565 

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 361.42 ลานบาท 

รายไดสัญญาบริการ 16.62 ลานบาท 

รายไดอ่ืนๆ 0.28 ลานบาท 

รวมรายได 378.32 ลานบาท 

คาใชจายงานบริการตามสัญญาระยะยาว 15.83 ลานบาท 

คาธรรมเนียมและคาใชจายอื่น 16.32 ลานบาท 

ตนทุนทางการเงิน 64.91 ลานบาท 

รวมคาใชจาย 97.06 ลานบาท 

กําไรจากการลงทุนสิทธิ 281.26 ลานบาท 
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ป 2565 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281.26 ลานบาท 

กําไรสุทธิตอหนวย (EPU)  0.2723 บาทตอหนวย 

สิินทรััพยสุุทธิิ (NAV) 10,441.04 ลานบาท 

สิินทรััพยสุุทธิิตอหนวย 10.1074 บาท 

ราคาตอมูลคาสิินทรััพยสุุทธิิ (P/NAV) 1.0389 เทา 

มููลคาหลัักทรััพยตามราคาตลาด (Market Cap) 10,846.50 ลานบาท 

จํานวนหนวยทรััสต ณ 30/12/2565 1,033,000,000 หนวย 

ราคาปด ณ 30/12/2565 10.50 บาทตอหนวย 

ผลการดําเนินงานงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 

2565 กองทรัสตมีรายไดรวม 378.33 ลานบาท รายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหารมิทรัพย คิดเปนรอยละ 95.53 ของรายไดรวมกองทรัสต โดยมีคาใชจายรวม 97.07 ลานบาท คาใชจาย

หลักคือตนทุนทางการเงิน หรือคิดเปนรอยละ 66.87 ของคาใชจายรวมทั้งหมด กองทรัสตมีกําไรจากการลงทุน

สุทธิเทากับ 281.26 ลานบาท และมีอัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิเทากับรอยละ 74.34  

 

ภาระหนี้สินที่มีกับสถาบันการเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีภาระหนี้สินที่มี

กับสถาบันการเงนิรวม 2 แหง เปนเงนิจํานวน 4,350.0 ลาน

บาท โดยมีสัดสวนดังนี้ 

1. สถาบันการเงนิรายที่ 1 รอยละ 79.31 

2. สถาบันการเงนิรายที่ 2 รอยละ 20.69 
หมายเหตุ : โปรดพิจารณารายละเอียดการกูยืมเงินของกองทรัสต  

ในสวนที่ 2  ขอ 2.10  การกูยืมเงินของกองทรัสต 

 
 

 

ประเภทรายงานของผูสอบบัญชีลาสุด 

ไมมีเงื่อนไขและไมมีขอสังเกต/เรื่องอื่น 

 

 

 

 

 

สถาบันการเงนิ

 รายท่ี 2

รอยละ 20.69สถาบนัการเงิน 

รายที่ 1

รอยละ 79.31
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ขอมูลประกอบการพิจารณา  

1. ผลประกอบการยอนหลังของโครงการสนามบินสมุย/1 

รายการ 

หนวย : ลานบาท 
ป 2560 ป 2561 ป 2562 ป 2563 ป 2564 ป 2565/2 

รายไดรวม 1,731.8 1,761.1 1,691.1 574.2 207.0 485.3 

ตนทุนการดําเนินงานและคาใชจาย

การขายและบริหาร (ไมรวมคาเสื่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย) 

270.0 274.2 284.3 161.9 111.7 85.0 

กําไรกอนดอกเบ้ีย ภาษี คาเสื่อมราคา 

และคาตัดจําหนาย (EBITDA) 
1,461.8 1,486.9 1,406.8 412.3 95.3 400.3 

อัตรากําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อม

ราคาและคาตัดจําหนาย  (EBITDA 

Margin) 

84.4% 84.4% 83.2% 71.8% 46.0% 82.5% 

ที่มา: การบินกรุงเทพ 

หมายเหตุ: /1 ตารางแสดงผลประกอบการยอนหลังของโครงการสนามบินสมุยขางตนอางอิงจากรายงานผลการดําเนินงานภายใน

แบงตามประเภทธุรกิจ ทั้งนี้การบินกรุงเทพไมไดเปดเผยขอมูลในลักษณะดังกลาวในงบการเงินรวมของการบิน

กรุงเทพ 
/ ผลประกอบการป 2565 แสดงขอมูลตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 6 กันยายน 2565 เทานั้น หลังจากวัน

ดังกลาว สนามบินสมุยอยูภายใตสทิธิการเชาของกองทรัสต 

 

 

2. จํานวนเที่ยวบินขาเขา และจํานวนผูโดยสารขาออก 

ป จํานวนเที่ยวบินขาเขา 

(เที่ยวบิน) 

จํานวนผูโดยสารขาออก 

ในประเทศ (คน) ระหวางประเทศ (คน) 

2560 15,298 784,530 533,192 

2561 15,050 758,455 566,796 

2562 14,325 686,197 522,685 

2563 5,483 308,007 123,029 

2564 2,454 137,694 3,083 

2565 7,889 560,541 116,985 

ที่มา: การบินกรุงเทพและกรุงเทพบริหารสนามบิน 
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นโยบายการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทน และเงินลดทุน 

(หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 คร้ังตอรอบปบัญชี ทั้งนี้ 

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หาก

กองทรัสตมีกําไรเพียงพอที ่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว) และในกรณีที ่ผ ู จัดการ

กองทรัสตเห็นสมควร เชน กรณท่ีีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต เปนตน อาจมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรสัตมากกวา 4 คร้ังตอรอบปบัญชี 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทน 

รอบผลประกอบการ ผลประโยชนตอบแทน วันที่จายผลประโยชนตอบแทน 

วันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้ง

กองทรัสต) - วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

0.2451 บาทตอหนวย วันท่ี 23 มีนาคม 2566 

 

ประมาณการผลประโยชนตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต สําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณการวันท่ี 

1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566  

ประมาณการอัตราผลตอบแทนใหแกผู ถือหนวยทรัสตคํานวณตามสมมติฐานมูลคาเขาลงทุน1  ของ

กองทรัสตและสมมติฐานที่สําคัญแสดงไดดงันี้ 

มูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเปนคร้ังแรก มูลคาสงูสุด 14,300 ลานบาท 

จํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและเสนอขายตอประชาชนเปนคร้ังแรก  1,033.0 ลานหนวย 

ราคาเสนอขายของหนวยทรัสต  10.0 บาทตอหนวย 

เงนิปนผลจากการดําเนินงานปกติ 8.09% 

เงนิปนผลจากการสนับสนนุผลตอบแทน  -ไมมี- 

เงนิลดทุน  -ไมมี- 

รวมอัตราเงินจายแกผูถือหนวยทรัสต  8.09% 

หมายเหตุ:  

 1 มูลคาเขาลงทุนจะรวมมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุน แตไมรวมคาธรรมเนียมและคาใชจายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวของกับการ

เขาลงทุนและการระดมทุนที่กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบ สําหรับกรณีฐานมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้ง

แรกอางอิงตามมูลคาที่กําหนดเปนสมมติฐานในงบกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมติสําหรับงวด 12 เดือน ตั้งแตวันที่ 1 

สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566  

ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสตในสวนท่ี 

2.1 หัวขอ 3.3.8. งบกําไรขาดทุนและการจายประโยชนตอบแทนตามสถานการณสมมติ ซึ่งระบุไวในหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรสัต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรพัยสนามบินการบินกรุงเทพ  
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ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต  

สมมติฐานที่สําคัญในการคํานวณ 

มูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเปนคร้ังแรก มูลคาสูงสุด 14,300 ลานบาท 

ราคาเสนอขายของหนวยทรัสต 10 บาทตอหนวย 

กระแสเงินสดคาํนวณจากรายงานประเมินเม่ือวันที่ 5 เมษายน 2565 

คาใชจายระดับกองทรัสตตามสัญญา (รอยละตอรายไดรวม) เฉลี่ยประมาณรอยละ 3.5 

สัดสวนการกูยืม (รอยละตอมูลคาการระดมทุน) ประมาณรอยละ 30.0 

สมมติฐานอัตราดอกเบ้ีย (รอยละตอป) ไมเกินอัตรา MLR 

ประมาณการอัตราผลตอบแทนระยะยาว (Expected IRR) (รอยละ) รอยละ 7.89 
 

ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสตในสวนท่ี 

2.1 หัวขอ 3.3.8. งบกําไรขาดทุนและการจายประโยชนตอบแทนตามสถานการณสมมติ ซึ่งระบุไวในหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรสัต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรพัยสนามบินการบินกรุงเทพ  

 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

คาใชจายที่เรียกเก็บจาก

กองทรัสต 

จํานวนเงิน 

(บาท) 

รอยละของ 

กําไรสุทธิ 

รอยละของมูลคาทรัพยสินรวม 

เรียกเก็บจรงิ ตามโครงการ 

คาธรรมเนียมผูจัดการ

กองทรัสต 

7,620,904 2.71% 0.05% ไมเกิน 1.00% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 2.13% 0.04% ไมเกิน 0.50% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 0.35% 0.01% ตามที่จายจรงิ 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 0.26% 0.005% ตามที่จายจรงิ 

คาใชจายในการจัดหาและ

บํารุงรักษาทรัพยสิน 

ไมมี ไมมี ไมมี ตามที่ระบุในสัญญา 

คาธรรมเนียมผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

 

รายละเอยีดของคูสัญญาท่ีทําสัญญาเชาและสัญญาบริการ 

กองทรัสตจะนําทรัพยสินที่จะเขาลงทุนไปจัดหาประโยชนโดยการปลอยเชาใหแกกรุงเทพบริหารสนามบิน 

เพื่อดําเนินงานสนามบินทั้งหมดและทําสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ป โดยไดใหคํามั่นแก
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กองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต (ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หาก

กองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผูเชาดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) แตทั้งนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป นอกจากนี้ กองทรัสตจะใหบริการแกกรุงเทพ

บริหารสนามบิน จากการบริการที่ไดรับจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) 

สรุปปจจัยความเสี่ยงสําคัญ  

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงานของกองทรัสต 

(1) กองทรัสตเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางการกอตั ้ง โดยยังไมมีผลการ

ดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถใชอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน และผูลงทุนมีขอมูล

ดานการเงินสําหรับการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตอยางจํากัด 

(2) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานมีความไม

แนนอน และขึ้นอยูกับความเสี่ยง ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เกี่ยวของ 

และการแขงขัน ซึ่งอาจสงผลใหผลประกอบการท่ีแทจรงิแตกตางจากที่ประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

(3) ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและ

ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจสูญเสียผูจัดการกองทรัสตหรือผูจัดการกองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปน

ผูบริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

(4) ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

(1) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพ่ึงพิงรายไดจากผูเชาดาํเนินงานเพียงรายเดียว 

(2) ความเสี่ยงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรอืแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน 

(3) ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไมไดรับ หรือไมสามารถตออายุ

ใบรับรอง หรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรก 

(1) ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพดอยลงในการจัดหาประโยชนตลอดอายุสิทธิ

การเชา 

(2) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

ซึ่งอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของกองทรสัตลดลงตามสวนไปดวย 

(3) การศึกษาและเขาตรวจสอบสถานะของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ไมไดเปนการ

รับประกันวาทรัพยสินที่ใชในการประกอบกิจการสนามบินไมมขีอบกพรอง 
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(4) ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตตามรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินราคา 

อาจมิไดเปนหรือบงชี้ถึงมูลคาที่แทจริงของสินทรัพยของกองทรัสต 

(5) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบตอการ

ประกอบกิจการในทรัพยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพยสินหลักที่

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึง

อาจสงผลตอการดําเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความสามารถในการจายประโยชน

ตอบแทนของกองทรัสต 

(6) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการชําระคาบริการจากกรุงเทพ

บริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรไดตามจํานวนที่ขอคนื หรือไดรบัเงินคืนลาชา 

(7) ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงท่ัวไป 

(1) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยใน

อนาคต อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต 

(2) ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน 

(3) การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงาน หรือ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

(4) การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัวตอการแพรระบาดหรือปญหารายแรงดานสาธารณสุข 

(5) ความเสี่ยงทางการเมือง 

(6) ความเสี่ยงจากสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ 

5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

(1) หนวยทรัสตของกองทรัสตยังไมเคยมีการซื้อขายในตลาดหลักทรพัยมากอน 

(2) ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก และผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคา

เทากับหรอืมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต 

(3) การขายหนวยทรัสตในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ อาจสงผล

กระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได 

(4) กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายประโยชนตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับของ

อัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

(5) กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื ้อคืนหนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตได 



สวนท่ี 1 สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนท่ี 1 หนา 1-12 

 

(6) กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณซึ่งทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมายกําหนด 

โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงนิท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

(7) ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยทรัสตที่ออกใหมตํ ่ากวามูลคา

หนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรสัตเพ่ิมเติม 

(8) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการ  เสนอ

ขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

(9)  การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวของกับการลงทนุในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

 

ขอมูลทั่วไป 

ผูจัดการกองทรัสต : บรษิัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ที่ตั้งสํานักงาน : 99 หมูที่ 14 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท : 02-265-5834 

URL : https://www.bareit.co.th 
 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ที่ตั้งสํานักงาน : 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท : 02-673-3999 

URL : https://www.kasikornasset.com/ 
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สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต  

ขอ 1  ขอมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) : BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอหลักทรัพย : BAREIT 

วันท่ีไดรับอนุมัติให

จัดตั้งกองทรัสต 

: 5 กันยายน 2565 

ผูจัดการกองทรัสต  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ทรพัยสินท่ีเขาลงทุน : โครงการสนามบินสมุย เปนระยะเวลา 25 ป ประกอบดวย 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝงตะวันออกบางสวน 

(ค) อาคารตรวจร ับบัตรโดยสาร อาคารผู โดยสาร (Passenger Terminal) 

บางสวน (ไมรวมสวนพื้นที่เชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคาร

สนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชามีเนื้อที่รวมประมาณ 231-3-26.9 ไร ประกอบดวยบางสวนของโฉนด

ที่ดินจํานวน 10 ฉบับ บางสวนของหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) 

จํานวน 10 ฉบับ และอาคารที่เชามีพื้นที่รวมประมาณ 123,955.5 ตารางเมตร 

รวมท้ังไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบางสวนของโครงการ

ใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดแก  

1) พื้นที่ปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการ

สนามบิน เชน พื้นที่ปลอดภัยปลายทางวิ่ง (Runway End Safety Area : 

RESA), พ้ืนท่ีปลอดภัยรอบทางวิ่ง (Runway Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสิน

ท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค 

การบินกรุงเทพ จะเปนผูใหบริการในสวนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนินงานโครงการ

สนามบินสมุยและ เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ท่ี

จําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแกกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 
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ขอ 2  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาประโยชน 

2.1 วัตถุประสงคของกองทรัสต 

  กองทรัสตกอตั้งข้ึนเพ่ือประโยชนในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด โดยมีวัตถุประสงคในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื ่อเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมี

วัตถุประสงคในการนําหนวยทรัสตเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ เงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสต 

จะเก็บรักษาที่ทรัสตี  โดยผูจัดการกองทรัสตไดเขาลงทุนทรัพยสินหลัก และนําไปจัดหาผลประโยชน ไมวาจะโดย

การใหเชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/หรือการใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ซ่ึง

การจัดหาผลประโยชนและบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะอยูภายใตการควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี 

เพื่อใหการดําเนินงานของกองทรัสต เปนไปตามขอตกลงและเงื ่อนไขแหงสัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต 

ตลอดจนหลักเกณฑท่ี พ.ร.บ. ทรัสต รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ  

 ทั้งนี้ กองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใชกองทรัสตเขาดําเนินการธุรกิจเองหรือเพ่ือ

ประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรัสตจะไมนําอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตออกใหเชาแกบุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัย

วาจะนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจท่ีขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยผูจัดการกองทรัสตมี

นโยบายและกลยุทธในการบริหารจัดการ ดังนี้ 

• การกําหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม : กองทรัสตจะนําทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ออกใหเชาชวงแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว โดยกําหนดอัตราคาเชาเปนแบบคงที่ ซึ่งอัตราคาเชา

ดังกลาวมีการปรับข้ึนตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวของ  

• การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินในสนามบินสมุย: การบินกรุงเทพ (ในฐานะเจาของ

ทรัพยสิน) จะเปนผูท่ีมีหนาท่ีในการซอมแซมทรัพยสินหลัก และกรงุเทพบริหารสนามบิน (ในฐานะผูเชาดําเนินงาน) 

จะเปนผูรับผิดชอบและเปนผูออกคาใชจายในการดําเนินงานของทรัพยสินในการซอมแซมทั่วไปภายใตเงื่อนไข

ภายใตสัญญาท่ีเก่ียวของ ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตรวจสอบและประเมินสถานะทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอด

ระยะเวลาเชา 

• การติดตามผลการดําเนินงานของผูเชาชวง : ผูจัดการกองทรัสตจะติดตามผลการดําเนินงาน และ

ประเมินความสามารถในการชําระคาเชาตามสัญญาจัดหาประโยชนที่เกี่ยวของ รวมถึงตรวจสอบแผนการจัดหา

ผลประโยชนที่ไดรับจากการเก็บรายไดของกรุงเทพบริหารสนามบิน ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต ในรูปแบบ

ตาง ๆ 

• การลงทุนในอนาคต : จัดใหมีการพิจารณาถึงการลงทุนเพ่ิมเติมสําหรับทรัพยสินสําหรับการประกอบ

ธุรกิจประเภทสนามบินซึ่งมีรายไดและผลตอบแทนที่เหมาะสม รวมถึงอสังหาริมทรัพยอื ่นที่เกี ่ยวของกับการ

สนับสนุนหรือสงเสริมธุรกิจสนามบิน และทรัพยสินอ่ืนใดท่ีอาจสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

ท่ีเก่ียวเนื่องกับธุรกิจสนามบิน 
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2.2  การเปล่ียนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญ 

กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสต ไดเขาไปลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต และไดนําทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสตดังกลาว ใหเชาแกผู เชาดําเนินการหลัก ในวันที ่ 7 กันยายน 2565 ที ่ผานมา จึงยังไมมีการ

เปลี่ยนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญในรอบการรายงานนี้ 

2.3  โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

โครงสรางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตในทรัพยสินหลักของกองทรัสต สามารถ

สรุปไดดังตอไปนี้  

 
กองทรัสตบริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด เปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักโดยการ

ใหเชาชวงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

การบินกรุงเทพดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะภายใต พ.ร.บ การ

เดินอากาศ กอนวันที่ พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับที่ 11)  2551 จะใชบังคับ ซึ่ง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 

11)  2551 กําหนดใหเจาของหรือผูดําเนินการสนามบินที่เปดใหบริการแกสาธารณะตองยื่นคําขอใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอ กพท. การบินกรุงเทพ ไดยื่นคําขอดังกลาวตอ กพท. และไดรับใบรับรองการ

ดําเนินงานดังกลาวแลว อยางไรก็ตามการบินกรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพบริหารสนามบินไดรับใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอไป และหากการดําเนินการดังกลาวยังไมแลวเสร็จ ณ วันที่กองทรัสตเขาลงทุน 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะใหสิทธิในการดําเนินการสนามบินแกการบินกรุงเทพไมวาในรูปแบบใดก็ตาม เพื่อให



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-4 

 

สามารถดําเนินงานในทรัพยสินสนามบินสมุยไดตามใบอนุญาตที่เกี่ยวของ ซึ่งการดําเนินการดังกลาวไมกระทบตอ

โครงสรางการลงทุนและการดําเนินงานของกองทรัสต (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน ขอ 4 ปจจัยความ

เสี่ยง) 

ในการนี้ กรงุเทพบริหารสนามบิน เปนผูเชาชวงดําเนินงาน และกรุงเทพ รีทแมเนจเมนท ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต เปนบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจากการท่ีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนรายใหญทั้งทางตรงและทางออมและเปน

ผูมีอํานาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต  

 

2.4  ขอมูลทรัพยสินของกองทรัสต 

ภาพรวมของโครงการสนามบินสมุย  

โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินสาธารณะตั้งอยูบนเกาะสมุย (ตั้งอยูในเขตตําบลบอผุด อําเภอเกาะส

มุย จังหวัดสุราษฎรธานี) ท่ีพิกัดภูมิศาสตรท่ี ละติจูด 09 องศา 32 ลิปดา 57 ฟลิปดา เหนือ / ลองจิจูด 100 องศา 

03 ลิปดา 45 ฟลิปดา ตะวันออก มีความสูงจากระดับนํ้าทะเลประมาณ 45 ฟุต   

โครงการสนามบินสมุยไดเปดดําเนินการในป 2532 โดยไดรับใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะ และ

เปนสนามบินนานาชาติซึ ่งรองรับเที ่ยวบินระหวางประเทศและภายในประเทศบนพื ้นที ่ประมาณ 493 ไร 

ประกอบดวยทางวิ่ง 1 ทางวิ่ง ซึ่งมีระยะทาง 2,100 เมตร ทางขับจํานวน 6 ทางขับ ลานจอดอากาศยาน อาคาร

ผูโดยสาร อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร ดานตรวจคนเขาเมือง ดานศุลกากร และดานควบคุมโรคติดตอระหวาง

ประเทศ โดยสามารถรองรับเครื ่องบินที ่มีขนาดและนํ ้าหนักไมเกินกวาขีดความสามารถในการรองรับของ

สนามบินสมุยตามท่ีกําหนดไวในใบอนุญาตจัดตั้งสนามบิน   

นอกจากนี ้โครงการสนามบินสมุยยังมีระบบตรวจสอบและคัดกรองผู โดยสารลวงหนา หรือ APPS 

(Advance Passenger Processing System) มาใชในสนามบินในการตรวจสอบผูโดยสาร เพ่ือปองกันการกอการ

รายขามชาติ และเพิ่มความปลอดภัยสอดรับกับมาตรการรักษาความปลอดภัยที่องคการการบินพลเรือนระหวาง

ประเทศ (ICAO) กําหนด 
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รูปภาพแสดงท่ีตั้งโครงการสนามบินสมุย  

 

 

รูปภาพแสดงลักษณะของโครงการสนามบินสมุยโดยรวม 
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ขอมูลท่ัวไปของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวนที่ใชในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย เปนระยะเวลา 25 ป รวมเรียกวา “ทรัพยสินสนามบินสมุย”

นับตั้งแตวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน ตามรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชาตั้งอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี ซึ่งมีเนื้อที่แบงเชาประมาณ 231-3-

26.9 ไร ซึ ่งประกอบไปดวย บางสวนของโฉนดที่ดินจํานวน 10 ฉบับ และบางสวนของหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ ดังนี้ 

โฉนดท่ีดิน 

ลําดับท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดินเลขท่ี เนื้อท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 

ไร 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 

 

หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.)  

ลําดับท่ี หนังสือรับรองการ

ทําประโยชนเลขท่ี 

เลขท่ีดินเลขท่ี เนื้อท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 

ไร 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

ทําประโยชนเลขท่ี 

เลขท่ีดินเลขท่ี เนื้อท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 

ไร 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) ส่ิงปลูกสรางท่ีเชา 

2.1) ทางวิ่ง (Runway)  หมายถึง ท่ีสําหรับเครื่องบินข้ึนลง รวมถึงสวนควบท่ีติดตั้งตรึงตราอยูบนทาง

วิ่งของเครื่องบิน โดยทางวิ่งของสนามบินสมุย เปนแบบทางวิ่งเดี่ยว (Single Runway) มีความกวาง 45 เมตร ยาว 

2,100 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีสวนทางวิ่งรวมท้ังหมดประมาณ 94,500 ตารางเมตร   

2.2) ทางขับ (Taxiway) หมายถึง ทางเชื่อมระหวางทางวิ่งไปยังลานจอดอากาศยานฝงตะวันออก มี

ท้ังหมด 4 ทางขับไดแก A, B, C และ D  

2.3) ลานจอดอากาศยาน (Apron) หมายถึง  ลานจอดอากาศยานฝงตะวันออกบางสวน ลานจอดฝง

ตะวันออกและทางขับความกวางประมาณ 125 เมตร ยาวประมาณ 196 เมตร พ้ืนท่ีประมาณ 24,500 ตร.ม.  

2.4) อาคารผู โดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวนพื ้นที ่ให เช าเช ิงพาณิชย 

(Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

รายละเอียด พ้ืนท่ีประมาณ (ตารางเมตร) อายุอาคารประมาณ1 (ป) 

ทางวิ่ง (Runway) 94,500.0 32 

ทางขับ (Taxiway) และลานจอดฝงตะวันออก 24,500.0 32 

อาคารตรวจร ับบ ัตรโดยสารภายในประเทศและ

ระหวางประเทศ 

1,780.0 15 

อาคารผูโดยสารขาออกภายในประเทศ (ประตู 3) 420.0 15 

อาคารผูโดยสารขาเขาภายในประเทศ (ประตู 4) 639.0 15 

อาคารผูโดยสารขาเขาระหวางประเทศ (ประตู 5) 995.0 15 

อาคารผูโดยสารขาออกระหวางประเทศ (ประตู 6) 654.0 15 

อาคารสํานักงานดับเพลิง 2 ชั้น 467.5 8 

รวมพ้ืนท่ีประมาณ 123,955.5  

หมายเหตุ: 1ขอมูลจากรายงานประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีเขาประเมินทรัพยสิน ณ วันท่ี 5 เมษายน 2565  
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รูปภาพแสดงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

ภาพอาคารตรวจบัตรโดยสาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพภายในอาคารตรวจบัตรโดยสาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) 

 

 

 

 

 

ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 
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ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารสํานักงานดับเพลิง 

 

 

 

 

 

ภาพรวมโครงการสนามบินสมุยแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

 

หมายเหตุ : สีนํ้าเงินแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตไดเขาลงทุน 
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1. พ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนนิงานโครงการสนามบินสมุย ถนนสวนกลาง  

1) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและถนนสวนกลาง 

ในสวนของพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีกองทรัสตไมไดเขาลงทุน อันเปนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนินงานสนามบิน 

สมุย ไดแก 

1) พื้นที่ปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการสนามบิน เชน พื้นท่ี

ปลอดภ ัยปลายทางว ิ ่ง (Runway End Safety Area : RESA) พ ื ้นท ี ่ปลอดภัยรอบทางวิ่ง 

(Runway Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสินท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค  

ทั้งนี้ การบินกรุงเทพจะใหบริการทรัพยสินดังกลาว โดยจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยบน

พ้ืนท่ีดังกลาวใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาวได  

2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ 

สําหรับเครื่องมือ อุปกรณและงานระบบที่เกี่ยวเนื่องและจําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะนั้น 

การบินกรุงเทพตกลงจะจัดใหมีเครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอการดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะ โดยการใหบริการแกกองทรัสต และผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก โดยระบบสาธารณูปโภคและระบบสนับสนุนการปฏิบัติการภายในท่ี

การบินกรุงเทพเปนผูใหบริการแกกองทรัสต มีดังตอไปนี้ 

ระบบ รายละเอียด 

ระบบสาธารณูปโภค

อาทิเชน 

 

• ระบบไฟฟา (Electrical System) 

• ระบบประปา (Water Supply System) 

• ระบบสื่อสาร (Communication System) 

• ระบบสุขาภิบาล (Sanitary System) 

• ระบบปองกันอัคคีภัย (Fire Protection System) 

ระบบ Airport 

 Information 

Management 

System (AIMS) 

อาทิเชน 

 

• ระบบตรวจบัตรโดยสารข้ึนเครื่อง (Common Use Terminal Equipment)  

• ระบบงานบริหารจัดการลงทะเบียนบัตรผู โดยสาร (Common Use Passenger 

Processing System)  

• ระบบออกบัตรโดยสารดวยตนเอง (Common Use Self Service) 

• ระบบแสดงรายละเอียดสายการบินและขอมูลตารางเที ่ยวบินผานทางจอภาพ 

(Flight Information Display System) 

• ระบบบริหารจัดการสัมภาระ (Baggage Reconciliation and Tracking System) 

หมายเหตุ: ระบบขางตนอาจมีการเปลีย่นแปลงไดตามความเหมาะสมในการบริหารสนามบิน 
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3) ทางเขาออกของสนามบินสมุย 

โครงการสนามบินสมุยมีทางเขาออกสูทางสาธารณะโดยที่ดินของโครงการติดกับถนนสาธารณประโยชน 

(ถนนสนามบิน) ซ่ึงเชื่อมไปสูทางหลวงเลขท่ี 4171  

รูปภาพแสดงทางเขาออกของสนามบินสมุย  

 

 

 

 

 

 

 

จุดเดนของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน  

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน มีจุดเดนดังตอไปนี้ 

(1) การเจริญเติบโตดานอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของเกาะสมุย 

เกาะสมุยเปนแหลงทองเที ่ยวทางทะเลที ่มีธรรมชาติที ่สวยงามและไดร ับความนิยมอยางสูงจาก

นักทองเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวตางประเทศ สงผลใหความตองการเดินทางมายังเกาะสมุยโดยทางเครื่องบินท่ีผาน

มามีแนวโนมเพ่ิมสูงอยางตอเนื่อง  

เม่ือพิจารณาจากขอมูลของการทองเท่ียวแหงประเทศไทยในอดีต จะเห็นวามีจํานวนผูโดยสารขาออกจาก

โครงการสนามบินสมุยเพ่ิมจาก 7.8 แสนคนในป 2553 เปน 1.2 ลานคนในป 2562 หรือคิดเปนอัตราเฉลี่ยเพ่ิมข้ึน

รอยละ 5 ตอป อยางไรก็ตาม วิกฤตการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอ

อุตสาหกรรมการทองเที่ยวของประเทศไทย รวมทั้งโครงการสนามบินสมุย ทําใหจํานวนนักทองเที่ยวและจํานวน

เที่ยวบินไดปรับตัวลดลงในป 2563 และ 2564 อยางไรก็ดี ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทย 

คาดการณวาแนวโนมจํานวนผูโดยสารขาเขาของโครงการสนามบินสมุย จะปรับตัวดีขึ้นในป 2565 และอาจปรับ

เขาสูสภาวะปกติในป 2567 จากนั้นจึงคอยๆปรับตัวสูงข้ึนในอนาคต  

การทองเที่ยวเปนหนึ่งในแผนยุทธศาสตรเชิงเศรษฐกิจที่สําคัญของประเทศไทยและภาครัฐมีแผนการ

สงเสริมภาคการทองเท่ียวอยูอยางตอเนื่อง ดังจะเห็นไดจากนโยบายภาครัฐท่ีสนับสนุนและสงเสริมแหลงทองเท่ียว 

เชน โครงการสมุยพลัส โมเดล ซึ่งเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับนักทองเที่ยวตางชาติใหเดินทางเขามา

ทองเที่ยวในประเทศไทยอยางสะดวกและปลอดภัย นอกจากนี้ โครงการสนามบินสมุยมีการรวมมือกับหนวยงาน

ระดับทองถิ่นและระดับประเทศ ในดานตาง ๆ เชน การวางแผนแมบทดานสิ่งแวดลอมและสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

เพ่ือใหเกาะสมุยและหมูเกาะในบริเวณใกลเคียงมีการพัฒนาและเติบโดไดอยางมีประสิทธิภาพและยั่งยืน 
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(2) การเปนสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหวางประเทศและภายในประเทศไปยังเกาะสมุย 

โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินที่เปดใหบริการตั้งแตป 2532 โดยเปนสนามบินนานาชาติซึ่งรองรับ

เที่ยวบินระหวางประเทศและภายในประเทศ ซึ่งชวยใหนักทองเที่ยวที่ตองการเดินทางไปยังเกาะสมุยสามารถ

เดินทางจากตางประเทศมายังเกาะสมุยไดโดยตรง ซ่ึงชวยประหยัดเวลาและมีความสะดวกในการเดินทางมากข้ึน 

นอกจากเกาะสมุยจะเปนจุดหมายปลายทางสําหรับการทองเที่ยวแลว สนามบินสมุยยังเปนจุดเชื่อมตอใหกับสาย

การบินท่ีมีเครือขายเสนทางการบินท้ังในประเทศและตางประเทศ  

(3) ความเช่ียวชาญและประสบการณของการบินกรุงเทพ 

การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบิน โดยเปนเจาของและบริหารสนามบิน 3 แหง 

ไดแก สนามบินสมุย สนามบินสุโขทัย และสนามบินตราด ซึ่งทั้ง 3 สนามบินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพดาน

การทองเท่ียว นอกจากนี้ การบินกรุงเทพยังเปนผูใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซ่ึง

ใหบริการเท่ียวบินแบบประจํา (Scheduled Flight) ในเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ ซ่ึงเสนทางการ

บินในประเทศครอบคลุมเสนทางไปยังจุดหมายปลายทางที่เปนแหลงทองเที่ยวพักผอนและแหลงวัฒนธรรมท่ี

สําคัญในประเทศไทย เชน เกาะสมุย ภูเก็ต เชียงใหม สุโขทัย ตราด เปนตน 

สําหรับเสนทางการบินระหวางประเทศ การบินกรุงเทพไดใหบริการเที่ยวบินแบบประจําที่ครอบคลุมใน

เสนทางการบินระหวางประเทศในภูมิภาค เชน กัมพูชา เมียนมาร มัลดีฟส เวียดนาม สิงคโปร ฮองกง เปนตน  

นอกจากนี้ ยังมีการประสานความรวมมือกับสายการบินอ่ืนๆ ผานการทําความตกลงเท่ียวบินรวม (Code Sharing) 

และความตกลงรวมอื่นๆ ทําใหสามารถขยายการใหบริการใหครอบคลุมไปยังกลุมลูกคาในยุโรป เอเชีย และ

ตะวันออกกลาง  

(4) รูปแบบของสนามบินท่ีเปนเอกลักษณและไดรับความนิยม 

สนามบินสมุยถือเปนรูปแบบใหมของแนวคิดการออกแบบสนามบิน กลาวคือ ไดรับการออกแบบใหเขากับ

สภาพแวดลอมของเกาะ สนามบินสมุยไดรับรางวัลในดานการออกแบบ-สถาปตยกรรมและดานสิ่งแวดลอม 

ประกอบดวยรางวัลดานผลกระทบสิ่งแวดลอมที่สนามบินไดนําตนมะพราวมาใชในการตกแตง และการใชอากาศ

จากธรรมชาติในระบบการทําความเย็นแบบเปดในอาคารรับรองผูโดยสาร  

(5) กองทรัสตมีรายไดคาเชาคงท่ีจากผูเชาดําเนินการท่ีเปนผูเช่ียวชาญในการจัดการสนามบิน 

กองทรัสตมีรายไดคาเชาท่ีแนนอนตลอด 25 ป โดยมีการปรับเพ่ิมคาเชาในอัตรารอยละ 2 ทุกป (เริ่มปรับ

คาเชาคงที่ตั้งแตป 2567) ทําใหนักลงทุนไดผลตอบแทนที่มั่นคงจากกองทรัสต นอกจากนี้ ผูเชาดําเนินการ คือ 

กรุงเทพบริหารสนามบิน บริษัทยอยของการบินกรุงเทพที่จะจัดตั้งเพื่อดําเนินงานสนามบิน ซึ่งมีบุคคลกรมีความ

เชี่ยวชาญและมีประสบการณในการบริหารสนามบิน 

(6) กองทรัสตมีโอกาสในการเติบโตจากสิทธิในการปฏิเสธกอนในโครงการในอนาคต ของการบิน

กรุงเทพ และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน เชน พ้ืนท่ีสนามบินสวนอ่ืนและพ้ืนท่ีใหเชาเชิงพาณิชย (Commercial 

Area) ของสนามบินสมุย รวมถึงสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอ่ืนๆ ในประเทศไทย  
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กองทรัสตไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกันของการบิน

กรุงเทพ จะจําหนาย จาย โอน ใหเชา ไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนของ อสังหาริมทรัพย และ/หรือ อาคารและสิ่ง

ปลูกสราง และ/หรือ สังหาริมทรัพย และ/หรือทรัพยสินท่ีใชในการดําเนินกิจการสนามบิน แกทรัสตเพ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยอ่ืน หรือเปนการจําหนาย จาย โอน ใหเชาทรัพยสินในลักษณะการระดมทุนในลักษณะเดียวกัน

กับทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยกองทรัสตไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน (ก) ตลอดระยะเวลาการเชา

ตามสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สําหรับกรณีสนามบินสมุย และ (ข) ตลอดระยะเวลา 10 ปนับตั้งแตวันท่ี

จัดตั้งกองทรัสต สําหรับกรณีสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอื่นๆ ในประเทศไทย (ที่มีในปจจุบัน

หรือในอนาคต) ดังนั้น กองทรัสตจึงมีโอกาสที่จะเติบโตในอนาคต จากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสินดังกลาว ซ่ึง

เปนทรัพยสินท่ีมีศักยภาพในการสรางผลตอบแทนใหกับกองทรัสตไดในอนาคต 

 

2.5  การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน 

กองทรัสตบริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด เปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักโดย

การใหเชาชวงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

โดยมีระยะเวลาการเชา 1 ป โดย กรุงเทพบริหารสนามบินไดใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินท่ี

เชาจากกองทรัสต (ภายใตเง่ือนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความประสงคท่ีจะให

ผูเชาดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) แตทั้งนี้จะตอ

ออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป นอกจากนี้ กองทรัสตจะใหบริการแกกรุงเทพบริหารสนามบิน ซึ่งกองทรัสต

ไดรับบริการจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

การกําหนดคาเชา 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะชําระคาเชาตามสัญญาจัดหาประโยชนที่เกี่ยวของใหแกกองทรัสตเปนราย

เดือน ซ่ึงเปนคาเชาคงท่ี โดยมีรายละเอียดอัตราคาเชาดังนี้  

คาเชาคงท่ีซ่ึงกองทรัสตไดรับตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราคาเชา (บาท/เดือน) 

7 กันยายน (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน) – 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 

 

อัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี 1 มกราคม

ของทุกป ในอัตรารอยละ  2 ตอป 
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คาบริการซ่ึงกองทรัสตไดรับตามสัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 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 

คาบริการท่ีกองทรัสตจะชําระใหแกการบินกรุงเทพตามสัญญาบริการระยะยาว 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 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 
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สวนที่ 2 หนา 2-15 

 

ขอมูลเกี่ยวกับผูเชาชวง และผูเชาหรือผูรับจางบริหารของผูเชาชวง 

1. กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผูเชาทรัพยสินหลัก/ผูเชาดําเนินงาน/ผูเชาชวง) 

กรุงเทพบริหารสนามบิน จัดตั้งขึ้นเพื่อประกอบธุรกิจบริหารสนามบิน โดยจะเปนผูรับโอนใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะจากการบินกรุงเทพ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กรุงเทพบริหารสนามบิน มีทุนจด

ทะเบียนจํานวน 350,000,000 บาท เปนหุนสามัญจํานวน 35,000,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท และมีทุนจด

ทะเบียนท่ีเรียกชําระแลว 250,100,000 บาท โดยมีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนใหญ รอยละ 99.99  

(1) รายช่ือคณะกรรมการของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

คณะกรรมการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดวยกรรมการ 4 ทาน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

2 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

3 นาย ประดิษฐ ทีฆกุล กรรมการ 

4 นาย อนวัช ลีละวัฒนวัฒนา กรรมการ 
 

(2) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  

ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบินสาธารณะเปนธุรกิจหลัก โครงการแรกท่ีดําเนินการคือเปนผูเชา

ดําเนินงานโครงการสนามบินสมุยจากกองทรัสต โดยเปนผูเชาหลักเพียงรายเดียว 

 
(3)      สรุปสาระสําคัญของสัญญาท่ีเกี่ยวของกับการจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

1. สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

คูสัญญา ผูใหเชา: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพ่ือ

การลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต”) 

ผูเชา: กรุงเทพบริหารสนามบิน(“ผูเชาดําเนินงาน”) 

ทรัพยสินท่ีเชา 1) ทรัพยสินท่ีเชา  

2) ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 

3) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ  

รวมเรียกวา “ทรัพยสินสนามบินสมุย” 

ระยะเวลาการเชา กําหนดระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ป ทั้งนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป และ

ระยะเวลาการเชารวมจะไมเกินระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาระยะยาว (สนามบิน 

สมุย)  
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สวนที่ 2 หนา 2-16 

 

ค ํ าม ั ่ น  (ท ี ่ ม ี ผ ล

บังค ับใชและเพิก

ถอนไมได ) ว าจะ

เชาทรัพยสินท่ีเชา 

1. ผูเชาดําเนินงานใหคํามั่น (ที่มีผลบังคับใชและเพิกถอนไมได) แกกองทรัสตในการตอ

อายุการเชาทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต (ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย)) โดยมีข้ันตอนดังนี้ 

1.1. ผูเชาดําเนินงานจะสงหนังสือสอบถามการตออายุไปยังกองทรัสตกอนวันครบ

กําหนดระยะเวลาการเชา  

1.2. กองทรัสตจะตอบรับคํามั่นภายใตเงื่อนไขวาไมมีเหตุผิดนัดผิดสัญญาของผูเชา

ดําเนินงานที่ไมไดแกไขภายในระยะเวลาที ่กําหนด ณ ขณะที่ไดรับหนังสือ

สอบถามจากผูเชาดําเนินงาน ท้ังนี้ อาจมีกรณีที่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาแตอยู

ระหวางการแกไขก็ได และกองทรัสตจะพิจารณาถึงคุณสมบัติของผู เชา

ดําเนินงานและการปฏิบัติหนาที่ของผูเชาดําเนินงานตามรายการที่ระบุไวใน

สัญญาเชา 

2. ในกรณีที่กองทรัสตตอบรับคํามั่นตามขอ 1.2 ขางตน กองทรัสตจะตองบอกกลาวให

ผูเชาดําเนินงานทราบลวงหนากอนวันสิ้นสุดอายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบิน 

สมุย) โดยตกลงใหขอกําหนดและเงื ่อนไขตาง ๆ จะตองเปนไปตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เดิมทุกประการ รวมถึง คาเชาดําเนินงานภายใตสัญญา

เชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สําหรับอายุของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ที่ตอออกไปแตละครั้งและสิทธิในการขอตออายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบิน 

สมุย) ออกไปนับจากวันสิ้นสุดของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) แตละฉบับ

จะเปนไปตามรายละเอียดท่ีระบุไวในสัญญาฉบับนี้ 

คาเชา 

(สําหรับระยะเวลา

การเชาดําเนินงาน

และระยะเวลาการ

เชาดําเนินงานท่ีตอ

อายุ) 

คาเชาทรัพยสินท่ีเชา จายชําระทุกเดือน  ดังนี้ 

ระยะเวลา อัตราคาเชา (บาท/เดือน) 

7 กันยายน (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 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  

 

อัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี  

1 มกราคมของทุกป  

ในอัตรารอยละ 2 ตอป 
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สวนที่ 2 หนา 2-17 

 

หลักประกันการเชา 

และ การปฏิบัติ

ตามสัญญา 

1. เพื่อเปนการประกันการชําระหนี้ การปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบิน 

สมุย) และคาเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากการไมปฏิบัติตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมท้ังคาขาดประโยชน จากการท่ีกองทรัสตไมสามารถ

ใชทรัพยสินที่เชาในการจัดหาประโยชนได โดยในวันที่เขาทําสัญญาฉบับนี้ ผูเชา

ดําเนินงานตกลงวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งมีวงเงิน และ/หรือมูลคา

รวมอยางนอยเทากับจํานวนคาเชา 6 (หก) เดือน (“วงเงินประกัน”) ภายใตสัญญา

เชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ฉบับนี้ (“หลักประกันการเชา”) ดังนี้  

(1) วางเงินประกันการเชาทรัพยสินท่ีเชาใหแกกองทรัสตเปนเงินจํานวนไมนอยกวา

คาเชาจํานวน 1 (หนึ่ง) เดือน (“เงินประกันการเชา”) ตลอดอายุสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยการวางเงินประกันการเชาตามขอนี้อาจชําระ

ในรูปของแคชเชียรเช็ค (cashier cheque) หรือโดยการโอนเงินเขาบัญชีของ

กองทรัสต ตามที่กองทรัสตจะไดแจงใหแกผูเชาดําเนินงานทราบ หรือจะชําระ

ดวยวิธีการอ่ืนใดตามท่ีคูสัญญาท้ังสองฝายจะไดตกลงรวมกัน  

(2) จัดใหมีการจํานําหุ น และ/หรือหลักทรัพยอื ่น ๆ ที ่จดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อเปนประกันใหแกกองทรัสต ซึ่งมีวงเงิน และ/

หรือมูลคารวมอยางนอยเทากับสวนตางระหวางวงเงินประกันกับเงินประกัน

การเชาที่ไดวางเปนประกันตามขอ 1(1) (“วงเงินประกันหลักทรัพย”) ตลอด

อายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยหุนและ/หรือหลักทรัพยอ่ืน ๆ ท่ี

นํามาจํานําจะตองมีมูลคาไมนอยกวารอยละ 110 (หนึ่งรอยสิบ) ของวงเงิน

ประกันหลักทรัพยที่มีการจํานําโดยรายละเอียดการคํานวณมูลคาใหเปนไป

ตามท่ีคูสัญญาจะตกลงกันในสัญญา (“หลักทรัพยหลักประกัน”) 

2. ตลอดระยะเวลาการเชา (และระยะเวลาการเชาท่ีตออายุ) ดอกเบี้ยหรือคาตอบแทน 

ใด ๆ จากหลักประกันการเชาใหตกเปนของผูเชาดําเนินงาน 

3. ในกรณีที่มีการตออายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ผูเชาดําเนินงานตกลง

ใหหลักประกันการเชาเปนการประกันการเชาสําหรับสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) ท่ีไดมีการตออายุออกไป ท้ังนี้ เนื่องจากคาเชามีการปรับเพ่ิมข้ึนทุก

ป ผูเชาดําเนินงานตกลงจะนําสงสวนตางของมูลคาหลักประกันการเชา ณ ขณะนั้น 

กับวงเงินประกันในแตละปใหแกกองทรัสตภายในวันที่ตกลงกันในสัญญา เพื่อให

หลักประกันการเชาเทากับวงเงินประกันตามที่คูสัญญาตกลงกันตลอดระยะเวลา

การเชา (และระยะเวลาการเชาท่ีตออายุ) 

4. กองทรัสตจะคืนหลักประกันการเชาสวนท่ีเหลือ (ถามี) ใหแกผูเชาดําเนินงานภายใน 

วันท่ีตกลงกันในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)  
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วัตถ ุประสงคของ

การเชาดําเนินงาน 

ผูเชาดําเนินงานจะใชทรัพยสินสนามบินสมุยเฉพาะเพื่อใชเปนทรัพยสินที่ใชดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะ (และกิจการใด ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการสนามบินสาธารณะ) ซึ่งเปน

สวนหนึ่งของโครงการสนามบินสมุย  

หนาท่ีของ

กองทรัสต 

กองทรัสตจะสงมอบทรัพยสินท่ีเชาใหแกผูเชาดําเนินงานในสภาพปจจุบันท่ีเหมาะแกการ

ใชประโยชน ใหเปนไปตามวัตถุประสงคการเชาของผูเชาดําเนินงาน โดยคูสัญญาตกลงให

ถือวากองทรัสตไดสงมอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชาดําเนินงานในวันท่ี

ลงนามในสัญญาฉบับนี้แลว 

หนาท่ีและขอตกลง

ของผูเชา

ดําเนนิงาน 

ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

1. ผูเชาดําเนินงานตกลงปฏิบัติ จัดทํา หรือดําเนินการอื่นใดเพื ่อใหสอดคลองกับ

ขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาเพื่อการลงทุนสนามบินสมุยในสวนที่เกี่ยวของกับการใช

ทรัพยสินท่ีเชา 

2. ผูเชาดําเนินงานยินยอมใหกองทรัสต และ/หรือ ตัวแทนของกองทรัสต และ/หรือ 

บุคคลท่ีกองทรัสตมอบหมาย เขาไปตรวจตราสภาพของทรัพยสินสนามบินสมุย (ซ่ึง

รวมถึงทรัพยสินที่เชาและเครื่องมือและอุปกรณและระบบ) ไดในวันและเวลา

ประกอบธุรกิจตามปกติ โดยกองทรัสตจะตองบอกกลาวเปนลายลักษณอักษรใหผู

เชาดําเนินงานทราบลวงหนาเปนเวลาอันสมควร 

3. ผูเชาดําเนินงานจะใชทรัพยสินสนามบินสมุยตามวัตถุประสงคของสัญญาฉบับนี้ 

และจะไมประกอบกิจการหรือกระทําการใด ๆ หรือยินยอมใหบุคคลใด กระทําการ

ใด ๆ ท่ีขัดตอกฎหมาย หรือความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  

4. ผูเชาดําเนินงานจะดําเนินการใหไดรับใบอนุญาตหรือใบรับรองในการดําเนินกิจการ

ใด ๆ ที่จําเปนเกี่ยวกับการดําเนินกิจการในทรัพยสินที่เชาตามกฎหมายที่เกี่ยวของ 

(รวมถึงแตไมจํากัดเพียงใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ) โดยระหวาง

การดําเนินการเพื่อใหไดรับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะดังกลาว 

คูสัญญาตกลงใหผูเชาดําเนินงานใหสิทธิในการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก 

การบินกรุงเทพไมวาในรูปแบบใดก็ตาม เพื่อใหสามารถดําเนินงานในทรัพยสิน

สนามบินสมุยไดตามใบอนุญาตท่ีเก่ียวของ  

5. ผูเชาดําเนินงานจะไมทําการลดทุนจดทะเบียนใหตํ่ากวาทุนจดทะเบียนของบริษัท 

ณ วันท่ีลงนามในสัญญาฉบับนี้ 

6. ผูเชาดําเนินงานจะไม กอหลักประกัน หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม (Negative 

Pledge) ตามเง่ือนไขและรายละเอียดท่ีจะไดตกลงกันรวมถึงภาระผูกพันท่ีเก่ียวของ

กับทรัพยสินที่เชา โดยมิไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณ
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อักษร เวนแต คูสัญญาตกลงเปนอยางอื่นตามที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ หรือการ

เขาทําธุรกรรมนั้นจะเปนไปในทางการคาปกติของผูเชาดําเนินงาน 

7. เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ ผูเชาดําเนินงานจะสง

มอบทรัพยสินที่เชาคืนใหแกกองทรัสตในสภาพที่เปนอยู ณ วันที่สัญญาฉบับนี้

สิ้นสุดลงหรือวันท่ีมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ แตท้ังนี้ ผูเชาดําเนินงานไมจําตองสงมอบ

ทรัพยสินที่เชาคืนใหแกกองทรัสต หาก (ก) ทรัพยสินดังกลาวสูญหายหรือเสื่อม

สลายไปทั้งหมดหรือไมสามารถสงมอบได เนื่องจากเหตุสุดวิสัย หรือ (ข) ทรัพยสิน

ดังกลาวเสื ่อมสลายไปทั ้งหมดหรือไมสามารถสงมอบได เนื ่องจากการใชงาน

ตามปกติหรือตามอายุของทรัพยสินนั้น 

การซอมแซม 

ปรับปรุง 

เปล่ียนแปลง 

ทรัพยสินท่ีเชา 

1. เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพที่ดี และเหมาะสมแกการใชงานตามวัตถุประสงค

ดังท่ีระบุไวในสัญญาฉบับนี้ ผูเชาดําเนินงานจะรับผิดชอบในการดําเนินการซอมแซม

ทรัพยสินท่ีเชาในสวนของการซอมแซมตามปกติเพียงเล็กนอย หรือซ่ึงเปนการจําเปน

และเพ่ือประโยชนในการใชทรัพยสินท่ีเชา (General Maintenance) ดวยคาใชจาย

ของผูเชาดําเนินงาน และคูสัญญาตกลงและรับทราบวาการบินกรุงเทพในฐานะผู

ไดร ับใบอนุญาตจัดตั ้งสนามบินสมุยจะรับผิดชอบในการดําเนินการซอมแซม

ทรัพยสินโครงการสนามบินสมุย ในสวนของการซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินครั้ง

ใหญ (Major Maintenance) เชน การซอมแซมทางวิ่ง (Runway) ลานจอดอากาศ

ยาน (Apron) และระบบไฟสองสวางทางวิ่งทางขับ (Lighting Systems) เปนตน 

ในกรณีผูเชาดําเนินงานไมปฏิบัติตามหนาที่ที ่ระบุในขอนี้โดยไมมีเหตุอันสมควร 

กองทรัสต และ/หรือบุคคลท่ีกองทรัสตมอบหมายอาจดําเนินการใด ๆ ท้ังปวงตามท่ี

เห็นสมควรแทนผูเชาดําเนินงาน โดยผูเชาดําเนินงานตกลงท่ีจะรับผิดชอบและชดใช

คาใชจายดังกลาวใหแกกองทรัสตทันทีท่ีไดรับแจงจากกองทรัสต 

2. คูสัญญารับทราบวาการบินกรุงเทพในฐานะผูไดรับใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสมุยมี

สิทธิท่ีจะตอเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ กอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใด 

ๆ ข ึ ้นใหมบนหร ือในทร ัพย ส ินที ่ เช า ทร ัพย ส ินภายใต ส ิทธ ิภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพยดวยคาใชจายของการบินกรุงเทพ โดยการบินกรุงเทพจะตองปฏิบัติ

ตามกฎหมายและกฎเกณฑของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ 

3. ผูเชาดําเนินงานมีสิทธิที่จะตอเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ กอสรางสิ่งปลูก

สรางหรือสวนควบใด ๆ ขึ้นใหมบนหรือในทรัพยสินที่เชา โดยจะตองปฏิบัติตาม

กฎหมายและกฎเกณฑของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ และตองไดรับความยินยอม

จากกองทรัสตลวงหนากอนการดําเนินการดังกลาว 



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-20 

 

4. การดําเนินการดังกลาวตามขอ 3. ขางตนอาจสงผลทําใหทรัพยสินที่เชาเสียหาย

หรือไมสามารถใชประโยชนไดระหวางดําเนินการ ดังนั้น ผูเชาดําเนินงานจะซอมแซม

ทรัพยสินท่ีเชาใหกลับมาใชประโยชนไดไมดอยไปกวาเดิม 

5. คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงใหสวนควบกับทรัพยสินที่เชาที่เกิดขึ้นจากการดําเนินการ

ซอมแซม ตอเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ กอสรางของผูเชาดําเนินงานตกเปน

กรรมสิทธิ์ของการบินกรุงเทพ ท้ังนี้ กองทรัสตจะใหสิทธิแกผูเชาดําเนินงานในการใช

ประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวตามสัญญาฉบับนี้ตลอดระยะเวลาการเชาดําเนินงาน 

โดยถือวาทรัพยสนิดังกลาวเปนทรัพยสินท่ีเชาภายใตสัญญาฉบับนี ้

ทรัพยสินท่ีเชา

เสียหายหรือถูก

ทําลาย 

1. คูสัญญาตกลงใหการดําเนินการตาง ๆ เปนไปตามที่ระบุไวในสัญญาเชาระยะยาว 

(สนามบินสมุย) 

2. ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายแตเพียงบางสวนไมวาดวยเหตุใด โดย

ยังคงสามารถดําเนินงานสนามบินตอไปไดตามวัตถุประสงคการเชา ใหสัญญาเชา

ฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับใชตอไป โดยคูสัญญาตกลงใหรายละเอียดเปนไปตามท่ีระบุใน

สัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

3. เวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความ

เสียหายทั้งหมดอยางมีนัยสําคัญไมวาดวยเหตุใด ๆ จนไมอาจใชทรัพยสินที่เชาเพ่ือ

ประโยชนในการดําเนินกิจการโครงการสนามบินสมุยตอไปได คู สัญญาตกลงจะ

ดําเนินการตามที่การบินกรุงเทพและกองทรัสตตกลงกันในสัญญาเชาระยะยาว 

(สนามบินสมุย) โดยคูสัญญาตกลงใหถือวาสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญา

ฉบับนี้ยังคงมีผลตอไปจนกวาการดําเนินการดังกลาวจะแลวเสร็จ โดยคูสัญญาตกลง

ใหรายละเอียดเปนไปตามที่ระบุในสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) และสัญญา

ฉบับนี ้

ทรัพยสินท่ีเชาถูก

เวนคืน 

1. ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาถูกเวนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวนจนผูเชาดําเนินงานไม

สามารถใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดตามวัตถุประสงคของการเชาตามสัญญานี้ 

ใหสัญญานี้เปนอันสิ้นสุดลงทันที และคูสัญญามีสิทธิไดรับเงินทดแทนคาเวนคืนใน

สวนของตน จากหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ ตามจํานวน หลักเกณฑ และวิธีการท่ี

กําหนดในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนและการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 

2562 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม รวมถึงกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

2. ในกรณีที ่ทรัพยสินที ่เชาถูกเวนคืนบางสวนและยังสามารถใชประโยชนไดตาม

วัตถุประสงคของการเชาตามสัญญานี้ ใหสัญญาฉบับนี้มีผลใชบังคับตอไปในสวนท่ีไม

ถูกเวนคืน โดยคูสัญญาตกลงจะรับเงินจากการเวนคืน (หลังหักคาใชจายและภาษีท่ี
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เกี่ยวของ) จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของตามสิทธิของตน ทั้งนี้ คูสัญญาตกลง

รวมกันท่ีจะพิจารณาปรับลดคาเชาตามพ้ืนท่ีและการใชประโยชนในทรัพยสินท่ีเชา 

การโอนส ิทธ ิการ

เชาและการใหเชา

ดําเนนิงาน 

 

ภายในระยะเวลาการเชา ผู เชาดําเนินงานไมสามารถโอนสิทธิและหนาที่ในการเชา

ทรัพยสินที ่เชาภายใตสัญญาเชานี ้ไมวาทั ้งหมดหรือบางสวนใหแกบุคคลใด ๆ ได  

เวนแต 

1. เปนการโอนสิทธิและหนาท่ี หรือ เปลี่ยนตัวผูเชาดําเนินงานระหวางการบินกรุงเทพ 

และ กรุงเทพบริหารสนามบินเนื่องจากการปฏิบัติใหเปนไปตามสัญญาตกลงกระทํา

การ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย)) 

2. เปนการโอนสิทธิและหนาท่ี หรือ เปลี่ยนตัวผูเชาดําเนินงานระหวางผูเชาดําเนินงาน 

และบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ หรือบริษัทที่อยูภายใตอํานาจควบคุมกิจการ

เดียวกันกับการบินกรุงเทพ 

3. จะไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร 

ภาษีอากรท่ี

เกี่ยวเนื่องกับ

ทรัพยสินท่ีเชา 

 

1. ตลอดระยะเวลาการเชาผูเชาดําเนินงานตกลงจะรับผิดชอบคาภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน ทั้งนี้ ไมวาจะเรียกชื่ออยางใดก็ตาม และ

คาธรรมเนียมหรือภาษีอื ่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือใชบังคับท่ี

เกี ่ยวเนื ่องกับที ่ด ินและสิ ่งปลูกสราง และ/หรือรายไดหรือการใชประโยชน

ครอบครองจากทรัพยสินท่ีเชา  

2. ผูเชาดําเนินงานตกลงจะรับผิดชอบคาภาษี คาธรรมเนียมอื่นใด ที่เกี่ยวของกับการ

ดําเนินงานสนามบินตามที่ผูเชาดําเนินงานเปนผูประกอบกิจการและที่จะตองชําระ

ใหแกหนวยงานราชการที่เกี่ยวของเพื่อการดําเนินงานสนามบินสมุย เชน ภาษีปาย 

เปนตน 

เหตุผิดนัดผิด

สัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งตามท่ีระบุในกรณีดังจะกลาวตอไปนี้ ใหถือเปน

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยผูเชาดําเนินงาน 

(ก) ในกรณีที่ผูเชาดําเนินงาน และ/หรือการบินกรุงเทพฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงหรือคํารับรองตามท่ีระบุไวในสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ  

1) สัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

2) สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 

3) สัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

4) ส ัญญาตกลงกระท ํ าการ (การจ ัดหาประโยชน ของกองทร ัสต   

(สนามบินสมุย) 

5) สัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)  
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(“สัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย”)  

หรือผูเชาดําเนินงานและ/หรือการบินกรุงเทพผิดคํารับรองที่กําหนดไวใน

สัญญาฉบับนี้ และ/หรือสัญญาเพื่อการลงทุนสนามบินสมุย (แลวแตกรณี) อัน

สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงานสนามบินสมุย และผู

เชาดําเนินงาน และ/หรือการบินกรุงเทพไมสามารถดําเนินการแกไขเหตุผดินัด

ดังกลาว และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแต

เปนเหตุสุดวิสัย  

อยางไรก็ดี ในกรณีที่ผูเชาดําเนินงานผิดนัดการชําระคาเชา และ/หรือเงินคาง

ชําระอยางใด ๆ ที่ผู เชาดําเนินงานมีหนาที่ตองชําระใหแกกองทรัสตตามท่ี

กําหนดในสัญญานี้ กองทรัสตมีสิทธิหักเงินประกันการเชาหรือบังคับหลักทรัพย

หลักประกัน (แลวแตกรณี) ตามจํานวนท่ีผูเชาดําเนินงานผิดนัดชําระได ท้ังนี้ ผู

เชาดําเนินงานจะตองนําเงินประกันการเชา หรือหลักทรัพยหลักประกันตามท่ี

กําหนดไวในสัญญามาวางเพิ่มเติมแกกองทรัสตใหครบตามจํานวนที่ระบุไวใน

สัญญาฉบับนี้ ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาที่เกี่ยวของ ซึ่งหากผูเชา

ดําเนินงานไมนําเงินประกันการเชา หรือหลักทรัพยหลักประกันมาวางเพิ่มเติม

ตามกําหนดระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้

ทันที 

ทั ้งนี ้ หากกองทรัสตใชสิทธิในการหักเงินประกันการเชาและ/หรือบังคับ

หลักทรัพยหลกัประกันตามวรรคกอนครบ 2 ครั้งในรอบระยะเวลา 12 เดือนใด 

ๆ และผูเชาดําเนินงานผิดนัดการชําระคาเชา และ/หรือเงินคางชําระอยางใด ๆ 

อีกในรอบระยะเวลา 12 เดือนดังกลาว กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที 

(ข) ถูกศาลสั่งพิทักษทรัพย หรือถูกศาลสั่งใหลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิก

บริษัท การชําระบัญชี หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการของผูเชาดําเนินงาน ซ่ึง

กองทรัสตเห็นวามีผลกระทบการชําระหนี้ของผูเชาดําเนินงาน หรือปฏิบัติตาม

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) นี้ 

(ค) หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสวนซึ่งทําใหกองทรัสตไมสามารถหา

ประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมีนัยสําคัญ 

(ง) ผิดนัดชําระหนี้เงินตามเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงิน และ/หรือ ตราสารหนี้ และ/

หรือ ตราสารทางการเงินใด ๆ ก็ตามซึ่งหนี้เงินที่ผิดนัดมีมูลคารวมกันเกินกวา 

มูลคาที่คูสัญญาจะตกลงกัน และไมสามารถแกไขภายในระยะเวลาที่ตกลงกัน 

ใหถือเปนเหตุผิดนัด เวนแตสามารถพิสูจนและยืนยันเปนลายลักษณอักษรจน

เปนที่พอใจแกกองทรัสตไดวาการผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบในทางลบอยาง
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มีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของผูเชาดําเนินงานซึ่งจะนําผูเชาดําเนินงาน

ไปสูสภาวะลมละลาย และการผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิใด ๆ 

ของกองทรัสตตามสัญญาฉบับนี้ 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต 

ในกรณีที่กองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญของสัญญา

ฉบับนี ้ หรือผิดคํารับรองที ่ใหไวในสัญญานี ้ อันสงผลกระทบในทางลบอยางมี

นัยสําคัญตอการดําเนินงานสนามบินสมุย และกองทรัสตไมดําเนินการแกไขการผิด

สัญญาดังกลาวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ใหถือวากองทรัสตเปนฝายผิดสัญญาฉบับ

นี ้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเปนผลจากการที ่ผู เชาดําเนินงานไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงหรือเงื ่อนไขที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ หรือในกรณีที ่การไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงหรือเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญาฉบับนี้เปนผลเนื่องมาจากการบินกรุงเทพจง

ใจหรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่ตามที่กําหนดไวในสัญญาเชาระยะยาว 

(สนามบินสมุย) 

สิทธิของคูสัญญา

เม่ือเกิดเหตุผิดนัด

ผิดสัญญา 

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยผูเชาดําเนินงาน กองทรัสตมีสิทธิ 

(1) เรียกใหผูเชาดําเนินงานปฏิบัติตามสัญญานี้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายท่ีเกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

(2) ดําเนินการอื่นใดตามมติที่ประชุมของผูถือหนวยทรัสต และผูเชาดําเนินงานตก

ลงจะปฏิบัติตามมติดังกลาว (โดยผูเชาดําเนินงานเปนกลุมบุคคลเดียวกันกับ

การบนิกรุงเทพ จะมีการเรียกใหการบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญาตกลงกระทํา

การ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย) โดยใหเขาแกไขการผิด

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยไมชักชา ซึ ่งรวมถึง (แตไมจํากัด

เพียง) การเขามาเปนผูเชาเพื่อดําเนินงานสนามบินแทนผูเชาดําเนินงาน ทั้งนี้ 

เพื่อใหการดําเนินงานของสนามบินสมุยเปนไปอยางตอเนื่อง) ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิ

ของกองทรัสตในการเรียกรองคาเสียหาย และ/หรือคาใชจายอื่นใดอันเกิดจาก

เหตุผิดนัดดังกลาว หรือ 

(3) เลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที รวมถึงเรียกรองคาเสียหาย และ/หรือคาใชจายอื่นใด

อันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้  

2. ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต ผูเชาดําเนินงานมีสิทธิ 

(1) เรียกใหกองทรัสตปฏิบัติตามสัญญานี้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายที่เกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

(2) เลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที รวมถึงเรียกรองคาเสียหาย และ/หรือคาใชจายอื่นใด

อันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ 
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การดําเนินการ

เกี่ยวกับใบอนุญาต 

(อันเนื่องมาจาก

เหตุผิดนัดผิด

สัญญาโดยผูเชา

ดําเนนิงาน) 

หากสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเนื่องมาจากมีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยที่ผูเชาดําเนินงาน

ไมไดแกไขภายในระยะเวลาที่กําหนด และการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามสัญญาตกลง

กระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย)) ผู เชาดําเนินงานจะ

ดําเนินการตามที่กองทรัสตรองขอในเรื่องดังตอไปนี้ ทั้งนี้ โดยไมเรียกรองคาตอบแทน 

ใด ๆ จากกองทรัสตและ/หรือ ผูเชาดําเนินงานรายใหมจากกองทรัสตเพื่อดําเนินการ

สนามบินสมุย เวนแตเปนคาใชจายท่ีเก่ียวของท่ีจายใหกับบุคคลท่ีสาม 

1. จะโอนใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุย (หรือใบอนุญาตอื่นใดที่เกี่ยวของ ณ 

ขณะที่สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลง) ใหแกผูเชาดําเนินงานราย

ใหม และ/หรือ กองทรัสต หากกองทรัสตไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการสนามบิน 

สมุยได(รวมถึงบุคคลที่กองทรัสตกําหนด) และ ตราบเทาที่ใบรับรองการดําเนินงาน

สนามบินสมุยสามารถโอนได โดยผูเชาดําเนินงานรายใหม และ/หรือ กองทรัสตจะ

เปนผูรับผิดชอบคาใชจายท่ีเก่ียวของกับการโอนใบอนุญาตดังกลาว 

2. ในกรณีที่ไมสามารถโอนใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุยไดตามขอ 1. จะยื่น

คําขอเพื่อยกเลิก และ/หรือ คืนใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุยที่อยูในนาม

ของการบินกรุงเทพหรือกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพใหแก กพท. หรือ

หนวยงานอ่ืนท่ีเก่ียวของ ท้ังนี้ ในกรณีท่ีมีความจําเปนเพ่ือใหผูเชาดําเนินงานรายใหม 

และ/หรือ กองทรัสต สามารถยื่นขอใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสมุยได 

3. จะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการชวยเหลือผูเชาดําเนินงานรายใหม และ/หรือ 

กองทรัสต (รวมถึงบุคคลท่ีกองทรัสตกําหนด) ใหไดรับใบรับรองการดําเนินงาน

สนามบินสมุยในนามของผูเชาดําเนินงานรายใหม และ/หรือ กองทรัสต โดยผูเชา

ดําเนินงานรายใหม และ/หรือ กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกี่ยวของกับ

การโอนใบอนุญาตดังกลาว  

ก า ร ส ิ ้ น ส ุ ด ขอ ง

สัญญา 

1. เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชา  

2. เมื่อสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไมวาดวยเหตุใดใหถือวาสัญญา

ฉบับนี้สิ้นสุดลงทันที โดยหากไมไดเกิดจากความผิดของผูเชาดําเนินงานและการบิน

กรุงเทพ ใหกองทรัสตจะตองคืนหลักประกันการเชาใหแกผูเชาดําเนินงาน อยางไรก็

ดี หากเกิดจากความผิดของผูเชาดําเนินงานและการบินกรุงเทพ กองทรัสตมีสิทธิใน

การเรียกคาเสียหายจากความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการเลิกสัญญา 

3. คูสัญญาตกลงเลิกสัญญาเปนลายลักษณอักษร 

4. มีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั ่งของ

หนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ ซ่ึงรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 
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ทั้งนี้ โดยไมใชความผิดของคูสัญญา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้และสัญญาเพื่อการลงทุน

สนามบินสมุย สิ้นสุดลงทันที โดยที่คู สัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย 

คาใชจาย คาเชาทรัพยสินที่เชา หรือเงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญา

อีกฝายหนึ่ง ท้ังนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน   

5. ในกรณีที่เนื ้อที่ทั้งหมดหรือบางสวนที่สําคัญของทรัพยสินที่เชาตกอยูภายใตเขต

เวนคืนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการ

เวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหกองทรัสต หรือผูเชาดําเนินงาน (แลวแตกรณี) ไม

สามารถดําเนินงานสนามบินสาธารณะ หรือสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ

ตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ ใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ ้นสุดลงทันทีเม่ือ

หนวยงานที่เวนคืนไดจายหรือวางเงินคาทดแทนตามที่กําหนดไวภายใตกฎหมายท่ี

เก่ียวของ โดยคูสัญญาตางไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายซ่ึงกันและกัน  

6. เม่ือคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งใชสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตามท่ีระบุไว

ในหัวขอสิทธิของคูสัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด 

7. ในระยะเวลาใด ๆ กอนหรือในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาภายใตสัญญาเชาระยะยาว 

(สนามบินสมุย) เมื่อทรัพยสินสนามบินสมุยไดรับความเสียหายอยางมีนัยสําคัญจน

เปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินสนามบินสมุยได โดยไมใช

ความผิดของคูสัญญา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันที โดยที่คูสัญญาแตละฝาย

ไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาทรัพยสินท่ีเชา หรือเงินหรือประโยชนตอบ

แทนอ่ืนใดจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ท้ังนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน 

เ หต ุ ส ุ ด ว ิ ส ั ย อั น

ส  งผลกระทบตอ

การดําเนินงานหรือ

การจัดหาประโยชน

ข อ ง โ ค ร ง ก า ร

สนามบินสมุย 

(หมายเหตุ: เงื่อนไข

น ี ้ จะถ ือ เป น เหตุ

ส ุ ดว ิ ส ั ย เพ ิ ่ ม เติม

สําหรับกรณีการตอ

อ า ย ุ ส ั ญ ญ า เ ช า

ภายหลังจากฉบับท่ี

เขาทํา ณ วันเริ่มตน

เพื่อประโยชนแหงขอนี้ “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือกอใหเกิดผล

พิบัติซึ่งไมอาจปองกันได ถึงแมวาบุคคลที่ประสบหรือใกลจะประสบเหตุนั้น จะไดใช

ความระมัดระวังตามสมควรดังเชนบุคคลทั่วไปจะทําไดในฐานะและภาวะเชนนั้น และ

หมายความรวมถึงแตไมจํากัดเพียง การจํากัดการเดินทางเขาออกประเทศไทย หรือ

อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี คําสั่ง นโยบาย การบัญญัติกฎหมายหรือการ

ดําเนินการอื่นใดของรัฐ ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน วาตภัย อัคคีภัย อุทกภัย สึนามิ 

แผนดินไหว อุบัติเหตุ สงคราม ขอจํากัดทางกฎหมาย จลาจล การกอการราย โรคระบาด

หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลทํานองเดียวกันซึ่งคูสัญญาที่ไดรับผลกระทบไมอาจควบคุมหรือ

แกไขได  

เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัยแลว เหตุสุดวิสัยดังกลาวจะตองมีผลกระทบตอการดําเนินงานหรือ

การจัดหาประโยชนของโครงการสนามบินสมุย โดยจะวัดจากรายไดตอเดือนของ

ทรัพยสินที ่เชา ณ ชวงที ่มีผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย เทียบกับรายไดตอเดือนของ

ทรัพยสินที่เชาในชวงระยะเวลาเดียวกันของปกอนหนาซึ่งจะตองเปนปที่มีรายไดปกติท่ี
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ระยะเวลาการเชา

ข อ ง ก อ ง ท ร ั ส ต

ภายใต ส ัญญาเชา

ร ะ ย ะ ย า ว 

(สนามบินสมุย)) 

ไม ได ร ับผลกระทบจากเหต ุส ุดว ิส ัย หร ือการป ดปร ับปร ุงหร ือซ อมแซมใหญ  

(Renovation) ใด ๆ โดยเพ่ือความชัดเจน 

• คูสัญญาตกลงวาผูเชาดําเนินงานจะไมใชเหตุสุดวิสัยนี้ภายใน 12 (สิบสอง) เดือนแรก

ภายหลังจากวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน และ 

• จะถือวาระยะเวลาการเชาดําเนินงานปแรกเปนปที ่ไมไดรับผลกระทบจากเหตุ

สุดวิสัยหรือมีการปดปรับปรุงหรือซอมแซมใหญ (Renovation) 

โดยรายละเอียดจะเปนไปตามท่ีคูสัญญาจะไดตกลงกัน) โดยคูสัญญาจะพิจารณาเหตุและ

การดําเนินการรวมกัน ดังนี้ 

1. ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย กระทบตอรายไดตอเดือนของทรัพยสินท่ีเชาโดยสงผลใหรายได

ตอเดือนของทรัพยสินที่เชาลดลงนอยกวารอยละ 30 ผูเชาดําเนินงานจะไมใชเหตุ

สุดวิสัยในการลดหยอน หรือเลื่อนการชําระคาเชา 

2. ในกรณีที่เหตุสุดวิสัย กระทบตอรายไดตอเดือนของทรัพยสินที่เชา โดยสงผลให

รายไดตอเดือนของทรัพยสินที่เชาลดลงเทากับ หรือมากกวารอยละ 30 แตไมถึง

รอยละ 50 กองทรัสตยินยอมใหผูเชาดําเนินงานเลื่อนชําระคาเชาในชวงเวลาที่มี

ผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยโดยไมถือเปนเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝายผูเชาดําเนินงาน 

ทั้งนี้ กองทรัสตและผูเชาดําเนินงานตกลงที่จะรวมกันกําหนดระยะเวลาที่เกิดผล

กระทบจากเหตุสุดวิสัยเปนลายลักษณอักษร โดยอยูในกรอบการชําระคาเชา ดังนี้ 

2.1. ผูเชาดําเนินงานมีสิทธิแตไมใชหนาที่ในการชําระคาเชาใหแกกองทรัสตตาม

จํานวนเทาที่ผูเชาดําเนินงานเห็นสมควรระหวางที่เกิดเหตุสุดวิสัยดังกลาว (“คา

เชาท่ีชําระระหวางเหตุสุดวิสัย”) 

2.2. สําหรับสวนตางของคาเชาและคาเชาที่ชําระระหวางเหตุสุดวิสัยในชวงเวลาเกิด

เหตุสุดวิสัย (“คาเชาท่ีเล่ือนชําระ”) ใหผูเชาดําเนินงานมีสิทธิเลื่อนชําระออกไป 

โดยใหชําระในเดือนถัดไปโดยแบงชําระเปนรายเดือน เดือนละเทา ๆ กัน ตาม

ระยะเวลาที่คูสัญญาจะไดตกลงรวมกันตามที่ระบุไวในสัญญาที่เกี ่ยวของ ซ่ึง

ระยะเวลาที่ผูเชาดําเนินการสามารถผอนชําระคาเชาที่เลื่อนชําระ หรือคาเชาท่ี

ไมไดรับการยกเวนเลื่อนชําระ สูงสุดจะไมเกิน 56 เดือน  

อนึ่ง กองทรัสตตกลงใหผูเชาไมตองชําระดอกเบี้ย คาปรับ หรือคาธรรมเนียมอ่ืน

ใดท่ีมีความหมายเชนเดียวกัน บนคาเชาท่ีเลื่อนชําระอันเกิดข้ึนหรือเปนผลเก่ียว

เนื่องมาจากการเลื่อนการชําระคาเชาอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยดังกลาว 

2.3. ในกรณีที่มีคาเชาที่เลื่อนชําระ ใหผูเชาดําเนินงานชําระใหแกกองทรัสตเมื่อพน

จากเหตุสุดวิสัยแลวตามลําดับการชําระหนี้ดังตอไปนี้ 

(ก) คาเชา ในเดือนท่ีไมไดเกิดเหตุสุดวิสัยในรอบเดือนนั้น ๆ 
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(ข) คาเชาท่ีเลื่อนชําระ 

3. การยกเวนคาเชาก่ึงหนึ่งจากคาเชาปกติซ่ึงเกิดจากเหตุสุดวิสัย 

ในกรณีที่เหตุสุดวิสัย กระทบตอรายไดตอเดือนของทรัพยสินที่เชาอยางมีนัยสําคัญ 

โดยสงผลใหรายไดตอเดือนของทรัพยสินที่เชาลดลงเทากับหรือมากกวารอยละ 50 

กองทรัสตยินยอมยกเวนคาเชากึ่งหนึ่งจากคาเชาปกติในชวงเวลาดังกลาว โดยผูเชา

ดําเนินงานจะตองชําระคาเชาสวนที่เหลือจากการยกเวน (“คาเชาที่ไมไดรับการ

ยกเวน”) และยินยอมใหผูเชาดําเนินงานเลื่อนการชําระคาเชาที่ไมไดรับการยกเวน

ในชวงเวลาที่มีผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย โดยไมถือเปนเหตุผิดนัดผิดสญัญาโดยฝาย

ผูเชาดําเนินงาน ทั้งนี้ กองทรัสตและผูเชาดําเนินงานตกลงที่จะรวมกันกําหนด

ระยะเวลาที่เกิดผลกระทบจากเหตุการณเปนลายลักษณอักษร โดยอยูในกรอบการ

ชําระคาเชา ดังนี้ 

3.1. ผูเชาดําเนินงานมีสิทธิแตไมใชหนาที่ในการชําระคาเชาที่ไมไดรับการยกเวน

ใหแกกองทรัสตตามจํานวนเทาที่ผูเชาดําเนินงานเห็นสมควรระหวางที่เกิดเหตุ

สุดวิสัยดังกลาว (“คาเชาท่ีไมไดรับการยกเวนท่ีจายชําระ”) 

3.2. สําหรับสวนตางของคาเชาท่ีไมไดรับการยกเวนและคาเชาท่ีไมไดรับการยกเวนท่ี

จายชําระ (“คาเชาท่ีไมไดรับการยกเวนเล่ือนชําระ”) ใหผูเชาดําเนินงานมีสิทธิ

เลื่อนชําระออกไป โดยใหชําระในเดือนถัดไปโดยแบงชําระเปนรายเดือน เดือน

ละเทา ๆ กัน ตามระยะเวลาที่คูสัญญาจะไดตกลงรวมกัน ซึ่งระยะเวลาที่ผูเชา

ดําเนินการสามารถผอนชําระคาเชาที่เลื ่อนชําระ หรือ คาเชาที่ไมไดรับการ

ยกเวนเลื่อนชําระสูงสุดจะไมเกิน 56 เดือน อนึ่ง กองทรัสตตกลงใหผูเชาไมตอง

ชําระดอกเบี้ยคาปรับ หรือคาธรรมเนียมอ่ืนใดท่ีมีความหมายเชนเดียวกัน บนคา

เชาที่ไมไดรับการยกเวนเลื่อนชําระอันเกิดขึ้นหรือเปนผลเกี่ยวเนื่องมาจากการ

ลดหยอนและเลื่อนการชําระคาเชาอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยดังกลาว 

3.3. ในกรณีท่ีมีคาเชาที่ไมไดรับการยกเวนเลื่อนชําระ ใหผูเชาดําเนินงานชําระใหแก

กองทรัสตเม่ือพนจากเหตุสุดวิสัยแลวตามลําดับการชําระหนี้ดังตอไปนี้ 

(ก) คาเชา ในเดือนท่ีไมไดเกิดเหตุสุดวิสัยในรอบเดือนนั้น ๆ 

(ข) คาเชาท่ีไมไดรับการยกเวนเลื่อนชําระ 

เหตุสุดวิสัย 

(ที ่นอกเหนือจาก

เหต ุ ส ุ ด ว ิ ส ั ย อั น

ส  งผลกระทบตอ

การดําเนินงานหรือ

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ได คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบ

ถึงเหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีดังกลาวใหคูสัญญาทั้งสองฝายยินยอมให

อีกฝายหนึ่งเลื ่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่เกิดเหตุ

สุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 
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การจัดหาประโยชน

ข อ ง โ ค ร ง ก า ร

สนามบินสมุย) 

2. ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับ

นี้ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 45 (สี่สิบหา) วัน คูสัญญาทั้งสองฝายจะเจรจา

รวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปน

ประโยชนอยางท่ีสุดสําหรับคูสัญญาท้ังสองฝาย 

3. ท้ังนี้ กองทรัสตสงวนสิทธิท่ีจะเสนอการดําเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวของกับเหตุสุดวิสัยใน

กรณีอื ่น ๆ เพื ่อใหที ่ประชุมคณะกรรมการของผู จ ัดการกองทรัสต หรือผู ถือ

หนวยทรัสตพิจารณาใหความเห็นชอบกอน โดยผูเชาดําเนินงานตกลงจะรับผิดชอบ

คาใชจายในการดําเนินการจัดประชุมคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสตหรือผูถือ

หนวยทรัสต (แลวแตกรณี) เพ่ือพิจารณาในเรื่องนี้   
 

2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

คูสัญญา ผูใหบริการ: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต”) 

ผูรับบริการ: กรุงเทพบริหารสนามบิน (“ผูเชาดําเนินงาน”) 

ขอบเขตการ

ใหบริการ 

กองทรัสต 1ตกลงจะใหบริการในการจัดหา บํารุงรักษา รายการดังตอไปนี้ แกผู เชา

ดําเนินงาน  

1) ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 

2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ  

กองทรัสตจะใชความพยายามอยางดีที ่สุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี

สนับสนุนการปฏิบัติการสนามบินสมุย 

คาบริการ 

(สําหรับระยะเวลา

การเชาดําเนินงาน

และระยะเวลาการ

เชาดําเนินงานท่ีตอ

อายุ) 

 

 
 

ชําระเปนรายเดือน ตามอัตราดังตอไปนี้ 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ(บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน) 

– 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 
 

                                                           
1 โดยท่ีไดรับบริการมาจากการบินกรุงเทพตามรายละเอียดท่ีระบุไวในสัญญาเชาและสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 
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ระยะเวลาการ

ใหบริการและการ

ตอสัญญา 

คูสัญญาท้ังสองฝายตกลงวาระยะเวลาการใหบริการตามสัญญานี้มีกําหนดตามระยะเวลา

การเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ได คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบ

ถึงเหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกลาวใหคูสัญญาทั้งสอง

ฝายยินยอมใหอีกฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาท่ี

เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับ

นี้ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 45 (สี่สิบหา) วัน คูสัญญาทั้งสองฝายจะเจรจา

รวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปน

ประโยชนอยางที ่สุดสําหรับคู สัญญาทั ้งสองฝาย โดยไมถือวาเปนความผิดของ

คูสัญญาฝายใด 

การส้ินสุดของ

สัญญา 

ในกรณีท่ีสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) หรือ สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

สิ้นสุดลงไมวากรณีใด ๆ ใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงเชนกัน 
 

ผลกระทบของการเปล่ียนตัวผูเชา  

ในกรณีที่กองทรัสตตองเปลี่ยนตัวผูเชาชวงหรือใชสิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน

กอนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญา ผูจัดการกองทรัสตจะมีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูเชาชวงและ

ผูรับบริการและเชาทรัพยสินรายใหม โดยคํานึงถึงประโยชนของกองทรัสต และผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ รวมถึง

จะตองมีคุณสมบัติตามที่ กพท. และกฎหมายที่เกี่ยวของกําหนด อยางไรก็ดี กองทรัสตอาจตองใชเวลาในการหา

บุคคลอื่นเพื่อเขามาเปนผูเชาชวงและผูรับบริการในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกดังกลาวแทน ซ่ึง

บุคคลดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผูเชาชวงและผูรับบริการรายเดิม รวมทั้งคาเชาและ

คาบริการที่กองทรัสตจะไดรับจากผูเชาชวงและผูรับบริการรายใหมอาจไมเทียบเทากับคาเชาและคาบริการที่เคย

ไดรับจากผูเชาชวงและผูรับบริการรายเดิม ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสต และความสามารถ

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสตใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เนื่องมาจากการ

ผิดเงื่อนไขตามที่ระบุไวในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

หรือสัญญาอื่น ๆ ของผูเชาชวงที่เกี่ยวของ นอกเหนือจากการที่กองทรัสตมีสิทธิฟองรองใหผูเชาชวงปฏิบัติตาม

สัญญา และ/หรือเรียกคาเสียหายจากผูเชาชวงไดแลวนั้น กองทรัสตยังมีสิทธิริบเงินมัดจําหรือหลักประกันอ่ืนที่ผู

เชาชวงไดใหไวกับกองทรัสตตามสัญญา เพ่ือลดผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนแกกองทรัสตในการสูญเสียโอกาสในการ

สรางรายไดอยางตอเนื่อง  
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ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสามารถของผูเชาชวงในการปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงและ

สัญญาบริการ 

เนื่องจาก การบินกรุงเทพเปนเจาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และท่ีผานมาไดบริหาร

จัดการและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวไดดีอยางตอเนื่อง สวนกรุงเทพบริหารสนามบินเปนบริษัทยอย

ของการบินกรุงเทพ การบินกรุงเทพ ไดแตงตั้งบุคลากรท่ีมีความรูความเขาใจในธุรกิจสนามบิน เปนคณะกรรมการ

และผูบริหาร ดังนั้นจึงเปนผูเชาชวงที่มีประสบการณทํางานในทรัพยสินดังกลาวคาดวารายไดท่ีกรุงเทพบริหาร

สนามบินจะไดรับจะอยูในระดับที่มากเพียงพอที่จะสามารถชําระคาเชาชวงคงที่และคาบริการ และปฏิบัติตาม

สัญญาเชาชวงและสัญญาบริการได  

 

2. การบินกรุงเทพ (ผูรับจางบริหารของผูเชาชวง) 

การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจการพัฒนาและบริหารสนามบิน รวม 3 สนามบิน และเปนผูใหบริการสาย

การบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซึ่งใหบริการเที่ยวบินแบบประจํา (Scheduled Flight) ท้ัง

เสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ  

เสนทางการบินในประเทศครอบคลุมเสนทางไปยังจุดหมายปลายทางที่เปนแหลงทองเที่ยวพักผอนและ

แหลงวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย เชน เกาะสมุย ภูเก็ต เชียงใหม สุโขทัย ตราด เปนตน  สําหรับเสนทางการ

บินระหวางประเทศ การบินกรุงเทพไดใหบริการเที่ยวบินแบบประจําที่ครอบคลุม ในเสนทางการบินระหวาง

ประเทศในภูมิภาค เชน กัมพูชา เมียนมาร มัลดีฟส เวียดนาม สิงคโปร ฮองกง เปนตน นอกจากนี้ยังมีการประสาน

ความรวมมือกับสายการบินอ่ืน ๆ ผานการทําความตกลงเท่ียวบินรวม (Code Sharing) และความตกลงรวมอ่ืน ๆ 

ทําใหสามารถขยายการใหบริการใหครอบคลุมไปยังกลุมลูกคาในยุโรป เอเชีย ตะวันออกกลาง 

(1) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  

(1.1) ธุรกิจสายการบิน 

เครื่องบินและการใชเครื่องบิน 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การบินกรุงเทพมีเครื่องบินนํามาใหบริการขนสงผูโดยสารทั้งสิ้น 35 

ลําโดยมีเครื่องบินแบบแอรบัส เอ 320 จํานวน 8 ลํา เครื่องบินแบบแอรบัส เอ 319 จํานวน 13 ลํา เครื่องบินแบบ

เอทีอาร 72-500 จํานวน 1 ลําและเครื่องบินแบบ 72-600 จํานวน 13 ลํา 

การวางแผนเสนทางการบิน 

การบินกรุงเทพเนนใหบริการเสนทางการบินระยะใกลไปยังสนามบินที่อยูในและใกลเคียงกับ

บริเวณที่เปนจุดหมายปลายทางที่สําคัญทั้งในประเทศและตางประเทศ ซึ่งโดยปกติอยูในรัศมีไมเกิน 3,120 

กิโลเมตรและระยะเวลาของเที่ยวบินไมเกิน 5 ชั่วโมงจากศูนยปฏิบัติการการบินของการบินกรุงเทพในสนามบิน

สวุรรณภูมิ สนามบินสมุย และสนามบินเชียงใหม  
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ตารางการบิน 

เสนทางการบินของการบินกรุงเทพ จะจัดทําตารางการบินใหมีความสอดคลองกับอุปสงคของ

ตลาดในเสนทางการบินตาง ๆ และตามแนวปฏิบัติของสมาคมขนสงทางอากาศระหวางประเทศ  ทั้งนี้ การบิน

กรุงเทพไดจัดทําตารางการบินเปน 2 ฤดู อันประกอบดวย ตารางการบินในภาคฤดูหนาวและตารางการบินในภาค

ฤดูรอน โดยตารางการบินในภาคฤดูหนาวเริ่มตั้งแตวันอาทิตยสุดทายของเดือนตุลาคมของปกอนหนาถึงวันเสาร

สุดทายของเดือนมีนาคม สวนตารางการบินในภาคฤดูรอนเริ่มตั้งแตวันอาทิตยสุดทายของเดือนมีนาคมถึงวันเสาร

สุดทายของเดือนตุลาคมของแตละป ท้ังนี้ การบินกรุงเทพอาจเปลี่ยนแปลงอัตราความถ่ีของเท่ียวบินและแบบของ

เครื่องบินท่ีใชในเสนทางการบินแบบประจําในบางเสนทางไดตามความเหมาะสมในแตละชวงฤดูกาล 

การปฏิบัติการการบิน 

การบินกรุงเทพกํากับดูแลและควบคุมเท่ียวบินตาง ๆ โดยผานศูนยควบคุมการปฏิบัติการการบิน

ซึ่งตั้งอยูใกลสนามบินสุวรรณภูมิ เพื่อใหการปฏิบัติการการบินเปนไปตามตารางการบิน กฎหมาย และขอบังคับ

ตาง ๆ ของหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยจะมีเก็บรวบรวมและวิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวกับนํ้าหนักที่เครื่องบินสามารถ

บรรทุกได สภาพอากาศ สภาพสนามบิน และสถานะของเครื่องบิน อนุมัติการอํานวยการบินและประสานงานกับ

การบริการอุปกรณภาคพื้นและบริการการซอมบํารุงที่จําเปนแกเครื่องบินของการบินกรุงเทพ นอกจากนี้จะมีการ

ควบคุมติดตามเที่ยวบิน โดยการใชระบบแสดงผลเรดารภาคพื้นอากาศและภาคพื้นดิน การสื่อสารทางระบบวิทยุ 

ระบบการสื ่อสารและรายงานทางอากาศ (Air Communication Addressing and Reporting System) และ

ระบบการส ื ่อสารแบบเช ื ่อมโยงข อม ูลจากภาคพ ื ้นอากาศส ู ภาคพ ื ้นด ิน (Air-to-Ground Data Link 

Communications) ซึ่งถาหากเกิดเหตุการณผิดปกติ ศูนยควบคุมการปฏิบัติการการบินอาจปรับเปลี่ยนตาราง

เท่ียวบิน รวมเท่ียวบิน และยกเลิกเท่ียวบินในกรณีจําเปน   

การใหบริการเท่ียวบินแบบเชาเหมาลํา 

การใหบริการเท่ียวบินแบบเชาเหมาลํา เปนการชวยเสริมอัตราการใชเครื่องบินและเพ่ิมรายได  

การซอมบํารุงอากาศยาน 

การบินกรุงเทพมีศูนยซ อมบําร ุงอากาศยานที ่ท าอากาศดอนเมือง ซึ ่งไดใบรับรองใหมี

ความสามารถทําการซอมบํารุงอากาศยานและอุปกรณอากาศยานบางสวนจาก กพท.  

(1.2) ธุรกิจท่ีเก่ียวของกับธุรกิจสนามบิน  

การบินกรุงเทพ ประกอบธุรกิจที่เกี่ยวของกับธุรกิจสนามบินไดแก การใหบริการลูกคาภาคพื้น และการ

ใหบริการในลานจอดและอุปกรณภาคพื้น การใหบริการครัวการบิน และการใหบริการคลังสินคาระหวางประเทศ 

ณ สนามบินสุวรรณภูมิ โดยผานบริษัทยอยและบริษัทรวมของการบินกรุงเทพ 

(1.3) ธุรกิจสนามบิน 

การบินกรุงเทพ เปนเจาของและผูดําเนินกิจการสนามบินสมุย สนามบินตราด และสนามบินสุโขทัย ซ่ึงท้ัง 

3 สนามบินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพดานการทองเที่ยว ใกลแหลงทองเที่ยวพักผอนและแหลงวัฒนธรรมท่ี

สําคัญในประเทศไทย   
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(2) โครงสรางรายไดของการบินกรุงเทพ   

ในชวงป 2565 รายไดจากธุรกิจสายการบินคิดเปนประมาณรอยละ 66.3 ของรายไดรวมทั้งหมดของการ

บินกรุงเทพ อยางไรก็ตาม รายไดจากธุรกิจสายการบินปรับตัวลดลงในปพ.ศ. 2564 อยูที่รอยละ 21.1 ของรายได

รวมท้ังหมดของการบินกรุงเทพ ซ่ึงเปนผลกระทบจากวิกฤตการณการแพรระบาดของโควิด-19 ระลอกท่ี 3 ในชวง

เดือนเมษายน 2564 สงผลใหการบินกรุงเทพตองหยุดปฏิบัติการบินชั่วคราวใน เดือนกรกฎาคม-เดือนกันยายน 

2564 นอกจากนี้ การบินกรุงเทพยังมีรายไดอ่ืน ๆ อีกหลายประเภท ซ่ึงมีสัดสวนมากนอยแตกตางกันไปในแตละป 

ดังตารางแสดงโครงสรางรายไดดังนี้  

รายได 
31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

รายไดจากธุรกิจ

สายการบิน 
19,063.9 66.9 5,639.6 55.2 1,196.9 21.1 8,526.8 66.9 

รายไดจากธุรกิจ

ท่ีเก่ียวของกับ

ธุรกิจสนามบิน 

4,350.3 15.3 1,849.2 18.1 1,476.9 26.1 2,534.4 19.9 

รายไดจากธุรกิจ

สนามบิน/1 
547.3 1.9 177.3 1.7 43.1 0.8 243.6 1.9 

รายไดอ่ืน ๆ 4,543.3 15.9 2,550.2 25.0 2,951.6 52.1 1,437.3 11.3 

รวม 28,504.8 100.00 10,216.3 100.00 5,668.5 100.00 12,742.1 100.00 

ท่ีมา: ขอมูลจากการบินกรุงเทพ  

หมายเหตุ: /1 เปนรายไดเฉพาะคาบริการผูโดยสารขาออกสนามบินสมุย สนามบินสุโขทัย และสนามบินตราด 
 

(3) รายช่ือผูถือหุนของการบินกรุงเทพ  

ณ 10 มีนาคม 2565 การบินกรุงเทพมีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนท่ีเรียกชําระแลว2,100,000,000 

บาท เปนหุนสามัญจํานวน 2,100,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท โดยมีรายชื่อผูถือหุนและสัดสวนตามบัญชี

รายชื่อผูถือหุน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ รอยละ 

1 นาย พุฒิพงศ 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. ปรมาภรณ ปราสาททองโอสถ 136,300,000 6.49 

5 ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 105,000,000 5.00 

6 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 84,005,284 4.00 
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ลําดับ รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ รอยละ 

7 น.ส. สมฤทัย ปราสาททองโอสถ 77,542,900 3.69 

8 บริษัท สินสหกล จํากัด 63,934,400 3.04 

9 กองทุนเปด บัวหลวงหุนระยะยาว 57,013,100 2.71 

10 กองทุนเปด บัวหลวงหุนระยะยาว 75/25 24,982,400 1.19 

 

(4) โครงสรางการถือหุนของการบินกรุงเทพ 

โครงสรางการถือหุนของการบินกรุงเทพ บริษัทยอย และบริษัทรวม และสัดสวนการถือหุน ณ วันท่ี 31 

ธันวาคม 2565 มีดังนี ้ 
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(5) รายช่ือคณะกรรมการของการบินกรุงเทพ  

คณะกรรมการ ณ 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดวยกรรมการ 11 ทาน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1 พล.อ.อ. เกษตร โรจนนิล ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ 

2 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ ประธานคณะผูบริหาร/รองประธานกรรมการ/

กรรมการผูอํานวยการใหญ 

3 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

4 นาง อาริญา ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

5 พล.ต.อ. วิสนุ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

6 นาย ประดิษฐ ทีฆกุล กรรมการ 

7 นาง นฤมล นอยอ่ํา กรรมการ 

8 นาย อนวัช ลีละวัฒนวัฒนา กรรมการ 

9 นาย ศรีภพ สารสาส กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ 

10 นาย สหรัตน เพ็ญกุล กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 

11 นาย สมบูรณ กิติญาณทรัพย กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 

 

คําอธิบายผลการดําเนินงานและการวิเคราะหฐานะทางการเงินป 2565 ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

บทสรุปผูบริหาร 

ภาคอุตสาหกรรมการบินทุกภูมิภาคทั่วโลกไดรับแรงผลักดันและเกิดการฟนตัวอยางมาก เนื่องจากการ

ยกเลิกขอจํากัดในการเดินทางของประเทศตางๆ ประกอบกับความตองการการเดินทางท่ีเพ่ิมข้ึนของผูโดยสารท้ังนี้

การเปดประเทศในหลายประเทศของภูมิภาคเอเชียแปซิฟคทําใหผูโดยสารและสายการบินกลับมาฟนตัวอยาง

รวดเร็วทั้งการเดินทางภายในประเทศและตางประเทศ นอกจากนี้นโยบายการเปดประเทศของจีนอาจสงผลเชิง

บวกตอการเดินทางระหวางประเทศในอนาคต  โดยภาพรวมของภาคอุตสาหกรรมการบินทุกภูมิภาคท่ัวโลกใน   ป 

พ.ศ. 2565  อัตราการเติบโตของปริมาณการขนสงผูโดยสาร (Revenue Passenger Kilometers: RPK) ของทุก

ภูมิภาคท่ัวโลก เฉลี่ยอยูท่ีรอยละ 64.4 เม่ือเปรียบเทียบกับปพ.ศ. 2564 โดยสายการบินในภูมิภาคตะวันออกกลาง 

มีอัตราการเติบโตมากท่ีสุดเฉลี่ยอยูท่ีรอยละ 144.4 รองลงมาคือสายการบินในภูมิภาคยุโรปและแอฟริกาตามลําดับ 

ในขณะที่สายการบินในภูมิภาคเอเชียแปซิฟคนั้น มีอัตราการเติบโตเพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 34.0 ในดานปริมาณการ

ผลิตผูโดยสาร (Available Seat Kilometers: ASK) ของทุกภูมิภาคทั ่วโลกเฉลี ่ยเติบโตอยูที ่ร อยละ39.8 เม่ือ

เปรียบเทียบกับปพ.ศ. 2564  ซึ่งสายการบินในภูมิภาคตะวันออกกลางมีอัตราเติบโตขึ้นมากที่สุดที่รอยละ 67.0 

รองลงมาคือสายการบินในภูมิภาคยุโรปและลาตินอเมริกาตามลําดับ  สําหรับสายการบินในภูมิภาคเอเชียแปซฟิค

นั้น มีอัตราการเติบโตในดานปริมาณการผลิตผูโดยสารอยูท่ีรอยละ 16.8 และในดานภาพรวมของอัตราการบรรทุก
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ผูโดยสาร (Passenger load factor: PLF) ของทุกภูมิภาคทั่วโลกอยูที่รอยละ 78.7 ซึ่งเพิ่มขึ้นรอยละ 11.8 เม่ือ

เปรียบเทียบกันชวงเวลาเดียวกันของปกอน (ท่ีมา: สมาคมขนสงทางอากาศระหวางประเทศ) 

สําหรับภาคการทองเที่ยวในประเทศไทยในชวงไตรมาสที่ 4 ป พ.ศ. 2565 ที่ผานมามีการขยายตัวเพิ่มข้ึน

อยางมาก เมื ่อเทียบกับไตรมาสที ่ 4 ของป พ.ศ. 2564 โดยมีจํานวนนักทองเที ่ยวชาวตางชาติสะสมทั้งสิ้น 

5,464,991 คน  ซึ่งเปนผลมาการท่ีประเทศไทยไดเปดประเทศอยางเต็มรูปแบบเพื่อใหนักทองเที่ยวสามารถเขา

ประเทศไทยอีกครั้งเม่ือตนเดือนกรกฎาคมท่ีผานมา ทําใหนักทองเท่ียวตางชาติเดินทางเขามาทองเท่ียวในประเทศ

ไทยเปนจํานวนมาก (ท่ีมา: กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา) 

ป 2565 การบินกรุงเทพเปดใหบริการเสนทางบินทั้งหมด 24 เสนทางบิน ประกอบไปดวยเสนทางบินใน

ประเทศ 17 เสนทาง และเสนทางบินระหวางประเทศ 7 เสนทางบิน โดยไดทยอยปรับเพิ่มจํานวนเที่ยวบินใน

เสนทางบินที่มีปริมาณความตองการเดินทางที ่เพิ ่มสูงขึ้น เชน เสนทางกรุงเทพ – สมุย กรุงเทพ- เชียงใหม 

กรุงเทพ-พนมเปญ และสมุย-สิงคโปร และไดกลับมาใหบริการเสนทางบินระหวางประเทศเพิ่มขึ้นในไตรมาสที่ 3 

ของป 2565 เชน กรุงเทพ-มัลดีฟส กรุงเทพ-เสียมเรียบ กรุงเทพ-ยางกุง และกรุงเทพ-ดานัง สงผลใหในป 2565 

การบินกรุงเทพ มีปริมาณที่นั่งจํานวน 3.4 ลานที่นั่ง หรืออยูที่รอยละ 40.4 ของชวงปกอนการแพรระบาดของ    

โควิด-19  การบินกรุงเทพ ขนสงผูโดยสารในป 2565 จํานวน 2.7 ลานคน และมีจํานวนเที่ยวบินใหบริการจํานวน 

29,892 เที่ยวบิน หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 394.8 และรอยละ 243.8 ตามลําดับ เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564  

และมีอัตราขนสงผูโดยสารอยูท่ีรอยละ 76.1 เพ่ิมข้ึน 17.5 จุดจากป 2564  

ป 2565 การบินกรุงเทพ มีผลขาดทุนจากการดําเนินงานเทากับ 889.3 ลานบาท ขาดทุนลดลงจากป 

2564 จํานวน 1,643.2 ลานบาท หรือรอยละ 64.9 เปนผลมาจากท่ีมีรายไดรวมเพิ่มขึ้น 7,073.6 ลานบาท หรือ

รอยละ 124.8 จากการเพิ่มขึ้นของรายไดจากบัตรโดยสารของธุรกิจการบินรอยละ 609.8 ธุรกิจสนามบินรอยละ 

465.4 และรายไดจากธุรกิจท่ีเก่ียวของกับธุรกิจสนามบินรอยละ 71.6  การบินกรุงเทพ มีคาใชจายรวมเพ่ิมข้ึนรอย

ละ 69.0 หรือจํานวน 5,622.0  ลานบาท จากการเพิ่มข้ึนของตนทุนนํ้ามันเชื้อเพลิง คาซอมบํารุงรักษาเครื่องบิน 

และคาบริการผูโดยสารเปนหลัก การบินกรุงเทพ รายงานผลขาดทุนสุทธิสําหรับงวดเทากับ 2,125.9 ลานบาท  มี

ผลขาดทุนสวนท่ีเปนของผูถือหุน เทากับ 2,110.2 ลานบาท และมีผลขาดทุนตอหุนเทากับ 1.01 บาท 

การเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญใน ป 2565 

 การบินกรุงเทพ จําหนายหุนสามัญซ้ือคืน (Treasury stock) ท้ังหมดผานการจําหนายในตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทยเปนจํานวน 40.0 ลานหุน หรือคิดเปนรอยละ 1.90 ของหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด โดย

มีมูลคารวมท้ังสิ้น 390.9 ลานบาท 

 การบินกรุงเทพ ไดลงนามบันทึกขอตกลงความรวมมือกับสถาบันการบินพลเรือน เพื่อรวมกันผลิต

บุคลากรดานชางอากาศยานใหมีคุณภาพ และตรงตามความตองการของอุตสาหกรรมการซอมบํารุง

อากาศยาน ยกระดับมาตรฐานการฝกอบรมการซอมบํารุงอากาศยานภาคปฏิบัติข้ันพ้ืนฐานของประเทศ  

 การบินกรุงเทพ ไดรับรางวัล “สายการบินระดับภูมิภาคที่ดีที่สุดในโลก” และ รางวัล “สายการบินระดับ

ภูมิภาคที่ดีที่สุดในเอเชีย” ประจําป 2565 และไดรับการจัดอันดับที่ 23 สาขาสายการบินยอดเยี่ยมของ
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โลกประจําป 2565 (Top 100 Airlines) จากการประกาศผล สกายแทรกซ เวิลด แอรไลน อวอรด ซ่ึงเปน

สถาบันจัดอันดับสายการบินนานาชาติ จากการใหคะแนนจากผูโดยสารที่ใชบริการสายการบินตางๆ ท่ัว

โลก ท่ีไดรับการยอมรับจากวงการธุรกิจการบิน  

 บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของ บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ใน

ฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดจัดตั้งกองทรัสตและนําทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

สนามบินการบินกรุงเทพ (BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust : BAREIT) เขาทํา

การซื้อขายหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยในวันที่ 14 กันยายน 2565 โดยมีมูลคาการ

ระดมทุนรวม 14,300 ลานบาท 

 สนามบินสมุย ซ่ึงเปนสนามบินเอกชนแหงแรก และบริหารงานโดยบริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ไดรับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะจากสํานักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทย (Civil 

Aviation Authority of Thailand: CAAT)  

 สนามบินสมุย และสนามบินตราด ไดรับรางวัล สนามบินที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม (Green Airport) 

ประจาํป 2564  จากกรมสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม จํานวน 2 รางวัลไดแก รางวัลเกียรติคุณระดับดีมาก 

แกสนามบินสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี ที่โดดเดนดวยการจัดการดานสิ่งแวดลอม อาทิ การออกแบบและ

กอสรางอาคารผูโดยสารใหมีลักษณะเปดโลง และคํานึงถึงสภาพสิ่งแวดลอมที่เปนปจจัยสําคัญในการ

ประหยัดพลังงานไฟฟา  และรางวัลเกียรติคุณระดับดี แกสนามบินตราด จังหวัดตราด ซึ่งมีความเปนเลิศ

ดานการจัดการทรัพยากรและการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ 

คําอธิบายผลการดําเนินงานและการวิเคราะหฐานะการเงิน    

การบินกรุงเทพ เปนสายการบินที่ใหบริการเต็มรูปแบบ โดยมุงเนนบริการระดับพรีเมี่ยมใหแกผูโดยสาร  

และเปนเจาของและดําเนินการกิจการสนามบิน 3 สนามบิน ไดแก สนามบินสมุย สนามบินสุโขทัย และสนามบิน

ตราด นอกจากจากธุรกิจสายการบนิและธุรกิจสนามบินแลว การบินกรุงเทพยังประกอบธุรกิจที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

สนามบิน ไดแก การใหบริการกิจการภาคพื้นดิน การใหบริการอาหารบนเที่ยวบิน และการใหบริการคลังสินคา

ระหวางประเทศ  

งบการเงินรวมของการบินกรุงเทพ ประกอบดวยงบการเงินเฉพาะกิจการ และงบการเงินของบริษัทยอย

จํานวน 16 บริษัท ไดแก   1) บริษัท ครัวการบินกรุงเทพ จํากัด   2) บริษัท บริการภาคพื้นการบินกรุงเทพเวิลด

ไวดไฟลทเซอรวิส จํากัด   3) บริษัท การบินกรุงเทพบริการภาคพื้น จํากัด  4) บริษัท บางกอกแอรเวยส โฮลดิ้ง 

จํากัด  5) บริษัท เอสเอ เซอรวิสเซส จํากัด   6) บริษัท บีเอฟเอส คารโก ดีเอ็มเค จํากัด   7) บริษัท บีเอซี กูรเมท 

เฮาส จํากัด   8) บริษัท ครัวการบินกรุงเทพภูเก็ต จํากัด   9) บริษัท กูรเมท พรีโม จํากัด   10) บริษัท ครัวการบิน

กรุงเทพสมุย จํากัด  11) บริษัท ครัวการบินกรุงเทพเชียงใหม จํากัด  12) บริษัท มอรแดนฟรี จํากัด 13) 2บริษัท 

บางกอกแอร เอวิเอชั่น เทรนนิ่ง เซ็นเตอร จํากัด 14) บริษัท 2 ครัวการบินกรุงเทพดอนเมือง จํากัด 15) บริษัท 

กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 16) บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด 
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ขอมูลธุรกิจสายการบิน 

 ขอมูลธุรกิจสายการบิน หนวย 
มกราคม-ธันวาคม 

ป 2565 ป 2564 

จํานวนผูโดยสารท่ีขนสง  พันคน 2,653.6 536.3 

จํานวนเท่ียวบิน    เท่ียวบิน 29,892 8,694 

ปริมาณการขนสงผูโดยสาร (RPK)  ลานคน-กม. 1,645.9 313.8 

ปริมาณการผลิตดานผูโดยสาร (ASK)  ลานท่ีนั่ง-กม. 2,163.7 535.3 

อัตราสวนการขนสงผูโดยสาร (Load Factor) รอยละ 76.1 58.6 

จํานวนท่ีนั่งท้ังหมด พันท่ีนั่ง 3,453.0 908.9 

อัตราการใชเครื่องบิน(1) ชั่วโมงตอวันตอลํา 5.6 3.8 

ระยะทางบินโดยเฉลี่ย กิโลเมตร 620.3 585.1 

จํานวนเครื่องบิน ณ วันท่ีสิ้นสุดไตรมาส ลํา 35(2) 37 

รายไดจากการขนสงผูโดยสารตอหนวย  

(Passenger Yield) (3) 
บาทตอคน-กม. 5.08 3.62 

รายไดปริมาณการผลิตดานผูโดยสาร (RASK) 

บาทตอท่ีนั่ง-กม. 

4.54 3.93 

ตนทุนตอปริมาณการผลิตดานผูโดยสาร (CASK) 5.28 10.96 

RASK – CASK (0.74) (7.03) 

หมายเหตุ : 

(1) คํานวณจากเครื่องบินท่ีใชสําหรับปฏิบัติการบิน 

(2) รวมจํานวนเครื่องบินท่ีถึงกําหนดสงมอบคืนและรอจําหนายตามเง่ือนไขสัญญาในป 2565 

(3) รายไดจากผูโดยสาร รวมรายไดคาธรรมเนียมชดเชยคาน้ํามันและเงินคาประกันภัยเรียกเก็บจากผูโดยสาร แตไมรวมรายได 

คาสัมภาระน้ําหนักเกิน หารดวยปริมาณการขนสงผูโดยสาร (RPK) 

ผลการดําเนินงานของการบินกรุงเทพ ส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565   หนวย : ลานบาท 

 มกราคม-ธันวาคม 

2565 2564 
เปล่ียนแปลง 

จํานวน % 

รายไดรวม 12,742.1 5,668.5 7,073.6 124.8 

คาใชจายรวม 13,767.1 8,145.1 5,622.0 69.0 

กําไร(ขาดทุน) จากการดําเนินงาน (1) (889.3) (2,532.5) 1,643.2 64.9 

กําไร(ขาดทุน) สําหรับงวด (2,125.9) (8,599.8) 6,473.9 75.3 

กําไร(ขาดทุน)สุทธิสวนท่ีเปนของผูถือหุน

ของบริษัทฯ 
(2,110.2) (8,549.9) 6,439.7 75.3 
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 มกราคม-ธันวาคม 

2565 2564 
เปล่ียนแปลง 

จํานวน % 

EBIT(2) (911.2) (3,636.6) 2,725.4 74.9 

EBITDA(2) 1,519.5 (1,294.4) 2,813.9 217.4 

EBIT Ratio (รอยละ) (7.5) (101.5) 94.1 
 

EBITDA Ratio (รอยละ) 12.4 (36.1) 48.6 

หมายเหตุ 

(1) ไมรวมกําไร(ขาดทุน)จากอัตราแลกเปลี่ยน กําไร(ขาดทุน) จากตราสารอนุพันธ  

(2) สําหรับการคํานวณ EBIT EBITDA EBIT margins และ EBITDA margins ตอรายไดจากการดําเนินงาน เปนการคํานวณ

เพิ่มเติมซึ่งผูลงทุนไมควรพิจารณาเปนการแสดงผลการดําเนินงานหรือสภาพคลอง หรือใชทดแทนกําไรสําหรับป/งวด หรือ

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน ซึ่งถูกแสดงในงบการเงินของการบินกรุงเทพ ที่จัดทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชี ทั้งน้ี 

เนื่องจากมีวิธีการคํานวณ EBIT และ EBITDA หลายวิธี EBIT และ EBITDA ตามที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้ อาจไมสามารถ

นําไปเปรียบเทียบกับมาตรวัดท่ีมีช่ือเรียกอยางเดียวกันท่ีใชโดยบริษัทอ่ืน 

การบินกรุงเทพ มีผลขาดทุนจากการดําเนินงานเทากับ  889.3 ลานบาท ขาดทุนลดลงรอยละ 64.9 และ

มีผลกําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได บวกดวยคาเสื่อมราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) เทากับ 1,519.5  

ลานบาท ปรับปรุงดีข้ึนรอยละ 217.4 เม่ือเทียบกับป 2564 จากการเพ่ิมข้ึนของรายไดรวม 7,073.6 ลานบาท หรือ

รอยละ 124.8 การบินกรุงเทพ มีคาใชจายรวมเพิ่มขึ้นระหวางงวดจํานวน 5,622.0 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นในอัตรา

รอยละ 69.0 จากการเพ่ิมข้ึนของตนทุนขายและบริการเปนหลัก  

การบินกรุงเทพ รายงานผลขาดทุนสําหรับงวด เทากับ 2,125.9 ลานบาท และมีผลขาดทุนสุทธิสวนท่ีเปน

ของผูถือหุน 2,110.2 ลานบาท  

รายไดรวม 

ป 2565 รายไดรวมของการบินกรุงเทพ เทากับ 12,742.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 124.8 เทียบกับป 

2564 คิดเปนสัดสวนรายไดจากบัตรโดยสารของธุรกิจการบิน รายไดจากธุรกิจที่เกี่ยวของกับธุรกิจสนามบนิ และ

ธุรกิจสนามบินรอยละ 66.3 รอยละ 19.9 และรอยละ  1.9 ของรายไดรวมตามลําดับ  

การบินกรุงเทพ มีรายไดบัตรโดยสารจากธุรกิจสายการบินจํานวน  8,451.1  ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 

609.8 รายไดที ่เพิ ่มขึ ้นมาจากจํานวนผูโดยสารที่มาใชบริการเพิ่มมากขึ้นอันเปนผลจากการที่รัฐบาลยกเลิก

มาตราการเดินทางเขาประเทศไทยตั้งแตชวงเดือนกรกฎาคม 2565 และราคาบัตรโดยสารเฉลี่ยที่เพิ ่มมากข้ึน      

ป 2565 การบินกรุงเทพ ขนสงผูโดยสารจํานวน 2.7 ลานคน เพิ่มขึ้นรอยละ 394.8 เทียบกับป 2564 มีราคาบัตร

โดยสารเฉลี่ยอยูท่ี 3,150.8 บาท หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 48.7 และมีอัตราขนสงผูโดยสารอยูท่ีรอยละ 76.1  

การบินกรุงเทพ มีรายไดจากการขายและบริการซึ่งเปนรายไดจากธุรกิจที่เกี่ยวของกับธุรกิจสนามบิน  

2,534.4 ลานบาท เพิ่มขึ้น รอยละ 71.6 เทียบกับป 2564 รายไดจากการขายและบริการสวนใหญมาจากรายได



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-39 

 

ของบริษัท บริการภาคพ้ืนการบินกรุงเทพเวิลดไวดไฟลทเซอรวิส จํากัด จํานวน 1,425.0 ลานบาท และรายไดจาก

บริษัท ครัวการบินกรุงเทพ จํากัด จํานวน  795.8 ลานบาท  จากการกลับมาปฏิบัติการบินของสายการบินตางๆ  

เงินปนผลรับจากการลงทุนในหลักทรัพย 516.8 ลานบาท ลดลงจํานวน 310.0 ลานบาท หรือลดลงรอย

ละ 37.5 เทียบกับป 2654 และมีรายไดอื่นจํานวน 919.1 ลานบาท ลดลงจํานวน 676.3 ลานบาท หรือรอยละ 

42.4 เปนการลดลงของรายไดบัตรโดยสารหมดอายุและรายการกลับคาเผื่อดอยคาทรัพยสินเปนหลัก  

สวนแบงกําไรจากเงินลงทุนในบริษัทรวม 

 ป 2565 การบินกรุงเทพ มีสวนแบงกําไรเงินลงทุนในบริษัทรวม 489.1 ลานบาทเพิ่มขึ้นรอยละ 7.9  

สวนใหญมาจากสวนแบงกําไรของบริษัท ดับบลิวเอฟเอสพีจี คารโก จํากัด จํานวน 474.1 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึน

รอยละ 4.6 เทียบกับป 2564 เปนผลมาจากการปรับอัตราคาธรรมเนียมบริการสูงข้ึน การบินกรุงเทพ รายงานสวน

แบงกําไรจากเงินลงทุนในกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ จํานวน 

70.3 ลานบาท และมีสวนแบงผลขาดทุนจาก บริษัท อูตะเภา อินเตอรเนชั่นแนล เอวิเอชั่น จํากัด จํานวน 55.3 

ลานบาท 

คาใชจาย 

ป 2565 การบินกรุงเทพ มีคาใชจายรวมเทากับ 13,767.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 69.0 เมื่อเทียบกับป 

2564  

 คาใชจายตนทุนขายและบริการ เทากับ 11,523.6 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 88.4 เทียบกับป 2564 

โดยหลักมาจากคานํ้ามันเชื้อเพลิงซึ่งเพิ่มขึ้น 2,089.8 ลานบาท หรือรอยละ 652.2 ตามปริมาณการใชนํ้ามันและ

ราคานํ้ามันท่ีปรับตัวสูงข้ึนเทียบกับป 2564 คาใชจายตนทุนขายและบริการสวนใหญเปนตนทุนของธุรกิจสายการ

บิน ไดแกคาบริการผูโดยสาร เงินจางและผลประโยชนพนักงาน และคาซอมบํารุงเครื่องบิน ซ่ึงคิดเปนสัดสวนรอย

ละ 7.4  รอยละ 9.6  และรอยละ 14.2  ของคาใชจายรวมตามลําดับ 

 คาใชจายในการขายและจัดจําหนายเทากับ 797.7 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 183.2 เมื่อเทียบกับป 

2564  คาใชจายสวนใหญคือคาสํารองที่นั่งผานตัวแทนจําหนายบัตรโดยสารซึ่งคิดเปนรอยละ 54.0 ของคาใชจาย

ในการขายและจัดจําหนาย คาใชจายท่ีเพ่ิมข้ึนดังกลาวเปนผลมาจากจํานวนผูโดยสารท่ีใชบริการเพ่ิมสูงข้ึน  

 คาใชจายในการบริหารเทากับ 1,299.7 ลานบาท เพ่ิมข้ึนรอยละ 2.4 เม่ือเทียบกับป 2564  คาใชจาย

ท่ีเพ่ิมข้ึนสวนใหญเปนคาใชระบบ คาเชาพ้ืนท่ี และคาสาธารณูปโภคตางๆ 

 คาใชจายทางการเงินเทากับ  1,489.5 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 17.8 สวนใหญเปนดอกเบี้ยที่จาย

ชําระใหแกสถาบันการเงิน   

ในเดือนกันยายน 2565 การบินกรุงเทพ ไดทําสัญญาเชาระยะยาวกับกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ เพื่อใหเชาทรัพยสินบางสวนในสนามบินสมุยเปนระยะเวลา 25 ป 

โดยมีมูลคารวมจากการเขาทําสัญญาจํานวน 14,300 ลานบาท ภายใตเงื่อนไขสัญญาดังกลาว การบินกรุงเทพได
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บันทึกรายการเปนหนี้สินทางการเงินระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของกัน และมีคาใชจายทางการเงินในรูปแบบท่ี

สะทอนถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแทจริงของหนี้สินทางการเงินระยะยาวสุทธิตามสัญญา 

สินทรัพย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การบินกรุงเทพและบริษัทยอย มีสินทรัพยรวมทั้งสิ้น 62,245.5 ลานบาท 

เพ่ิมข้ึนจากวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 จํานวน 13,306.6 ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้          

      หนวย : ลานบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 เปล่ียนแปลง 

สินทรัพยหมุนเวียน 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 3,591.7 2,125.9 1,465.8 

ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืน 1,184.8 372.6 812.2 

สินคาคงเหลือ 464.6 438.5 26.1 

สินทรัพยทางการเงินหมุนเวียนอ่ืน 3,055.5 - 3,055.5 

สินทรัพยหมุนเวียนอ่ืน 311.6 168.7 142.9 

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 8,608.2 3,105.7 5,502.5 

เงินลงทุนในบริษัทรวม 4,844.6 2,226.3 2,618.3 

สินทรัพยทางการเงินไมหมุนเวียนอ่ืน 32,556.0 25,965.0 6,591.0 

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ 8,269.8 8,927.2 (657.4) 

สินทรัพยสิทธิการใช 5,419.2 6,966.4 (1,547.2) 

เงินมัดจํา 608.2 491.5 116.7 

สินทรัพยไมหมุนเวียนอ่ืน 1,939.6 1,256.9 682.7 

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 53,637.4 45,833.3 7,804.1 

รวมสินทรัพย 62,245.6 48,939.0 13,306.6 

สินทรัพยหมุนเวียน  

การบินกรุงเทพ มีสินทรัพยหมุนเวียน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 จํานวน 8,608.2 ลานบาท เพ่ิมข้ึนจาก 

วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 จํานวน 5,502.5 ลานบาท โดยหลักเปนผลมาจาก 

 เงินฝากประจําในรายการสินทรัพยทางการเงินหมุนเวียนอ่ืนเพ่ิมข้ึน 3,055.5 ลานบาท 

 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มขึ้นจํานวน 1,465.8 ลานบาท  สวนใหญมาจากเงินสดรับจาก

รายการหนี้สินทางการเงินระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของกัน เงินสดรับจากกิจกรรมดําเนินงาน เงิน

ปนผลรับจากเงินลงทุนในบริษัทรวม และจากเงินลงทุนในตราสารทุน อยางไรก็ตามการบินกรุงเทพ 

ไดจายคืนเงินกูยืมระยะยาว ชําระหนี้สินตามสัญญาเชา และชําระคืนเงินกูยืมจากกิจการที่เก่ียวของ

กัน ระหวางงวด 
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 ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื ่น เพิ่มขึ้นจํานวน 812.2 ลานบาท เปนผลมาจากยอดการสํารองบัตร

โดยสารลวงหนาท่ีเพ่ิมข้ึนระหวางงวด  

สินทรัพยไมหมุนเวียน  

การบินกรุงเทพ มีสินทรัพยไมหมุนเวียนมีจํานวน 53,637.4 ลานบาท เพ่ิมข้ึนจากวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

จํานวน 7,804.1 ลานบาท สวนใหญเปนผลจากการเพิ่มขึ้นของสินทรัพยทางการเงินไมหมุนเวียนอื่น จํานวน 

6,591.0 ลานบาท จากการปรับมูลคาหุนของเงินลงทุนระยะยาวในหลักทรัพยเผื่อขายตามมูลคาตลาด และเงิน

ลงทุนในบริษัทฯรวมเพ่ิมข้ึนจํานวน 2,618.3 ลานบาท จากการเขาลงทุนในกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพระหวางงวด  

การบินกรุงเทพ รายงานรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ และสินทรัพยสิทธิการใช จํานวน 8,269.8 

ลานบาท และ 5,419.2 ลานบาทตามลําดับ ลดลงจากวันที่ 31 ธันวาคม 2564 จํานวน 657.4 ลานบาท และ

จํานวน 1,547.2 ลานบาทตามลําดับ จากคาเสื่อมราคาระหวางงวด  

หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การบินกรุงเทพ และบริษัทยอย มีหนี้สินรวมทั้งสิ ้น 45,482.0 ลานบาท 

เพ่ิมข้ึนจากวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 จํานวน 9,704.8 ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

หนวย : ลานบาท 

ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 

2565 

31 ธันวาคม 

2564 
เปล่ียนแปลง 

หนี้สินหมุนเวียน 

เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 767.9 917.0 (149.1) 

เจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืน 1,557.8 967.4 590.4 

เงินกูยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 7,580.0 15,617.0 (8,037.0) 

สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวของ

กันท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 
- 1,000.0 (1,000.0) 

สวนของหนี้สินตามสัญญาเชาท่ีถึงกําหนดชําระ

ภายในหนึ่งป 
3,191.7 3,229.5 (37.8) 

รายไดรับลวงหนา 1,791.6 375.8 1,415.8 

หนี้สินทางการเงินระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวของ

กันกําหนดชําระภายในหนึ่งป 
92.5 - 92.5 

หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน 2,245.1 1,696.8 548.3 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 17,226.5 23,803.5 (6,577.0) 

หนี้สินไมหมุนเวียน 
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ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 

2565 

31 ธันวาคม 

2564 
เปล่ียนแปลง 

เงินกูยืมระยะยาว - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด

ชําระภายในหนึ่งป 
6,763.3 4,540.1 2,223.2 

หนี้สินตามสัญญาเชา - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด

ชําระภายในหนึ่งป 
530.0 2,128.6 (1,598.6) 

ผลประโยชนของพนักงาน 899.5 853.6 45.9 

หนี้สินภาษีเงินไดรอตัดบัญชี 5,650.9 4,311.0 1,339.9 

หนี้สินทางการเงินระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวของ

กัน- สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 
14,311.0 - 14,311.0 

หนี้สินไมหมุนเวียนอ่ืน 100.8 140.4 (39.6) 

รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 28,255.5 11,973.7 16,281.8 

รวมหนี้สิน 45,482.0 35,777.2 9,704.8 

หนี้สินหมุนเวียน  

การบินกรุงเทพ มีหนี้สินหมุนเวียน จํานวน  17,226.5 ลานบาท ลดลงจากวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

จํานวน 6,577.0 ลานบาท โดยหลักเปนผลมาจาก 

 การลดลงของรายการเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป จํานวน 8,037.0 ลานบาท 

สวนใหญเปนผลมาจากการชําระคืนวงเงินกูระยะยาวระหวางงวด  ป 2565 การบินกรุงเทพ ยังไมได

รับหนังสือผอนผันจากการผิดเงื่อนไขทางการเงินบางประการภายใตสัญญาเชาเครื่องบิน 9 ลํา และ

สัญญาเงินกู สงผลใหตองจัดประเภทวงเงินกูระยะยาวจํานวน 7,298.0 ลานบาทเปนสวนหนึ่งของ

หนี้สินหมุนเวียน 

 รายการเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน และเงินกูยืมระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของกันที่ถึง

กําหนดชําระภายในหนึ่งป ลดลงจํานวน  149.1  ลานบาท และ จํานวน 1,000.0 ลานบาท ตามลําดับ

เปนผลมาจากการชําระคืนเงินกูระหวางงวด 

 รายไดรับลวงหนาเพิ่มขึ้น 1,415.8 ลานบาท จากการเพิ่มขึ้นของการจองซื้อบัตรโดยสารลวงหนา

ระหวางงวด 

หนี้สินไมหมุนเวียน  

การบินกรุงเทพ มีหนี้สินไมหมุนเวียน มีจํานวน 28,255.5 ลานบาท เพ่ิมข้ึนจํานวน 16,281.8 ลานบาท 

จากวันท่ี 31 ธันวาคม 2564  โดยหลักเปนผลจาก 

 หนี้สินทางการเงินระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของกัน-สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป

เพ่ิมข้ึน 14,311.0 ลานบาท จากเขาทําสัญญาเชาระยะยาวกับกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพเปนระยะเวลา 25 ป 
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 หนี้สินภาษีเงินไดรอตัดบัญชีเพ่ิมข้ึนจํานวน 1,339.9 ลานบาท เปนผลมาจากการปรับมูลคาตามราคา

ตลาดของหลักทรัพยเผื่อขายระหวางงวด 

การบินกรุงเทพ รายงานหนี้สินตามสัญญาเชา – สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปลดลง 

1,598.6 ลานบาท เปนผลมาจากการชําระคืนหนี้สินตามสัญญาท่ีเก่ียวของกับเครื่องบินระหวางงวด  

สวนของผูถือหุน         หนวย : ลานบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 เปล่ียนแปลง 

สวนของผูถือหุน 

ทุนออกจําหนายและชําระแลว 2,100.0 2,100.0 - 

สวนเกินมูลคาหุนสามัญและสวนเกิน

ทุนจากการใชหุนเปนเกณฑ 
9,218.8 9,319.6 (100.8) 

หุนสามัญซ้ือคืน - (464.9) 464.9 

องคประกอบอ่ืนของสวนของผูถือหุน 21,692.0 16,377.0 5,315.0 

กําไร (ขาดทุน) สะสม (15,981.4) (13,922.3) (2,059.1) 

อ่ืนๆ (1) (265.9) (247.5) (18.4) 

รวมสวนของผูถือหุน 16,763.5 13,161.9 3,601.6 

หมายเหตุ    (1) ประกอบดวยสวนตํ่ากวาทุนจากการเปลี่ยนแปลงสัดสวนการถือหุนในบริษัทยอยและสวนของผูมีสวนไดเสียท่ีไมมี

อํานาจควบคุมของบริษัทยอย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การบินกรุงเทพและบริษัทยอยมีสวนของผูถือหุนรวมทั้งสิ้น 16,763.5 ลาน

บาท เพ่ิมข้ึนจํานวน 3,601.6 ลานบาท ท้ังนี้เปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหลักทรัพยเผื่อขายตามมูลคา

ตลาดเพิ่มขึ้นจํานวน 5,315.0  ลานบาท การบินกรุงเทพ มีผลขาดทุนสะสม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เทากับ 

15,981.4 ลานบาท ขาดทุนเพ่ิมข้ึนจากจากชวงเวลาเดียวกันของป 2564 จํานวน  2,059.1 ลานบาท 

งบกระแสเงินสด    หนวย : ลานบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดสุทธิจาก(ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 1,568.3 (2,173.8) 

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน (4,753.2) 6,025.9 

เงินสดสุทธิ(ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 4,650.6 (3,907.3) 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดปลายงวด 3,591.7 2,125.9 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน 

ณ วันที ่ 31 ธันวาคม  2565 การบินกรุงเทพและบริษัทยอย มีกําไรจากการดําเนินงานกอนการ

เปลี่ยนแปลงในสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน จํานวน 993.7 ลานบาท มีเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน 2,324.3 

ลานบาท และมีรายการจายภาษีเงินได ระหวางป 756.0 ลานบาท โดยรายการหลักมาจากการชําระภาษี หัก ณ ท่ี

จายจากการเขาทําสัญญาเชาระยะยาว 25 ป กับกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบิน
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การบินกรุงเทพ การบินกรุงเทพมีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2565 จํานวน 

1,568.3 ลานบาท  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การบินกรุงเทพและบริษัทยอย มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน จํานวน 

4,753.2  ลานบาท ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงโดยหลักเปนผลมาจากรายการเงินสดจายเพื่อซื้อเงินลงทุนในบริษัทรวม

และเงินฝากประจํา ในระหวางงวดไดรับเงินปนผลรับจากเงินลงทุนในบริษัทรวมและเงินปนผลรับจากเงินลงทุนใน

ตราสารทุนจํานวนรวม 972.5 ลานบาท  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการจัดหาเงิน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การบินกรุงเทพและบริษัทยอยมีกระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน

จํานวน 4,650.6 ลานบาท รายการหลักมาจากเงินสดรับจากหนี้สินทางการเงินระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวของกัน  

อันเปนผลมาจากการเขาทําสัญญาเชาระยะยาวกับกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

สนามบินการบินกรุงเทพ จํานวน 14,300 ลานบาท การบินกรุงเทพไดชําระคืนเงินกูระยะยาว ชําระหนี้ตามสัญญา

เชา ชําระคืนเงินกูยืมจากกิจการเกี่ยวของกัน และจายตนทุนทางการเงิน จํานวนรวม 10,421.0 ลานบาทระหวาง

งวด 

อัตราสวนทางการเงินท่ีสําคัญ 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

2565 2564 

อัตราสวนสภาพคลอง

และการบริหารเงิน 

อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 0.5 0.1 

อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา) 2.1 1.2 

ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย (วัน) 23.8 44.7 

ระยะเวลาขายสินคาเฉลี่ย (วัน) 14.1 26.9 

ระยะเวลาชําระหนี้ (วัน) 29.4 36.0 

อ ั ต ร า ส  ว น แ ส ด ง

ความสามารถในการทํา

กําไร 

อัตรากําไรข้ันตน (รอยละ) (1.9) (125.1) 

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (รอยละ) (8.1) (133.9) 

อัตรากําไร EBITDA  (รอยละ) 12.4 (36.1) 

อัตรากําไรสุทธิ (รอยละ) (16.7) (151.7) 

อัตราผลตอบแทนผูถือหุน (รอยละ) (14.2) (52.5) 

อ ั ต ร า ส  ว น แ ส ด ง

ประสิทธิภาพ 

ในการดําเนินงาน 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (รอยละ) (3.8) (17.3) 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร (รอยละ) 3.5 (66.9) 

อัตราหมุนของสินทรัพย (เทา) 0.2 0.1 

อ ัตราส วนว ิ เคราะห

นโยบายทางการเงิน 

อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (เทา) 2.7 2.7 

อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย (เทา) 1.0 (1.0) 
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2.6  การประกันภัยของทรัพยสินหลัก 

กองทรัสต จัดใหมีการทําประกันภัยทรัพยสิน ทั้งประกันภัยความเสี่ยงภัยตอทรัพยสิน (Industrial All 

Risks Insurance) ประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และประกันภัยทรัพยสินคุมครองภัยกอการราย (Terrorism 

Insurance) โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองจัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินหลักที่ลงทุนอยางเพียงพอเหมาะสม 

เปนไปตามมาตรฐานการประกันภัย สอดคลองกับหนาท่ีท่ีระบุในสัญญาเชาระยะยาว(สนามบินสมุย)  รวมท้ังตองมี

ความตอเนื่องของการประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยผูรับผิดชอบเบี้ยประกัน คือการบิน

กรุงเทพ และ/หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน มี 4 รายการดังนี้  
 

ประเภทประกันภัย ผูเอาประกันภัยรวม ผูรับผลประโยชนรวม ทุนประกัน 

ประกันภัยความเสี่ยงภัย

ทรัพยสิน (Industrial All 

Risks Insurance) 

 

การบินกรุงเทพ  

กรุงเทพบริหารสนามบิน

กองทรัสต  

และผูใหกูของกองทรัสต  

(ถามี) 

 

การบินกรุงเทพ  

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

กองทรัสต  

และผูใหกูของกองทรัสต 

(ถามี) 

พิจารณาตามมูลคาตนทุน

ทดแทน (Replacement 

Cost) ไม รวมต นท ุนคา

ที ่ด ินและฐานราก และ 

ทางวิ่ง (Runway) ทางขับ 

(Taxiway) และลานจอด

อากาศยาน (Apron) 

ประกันภัยทรัพยสิน

คุมครองภัยกอการราย 

(Terrorism Insurance) 

ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business 

Interruption 

Insurance) 

ครอบคลุมผลรวมของคา

เช  าท ี ่ กร ุ ง เทพบร ิหาร

สนามบิน ตองชําระใหแก

ก อ ง ท ร ั ส ต  ส ํ า ห รั บ

ระยะเวลาไมนอยกวา 12 

เดือน หรือทุนประกันภัย

ส ู งส ุ ดท ี ่ ผ ู  ร ั บประ กัน

สามารถรับประกันภัยได 

ประกันภัยความรับผิดตอ

บุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) 

บุคคลภายนอก  

 

 

 
 

2.7  สรุปสาระสําคัญของรายงานประเมินทรัพยสิน  
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(1) ราคาประเมิน  

มูลคาที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักครั้งแรก ไมเกิน 14,300 ลานบาท โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินอิสระจํานวน 2 ราย ไดแก บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด และบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร

(ประเทศไทย) จํากัด ไดทําการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก โดยใชวิธีพิจารณาจากวิธี

รายได (Income Approach) โดยสามารถสรุปรายละเอียดของการประเมินมูลคาได ดังนี้  
 

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ราคาประเมิน 14,160  ลานบาท 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ราคาประเมิน 14,150  ลานบาท 

QR Code สําหรับ download รายงานประเมินฉบับเต็ม 

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันท่ี 5 เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) 

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันท่ี 5เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) 

สรุปผลการประเมินโดยวิธีตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost Approach)  

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด  บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

2,463.11   ลานบาท 2,416.02  ลานบาท 

หมายเหตุ: 
1 ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินตามวิธีตนทุนทดแทนใหมของบริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด ตามรายงานการประเมิน

มูลคาทรัพยสิน ฉบับลงวันท่ี 5 เมษายน 2565 (ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) รวมตนทุนทางว่ิง (Runway) ทางขับ 

(Taxiway) และลานจอดอากาศยาน (Apron) มูลคาประมาณ 2,331.0 ลานบาท มูลคาคงเหลือสําหรับทรัพยสินสวนท่ีเหลือ

ประมาณ 132.1 ลานบาท 
2 ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินตามวิธีตนทุนทดแทนใหมของบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด ตามรายงานการ

ประเมินมูลคาทรัพยสิน ฉบับลงวันท่ี 5 เมษายน 2565 (ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) รวมตนทุนทางว่ิง (Runway) 

ทางขับ (Taxiway) และลานจอดอากาศยาน (Apron) มูลคาประมาณ 2,331.0 ลานบาท มูลคาคงเหลือสําหรับทรัพยสินสวนท่ี

เหลือประมาณ 85.0 ลานบาท 

(2) วิธีท่ีใชในการประเมิน 
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ในการประเมินมูลคาโดยบริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด และบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 

(ประเทศไทย) จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได (Income Approach) เปนเกณฑในการจัดทํารายงานการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินนี้ 

(3) สรุปสมมติฐานสําคัญในการประเมินมูลคา 

สมมติฐานหลักท่ีบริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด และ บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศ

ไทย) จํากัด ซึ่งเปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

สรุปไดดังนี้ 

สมมติฐาน รายละเอียด 

วิธีประเมินมูลคา วิธีรายได (Income Approach) 

วันท่ีประเมินมูลคา 1 สิงหาคม 2565 (วันท่ีกองทรัสตคาดวาจะเขาลงทุน) 

ระยะเวลาการ

ประเมินมูลการคา 

25 ป 

รวมพ้ืนท่ีอาคาร

สําหรับใหเชา 

รายละเอียด พ้ืนท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 

ทางวิ่ง (Runway) 94,500.0 

ทางขับ (Taxiway) และลานจอดฝงะวันออก 24,500.0 

อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร 1,780.0 

อาคารผูโดยสารขาออกภายในประเทศ (ประตู 3) 420.0 

อาคารผูโดยสารขาเขาภายในประเทศ (ประตู 4) 639.0 

อาคารผูโดยสารขาเขาระหวางประเทศ (ประตู 5) 995.0 

อาคารผูโดยสารขาออกระหวางประเทศ (ประตู 6) 654.0 

อาคารสํานักงานดับเพลิง 2 ชั้น 467.5 

รวมพ้ืนท่ีประมาณ 123,955.5 

อัตราคาเชา คาบริการ

ท่ีกองทรัสตจะไดรับ

จากกรุงเทพบริหาร

สนามบิน และอัตรา

การเติบโต 

คาเชาคงท่ีซ่ึงกองทรัสตจะไดรับจากกรุงเทพบริหารสนามบิน 

ระยะเวลา อัตราคาเชา (บาท/เดือน) 

1 สิงหาคม – 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 อัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี 

1 มกราคมของทุกป ในอัตรา

รอยละ 2 ตอป 

คาบริการซ่ึงกองทรัสตจะไดรับจากกรุงเทพบริหารสนามบิน 
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สมมติฐาน รายละเอียด 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ(บาท/เดือน) 

1 สิงหาคม  2565 – 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 

อัตราคาบริการซ่ึง

กองทรัสตชําระใหแก

การบินกรุงเทพ 

 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

1 สิงหาคม  2565 – 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 

คาเบี้ยประกัน การบินกรุงเทพเปนผูชําระ  

ภาษีท่ีดินและ 

สิ่งปลูกสราง 
ผูเชาดําเนินงาน เปนผูชําระ เวนแตกรณีท่ีไมมีผูเชาชวง กองทรัสตจะเปนผูชําระ 

อัตราคิดลด 

(Discount Rate) 
8.0% 

ทั ้งนี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินและผู จัดการกองทรัสตไดตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู ประเมินมูลคา

ทรัพยสินที่ใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแลว ไมพบสิ่งที่เปนเหตุใหเชื่อไดวา

สมมติฐานหลักในการประเมินมูลคาดังกลาวไมสมเหตุสมผล เมื่อเปรียบเทียบกับผลประกอบการในอดีตของ

ทรัพยสิน อยางไรก็ตามผลประกอบการท่ีจะเกิดข้ึนจริงอาจแตกตางจากสมมติฐานดังกลาวไดหรือเหตุการณตาง ๆ

อาจจะไมเปนไปตามที่คาดการณไว ซึ่งอาจมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยสามารถสรุปการวิเคราะห

สมมติฐานหลักในการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินท้ังสองรายได ดังนี้ 

• ผูประเมินมูลคาทรัพยสินพิจารณามูลคาทรัพยสินดวยวิธีคิดลดรายได โดยการพิจารณาจากรายไดท่ี

คาดวากองทรัสตจะไดรับจากการนําทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนไปจัดหาประโยชน โดยอางอิงจากอัตราคา

เชาและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาจัดหาประโยชนท่ีเก่ียวของ ซ่ึงมีความสมเหตุสมผลเม่ือพิจารณาจากผลประกอบการ

ท่ีผานมาของทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตและท่ีปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวาการประเมินมูลคาจากวิธีคิด

ลดรายไดมีความเหมาะสม เนื่องจากทรัพยสินที่จะเขาลงทุนครั้งแรกเปนทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากการ

ใหบริการและการใชประโยชนในปจจุบันของทรัพยสินหลักจากการประกอบธุรกิจสนามบิน 

• สมมติฐานคาเชาและคาบริการ เปนอัตราคาเชาที ่กองทรัสตไดรับตามที ่กําหนดในสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ในอัตราเดือนละ 92.5 ลานบาท จนถึงเดือนธันวาคม 2566, เดือนละ 95 ลานบาท ใน
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ป 2567 และ เดือนละ 97.5 ลานบาท ในป 2568 จากนั้นปรับเพิ่มขึ้นทุกปในอัตรารอยละ 2 ตอป และเปนอัตรา

คาบริการที่กองทรัสตไดรับตามที่กําหนดในสัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ในอัตราเดือนละ 

4.375 ลานบาท ในป 2565 และปรับเพ่ิมข้ึนตามตารางดานบน นอกจากนี้ กองทรัสตจะชําระคาบริการตามสัญญา

บริการระยะยาวใหแกการบินกรุงเทพ ที่เดือนละ 4.167 ลานบาท ในป 2565 และปรับเพิ่มข้ึนตามตารางดานบน 

สมมติฐานคาเชาและคาบริการมีความสมเหตุสมผล เมื่อพิจารณาจากผลประกอบการที่ผานมาของทรัพยสินหลัก 

ในขณะที่การเติบโตของคาเชาที่รอยละ 2 จนถึงสิ้นสุดอายุสิทธิการเชาในปที่ 25 ตามอัตราที่กําหนดในสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) มีความสมเหตุสมผลโดยเปนอัตราท่ีใกลเคียงคาเฉลี่ยอัตราเงินเฟอท่ัวไปยอนหลัง 25 ป 

ตั้งแตป 2540 ถึง ป  2564 ท่ีประมาณรอยละ 2.0 ตอป 

• สมมติฐานอัตราคิดลดท่ีรอยละ 8 ท่ีผูประเมินมูลคาทรัพยสินอิสระท้ัง 2 รายใชนั้น ผูจัดการกองทรัสต

และท่ีปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวาอัตราคิดลดดังกลาวมีความเหมาะสมเม่ือพิจารณาจากลักษณะของธุรกรรม

ท่ีมีการเชาระยะยาวตลอดอายุสิทธิการเชา 25 ป  

 

2.8 การลงทุนในทรัพยสินจากบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตในการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

(1) ความสัมพันธของการบินกรุงเทพ ในฐานะเจาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

กับผูจัดการกองทรัสต 

กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จัดตั้งขึ้นเพื่อเปนผูกอตั้งทรัสตและเปนผูจัดการกองทรัสต เปนบริษัทยอยของ

การบินกรุงเทพ โดยบางกอกแอรเวยส โฮลดิ้ง ถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 โดยการบินกรุงเทพถือหุ นใน

บางกอกแอรเวยส โฮลดิ้ง ในสัดสวนรอยละ 99.99 และภายหลังการจัดตั้งกองทรัสตนั้น การบินกรุงเทพจะเปนผู

ถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสต ท้ังนี้ ความสัมพันธดังกลาวสามารถสรุปไดดังนี้ 
 

บริษัท การบินกรุงเทพจํากัด (มหาชน) 

                รอยละ 99.99 

บริษัท บางกอกแอรเวยส โฮลดิ้ง จํากัด 

                รอยละ 99.99 

บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

 

ทั้งนี้ กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยจะเขาทําสัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักกับการบิน

กรุงเทพ โดยมีมูลคารวมไมเกิน 14,300 ลานบาท  
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(2) ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคา

ทรัพยสินหลัก  

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีเขาลงทุนครั้งแรกในราคาลงทุนไมเกิน14,300 ลานบาท โดยการ

กําหนดมูลคาสุดทายท่ีกองทรัสตเขาลงทุนทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสต และท่ีปรึกษาทางการเงินไดพิจารณา

ปจจัยตางๆ ท่ีมีความเก่ียวของ เชน ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในชวงท่ีมีการเสนอขายหนวยทรัสต อัตราผลตอบแทน

ในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดรับ ศักยภาพในเชิงพาณิชยของทรัพยสิน อัตราดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ตลาดโลก อัตราผลตอบแทนที่จะไดจากการลงทุนในทรัพยสินประเภทตราสารทุนตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุน

ทางเลือกอ่ืน ๆ และการสํารวจความตองการของนักลงทุนสถาบัน (Bookbuilding) 

สําหรับมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกในราคาลงทุนรวมไมเกิน 14,300 ลานบาท เปนมูล

คาท่ีสูงกวาราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนคาตํ่าสุดท่ีจัดทําโดยบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน

อิสระประมาณรอยละ 1.06 ดังนั้นที่ปรึกษาทางการเงินและผูจัดการกองทรัสตเห็นวา มูลคาทรัพยสินที่กองทรัสต

เขาลงทุนสูงสุดดังกลาวเปนมูลคาท่ีเหมาะสม ดังนี้ 

1. ศักยภาพของทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก:  

โครงการสนามบินสมุยเปดใหบริการตั้งแตป 2532 โดยเปนสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหวาง

ประเทศและภายในประเทศ ที ่ทําใหนักทองเที ่ยวที ่ต องการเดินทางไปยังเกาะสมุย สามารถเดินทางจาก

ตางประเทศมายังเกาะสมุยไดโดยตรง ซึ่งชวยประหยัดเวลาและมีความสะดวกในการเดินทางมากขึ้น นอกจาก

เกาะสมุยจะเปนจุดหมายปลายทางสําหรับการทองเท่ียวแลว สนามบินสมุยยังเปนจุดเชื่อมตอใหกับสายการบินท่ีมี

เครือขายเสนทางการบินท้ังในประเทศและตางประเทศ ซ่ึงในชวงกอนการแพรระบาดของโควิด-19 ธุรกิจทองเท่ียว

ในเกาะสมุยไดรับประโยชนจากจํานวนที่เพิ่มขึ้นของเที่ยวบินระหวางประเทศและการขยายตัวของสายการบิน

พันธมิตรที่เดินทางสูสนามบินนานาชาติสมุยเพิ่มมากขึ้น โดยสนามบินนานาชาติสมุยสามารถรองรับการบริการ

ผูโดยสารไดถึงประมาณ 16,000 คนตอวัน หรือประมาณ 6,000,000 คนตอป 

ในระยะเวลา 10 ปที่ผานมาจํานวนผูโดยสารทั้งในและตางประเทศมีแนวโนมเพิ่มขึ้น ตั้งแตมีการแพร

ระบาดของไวรัสโควิด-19 ทั่วโลกในป 2563 เปนตนมา สนามบินนานาชาติสมุยไดรับผลกระทบโดยตรงจาก

เหตุการณดังกลาว ทําใหมีจํานวนผูโดยสารทั้งในและตางประเทศลดลงอยางมีนัยสําคัญ ทั้งนี้ภายหลังจากการ

คลี่คลายของการแพรระบาดของโควิด-19 คาดวาอุตสาหกรรมการทองเที่ยวของเกาะสมุยจะมีการฟนตัว ซึ่งจะ

สงผลใหรายไดของสนามบินนานาชาติสมุยปรับตัวดีข้ึนในท่ีสุด 

2. ประมาณการเงินจายตอบแทนในปแรกของกองทรัสตเทียบเคียงไดเมื่อเปรียบเทียบกับการลงทุน

ของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ เปนทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยสนามบินกองแรกในประเทศไทย จึงทําใหไมมีกองทรัสตที่มีลักษณะทรัพยสินที่ใกลเคียงกันท่ี

สามารถนํามาเปรียบเทียบไดโดยตรง ผูจัดการกองทรัสต และที่ปรึกษาทางการเงินจึงพิจารณาเปรียบเทียบอัตรา



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-51 

 

ผลตอบแทนปแรกของกองทรัสต กับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทั้งหมดท่ี

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

ตามประมาณการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือหนวยทรัสตตามงบกําไรขาดทุนตามสมมติฐาน 

สําหรับชวงเวลาประมาณการตั้งแตวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 ท่ีไดรับการใหความเชื่อม่ัน

โดยผูสอบบัญชีรับอนุญาต ประมาณการอัตราเงินจายตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต สําหรับชวงเวลาประมาณ

การอยูท่ีประมาณรอยละ 8.09 ตอป โดยมีสมมติฐานมูลคาลงทุนท่ี 14,300 ลานบาท  

เมื ่อเปรียบเทียบอัตราเง ินจายประโยชนตอบแทน 12 เดือนลาส ุด ของทรัสตเพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที ่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(Leasehold) เทานั้น จํานวน 13 กองทรัสต (ไมนับรวมกองทรัสตท่ีไมมีการจายเงินจายประโยชนตอบแทนในชวง 

12 เดือนลาสุด) จะมีอัตราเงินจายประโยชนตอบแทน 12 เดือนลาสุดอยูในชวงรอยละ 1.03 – 13.11 โดยอัตรา

เงินจายประโยชนตอบแทนเฉลี ่ยอยูที ่ประมาณรอยละ 6.21 (ขอมูลอางอิงจาก SETSMART ณ ราคาวันที่ 1 

เมษายน 2565) จะเห็นวาประมาณการอัตราเงินจายประโยชนตอบแทนปแรกของกองทรัสตอยู ในระดับท่ี

เหมาะสม 
 

2.9   สรุปสาระสําคัญของสัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  

1. สรุปสาระสําคัญของสัญญาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย)  

3. สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

4. สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย)) 
 

(1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

มีขอสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา ผูใหเชา : บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 

ผูเชา : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต”) 

ทรัพยสินท่ีเชา  1) ทรัพยสินท่ีเชา  

2) ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 

3) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ  

รวมเรียกวา “ทรัพยสินสนามบินสมุย”  

ระยะเวลาการเชา การบินกรุงเทพตกลงใหกองทรัสตเชาทรัพยสินที่เชามีกําหนดระยะเวลา 25 (ยี่สิบหา) ป

นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนไป (“ระยะเวลาการเชา”)  
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การใหบริการเพ่ือ

การดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะ 

ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้  

1) การบินกรุงเทพตกลงใหกองทรัสตและบริวารของกองทรัสตเปนผู มีสิทธิไดใช

ประโยชนบนทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และการใหบริการ

ตาง ๆ ท่ีจําเปนและเก่ียวเนื่องกับทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว 

2) การบินกรุงเทพ (ในฐานะผูจัดตั้งสนามบินสมุย) ตกลงจะจัดใหมีเครื่องมือ อุปกรณ 

งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอและเกี่ยวเนื่องกับเครื่องมือ อุปกรณ 

งานระบบ ดังกลาว 

3) การบินกรุงเทพจะใชความพยายามอยางดีที ่สุดในการจัดเตรียมสิ ่งอํานวยความ

สะดวกอ่ืน และการใหบริการตาง ๆ ท่ีจําเปนและเก่ียวเนื่องกับสิ่งอํานวยความสะดวก

อ่ืนดังกลาว 

4) การบินกรุงเทพตกลงจะดูแลและรักษาสภาพแวดลอมของทรัพยสินสนามบินสมุย 

พื้นที่ภายในโครงการสนามบินสมุย และพื้นที่โดยรอบของโครงการสนามบินสมุยท่ี

การบินกรุงเทพเปนเจาของกรรมสิทธิ์ และ/หรือมีสิทธิครอบครองใหอยูในสภาพท่ีดี 

5) คูสัญญาตกลงใหมีการเขาทําสัญญาบริการ และสัญญาใด ๆ ที่เกี่ยวของ โดยจะมีการ

เรียกเก็บคาใชจาย ระหวางการบินกรุงเทพและกองทรัสต สําหรับการใหบริการตาม

ขอ 1) ถึง 4) ขางตน ตามรายละเอียดท่ีคูสัญญาจะตกลงรวมกัน  

การจดทะเบียน  ในกรณีที่กองทรัสตเห็นวาเงื่อนไขบังคับกอนตามที่ระบุในสัญญาฉบับนี้ไดรับการปฏิบัติ

อยางถูกตองครบถวนแลว (เวนแต กองทรัสตจะไดยินยอมยกเวนในเรื่องดังกลาวทั้งหมด

หรือบางสวนเปนลายลักษณอักษร) คูสัญญาท้ังสองฝายตกลงดําเนินการ 

1) จดทะเบียนสิทธิการเชาทรัพยสินท่ีเชา และ 

2) จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยบนทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย (โดยไมมีคาตอบแทน) 

ณ สํานักงานท่ีดินหรือหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ 

คาเชา 14,300 ลานบาท โดยชําระท้ังจํานวน ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเชา 

ว ัตถ ุประสงค  ใน 

การเชา 

1. กองทรัสตตกลงวาจะเขาครอบครอง ใช หาประโยชน หรือดําเนินการอื ่นใดกับ

ทรัพยสินสนามบินสมุย เพื่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ (และกิจการใด ๆ ท่ี

เก่ียวเนื่องกับกิจการสนามบินสาธารณะ)  

2. คูสัญญาตกลงวากองทรัสตมีสิทธิจะใหเชาชวงทรัพยสินที่เชาและอาจกําหนดใหผูเชา

ดําเนินงานในฐานะบริวารของกองทรัสต ไดรับสิทธิท่ีกองทรัสตไดรับ หรือปฏิบัติหนาท่ี

แทนกองทรัสตตามท่ีกําหนดไวภายใตสัญญาฉบับนี้และสัญญาท่ีเก่ียวของ เพื่อใหผูเชา

ดําเนินงานสามารถเปนผูดําเนินงานสนามบินสาธารณะได  
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หนาที่และขอตกลง

ของกองทรัสต 

เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง กองทรัสตจะสงมอบทรัพยสินที่เชาคืนใหแกการบินกรุงเทพใน

สภาพที่เปนอยู ณ วันที่สิ ้นสุดสัญญาเชาฉบับนี้ แตทั ้งนี ้ กองทรัสตไมจําตองสงมอบ

ทรัพยสินท่ีเชาคืนใหแกการบินกรุงเทพ หาก  

(ก) ทรัพยสินดังกลาวสูญหายหรือเสื ่อมสลายไปทั ้งหมดหรือไมสามารถสงมอบได 

เนื่องจากเหตุสุดวิสัย หรือ  

(ข) ทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสลายไปท้ังหมดหรือไมสามารถสงมอบได เนื่องจากการใชงาน

ตามปกติหรือตามอายุของทรัพยสินนั้น 

หนาที่และขอตกลง

ของการบินกรุงเทพ 

1. ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา การบินกรุงเทพจะสงมอบการครอบครองและใหสิทธิใน

ทรัพยสินที่เชาในสภาพปจจุบันที่เหมาะแกการใชประโยชนตามสัญญาฉบับนี้ใหแก

กองทรัสต โดยคูสัญญาตกลงใหถือวาการบินกรุงเทพไดสงมอบการครอบครองและให

สิทธิในทรัพยสินท่ีเชาใหแกกองทรัสตในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาแลว 

2. ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้ การบินกรุงเทพจะ 

2.1. ดํารงไวซึ่งใบอนุญาต และจะปฏิบัติตามใบอนุญาต และขอกําหนดของกฎหมายท่ี

เก่ียวของ อันเปนสาระสําคัญตอการเปนผูจัดตั้งสนามบินสมุย  

2.2. ดํารงสถานะเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเวนแตกรณีท่ีมี

การปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมการบินกรุงเทพและทําใหการบินกรุงเทพไมมี

สถานะเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

2.3. ไมนําทรัพยสินสนามบินสมุย และทรัพยสินหรือสิทธิใด ๆ ภายใตสัญญาเพ่ือการลงทุน

สนามบินสมุย 2 ไปเปนหลักประกัน หรือกอภาระผูกพันใด ๆ (Negative Pledge) 

เวนแตการบินกรุงเทพจะไดรับความยินยอมลวงหนาเปนลายลักษณอักษรจาก

กองทรัสต 

เงื ่อนไขบังคับกอน

ในการจดทะเบียน

สิทธิการเชา 

1. ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเชา จะตองมีการเขาทําสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย  

2. การบินกรุงเทพไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยถูกตองสมบูรณตาม

กฎหมาย ในการเจรจา เขาทํา แกไข และปฏิบัติตามสัญญาที่เกี ่ยวกับการใหเชา

ทรัพยสินท่ีเชาและใหใชทรัพยสินสนามบินสมุย รวมท้ังเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

                                                           
2 สัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย ไดแก  

(1) สัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

(2) สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 

(3) สัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

(4) สัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย)) 

(5) สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

(6) สัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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3. ทรัพยสินที่เชามีใบอนุญาตที่ครบถวนถูกตอง รวมถึงใบอนุญาตสําหรับทางเขาออก

ระหวางทรัพยสินสนามบินสมุยสูทางสาธารณะ 

4. ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเชา การบินกรุงเทพไดดําเนินการใหทรัพยสินสนามบินสมุย 

(ในสวนท่ีการบินกรุงเทพเปนเจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง) ปลอดจากภาระ

การจาํนองและปลอดภาระผูกพันใด ๆ  

5. จัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินที่เชาโดยมีกองทรัสตและผูใหกูของกองทรัสต (ถามี) 

เปนผูเอาประกันภัยรวมและผูรับประโยชนรวม (แลวแตกรณี)  

6. คํารับรองที่ใหไวในสัญญาฉบับนี้ถูกตองและครบถวนทุกประการ และ ณ วันจด

ทะเบียนสิทธิการเชา ไมมีเหตุผิดนัดผิดสัญญาใด ๆ ภายใตสัญญาฉบับนี้ 

7. ดําเนินการตามเง่ือนไขอ่ืนตามท่ีจะไดระบุไวในสัญญาฉบับนี ้

การจ ั ดหา  ด ู แล 

บ ํ า ร ุ ง ร ั ก ษ า 

ซอมแซมทรัพยสิน

สนามบินสมุย 

1. การบินกรุงเทพตกลงจดทะเบียนทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

และจัดหาเครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ ที่จําเปนตอการดําเนินงานสนามบิน

สาธารณะใหแกกองทรัสตและบริวารของกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชาเพื่อให

กองทรัสตสามารถใชไดตามวัตถุประสงคภายใตสัญญาฉบับนี้ (รายละเอียดเปนไปตาม

หัวขอการใหบริการเพื่อการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ และสวนสรุปสาระสําคัญ

ของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย))  

2. การบินกรุงเทพจะรับผิดชอบในการซอมแซมทรัพยสินโครงการสนามบินสมุย 

ในสวนของการซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินครั้งใหญ (Major Maintenance) 

เชน การซอมแซมทางวิ่ง (Runway) ลานจอดอากาศยาน (Apron) และระบบไฟสอง

สวางทางวิ่งทางขับ (Lighting Systems) เปนตน (รายละเอียดเปนไปตามสวนสรุป

สาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย)) 

3. คูสัญญาตกลงวากองทรัสตจะรับผิดชอบในการดําเนินการ ซอมแซมทรัพยสินท่ีเชาใน

สวนของการซอมแซมตามปกติเพียงเล็กนอย หรือซ่ึงเปนการจําเปนและเพ่ือประโยชน

ในการใชทรัพยสินท่ีเชา (General Maintenance)  

4. การบินกรุงเทพมีสิทธิท่ีจะตอเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ กอสรางสิ่งปลูกสราง

หรือสวนควบใด ๆ ขึ้นใหมบนหรือในทรัพยสินที่เชา หรือ ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระ

ติดพันในอสังหาริมทรัพย ดวยคาใชจายของการบินกรุงเทพ โดยการบินกรุงเทพ

จะตองปฏิบัติตามกฎหมายและกฎเกณฑของหนวยงานราชการที ่เกี ่ยวของ และ

จะแจงใหกองทรัสตทราบลวงหนากอนการดําเนินการดังกลาว  

5. กองทรัสตมีสิทธิที่จะตอเติม ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ กอสรางสิ่งปลูกสรางหรือ

สวนควบใด ๆ ขึ้นใหมบนหรือในทรัพยสินที่เชา โดยจะตองปฏิบัติตามกฎหมายและ
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กฎเกณฑของหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ และตองไดรับความยินยอมจากการบิน

กรุงเทพลวงหนากอนการดําเนินการดังกลาว 

6. การดําเนินการดังกลาวตามขอ 4 หรือขอ 5 ขางตนอาจสงผลทําใหทรัพยสิน

สนามบินสมุยเสียหายหรือไมสามารถใชประโยชนไดระหวางดําเนินการ ดังนั้น การ

บินกรุงเทพ หรือกองทรัสต (แลวแตกรณี) จะดําเนินการซอมแซมทรัพยสินที่เชาให

กลับมาใชประโยชนไดไมดอยไปกวาเดิม  

7. ทั้งนี ้ คู สัญญาตกลงใหกรรมสิทธิ ์ในสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใด ๆ ที ่ไดตอเติม 

ปรับปรุง ดัดแปลง และ/หรือ กอสรางขึ้นใหมตามขอ 4 หรือขอ 5 ขางตน ตกเปน

กรรมสิทธิ์ของการบินกรุงเทพทันที และในกรณีท่ีเปนสวนหนึ่งของทรัพยสินท่ีเชาหรือ

ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ใหถือวาสิ่งปลูกสราง หรือสวน

ควบใดๆ ท่ีเพ่ิมเติมนั้นเปนสวนหนึ่งของทรัพยสินท่ีเชาและ/หรือทรัพยสินภายใตสิทธิ

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยดวย (แลวแตกรณี) และการบินกรุงเทพตกลงที่จะ

ใหบริการในสวนของทรัพยสินสวนเพ่ิมแกกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 

8. กองทรัสตตกลงอํานวยความสะดวกใหการบินกรุงเทพหรือบุคคลที่การบินกรุงเทพ

มอบหมายในการเขาตรวจสอบทรัพยสินที่เชา ทั ้งนี ้ การบินกรุงเทพตองแจงให

กองทรัสตทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรกอนเขาตรวจสอบ และการเขา

ตรวจสอบดังกลาวตองไมเปนการรบกวนการครอบครอง และการใชทรัพยสินที่เชา

ตามปกติของกองทรัสต  

 

คาใชจายสวนเพ่ิม

ในกรณีท่ีมีการ

เปล่ียนแปลง

กฎหมายท่ีใชบังคับ 

(Change in Law) 

1. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายที่ใชบังคับ กฎเกณฑหรือนโยบายหรือประกาศ

อ่ืนใดของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของกับการดําเนินงานสนามบิน ซ่ึงเปนเหตุใหตอง

มีการปรับปรุง ซอมแซม เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงทรัพยสินสนามบินสมุย รวมถึง

ทรัพยสิน เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นที่เกี่ยวเนื่อง

และจําเปนสําหรับการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ อันทําใหมีคาใชจายสวนเพ่ิมใน

การดําเนินการดังกลาวที่นอกเหนือจากคาใชจายในการจัดหา ดูแล บํารุงรักษาและ

ซอมแซมทรัพยสินสนามบินสมุยตามปกติ เพื่อใหเปนไปตามกฎหมายที่ใชบังคับ 

กฎเกณฑหรือนโยบายที่หนวยงานราชการที่เกี่ยวของกําหนด การบินกรุงเทพและ

กองทรัสตตกลงที ่จะรวมรับผิดชอบในคาใชจายสวนเพิ ่มดังกลาวตามสัดสวน

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของกองทรัสต โดยสัดสวนความรับผิดชอบในคาใชจาย

ของกองทรัสตจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู  

คูสัญญาตกลงใหกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินสวนเพิ่มตามขอนี้เปนของการบินกรุงเทพ 

และหากทรัพยสินสวนเพิ่มเปนสวนหนึ่งของทรัพยสินที่เชาหรือทรัพยสินภายใตสิทธิ
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ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ใหถือวาทรัพยสินสวนเพิ่มเปนสวนควบของทรัพยสิน

ที่เชา และ/หรือทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยดวย (แลวแต

กรณี) และการบินกรุงเทพตกลงที ่จะใหบริการในสวนของทรัพยสินสวนเพิ่มแก

กองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 

2. เพื่อประโยชนแหงความชัดเจน ในกรณีที่จะตองมีการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับ

การปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย ขอกําหนด หรือกฎที่เปลี่ยนแปลง และสงผลให

ความสามารถในการปฏิบัติงานในสวนสนามบินสมุยเพ่ิมเติมจากความสามารถในการ

ปฏิบัติงาน ณ วันที่กองทรัสตเขาลงทุน คูสัญญาตกลงจะหารือรวมกันโดยสุจริตใน

การตกลงคาใชจายและการแกไขเพ่ิมเติมขอสัญญาในสวนท่ีเก่ียวของ 

การโอนสิทธิหนาท่ี

ตามส ัญญา และ

การใหเชาชวง (เชา

ดําเนนิงาน) 

1. ตลอดอายุของสัญญาเชาฉบับนี้  กองทรัสตจะไมโอนสิทธิ และ/หรือ หนาที่ภายใต

สัญญาเชาฉบับนี้ใหแกบุคคลอื่นใด โดยไมไดรับความยินยอมลวงหนาจากการบิน

กรุงเทพเปนลายลักษณอักษร  ท้ังนี้ เวนแตในกรณีดังตอไปนี้ กองทรัสตมีสิทธิท่ีจะโอน

สิทธิ และ/หรือ หนาท่ีภายใตสัญญาเชาฉบับนี้ใหแกบุคคลอ่ืนใด โดยไมตองไดรับความ

ยินยอมลวงหนาจากการบินกรุงเทพ  

1.1. การนําสิทธิและหนาที่ภายใตสัญญาฉบับนี้ไปเปนหลักประกันการกูยืมเงินกับ

สถาบันการเงินใด ๆ โดยกองทรัสตจะตองแจงใหการบินกรุงเทพทราบลวงหนาเปน

ลายลกัษณอักษร (ซ่ึงคูสัญญารับทราบวา ณ วันท่ีทําสัญญาฉบับนี้กองทรัสตจะนําสิทธิ

และหนาท่ีภายใตสัญญาฉบับนี้ไปเปนหลักประกันการกูยืมเงินกับสถาบันการเงินผูใหกู

ของกองทรัสต) หรือ 

1.2. ในกรณีที่การบินกรุงเทพฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาเชา

ฉบับนี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาเชาฉบับนี้ และการกระทําดังกลาวทําให

กองทรัสตไมสามารถจัดหาประโยชนในทรัพยสินสนามบินสมุย หรือ 

1.3. ในกรณีที่การบินกรุงเทพ หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน (แลวแตกรณี) ฝาฝน 

หรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุยอันเปนเหตุให

กองทรัสตไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินสนามบิน สมุยได หรือ 

1.4. เมื่อสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงโดยไมมีการตออายุสัญญา 

โดยเหตุดังกลาวมิไดเกิดจากการที่กองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปน

สาระสําคัญตามท่ีระบุไวในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ในการนี้ ไมวาในกรณีใดก็ตาม การโอนสิทธิ และ/หรือ หนาที่ภายใตสัญญาฉบับนี้

จะตองไมกระทบตอสิทธิและหนาที่ใด ๆ ของการบินกรุงเทพภายใตสัญญาฉบับนี้และ

ตองไมผูกพันเกินกวาระยะเวลาการเชา 
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2. ตลอดอายุของสัญญาเชาฉบับนี้ การบินกรุงเทพจะไมจําหนาย จาย โอน ทรัพยสิน

สนามบินสมุย หรือ จะไมโอนสิทธิ และ/หรือ หนาที่ภายใตสัญญาเชาฉบับนี้ใหแก

บุคคลอื่นใด โดยไมไดรับความยินยอมลวงหนาจากกองทรัสตเปนลายลักษณอักษร

ท้ังนี้ เวนแต เปนการโอนไปท้ังสิทธิและหนาท่ีภายใตสัญญาเชาฉบับนี้ใหแกกลุมบุคคล

เดียวกันกับการบินกรุงเทพ โดยการบินกรุงเทพไดจัดใหกลุมบุคคลเดียวกันกับการบิน

กรุงเทพ เขาทําสัญญากับกองทรัสตและผูกพันตนตามเงื่อนไขของสัญญาเชานี้ โดย

การโอนทรัพยสินสนามบินสมุยจะตองไมกระทบกระเทือนสิทธิของกองทรัสต และ

ความสามารถของการบินกรุงเทพและกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพในการ

ปฏิบัติตามสัญญาเชาฉบับนี ้โดยเฉพาะในเรื ่องการเปนผูจัดตั ้งสนามบินสมุยตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวของ 

เมื ่อการบินกรุงเทพโอนสิทธิและหนาที ่ภายใตสัญญาเชาฉบับนี้ใหแกกลุ มบุคคล

เดียวกันกับการบินกรุงเทพตามวรรคกอนแลว การบินกรุงเทพจะดํารงสถานะการถือ

หุนในบริษัทดังกลาวใหเปนกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพ  

3. การบินกรุงเทพยินยอมใหกองทรัสตนําทรัพยสินสนามบินสมุยออกใหใชประโยชน 

และ/หรือใหเชาชวงแกผูเชาดําเนินงานเพ่ือการดําเนินงานสนามบินสาธารณะไดโดยไม

ตองไดรับอนุญาตจากการบินกรุงเทพกอน ท้ังนี้ ภายใตเง่ือนไขวาการใหเชาดําเนินงาน

นั้นตองเปนไปตามวัตถุประสงคการเชาภายใตสัญญาฉบับนี้และไมเปนการใหเชา

ดําเนินงานพื้นที่ที่ประกอบธุรกิจที่ขัดตอกฎหมาย ความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรม

อันดีของประชาชนและระยะเวลาการใหเชาดําเนินงานหรือขอกําหนดในการตออายุ

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) จะตองไมเกินกวาระยะเวลาการเชาภายใต

สัญญาฉบับนี้  

ภาษีอากรท่ี

เกี่ยวเนื่องกับ

ทรัพยสินท่ีเชา 

ตลอดระยะเวลาการเชา กองทรัสต 3 ตกลงรับผิดชอบคาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือ

ภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน ทั้งนี้ ไมวาจะเรียกชื่ออยางใดก็ตาม และคาธรรมเนียมหรือ

ภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจกําหนดเพิ่มเติมหรือใชบังคับที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูก

สรางสําหรับทรัพยสินท่ีเชา 

คาธรรมเนียมและ

คาใชจาย 

 

คูสัญญาแตละฝายจะเปนผูรับผิดชอบชําระคาใชจายท่ีเจาพนักงานท่ีดินเรียกเก็บในวันจด

ทะเบียนสิทธิการเชาสําหรับการจดทะเบียนใด ๆ ภายใตสัญญาฉบับนี้ ดังตอไปนี้ 

1) คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานที ่ด ินที ่เกี ่ยวของ: 

กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบ 

                                                           
3 หมายเหตุ: ภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไดกําหนดใหเปนหนาท่ีของผูเชาดําเนินงานในการรับผิดชอบภาษีอากร

ดังกลาว 
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2) คาอากรแสตมปสําหรับสัญญาฉบับนี้: กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบ 

3) คาใชจายอื่นใดที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนนิติกรรม ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ: 

กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบ 

4) คาภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย: การบินกรุงเทพจะเปนผูรับผิดชอบ 

ทรัพยสินท่ีเชา

เสียหายหรือถูก

ทําลาย 

 

1. หากทรัพยสินท่ีเชาไดรับความเสียหายบางสวน โดยยังคงสามารถดําเนินงานสนามบิน

ตอไปได ใหสัญญาเชาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับใชตอไป โดยเวนแตคูสัญญาตกลงกันเปน

อยางอื่น การบินกรุงเทพจะซอมแซมทรัพยสินที่เชาและกองทรัสตยินยอมใหนําเงนิท่ี

ไดรับจากคาสินไหมทดแทนพื้นฐานที่ไดรับจากการประกันภัยมาใชในการดําเนินการ

ซอมแซมทรัพยสินที่เชา โดยการบินกรุงเทพมีสิทธิไดรับเงินคาดูแลการซอมแซม

ทรัพยสินที่เชาใหคงเดิม ทั้งนี้ รายละเอียดและเงื่อนไขใหเปนไปตามที่คูสัญญาตกลง

กันในสัญญาตอไป 

ในกรณีท่ีคาสินไหมทดแทนพ้ืนฐานไดรับลาชาหรือ คาซอมแซม หรือคาใชจายใด ๆ ท่ี

เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการซอมแซมทรัพยสินที่เชาหรือมีจํานวนเกินกวาเงินคา

ส ินไหมทดแทนพื ้นฐานที ่ได ร ับ การบินกรุงเทพและกองทรัสตตกลงที ่จะรวม

รับผิดชอบในคาใชจายสวนเพิ่มดังกลาวตามสัดสวนระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของ

กองทรัสต โดยสัดสวนความรับผิดชอบของกองทรัสตจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ี

เหลืออยู 

2. หากทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรืออยางมีนัยสําคัญไมวาดวยเหตุ 

ใด ๆ จนไมอาจใชทรัพยสินที่เชาตอไปตามวัตถุประสงคการเชาได คู สัญญาตกลง

ดําเนินการเพื่อจะสรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหมทุกกรณี  โดยคูสัญญาตกลงใหการบิน

กรุงเทพดําเนินการซอมแซม ปรับปรุง จัดหา สราง หรือดําเนินการใด ๆ เพื่อให

ทรัพยสินที่เชาสามารถกลับมาดําเนินงานสนามบินไดตามเดิม ภายใตแบบแปลน 

แผนงาน และงบประมาณท่ีคูสัญญาจะไดตกลงรวมกัน  

กองทรัสตยินยอมใหนําเงินที่ไดรับจากคาสินไหมทดแทนพื้นฐานจากที่ไดรับจากการ

ประกันภัยมาใชในการดําเนินการนั้น โดยการบินกรุงเทพมีสิทธิไดรับเงินคาดูแลการ

ซอมแซมทรัพยสินที่เชาใหคงเดิม และใหถือวาสิทธิและหนาที่ของคูสัญญามีผลตอไป

จนกวาการกอสรางแลวเสร็จ 4และคูสัญญาไดเขาทําสัญญาเชาทรัพยสินฉบับใหมโดย

ในกรณีที่จําเปน คูสัญญาจะจดทะเบียนสิทธิการเชาเฉพาะในสวนของทรัพยสินที่เชา

                                                           
4 “การกอสรางแลวเสร็จ” หมายถึง การกอสรางทรัพยสินท่ีเชาข้ึนมาใหมแลวเสร็จท้ังหมด โดยไดรับใบรับรองการกอสรางและ

ใบอนุญาตอ่ืน ๆ ท่ีจําเปนเพ่ือการดําเนินกิจการ และกองทรัสตสามารถใชประโยชนในทรัพยสินดงักลาวตามวัตถุประสงคในการเชา 
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ที่ไดรับความเสียหาย (โดยใหมีขอกําหนดและเงื่อนไขตางๆ เชนเดียวกับสัญญาฉบับ

นี้) ท้ังนี้ รายละเอียดและเง่ือนไขใหเปนไปตามท่ีคูสัญญาตกลงกันในสัญญาตอไป 

อยางไรก็ดี หากระยะเวลาในการซอมแซม ปรับปรุง จัดหา สราง หรือดําเนินการใด ๆ 

เกินกวากําหนดเวลากอสราง 5 โดยไมไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายใด คูสัญญา

ตกลงจะหารือรวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที ่สุดในการบรรลุ

ขอตกลงท่ีเปนประโยชนอยางท่ีสุดสําหรับคูสัญญาท้ังสองฝาย ซ่ึงอาจรวมถึงการตกลง

ใหมีการขยายระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาฉบับนี้ (และสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย)) ออกไปตามระยะเวลาการกอสรางที่เกิดขึ้นจริงซึ่งเกินกําหนดเวลา

กอสรางนั ้น  แตระยะเวลาสวนขยายนั ้นจะไมเกิน 1 (หนึ ่ง) ปนับจากวันครบ

กําหนดเวลากอสราง  (“ระยะเวลาการกอสรางสวนขยาย”) ท้ังนี้คูสัญญาตกลงใหคา

เชาที่กองทรัสตไดชําระแลวภายใตสัญญาฉบับนี้เปนคาเชาสําหรับระยะเวลาการ

กอสรางสวนขยาย โดยการบินกรุงเทพไมมีภาระหนาที่ในการคืนคาเชาสวนที่เหลือ

ตามสัญญาเชาฉบับนี้ใหแกกองทรัสต และกองทรัสตไมมีหนาที่ตองชําระคาเชาตาม

สัญญาเชาฉบับใหมสําหรับระยะเวลากอสรางสวนขยายใหแกการบินกรุงเทพอีกแต

อยางใด เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน 

หากการบินกรุงเทพไมสามารถดําเนินการใหการกอสรางแลวเสร็จภายในระยะเวลา

กอสรางสวนขยายโดยไมไดเกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายใด การบินกรุงเทพตกลง

คืนเงินคาเชาท่ีกองทรัสตไดชําระลวงหนาคืนใหแกกองทรัสตนับตั้งแตวันท่ีพนกําหนด

ระยะเวลาการกอสรางสวนขยายดังกลาวจนถึงวันที่การบินกรุงเทพทําการกอสราง

แลวเสร็จ โดยคาเชาที่กองทรัสตจะไดรับคืนจากการบินกรุงเทพคํานวณเปนรายวัน

ตามระยะเวลากอสรางที่เกินกําหนดในสัญญา ทั้งนี้ เพื่อความชัดเจน การกอสรางท่ี

เกินกําหนดนี้ไมถือวาเปนการที่คูสัญญาปฏิบัติผิดสัญญาฉบับนี้ เวนแตในกรณีที่การ

กอสรางลาชาไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จตามที ่ก ําหนดไวในขอนี ้ อัน

เนื่องมาจากความลาชาในการดําเนินการของคูสัญญาฝายใด  

ในกรณีที่ไมสามารถกอสรางทรัพยสินที่เชาขึ้นมาใหมไดอันเนื่องจากเหตุอื่นใดโดย

ไมใชความผิดหรือความประสงคของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด คูสัญญาทั้งสองฝายจะ

รวมกันหารือเพื่อแบงคาสินไหมทดแทนพื้นฐานโดยจะพิจารณาแบงใหแกการบิน

กรุงเทพและกองทรัสตตามสูตรท่ีคํานวณดังนี ้ 

                                                           
5 “กําหนดเวลากอสราง” หมายถึง ระยะเวลา 12 (สิบสอง) เดือนนับแตวันท่ีเกิดกรณีทรัพยสินท่ีเชาไดรับความเสยีหายท้ังหมด

หรืออยางมีนัยสําคัญ 
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หมายเหตุ: 

1. มูลคาคิดลดกระแสเงินสด (DCF) ตามสัญญาที่คงเหลือของทรัพยสินที ่เชาท่ี

เสียหาย ณ วันท่ีทรัพยสินไดรับความเสียหาย 

2. มูลคาตลาดของทรัพยสินที่เชาที่เสียหาย ณ วันที่ทรัพยสินไดรับความเสียหาย ให

หมายถึงมูลคาตลาดของกรรมสิทธิ์ (Freehold) ในทรัพยสินที่เชาคํานวณดวยวิธีคิด

ลดกระแสเงินสด จัดทําโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินอิสระท่ีผูเชาและผูใหเชารวมกัน

แตงตั้ง 

3. ทั้งนี้ กองทรัสตสงวนสิทธิที่จะพิจารณาการดําเนินการดังกลาวใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตและประกาศที่เกี่ยวของ โดยผูจัดการ

กองทรัสตและทรัสตี หรือ ในกรณีที่ผู จัดการกองทรัสตและทรัสตีเห็นสมควรให

นําเสนอแกท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือพิจารณา (แลวแตกรณี) 

ทรัพยสินที ่เชาถูก

เวนคืน 

1. ในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีเชาถูกเวนคืนไมวาท้ังหมดหรือบางสวนจนไมสามารถใชประโยชน

จากทรัพยสินที่เชาไดตามวัตถุประสงคในการเชาตามสัญญานี้ ใหสัญญานี้เปนอัน

สิ้นสุดลงทันที โดยการบินกรุงเทพไมมีหนาที่ตองคืนคาเชาใหแกกองทรัสต และให

กองทรัสตมีสิทธิไดรับเงินทดแทนคาเวนคืนตามจํานวนที่กองทรัสตมีสิทธิไดรับใน

ฐานะผูเชาทรัพยสินที่เชา และใหการบินกรุงเทพมีสิทธิไดรับเงินทดแทนคาเวนคืน

ตามจํานวนที่การบินกรุงเทพมีสิทธิไดรับในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา

จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ ตามจํานวน หลักเกณฑ และวิธีการที่กําหนดใน

พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนและการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย  2562 และท่ีแกไข

เพ่ิมเติม รวมถึงกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

2. ในกรณีที ่ทรัพยสินที ่เชาถูกเวนคืนบางสวนและยังสามารถใชประโยชนไดตาม

วัตถุประสงคในการเชาตามสัญญานี้ ใหสัญญาฉบับนี้มีผลใชบังคับตอไปในสวนท่ีไมถูก

เวนคืน โดยคูสัญญาตกลงจะรับเงินจากการเวนคืน (หลังหักคาใชจายและภาษีท่ี

เก่ียวของ) จากหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของตามสิทธิของตน โดยการบินกรุงเทพไมมี

หนาท่ีตองคืนคาเชาใหแกกองทรัสตในสวนท่ีถูกเวนคืนแตอยางใด 

เ ห ต ุ ผ ิ ด น ั ด ผิ ด

สัญญา  

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกลาวตอไปนี้ ใหถือเปน

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 
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(ก) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีเปนสาระสําคัญท่ีระบุ

ไวในสัญญาฉบับนี้ และ/หรือสัญญาเพ่ือการลงทุนสนามบินสมุย หรือการบินกรุงเทพ

ผิดคําร ับรองที ่ ให ไว ในส ัญญาน ี ้  และ/หร ือส ัญญาเพื ่อการลงทุนสนามบิน 

สมุยฉบับใด อันสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงานสนามบิน 

สมุย และการบินกรุงเทพไมสามารถดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาท่ีเก่ียวของใหถือวาการบินกรุงเทพเปนฝายผิด

สัญญาฉบับนี้ (เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเกิดจากการที่กองทรัสตไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญานั้น ๆ)  

(ข) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชาใหแกกองทรัสตในวันท่ี

กําหนดใหถือวาเปนเหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเวนแต

เกิดจากการท่ีกองทรัสตไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญานั้น ๆ 

(ค) ในกรณีที ่การบินกรุงเทพจําหนาย จาย โอน หรือกอภาระผูกพันใด ๆ บน

ทรัพยสินที่เชา ภายในระยะเวลาการเชาอันฝาฝนตอขอกําหนดในสัญญานี้ ใหถือวา

เปนเหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที 

(ง) ในกรณีใด ๆ ก็ตามท่ีทรัพยสินสนามบินสมุยตามสัญญานี้ถูกยึดตามคําสั่งศาลโดย

เกิดจากความผิดของการบินกรุงเทพ ซึ่งผูใชสิทธิไดใชสิทธิถูกตองตามกฎหมาย อัน

เปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินสนามบินสมุยได ใหถือวา

เปนเหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที 

(จ) ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพมีมติ หรือกรณีมีการเริ่มดําเนินการยื่นคํารองตอศาลหรือ

หนวยงานอ่ืนใด หรือกรณีท่ีศาลหรือหนวยงานอ่ืนใดมีคําสั่ง 

1. เพ่ือเลิกกิจการ หรือเลิกบริษัท หรือ 

2. เพ่ือขอฟนฟูกิจการ หรือ 

3. เพ่ือใหการบินกรุงเทพตกเปนบุคคลลมละลาย (ไมวาเปนการเริ่มดําเนินการ

โดยการบินกรุงเทพหรือโดยบุคคลอ่ืน) หรือ 

4. ใหชําระบัญชี 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต 

 ในกรณีที่กองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญในสัญญานี้ 

หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ อันสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอ

การดําเนินงานสนามบินสมุย และกองทรัสตไมสามารถดําเนินการแกไขการผิด

สัญญาดังกลาวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ใหถือวากองทรัสตเปนฝายผิดสัญญา เวน

แตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเกิดจากการที่การบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือ

เง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญาฉบับนี้ หรือในกรณีท่ีการไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไข
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ที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้เปนผลเนื่องมาจากผูเชาดําเนินงาน (ที่อาจเปนการบิน

กรุงเทพหรือกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพ) จงใจหรือประมาทเลินเลอในการ

ปฏิบัติหนาท่ีตามท่ีกําหนดไวในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

สิทธิของคูสัญญา

เม่ือเกิดเหตุผิดนัด

ผิดสัญญา 

1. สิทธิของกองทรัสตเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณตามที่ระบุไวในขอ 1.(ก) ถึง 1.(จ)  ของหัวขอเหตุผิดนัด 

กองทรัสตมีสิทธิ 

(1) เรียกใหการบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญานี้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายที่เกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

(2) เลิกสัญญาฉบับนี้ โดยการบินกรุงเทพตกลงคืนเงินคาเชาที่ไดรับตามสัดสวน

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของกองทรัสต รวมถึงชดใชคาเสียหาย คาขาด

ประโยชนจากการที่กองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินสนามบินสมุย

ไดตามระยะเวลาการเชาที่เหลือ และ/หรือคาใชจายอื่นใดอันเกิดจากการบอก

เลิกสัญญาฉบับนี้  

2.   สิทธิของการบินกรุงเทพเมื่อเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสตในกรณีที่เกิด

เหตุการณตามท่ีระบุไวในขอ 2. ของหัวขอเหตุผิดนัด การบินกรุงเทพ มีสิทธิ 

(1) เรียกใหกองทรัสตปฏิบัติตามสัญญานี ้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายที ่เกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

(2) เลิกสัญญาฉบับนี้ โดยการบินกรุงเทพไมมีหนาที่คืนเงินคาเชาที่ไดรับลวงหนา

ใหแกกองทรัสต รวมถึงมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นเนื่องจากเหตุผิดนัด

นั้น และ/หรือคาใชจายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได  

ก า ร ส ิ ้ น ส ุ ด ขอ ง

สัญญา 

1. เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชา  

2. คูสัญญาตกลงรวมกันเปนลายลักษณอักษรใหเลิกสัญญาฉบับนี้ 

3. มีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั ่งของ

หนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต ท้ังนี้ 

โดยไมใชความผิดของคูสัญญา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ ้นสุดลงทันที โดยที่คูสัญญา 

ตกลงกันดังนี้ 

(ก) คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือประโยชน

ตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปน

อยางอ่ืน  

(ข) การบินกรุงเทพจะคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแกกองทรัสตตามสัดสวน

ระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยูของกองทรัสต  
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4. ในกรณีท่ีเนื้อท่ีท้ังหมดหรือบางสวนท่ีสําคัญของทรัพยสินท่ีเชาตกอยูภายใตเขตเวนคืน

หรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ

กฎหมายอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดตามวัตถุประสงค

ในการเชาตามสัญญานี้ ใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันทีเมื่อหนวยงานที่เวนคืนได

จายหรือวางเงินคาทดแทนตามที่กําหนดไวภายใตกฎหมายที่เกี่ยวของใหแกการบิน

กรุงเทพและกองทรัสต โดยคูสัญญาตางไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายซึ่งกันและกัน 

รวมทั ้งการบินกรุงเทพไมตองคืนคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาที ่เหลืออยู แก

กองทรัสต  

5. เม่ือคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งใชสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตามท่ีระบุไวใน

หัวขอสิทธิของคูสัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด 

6. เมื่อไมสามารถจดทะเบียนสิทธิการเชาทรัพยสินที่เชาภายในระยะเวลาที่กําหนดตาม

สัญญานี้ โดยมีเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื่นใดอันมิใชความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง 

และคู ส ัญญาตกลงเลิกสัญญา ใหถือวาสัญญาฉบับนี ้และสัญญาเพื ่อการลงทุน

สนามบินสมุยสิ ้นสุดลงทันที โดยที ่คู สัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย 

คาใชจาย หรือเงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ทั้งนี้ เวนแต

คูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน   

7. ในระยะเวลาใด ๆ กอนหรือในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา เมื่อทรัพยสินสนามบินสมุย

ไดรับความเสียหายอยางมีนัยสําคัญจนเปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชน

จากทรัพยสินสนามบินสมุยได โดยไมใชความผิดของคูสัญญา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้

สิ้นสุดลงทันที โดยที่คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชา

ทรัพยสินที่เชา เงิน หรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ทั้งนี้ เวน

แตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน 

ผลภายหล ั งจาก

สัญญาเชาส้ินสุด 

เมื ่อสัญญาฉบับนี ้ส ิ ้นสุดลงไมว าดวยเหตุใด ๆ ตามที ่ไดกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

กองทรัสตจะสงมอบทรัพยสินท่ีเชาคืนตามสภาพท่ีมีการใชประโยชนตามปกติซ่ึงเปนอยู ณ 

เวลานั้นใหแกการบินกรุงเทพ  

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ได คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึง

เหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีดังกลาวใหคูสัญญาทั้งสองฝายยินยอมใหอีก

ฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่เกิดเหตุสุดวิสัย 

โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้

ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 45 (สี ่สิบหา) วัน คูสัญญาทั้งสองฝายจะเจรจา
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รวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปน

ประโยชนอยางท่ีสุดสําหรับคูสัญญาท้ังสองฝาย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญา

ฝายใด 

 ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยอันสงผลกระทบในทางลบอยางเปนสาระสําคัญตอธุรกิจ และ/

หรือกิจการของผูเชาดําเนินงานรวมทั้งผู ประกอบการรายอื่น ๆ ในธุรกิจประเภท

เดียวกัน โดยไมใชความผิดของผูเชาดําเนินงานหรือผูเชาดําเนินงานมิไดเปนผูมีสวนท่ี

ทําใหเกิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ้น และสงผลใหผูเชาดําเนินงานไมสามารถประกอบกิจการ

ตามวัตถุประสงคของการเชาและทรัพยสินที่เชาได ทําใหไมสามารถชําระคาเชาใน

จํานวน หรือตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ได 

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะเจรจารวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดี

ที่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปนประโยชนอยางที่สุดสําหรับคูสัญญาทั้งสองฝาย โดย

ไมถือวาเปนความผิดของคู สัญญาฝายใด ซึ ่งอาจรวมถึงการตกลงใหมีการขยาย

ระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาฉบับนี้และสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ออกไปตามระยะเวลาท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยก็ได 

 

(2) สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 

มีขอสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา ผูใหบริการ: บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 

ผูรับบริการ: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต”)  

ข อ บ เ ข ต ก า ร

ใหบริการ 

การบินกรุงเทพตกลงจะใหบริการในการจัดหา บํารุงรักษา 2 รายการนี้ แกกองทรัสต 6  

1) ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 

2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ 

การบินกรุงเทพจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี

สนับสนุนการปฏิบัติการสนามบินสมุย ทั้งนี้ รายละเอียดและเงื ่อนไขใหเปนไปตามท่ี

คูสัญญาตกลงกันในสัญญาตอไป 

ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร

ใหบริการและการ

ตอสัญญา 

คูสัญญาท้ังสองฝายตกลงวาระยะเวลาการใหบริการตามสัญญานี้มีกําหนด 25 (ยี่สิบหา) ป

นับตั้งแตวันท่ีจดทะเบียนสิทธิการเชาภายใตสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย)  

 

 

                                                           
6 โดยกองทรัสตจะใหบริการตอแกผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตภายใตสัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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คาบริการ ชําระเปนรายเดือน ตามอัตราดังตอไปนี้ 

ระยะเวลา 
อัตราคาบริการ 

(บาท/เดือน) 

1 สิงหาคม  2565 (วันท่ีกองทรัสตคาดวาจะเขาลงทุน) – 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 
 

เหตุสุดวิสัย 1. ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ได คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึง

เหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกลาวใหคูสัญญาทั้งสองฝาย

ยินยอมใหอีกฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่เกิด

เหตุสุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

2. ในกรณีที่เหตุสุดวิสัย ทําใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้

ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 45 (สีส่ิบหา) วัน คูสัญญาท้ังสองฝายจะเจรจารวมกัน

โดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปนประโยชน

อยางท่ีสุด โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

การส้ินสุดของ

สัญญา 

ในกรณีที่สัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไมวากรณีใด ๆ ใหถือวาสัญญา

ฉบับนี้สิ้นสุดลงเชนกัน 

(3) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

มีขอสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา ผูใหสัญญา: บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 

ผูรับสัญญา: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต”) 

ร ะ ย ะ เ ว ล า ข อ ง

สัญญา 

ใหมีกําหนดระยะเวลา 25 (ยี ่สิบหา) ปนับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนไป 

(“ระยะเวลาการใหสัญญา”) 

ส ิทธ ิในการใช  ช่ือ

และเคร ื ่องหมาย

การคา 

การบินกรุงเทพตกลงดําเนินการใหกองทรัสต และผูเชาดําเนินงานเปนผูมีสิทธิโดยถูกตอง

และสมบูรณตามกฎหมายในการใชชื ่อ (เปนสวนหนึ่งของชื ่อกองทรัสต) และ/หรือ

เครื่องหมายการคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอ่ืน
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ใดที่ใชในการสื่อความหมายใหประชาชนทั่วไปเขาใจวาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุน

เกี่ยวของกับการบินกรุงเทพและโครงการสนามบินสมุย โดยกองทรัสตใชเพียงเพื่อการ

สื่อสาร การเปดเผยขอมูลในสวนที่เกี่ยวของกับลักษณะของทรัพยสินที่ลงทุนครั้งแรก 

ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตเปนผูเชาในโครงการสนามบินสมุย โดยไมมีคาใชจาย 

สิทธิในการปฏิเสธ

กอน (Right of First 

Refusal) 

1. การบินกรุงเทพ ตกลงวา  

1.1. ตลอดระยะเวลาการใหสัญญา หากการบินกรุงเทพ และ/หรือกลุ มบุคคล

เดียวกันของการบินกรุงเทพ จะจําหนาย จาย โอน ใหเชา ไมวาทั้งหมดหรือแต

บางสวนของ อสังหาริมทรัพย และ/หรือ อาคารและสิ่งปลูกสราง และ/หรือ 

สังหาริมทรัพย และ/หรือทรัพยสินที ่ใชในการดําเนินกิจการสนามบินสมุย 

รวมถึงท่ีมีความเก่ียวของกับสนามบินสมุย เชน พ้ืนท่ีเชิงพาณิชย (Commercial 

Area) เปนตน (ที ่มีในปจจุบันหรือในอนาคต) แกทรัสตเพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอื่น หรือเปนการจําหนาย จาย โอน ใหเชาทรัพยสินในลักษณะ

การระดมทุนในลักษณะเดียวกันกับทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

1.2. ตลอดระยะเวลา 10 (สิบ) ป นับตั้งแตวันท่ีจัดตั้งกองทรัสต หากการบินกรุงเทพ 

และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพ จะจําหนาย จาย โอน ใหเชา 

ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของอสังหาริมทรัพย และ/หรือ อาคารและสิ่งปลูก

สราง และ/หรือ สังหาริมทรัพย และทรัพยสินท่ีใชในการดําเนินกิจการสนามบิน

สุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอื่นๆ ในประเทศไทย (ที่มีในปจจุบันหรือ

ในอนาคต) แกทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่น หรือเปนการจําหนาย 

จาย โอน ใหเชาทรัพยสินในลักษณะการระดมทุนในลักษณะเดียวกันกับทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

(รวมเรียกวา “ทรัพยสินท่ีอยูภายใตสิทธิในการปฏิเสธกอน”) 

การบินกรุงเทพจะดําเนินการ และจะดําเนินการใหกลุมบุคคลเดียวกันของ

การบินกรุงเทพ ตกลงใหสิทธิกับกองทรัสตในการที่จะปฏิเสธกอน (Right of First 

Refusal) ในการซื้อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง 

และ/หรือเชาทรัพยสิน ดังกลาวขางตน กอนบุคคลอ่ืน ท้ังนี้ การใชสิทธิในการปฏิเสธ

กอน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต ตองอยูภายใตเงื่อนไขที่เปนประโยชน

สูงสุดแกการบินกรุงเทพ 

2. หากกองทรัสตประสงคจะลงทุนในทรัพยสินท่ีอยูภายใตสิทธิในการปฏิเสธกอน คูสัญญา

จะรวมมือกันในการดําเนินการเพื ่อใหไดรับอนุมัติจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ

หนวยงานราชการอื ่นที ่เกี ่ยวของ รวมถึงการดําเนินการใด ๆ เพื ่อใหการลงทุนใน

ทรัพยสินนั้นเปนไปตามหลักเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. 
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ขอตกลงท่ีจะไม

ประกอบกิจการ

แขงขันในอําเภอ

เกาะสมุย 

การบินกรุงเทพตกลง และจะดําเนินการใหกลุมบุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพตกลงจะ

ไมจัดตั้ง และ/หรือ เปนผูดําเนินงานสนามบิน และ/หรือ เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

และ/หรือเปนที่ปรึกษา สําหรับการดําเนินงานสนามบินอื่น (ที่ไมใชสนามบินสมุย) ใน

อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธาน ี

การถือหุ นและการ

ดํารงสัดสวนการถือ

ห ุ  น ในผ ู  จ ั ดการ

กองทรัสต 

1. เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากกองทรัสต ตลอดระยะเวลาท่ี

บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด (“กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท”) เปนผูจัดการ

กองทรัสตของกองทรัสต การบินกรุงเทพตกลงวาจะดํารงใหกรุงเทพ รีทแมเนจเมนท

เปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีที่มีการปรับโครงสรางการถือหุนภายใน

กลุมของการบินกรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพ รีทแมเนจเมนทอยูภายใตอํานาจ

ควบคุมกิจการเดียวกันกับการบินกรุงเทพ 

2. ตลอดระยะเวลาท่ีกรุงเทพ รีทแมเนจเมนทเปนผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต การบิน

กรุงเทพตกลงและจะดําเนินการใหกลุมบุคคลเดียวกันตกลงจะไมจําหนาย จาย โอน หุน

ดังกลาว หรือกระทําประการใดอันมีผลทําใหกรุงเทพ รีทแมเนจเมนทไมเปนไปตาม 

ขอ 1. ขางตนหรือทําใหอํานาจการจัดการงานของกรุงเทพ รีทแมเนจเมนทตกไปอยูกับ

บุคคลอ่ืน เวนแตไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร  

3. ตลอดระยะเวลาการถือครองหุนตามที่ระบุไวขางตน การบินกรุงเทพตกลงและจะ

ดําเนินการใหกลุมบุคคลเดียวกันตกลงจะดําเนินการใด ๆ เพื่อทําใหกรุงเทพ รีทแมเนจ

เมนทปฏิบัติหนาที่ผูจัดการกองทรัสตในฐานะที่เปนผูที่มีวิชาชีพซึ่งไดรับความไววางใจ 

ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต กฎหมายที่เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติมในเอกสาร

ท่ีเปดเผยแกผูลงทุน และมติท่ีประชุมของผูถือหนวยทรัสต 

การดํารงสัดสวน

การถือหนวยทรัสต

ในกองทรัสต 

ตลอดระยะเวลาการถือครองหนวยทรัสต การบินกรุงเทพตกลง และจะดําเนินการใหกลุม

บุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพตกลงจะดํารงสถานะเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต 

และจะดํารงสัดสวนการถือหนวยทรัสตรวมกันเปนจํานวนไมนอยกวาจํานวนดังตอไปนี้ 

เวนแตจะไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร 

ป สัดสวนการถือหนวยทรัสต 

ปท่ี 1 - 3 ไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและเสนอขายใน

ครั้งแรก 

ปท่ี 4 - 10 ไมนอยกวารอยละ 20 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและเสนอขายใน

ครั้งแรก 

ปท่ี 11 - 15 ไมนอยกวารอยละ 15 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและเสนอขายใน

ครั้งแรก 
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ตลอดระยะเวลาการถือครองหนวยทรัสต การบินกรุงเทพตกลงและจะดําเนินการใหกลุม

บุคคลเดียวกันของตนตกลงจะไมจําหนาย จาย โอนหนวยทรัสต หรือกระทําการประการ

อื่นใด อันอาจจะทําใหสัดสวนการถือหนวยทรัสตในกองทรัสตตํ่ากวาสัดสวนที่กําหนดไว 

ขางตน 

เหตุผิดนัดผิด

สัญญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังกลาวตอไปนี้ ใหเปน

เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

1.1. ในกรณีที่การบินกรุงเทพฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญที่ระบุ

ไวในสัญญานี้ และ/หรือสัญญาเพื่อการลงทุนสนามบินสมุย ฉบับใด หรือการบิน

กรุงเทพผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ และ/หรือสัญญาเพื่อการลงทุนสนามบิน 

สมุยฉบับใด หากการบินกรุงเทพไมสามารถดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ใหถือวาการบินกรุงเทพเปนฝายผิดสัญญา

ฉบับนี้ (เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเวนแตเกิดจากการที่กองทรัสตไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญานั้น ๆ) 

1.2. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินมีมติ หรือกรณีมีการ

เริ ่มดําเนินการยื ่นคํารองตอศาลหรือหนวยงานอื ่นใด หรือกรณีที ่ศาลหรือ

หนวยงานอ่ืนใดมีคําสั่ง 

1.1.1.เพื่อเลิกกิจการ หรือเลิกบริษัทของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพ

บริหารสนามบิน หรือ 

1.1.2.เพ่ือขอฟนฟูกิจการของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน 

หรือ 

1.1.3.เพื่อใหการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินตกเปนบุคคล

ลมละลาย (ไมวาเปนการเริ ่มดําเนินการโดยตัวการบินกรุงเทพกรุงเทพ

บริหารสนามบินหรือโดยบุคคลอื่น)  หรือคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดตามท่ี

กฎหมายกําหนด หรือ 

1.1.4.ใหการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินชําระบัญชี 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีเปนสาระสําคัญของสัญญาฉบับ

นี้ หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาฉบับนี้ และกองทรัสตไมสามารถดําเนินการแกไข 

และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด (เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

หรือเวนแตเกิดจากการท่ีการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไวใน

สัญญาฉบับนี้) 
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สิทธิของคูสัญญา

เม่ือเกิดเหตุผิดนัด

ผิดสัญญา 

1. สิทธิของกองทรัสตเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณตามท่ีระบุไวในขอ 1. ในหัวขอเหตุผิดนัด กองทรัสตมีสิทธิ 

(1) เรียกใหการบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญานี้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายที่เกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

(2) เลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกคาเสียหายจากการบินกรุงเทพ และ/หรือ

คาใชจายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้นจากการบินกรุงเทพ หรือ

คูสัญญาจะดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีไดรับมติท่ีประชุมของผูถือหนวยทรัสต (ถามี)  

ทั้งนี้ คาเสียหายดังกลาวจะรวมถึงคาใชจายในการจัดตั้ง และ/หรือเลิกกองทรัสต 

คาเสียหายจากการท่ีกองทรัสตจะตองชําระคืนหนี้แกผูใหกูของกองทรัสต คาใชจายใน

การดําเนินการใหเปนไปตามสัญญาฉบับนี้และเปนไปตามกฎหมาย ทั้งนี้ คูสัญญาตก

ลงใหสิทธิในการเรียกคาเสียหายซ่ึงคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจจะมีตามสัญญาฉบับนี้ 

ยังคงมีอยูและใชบังคับไดตอไปหากมีการผิดขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ 

ไมวาจะมีการใชสิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้ ตามขอกําหนดและเงื่อนไขใด ๆ ของ

สัญญาฉบับนี้หรือไมก็ตาม 

2. สิทธิของการบินกรุงเทพเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณตามที่ระบุไวในขอ 2. ของหัวขอเหตุผิดนัด การบินกรุงเทพ มี

สิทธิ 

(1) เรียกใหกองทรัสตปฏิบัติตามสัญญานี ้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายที ่เกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

(2) เลิกสัญญาฉบับนี้ รวมถึงมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นเนื่องจากเหตุผิดนัด

นั้น และ/หรือคาใชจายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได 

การส้ินสุดของ

สัญญา 

1. เม่ือคูสัญญาท้ังสองฝายตกลงรวมกันเปนลายลักษณอักษรใหเลิกสัญญาฉบับนี้  

2. เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั่งของ

หนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ

ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเปนไปตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต ท้ังนี้ โดยไมใชความผิดของคูสัญญา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันที 

3. เม่ือสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไมวาดวยเหตุใดใหถือวาสัญญาฉบับ

นี้สิ้นสุดลงทันที 

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ได คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึง

เหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยดังกลาวใหคูสัญญาท้ังสองฝาย
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ยินยอมใหอีกฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่เกิด

เหตุสุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้

ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 45 (สี ่สิบหา) วัน คูสัญญาทั้งสองฝายจะเจรจา

รวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที ่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปน

ประโยชนอยางท่ีสุดสําหรับคูสัญญาท้ังสองฝาย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญา

ฝายใด 

 

 

(4) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบิน 

สมุย)) 

มีขอสัญญาหลักท่ีสําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา ผูใหสัญญา: บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (“การบินกรุงเทพ”) 

ผูรับสัญญา: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ (“กองทรัสต”) 

ร ะ ย ะ เ ว ล า ข อ ง

สัญญา 

ใหมีกําหนดระยะเวลา 25 (ยี ่สิบหา) ปนับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนไป 

(“ระยะเวลาการใหสัญญา”) 

ข อตกลงในเร ื ่ อง

การเชาทรัพยสิน 

ตามที่การบินกรุงเทพใหเชาทรัพยสินที ่เชาแกกองทรัสตภายใตสัญญาเชาระยะยาว 

(สนามบินสมุย) การบินกรุงเทพตกลงและใหคํารับรองแกกองทรัสตวา การบินกรุงเทพ

หรือกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพจะเปนผูเชาดําเนินงานในทรัพยสินที่เชาตลอด

ระยะเวลา 25 (ยี่สิบหา) ปนับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนไป โดยใหเปนไป

ตามเง่ือนไขท่ีระบุไวภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

การถือหุนและการ

ดํารงสัดสวนการถือ

หุนในกรุงเทพ

บริหารสนามบิน 

เวนแตจะไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร ตลอดระยะเวลา

การใหสัญญา การบินกรุงเทพตกลงวา 

1. จะดํารงใหกรุงเทพบริหารสนามบินเปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีท่ีมี

การปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมของการบินกรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพ

บริหารสนามบินอยูภายใตอํานาจควบคุมกิจการเดียวกันกับการบินกรุงเทพ 

2. การบินกรุงเทพตกลงและจะดําเนินการใหกลุมบุคคลเดียวกันตกลงจะไมจําหนาย จาย 

โอน หุนดังกลาว หรือกระทําการประการใดอันมีผลทําใหกรุงเทพบริหารสนามบินไม

เปนไปตามขอ 1. ขางตนหรือทําใหอํานาจการจัดการงานของกรุงเทพบริหารสนามบิน

ตกไปอยูกับบุคคลอ่ืน  
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การดูแลใหกรุงเทพ

บริหารสนามบิน

ปฏิบัติตามสัญญา

เชาดําเนินงาน  

(สนามบินสมุย) 

1. การบินกรุงเทพตกลงจะดําเนินการใหความชวยเหลือ และดําเนินการอยางใด ๆ ให 

กรุงเทพบริหารสนามบินไดรับใบอนุญาตตาง ๆ ที่เกี่ยวของในการดําเนินงานสนามบิน 

สมุย รวมทั้งดําเนินการอยางใด ๆ ใหใบอนุญาตเหลานั้นยังคงมีผลใชบังคับตลอด

ระยะเวลาท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินมีฐานะเปนผูเชาดําเนินงาน 

2. การบินกรุงเทพตกลงจะดําเนินการอยางใด ๆ เพื่อใหกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติ

ตามกฎหมาย กฎ ระเบียบของหนวยงานราชการตาง ๆ รวมถึงการปฏิบัติตามหนาที่ท่ี

กําหนดสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวของในการดําเนิน

กิจการโครงการสนามบินสมุยอยางเครงครัด 

3. การบินกรุงเทพตกลงจะดําเนินการใหความชวยเหลือทางการเงินที่จําเปนแกกรุงเทพ

บริหารสนามบินในการชําระคาเช าแกกองทรัสตภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) โดยหากกรุงเทพบริหารสนามบินไมสามารถชําระคาเชาดังกลาวได 

การบินกรุงเทพจะใหความชวยเหลือทางการเงินแกกรุงเทพบริหารสนามบิน  

การรับรองการเขา

มาเปนผูเชาแทน

กรุงเทพบริหาร

สนามบิน 

(Step-in) 

ตลอดระยะเวลาการใหสัญญา ในกรณีที่กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติผิดสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) (ซ่ึงในบางกรณีอาจกระทบตอสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินส

มุย)) ไมวาเกิดจากสาเหตุใดก็ตาม การบินกรุงเทพตกลงจะเขาแกไขการผิดสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยไมชักชา ซ่ึงรวมถึง (แตไมจํากัดเพียง) การเขามาเปนผูเชา

เพื ่อดําเนินงานสนามบินแทนกรุงเทพบริหารสนามบินโดยการบินกรุงเทพตกลงจะ

รับผิดชอบคาใชจาย คาเสียหายใด ๆ (ถามี) ท้ังนี้ เพ่ือใหการดําเนินงานของสนามบินสมุย

เปนไปอยางตอเนื่อง 

เหตุผิดนัดผิด

สัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งตามท่ีระบุในกรณีดังกลาวตอไปนี้ ใหเปนเหตุผิด

นัดผิดสัญญา 

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

1.1. ในกรณีที่การบินกรุงเทพฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญท่ี

ระบุไวในสัญญานี้ และ/หรือสัญญาเพื่อการลงทุนสนามบินสมุยฉบับใด หรือการบิน

กรุงเทพผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ และ/หรือสัญญาเพื่อการลงทุนสนามบินสมุย

ฉบับใด หากการบินกรุงเทพไมสามารถดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองตาม

สัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเวนแตเกิดจากการท่ี

กองทรัสตไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญานั้น ๆ 

1.2. ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินมีมติ หรือกรณีมี

การเริ่มดําเนินการยื่นคํารองตอศาลหรือหนวยงานอ่ืนใด หรือกรณีท่ีศาลหรือ

หนวยงานอ่ืนใดมีคําสั่ง 



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-72 

 

1.2.1. เพื่อเลิกกิจการ หรือเลิกบริษัทของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหาร

สนามบินหรือ 

1.2.2. เพื่อขอฟนฟูกิจการของการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน

หรือ 

1.2.3. เพื่อใหการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินตกเปนบุคคล

ลมละลาย (ไมวาเปนการเริ่มดําเนินการโดยตัวการบินกรุงเทพกรุงเทพบริหาร

สนามบินหรือโดยบุคคลอื่น) หรือ คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดตามที่กฎหมาย

กําหนด หรือ 

1.2.4. ใหการบินกรุงเทพ และ/หรือกรุงเทพบริหารสนามบินชําระบัญชี  

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต 

ในกรณีที่กองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญของสัญญา

ฉบับนี้ หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาฉบับนี้ และกองทรัสตไมสามารถดําเนินการ

แกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแตเปนเหตุ

สุดวิสัย หรือเวนแตเกิดจากการท่ีการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ี

ระบุไวในสัญญาฉบับนี ้

สิทธิของคูสัญญา

เม่ือเกิดเหตุผิดนัด

ผิดสัญญา 

1. สิทธิของกองทรัสตเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยการบินกรุงเทพ 

1.1. เรียกใหการบินกรุงเทพปฏิบัติตามสัญญานี ้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายท่ี

เกิดข้ึนเนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

1.2. เลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกเงินชดเชยจากการที่การบินกรุงเทพ หรือ

กลุมบุคคลเดียวกันของการบินกรุงเทพ (แลวแตกรณี) ไมเปนผูเชาทรัพยสินท่ี

เชาจนครบกําหนด และ/หรือเรียกรองคาเสียหาย และ/หรือคาใชจายอื่นใด

อันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดหรือผิดสัญญาเกิดขึ้นนั้นจากการบินกรุงเทพ 

หรือคูสัญญาจะดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีไดรับมติจากผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

ทั้งนี้ คาเสียหายดังกลาวจะรวมถึงคาใชจายในการจัดตั้ง และ/หรือเลิกกองทรัสต 

คาเสียหายจากการท่ีกองทรัสตจะตองชําระคืนหนี้แกผูใหกูของกองทรัสต คาใชจาย

ในการดําเนินการใหเปนไปตามสัญญาฉบับนี้และเปนไปตามกฎหมาย ท้ังนี้ คูสัญญา

ตกลงใหสิทธิในการเรียกคาเสียหายซึ่งคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจจะมีตามสัญญา

ฉบับนี้ ยังคงมีอยูและใชบังคับไดตอไปหากมีการผิดขอกําหนดและเงื ่อนไขของ

สัญญาฉบับนี้ ไมวาจะมีการใชสิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้ ตามขอกําหนดและ

เง่ือนไขใด ๆ ของสัญญาฉบับนี้หรือไมก็ตาม 

2. สิทธิของการบินกรุงเทพเม่ือเกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยกองทรัสต 
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2.1. เรียกใหกองทรัสตปฏิบัติตามสัญญานี้ รวมถึงเรียกรองคาเสียหายที่เกิดข้ึน

เนื่องจากเหตุผิดนัดนั้น หรือ 

2.2. เลิกสัญญาฉบับนี้ รวมถึงมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นเนื่องจากเหตุผิด

นัดนั้น และ/หรือคาใชจายอ่ืนใดอันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได 

การส้ินสุดของ

สัญญา 

1. เม่ือคูสัญญาท้ังสองฝายตกลงรวมกันเปนลายลักษณอักษรใหเลิกสัญญาฉบับนี้  

2. เมื ่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั่งของ

หนวยงานของรัฐที่เกี ่ยวของ ซึ่งรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ

ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือเปนไปตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต ทั้งนี้ โดยไมใชความผิดของคูสัญญา และคูสัญญาทั้งสองฝายไดรวมกันใช

ความพยายามอยางเต็มที่เพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดยผลจากการเปลี่ยนแปลงของ

กฎหมาย หรือจากคําสั่งของหนวยงานใด ๆ ของรัฐ เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือคําสั่ง

ของหนวยงานใด ๆ ของรัฐที่มีผลใชบังคับอยูในขณะนั้น เชน การจัดตั้งหรือจัดหา

บุคคลใด ๆ มารับโอนสิทธิและหนาที่ที่กองทรัสตมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลว ใหถือวา

สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันที 

3. เมื่อสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สิ้นสุดลงไมวาดวยเหตุใดใหถือวาสัญญาฉบับ

นี้สิ้นสุดลงทันที 

เหตุสุดวิสัย  ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ได คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึง

เหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีเกิดเหตุสุดวิสยัดังกลาวใหคูสัญญาทั้งสองฝาย

ยินยอมใหอีกฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่เกิด

เหตุสุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

 ในกรณีที่เหตุสุดวิสัย ทําใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบบันี้

ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 45 (สี่สิบหา) วัน คูสัญญาท้ังสองฝายจะเจรจารวมกัน

โดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุดในการบรรลุขอตกลงที่เปนประโยชน

อยางท่ีสุดสําหรับคูสัญญาท้ังสองฝาย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใด 

 

2.10 การกูยืมเงินของกองทรัสต 

กองทรัสตอาจกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันไมวาจะมีการใหหลักประกันไวดวยหรือไมก็ตาม โดยจะตอง

ปฏิบัติตามหลักเกณฑการกูยืมเงิน หรือการกอภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่เกี่ยวของกําหนด หรือตามที่ระบุไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต ทั้งนี้ กองทรัสตจะดําเนินการกูยืมเงินหรือการกอภาระผูกพันไดแตเฉพาะเพื่อวัตถุประสงค

ดังตอไปนี้ 
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สวนที่ 2 หนา 2-74 

 

1. เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย สังหาริมทรัพย อุปกรณ หรือสิทธิการเชาซ่ึงเปนทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม  

2. เพ่ือนํามาใชในการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

3. เพ่ือนํามาใชเพ่ือการดูแล ซอมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต ไดแกอสังหาริมทรัพย

ของกองทรัสต หรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชาใหอยูในสภาพดีและพรอมนําไปจัดหา

ผลประโยชน หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

4. เพ่ือตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยูแลวซ่ึงเปนของกองทรัสต หรือท่ีกองทรัสตมีสิทธิ

การเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือ

ความตองการของลูกคาท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

5. เพ่ือชําระเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

6. เพ่ือเปนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต 

7. เพ่ือปรับโครงสรางเงินกูยืมเพ่ือนําไปใชชําระหนี้เงินกูยืมฉบับเดิม (Refinance) 

8. เพ่ือปรับโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต 

9. เหตุจําเปนอื่นใดตามที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสตและเปนไปเพ่ือ

ประโยชนของผูถือหนวยทรัสต  

ทั้งนี้ การกูยืมเงินจะกระทําโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ และในกรณีที่เปนการ

กูยืมเงินเพ่ือปรับปรุงทรัพยสินท่ีกองทรัสตมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชาตามวัตถุประสงคท่ีระบุขางตนขอท่ี 3 

หรือเพื่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวที่กองทรัสตมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชาตาม

วัตถุประสงคท่ีระบุขางตนขอท่ี 4 กองทรัสตจะตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาท่ีเหลืออยูตามสัญญาเชา 

ในสวนของอัตราสวนการกูยืมเงินของกองทรัสต กองทรัสตมีขอจํากัดในการกูยืมเงินไดไมเกินอัตราสวน

รอยละ 35 ของมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสต และในกรณีที่กองทรัสตมีอันดับความนาเชื่อถืออยูในอันดับท่ี

สามารถลงทุนได (Investment Grade) มูลคาการกูยืมจะไมเกินรอยละ 60 ของมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสต 

(1) สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืม 

ผูใหกูไดเสนอวงเงินกูทั้งหมดจํานวนรวมไมเกินรอยละ 35 ของมูลคาสินทรัพยรวมเพื่อใชสําหรับ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนครั้งแรก (วงเงินไมเกิน 4,350 ลานบาท) โดยมีเงื่อนไขที่สําคัญเบื้องตน 

ดังตอไปนี้ 
 

วงเงินกู )ลานบาท(  วงเงินไมเกิน4 ,350 ลานบาท 

อัตราดอกเบี้ย ไมเกินอัตราดอกเบี้ยอางอิง MLR (Minimum Loan Rate) ตอป  

อายุสัญญาเงินกู ไมเกิน 5 ป นับตั้งแตวันเบิกเงินกูครั้งแรก หรือใหเปนไปตามเงื่อนไขในสัญญา

เงินกูท่ีคูสัญญาตกลงกัน 
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สวนที่ 2 หนา 2-75 

 

การชําระเงินตน ชําระคืนทั้งจํานวนในวันครบกําหนดสัญญาเงินกู หรือใหเปนไปตามเงื่อนไขใน

สัญญาเงินกูที่คูสัญญาตกลงกัน โดยมีระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงินตนอยาง

นอย 1 ปนับตั้งแตวันเบิกเงินกูครั้งแรก 

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายเดือน  

หลักประกันการกูยืม • สัญญาหลักประกันทางธุรกิจและการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ

ภายใตพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และโอนสิทธิอยางมีเง่ือนไข ภายใต

สัญญาเพื่อการลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน และ /หรือกรมธรรมประกันภัย

เปนหลักประกัน ตามท่ีคูสัญญาจะไดตกลงกัน 

• สลักหลังกรมธรรมประกันภัย ใหผู ใหกู เปนผู ร ับผลประโยชนและผูเอา

ประกันภัยรวม 

เง่ือนไขท่ีสําคัญ ผูกูจะตองดํารงสถานะอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต (Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ไมเกินรอยละ 35 

หรือไมเกินรอยละ 60 ในกรณีที่กองทรัพตมีอันดับความนาเชื่อถืออยูในระดับ

สามารถลงทุนได (Investment Grade) ซึ่งเปนอันดับความนาเชื่อถือครั้งลาสุด

ที่ไดรับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความนาเชื ่อถือที ่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ไมเกินหนึ่งปกอนวันกูยืมเงิน 

ขอกําหนดและเง่ือนไขอ่ืน นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบุขางตน ขอกําหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ เก่ียวกับการให

สินเชื่อนี้ใหเปนไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู สัญญาหลักประกัน และเอกสาร

ทางการเงินอื่น ๆ ที่คูสัญญาตกลงกันภายใตหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศ

ไทยและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

 

(2) ประโยชนจากการกูยืม  

ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาการกูยืมเงินเพื่อใชสําหรับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรกนั้นจะเปนประโยชนตอผูถือหนวยทรัสต เนื่องจากผูถือหนวยทรัสตจะไดรับประโยชนจากตนทุนทาง

การเงินของกองทรัสตท่ีตํ่าลงเม่ือเทียบกับการลงทุนในทรัพยสินโดยใชเงินท่ีไดรับจากการเสนอขายหนวยทรัสตแก

นักลงทุนเพียงอยางเดียว โดยอัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสตตองชําระในการกูยืมเงินในครั้งนี้อยูในเกณฑที่ไมเกินกวา

อัตราการกูยืมเงินที ่ธนาคารพาณิชยในประเทศเสนอใหแกลูกคาชั ้นดี และอยูภายใตเงื ่อนไขที ่ใกลเคียงกัน 

นอกจากนี้เม่ือมีการเขาทําสัญญาเงินกูฉบับจริง ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเง่ือนไขในสัญญาเงินกูฉบับจริง

ไมดอยกวาท่ีระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต ท้ังนี้ ในกรณีท่ีกองทรัสตไดรับขอเสนอใน

การกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชย และ/หรือสถาบันการเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกัน

วินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถใหสินเชื่อแกกองทรัสตได ที่มีขอกําหนดและเงื่อนไขดีกวาในปจจบุัน 
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สวนที่ 2 หนา 2-76 

 

เชน อัตราดอกเบี้ยตํ่ากวา ระยะเวลาชําระคืนเงินกูนานกวา หรือไมมีหลักประกันการกูยืม เปนตน ผูจัดการ

กองทรัสตขอสงวนสิทธิ์ในการใชเงินกูยืมจากขอเสนอดังกลาว  

จํานวนเงินที่กองทรัสตจะกูยืม ตลอดจนเงื ่อนไขตาง ๆ ที่เกี ่ยวกับการกูเงินและหลักประกัน อาจจะ

แตกตางจากที่เปดเผยขางตนขึ้นอยูกับปจจัยตาง ๆ เชน สภาวะดอกเบี้ยในตลาด มูลคาเงินทุนที่กองทรัสตระดม

ทุนได หลักเกณฑที่ผูใหกูกําหนด และมูลคาการลงทุนที่กองทรัสตจะเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรก  

(3) การสํารองเงินเพ่ือชําระคืนเงินกูยืม 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนในอัตราไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว

ของรอบปบัญชี โดยกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวของรอบปบัญชีคํานวณจากกําไรสุทธิของรอบปบัญชีหักดวยกําไรท่ียัง

ไมเกิดขึ้น (unrealized gain) จากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต และ

สํารองเงินเพื่อชําระคืนเงินกู (เงินตนและดอกเบี้ย) ของกองทรัสต (ถามี) ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจาก

จํานวนเงินกูยืม ระยะเวลาการชําระหนี้ ผลกระทบตอการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวย สถานะเงินสดของ

กองทรัสตในการกําหนดวงเงินกันสํารอง และคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ  

อยางไรก็ดี สําหรับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกนั้น เนื่องจากสัญญาเงินกูของ

กองทรัสตไมมีการกําหนดใหมีการกันสํารองเงินสําหรับการชําระคืนเงินกู รวมทั้งเพื่อประโยชนสูงสุดตอการจาย

ประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจึงยังไมมีนโยบายในการกันสํารองเงินสําหรับการชําระ

คืนเงินกูยมืในการลงทุนในครั้งนี้ แตมีนโยบายพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดวยวิธีตาง ๆ อาทิ การเสนอขาย

หนวยทรัสตเพิ่มเติม และ/หรือการเสนอขายหุนกู และ/หรือการกูยืมจากธนาคารพาณิชย และ/หรือสถาบัน

การเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนท่ีสามารถให

สินเชื่อแกกองทรัสตไดเพื่อชําระคืนหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinance) เปนตน โดยบริษัทฯจะเลือกวิธีการที่กอใหเกิด

ประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตและกองทรัสต 

ทั้งนี้ หากกองทรัสตเขาทําสัญญาเงินกูที ่มีการกําหนดใหมีการจายชําระคืนเงินตนบางสวนกอนครบ

กําหนดอายุ ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเปดเผยจํานวนเงินกูยืม และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตามสัญญา

กูยืมเงินหรือตามท่ีมีภาระผูกพันจากการกูยืมเงินในแตละปจนกวาจะชําระหนี้เสร็จสิ้น (ถามี) ในแบบแสดงรายการ

ขอมูลและหนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรายการขอมูลประจําปของกองทรัสต ตามประกาศ สร. 26/2555 

(4) ความสัมพันธ และเหตุผลความจําเปนของการกูยืมจากบุคคลที่เกี่ยวของ และความเห็น

เกี่ยวกับเง่ือนไขตามสัญญากูยืมเงิน 

ความสัมพันธระหวางทรัสตีกับผูใหกู 

ในกรณีที่ธนาคารกสิกรไทยเปนผูใหกู ซึ ่งเปนผูถือหุนรายใหญของทรัสตีโดยถือหุนรอยละ 99.99 ของทุนจด

ทะเบียนที่ออกและชําระแลวของทรัสตี ซึ่งการเขาทําธุรกรรมการกูยืมจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี อาจ

กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตี 
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เหตุผลความจําเปนของการกูยืมจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสต ี

ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาการกูยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีนั้นมีการกําหนดเงื่อนไขในสัญญา

เงินกูที่เปนเงื่อนไขทางการคาตามปกติ เปนประโยชนตอกองทรัสต มีความสมเหตุสมผล และไมทําใหกองทรัสต

เสียประโยชน เนื่องจากมีการกําหนดเง่ือนไขในสัญญาเงินกูท่ีเปนเง่ือนไขทางการคาตามปกติและเปนประโยชนตอ

กองทรัสต  โดยการดําเนินธุรกรรมดังกลาวจะคํานึงถึงผลประโยชนของกองทรัสต และผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

ความเห็นเก่ียวกับเง่ือนไขตามสัญญาการกูยืมเงิน 

ผูจัดการกองทรัสตพิจารณาแลวเห็นวาธุรกรรมการกูยืมเงินของกองทรัสตเปนธุรกรรมที่มีความสอดคลองและ

เหมาะสมกับกองทรัสต รวมทั้งมีขอกําหนดและเงื่อนไขภายใตสัญญาเงินกูที่สอดคลองและเหมาะสมกับลักษณะ

การลงทุนของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาขอเสนอการกูยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย ซึ่งเปน

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี โดยผูจัดการกองทรัสตไดมีการพิจารณาหลายปจจัยรวมกัน เชน อัตราดอกเบี้ยเงิน

กูยืม ระยะเวลาผอนชําระ การชําระเงินตน ขอปฏิบัติทางการเงิน และเง่ือนไขปลีกยอยอ่ืน ๆ ซ่ึงในการพิจารณาจะ

คํานึงถึงประโยชน ท้ังในระยะสั้นและระยะยาวของกองทรัสต ซ่ึงทรัสตีไมสามารถเขามาแทรกแซงและมีอิทธิพลใน

การพิจารณาอนุมัติและการกําหนดเง่ือนไขสัญญาเงินกูของผูใหกูได ดังนั้นผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาธุรกรรม

ที่กองทรัสตจะกูยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีไมทําใหกองทรัสตเสียประโยชนจากการเขาทําธุรกรรม 

เนื่องจากเปนไปตามเง่ือนไขทางการคาปกติ (Arm’s Length Basis) และเปนประโยชนตอผูถือหนวยทรัสต  

(5) นโยบายการกูยืมเงินในอนาคต 

ในอนาคต กองทรัสตอาจกูยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือหลักทรัพย

หรือเขาทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการกูยืม รวมถึงกอภาระผูกพันในทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อนําเงินที่ไดมา

ลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตเพ่ิมเติม ปรับปรุงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตลงทุน หรือเพ่ือวัตถุประสงคอ่ืนใด

ท่ีเปนประโยชนในทางธุรกิจของกองทรัสต 
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2.11 คาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต/1  

คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจาก

กองทรัสต 

เพดาน % ของ TAV ณ 

วันท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนในทรัพยสนิหลัก

ครั้งแรก หรือ ภายหลัง

การทําธุรกรรมการ

ไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

สินทรัพยในแตละครั้ง 

อัตราท่ีคาดวาจะเรียกเก็บ  

(ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม) 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 2.00% ตอป อัตราพื ้นฐาน: ไมเกิน 1.00% ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต  

คาธรรมเนียมทรัสตี 1.00% ตอป ไม  เก ิน 0.50% ต อป   ของม ูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต ณ วัน

เขาลงทุน เปนอัตราที่ยังไมไดรวมคา

อากรแสตมป (ถามี) และไมรวมถึง

คาใชจายอ่ืน ๆ (out-of-pocket)  

คาธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจายจริง ตามท่ีจายจริง 

ค  า ธ ร รม เน ี ยมท ี ่ ป ร ึ กษาการ เ ง ิ น และ

คาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหลักทรัพย  

ตามท่ีจายจริง ตามท่ีจายจริง 

คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมมี ไมมี 

ค าใช จ  ายในการจ ัดหาและบ ําร ุ งร ักษา

ทรัพยสินสนามบินสมุย/3 

ตามท่ีระบุในสัญญา ตามท่ีระบุในสัญญา 

คาใชจายดานการจัดการดานอสังหาริมทรัพย ไมมี ไมมี 

คาเบี้ยประกันภัย/4 ตามท่ีจายจริง ตามท่ีจายจริง 

ภาษีท่ีเก่ียวของ/5 ตามท่ีระบุในสัญญา ตามท่ีระบุในสัญญา 

คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และ

สงเสริมการขาย/4 

ตามท่ีจายจริง ตามท่ีจายจริง 

คาใชจายอื่น ๆ เชน คาธรรมเนียมรายปและ

คาใชจายในการดํารงสถานะเปนหลักทรัพย

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย คาธรรมเนียม

ท ี ่ปร ึกษา ค าใช จ ายในการโฆษณาและ

ประชาสัมพันธ กรณีท่ีมีการระดมทุน เปนตน 

ตามท่ีจายจริง ตามท่ีจายจริง 

 



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-79 

 

หมายเหตุ:  

/1 ทั ้งนี ้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ ่มเติมของคาธรรมเนียมและคาใชจายทั ้งหมดของกองทรัสตในสวนท่ี 2 หัวขอ 10 

คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีจะเรียกเก็บจากกองทรัสตในแบบหนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยทรัสต ของกองทรัสต BAREIT 

/2 คาธรรมเนียมที่ปรึกษาการเงินและคาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหลักทรัพย รวมอยูในคาใชจายในการเสนอขายหนวยทรัสต 

ซึ่งหักออกจากสวนของเจาของ ในงบการเงินของกองทรัสต 

/3 กองทรัสตจะเรียกเก็บคาใชจายดังกลาวจากผูเชาดําเนินงานตามคาบริการที่ระบุไวในสัญญาบริการแกผู เชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) 

/4 คาใชจายท่ีรับผิดชอบโดยการบินกรุงเทพ และ/หรือ ผูเชาดําเนินงาน 

/5 คาใชจายในทางการตลาด การโฆษณา ประชาสมัพันธ และสงเสริมการขายท่ีเก่ียวของกับทรัพยสนิของกองทรัสต ซึ่งเปน

คาใชจายท่ีรับผดิชอบโดยผูเชาดําเนินงาน 
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ขอ 3   ภาพรวมอุตสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย   

ภาพรวมธุรกิจการบิน และการทองเท่ียว 

สนามบินนานาชาติสมุยยังคงเปนประตูหลักของการเดินทางไปยังเกาะสมุย ซ่ึงในชวงกอนการแพรระบาด

ของโควิด-19 ธุรกิจทองเท่ียวและบริการในพ้ืนท่ีเกาะสมุยไดรับประโยชนจากจํานวนท่ีเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินระหวาง

ประเทศและการขยายตัวของสายการบินพันธมิตรท่ีเดินทางสูสนามบินนานาชาติ สมุยเพ่ิมมากข้ึน จากจํานวนของ

ผูโดยสารระหวางประเทศท่ีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องตั้งแตป  2560 ขณะเดียวกันการเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินของสนามบิน

สุราษฎรธานีก็เปนอีกหนึ่งเสนทางการเดินทาง ท่ีเปนตัวกลางในการเชื่อมการเดินทางเขาสูเกาะสมุยไดเชนเดียวกัน  

การแพรระบาดของโควิด-19 ที่เริ่มระบาดในทั่วโลกและประเทศไทยตั้งแตในชวงตนป  2563 รวมถึง

มาตรการปดเมืองและจํากัดการเดินทางของชาวตางชาติในชวงที่ผานมา สงผลใหนักทองเที่ยวตางชาติไมสามารถ

เดินทางเขามาในประเทศไทยไดตามปกติ เปนสาเหตุสําคัญท่ีสงผลใหจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเดินทางเขาสูเกาะสมุย

ปรับตัวลดลงในชวงดังกลาว  อยางไรก็ตามการประกาศเปดประเทศในชวงไตรมาสสุดทายของป 2564 ประกอบ

กับโครงการ “สมุย พลัส โมเดล” ซ่ึงถือเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับนักทองเท่ียวตางชาติใหเดินทางเขา

สูประเทศไทยสะดวกมากข้ึนกลายเปนความหวังท่ีสําคัญตอธุรกิจทองเท่ียวและหองพักในพ้ืนท่ีเกาะสมุยอีกครั้ง 

 

 

 
ที่มา: ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทยคาดการณจากตัวเลขคาดการณจํานวนนักทองเที่ยวของกระทรวงการ

ทองเท่ียวและกีฬา 

หมายเหตุ: F: คาดการณ 

 

ตัวบงช้ีอุปสงค 

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักโรงแรมในเกาะสมุยปรับตัวลดลงอยางชัดเจนตั้งแตเดือนเมษายนป  2563 

เปนตนมา เนื่องจากมาตรการปองกันการแพรระบาดของโควิด-19 สงผลใหจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติ

ปรับตัวลดลงอยางชัดเจน ยกเวนชาวตางชาติที่อยูในประเทศไทยกอนหนานี้แลว ซึ่งมีสวนหนึ่งเลือกที่จะพัก

 -

 500,000.00

 1,000,000.00

 1,500,000.00

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565F 2566F 2567F

จาํนวนผูโ้ดยสาร

จาํนวนผู้โดยสารขาเข้าสนามบินนานาชาติสมุย จาํแนกรายปี จนถึงส้ินปี พ.ศ. 2567F 
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ระยะยาวในเกาะสมุยไมไดกลับประเทศของตนเอง ในขณะที่นักทองเที ่ยวชาวไทยมีการปรับตัวลดลง

เชนเดียวกัน เพียงแตสัดสวนการลดลงไมมากเม่ือเทียบกับกลุมของนักทองเท่ียวตางชาติ แตพบวานักทองเท่ียว

ระดับบนยังคงเลือกท่ีจะเดินทางเขามาทองเท่ียวในพ้ืนท่ีเกาะสมุยอยางตอเนื่อง เนื่องจากไดรับขอเสนอท่ีดีจาก

ธุรกิจท่ีพักและบริการ 

จากตัวเลขของจํานวนผูโดยสารที่เดินทางเขาสูสนามบินนานาชาติสมุยในป  2564 พบวามีจํานวน

ผูโดยสารทั้งหมดประมาณ 152,409 คน ปรับลดลงจากชวงเวลาเดียวกันของปกอนหนาถึงรอยละ 64.64 

ธุรกิจทองเท่ียวและบริการในพ้ืนท่ีเกาะสมุยถือวาเปนอีกธุรกิจท่ีไดรับผลกระทบอยางหนักจากสถานการณการ

แพรระบาดของโควิด-19 ผูประกอบการบางรายเลือกที่จะปดกิจการชั่วคราวหรือบางรายประกาศปดตัวลง 

เนื่องจากไมมีลูกคาที่สวนใหญเปนกลุมนักทองเที่ยวตางชาติ มีเพียงนักทองเที่ยวภายในประเทศโดยเฉพาะ

นักทองเที่ยวระดับบนที่ยังคงเลือกที่จะเดินทางเขามาพักผอนในพื้นที่เกาะสมุย อยางไรก็ตาม พบวาตัวเลข

นักทองเที่ยวตางชาติมีแนวโนมปรับตัวดีขึ้นในชวงไตรมาสสุดทายของป  2564 ที่ผานมา หลังจากที่รัฐบาล

ประกาศเปดประเทศประกอบกับโครงการ “สมุย พลัส โมเดล” ซึ่งเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับ

นักทองเท่ียวตางชาติใหเดินทางเขาสูประเทศไทยสะดวกมากข้ึน สวนใหญยังคงพบวานักทองเท่ียวตางชาติและ

นักทองเท่ียวระดับบนในประเทศเลือกท่ีจะเดินทางเขามาในพ้ืนท่ีผานสนามบินสมุยซ่ึงเปนสนามบินหลัก  

ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทยคาดการณจากตัวเลขคาดการณจํานวนนักทองเท่ียว

ของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาวา แนวโนมจํานวนผูโดยสารขาเขาสนามบินนานาชาติ สมุยในอีก 3 ป

ขางหนา จะคอย ๆ ปรับตัวดีขึ ้น และจะกลับสูภาวะปกติในอีก 3 ปขางหนา โดยอาจปรับตัวดีขึ ้นรอยละ 

109.96 มาอยูที่ประมาณ 320,000 คนในป 2565 ปรับตัวรอยละ 103.10 มาอยูที่ 650,000 คนในป  2566 

และอาจปรับเขาสูภาวะปกติในป  2567 คืออาจมีจํานวนผูโดยสารขาเขาสนามบินนานาชาติสมุยอยูท่ีประมาณ 

1,200,000 คน คิดเปนการปรับตัวรอยละ 84.61 จากปกอนหนา แมวาอาจจะไมสูงมากเหมือนในชวงกอนการ

แพรระบาดของโควิด-19 แตภาพรวมจะคอย ๆ ปรับตัวสูงข้ึนอยางตอเนื่องอยางแนนอน เนื่องจากภาวะอัดอั้น

จากการเดินทางของนักทองเท่ียวตางชาติและนักทองเท่ียวไทย  

3.1     ภาพรวมอุตสาหกรรมการบิน จํานวนเท่ียวบิน / สายการบิน 

อุตสาหกรรมการบินและการขนสงมีขอไดเปรียบดานความรวดเร็ว ทั้งยังเปนรูปแบบการเดินทางท่ี

ปลอดภัยที่สุด ถึงจุดหมายปลายทางไดตามเวลาที่กําหนด จึงไดรับความนิยมมากขึ้นในทุกภูมิภาคทั่วโลก สะทอน

จากการพัฒนาทาอากาศยานพาณิชยที ่ทันสมัย การสรางอากาศยานขนาดใหญและสมรรถนะสูงเพื่อบรรทุก

ผูโดยสารและบรรจุสินคาไดมากข้ึน การพัฒนาเครื่องมือขนสงท่ีทันสมัย ตลอดจนการขยายและปรับปรุงคลังสินคา

บริเวณทาอากาศยานเพื่ออํานวยความสะดวก และเพิ่มประสิทธิภาพการขนสงของธุรกิจ อยางไรก็ตาม การขนสง

ทางอากาศนั้นยังคงมีจุดดอย อาทิ คาใชจายตอหนวยสูง ตองมีโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนเพื่อรองรับรูปแบบการ

ขนสงท้ังระบบ และตองอาศัยระบบขนสงทางถนนชวยเพ่ิมความสามารถในการเขาถึงพ้ืนท่ีตาง ๆ 

ผู ประกอบการขนสงทางอากาศในประเทศไทยจําเปนตองมีใบอนุญาตเดินอากาศ (Air Operator 

License: AOL) จาก กพท. มีอากาศยานเปนของตนเองหรือเชา สวนผูรับจัดการขนสงทางอากาศ (Freight 
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forwarder) ไมตองขอรับอนุญาตดานการบิน การดําเนินธุรกิจสวนใหญมักเปนการขนสงผูโดยสารควบคูกับการ

ขนสงสินคาเพ่ือเพ่ิมรายได โดยผูประกอบการขนสงรวมกับผูรับจัดการขนสงสินคาขายระวางบรรทุกสินคาแกลูกคา

อีกทอดหนึ่ง รวมถึงมีพันธมิตรทางธุรกิจทั้งในและตางประเทศเพื่อใหบริการในเสนทางอื่นที่มีชวงเวลาไมทับซอน

กัน ทําใหการขนสงสินคาครอบคลุมทุกเสนทางบิน  

การใหบริการเท่ียวบินจําแนกเปน 3 ประเภท ไดแก 

1) การใหบริการเที่ยวบินแบบประจํามีกําหนด (Scheduled service) มีเสนทางและตารางเวลาบิน

แนนอน สามารถจัดสรรการบินทั ้งการรับสงผู โดยสารและการขนสงสินคาตามกําหนดเวลา  

และอาจใหบริการเท่ียวบินไมประจําหรือเชาเหมาลําดวย  

2) การให บร ิการเที ่ยวบินแบบไมประจ ําหร ือเช าเหมาล ํา (Non-scheduled or charter flight  

service) ใหบริการเปนครั ้งคราวหรือเป นเที ่ยวบินพิเศษ ผู ประกอบสวนใหญเปนรายเล็ก 

และมีจํานวนอากาศยานเพ่ือทําการบินอยางนอย 1 ลํา จึงมีทางเลือกในการใหบริการไมมาก  

3) เท่ียวบินอ่ืน ๆ ใหบริการเฉพาะดาน อาทิ บริการบินชมทัศนียภาพ ฝกบิน และถายทําภาพยนตร  

3.2   ภาพรวมสถานะการณสนามบินสาธารณะของประเทศไทย  

สนามบินสาธารณะของประเทศไทย  สวนใหญดําเนินการโดยหนวยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ เชน 

กรมทาอากาศยาน การทาอากาศยานอูตะเภา บมจ. ทาอากาศยานไทย เปนตน  และมีสนามบินสาธารณะท่ี

ภาคเอกชนเปนผูดําเนินการเพียงรายเดียวคือ การบินกรุงเทพ   
 

 
ท่ีมา: กรมทาอากาศยาน บมจ. ทาอากาศยานไทย การทาอูตะเภา และการบินกรุงเทพ  

 

จากขอมูลสถิติขางตนจะเห็นวาการใหบริการสนามบินในชวงกอนการแพรระบาดของโควิด-19 พบวามี

การใชบริการอยางตอเนื่องโดยมีจํานวนเที่ยวบินสูงกวา 1.22 ลานเที่ยวบิน ในป 2562 และโดยผูโดยสารรวมกวา 

165.34 ลานคน ในขณะท่ีป 2563 ซ่ึงมีการแพรระบาดของโควิด-19 และทําใหมีผลกระทบตั้งแตเดือนมีนาคมเปน

ตนมา ปริมาณเที่ยวบินที่ใหบริการลดลงกวาป 2562 รอยละ 58 โดยมีจํานวนเที่ยวบินรวม 0.51 ลานเที่ยวบิน 

และมีจํานวนผูโดยสารรวม 58.34 ลานคน ลดลงกวารอยละ 64  

สําหรับป 2564 มีการระบาดระลอกใหมของโควิด-19 สงผลใหจํานวนเท่ียวบินปรับลดลงเหลือเพียง 0.26 

ลานเที่ยวบิน และมีจํานวนผูโดยสารเพียง 21.02 ลานคน ทั้งนี้ปริมาณเที่ยวบินและจํานวนผูโดยสารไดเริ่มฟนตัว

ภายหลังจากนโยบายการผอนคลานมาตรการจํากัดการเดินทางภายในประเทศ และการเปดประเทศรับการ
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เดินทางจากตางประเทศมากขึ้น โดยในป 2565 จํานวนเที่ยวบิน 0.58 ลานเที่ยวบิน และมีผูโดยสารรวมกวา 

75.91 ลานคน ซ่ึงเปนสัญญานการฟนตัวของการเดินทางทางอากาศอยางชัดเจน  

การเปรียบเทียบขอมูลสถิติสนามบินสมุยและสนามบินท่ีตั้งอยูใกลเคียง      

 
ท่ีมา: กรมทาอากาศยาน บมจ. ทาอากาศยานไทย  และการบินกรุงเทพ  

 

ในป 2563 ผลจากการระบาดของโควิด-19 ทําใหประเทศไทยดําเนินมาตรการจํากัดการเดินทางท้ัง

ภายในประเทศและการเดินทางจากตางประเทศ จากตารางขางตน สนามบินในภูมิภาคภาคใตตอนบนซ่ึงเปนแหลง

ทองเที่ยวทางทะเลที่สําคัญก็ไดรับผลกระทบเชนเดียวกัน  โดยมีปริมาณเที่ยวบินและจํานวนผูโดยสารลดลงกวา

รอยละ 57 และกวารอยละ 63 ตามลําดับ  สําหรับสนามบินสมุยจํานวนเที่ยวบินในป  2563 มีจํานวนเที่ยวบิน

เทากับ 11,167 เท่ียวบิน และมีผูโดยสารจํานวน 826,662 คน   

ป 2564 การแพรระบาดของโควิด-19 สายพันธุใหมยังคงสงผลกระทบจากมาตรการจํากัดการเดินทาง ทํา

ใหจํานวนเที่ยวบินและผูโดยสารของทุกสนามบินในภูมิภาคมีปริมาณที่ลดลงจากป 2563  ตอมารัฐบาลไดมี

นโยบายการผอนคลายการจํากัดการเดินทางโดยการดําเนินโครงการแซนดบ็อกซในจังหวัดภูเก็ต เมื่อวันที่ 1 

กรกฎาคม 2564  และไดขยายพื้นที่โครงการครอบคลุมไปยังพื้นที่เกาะสมุยและหมูเกาะขางเคียง ซึ่งโครงการ

แซนดบ็อกซ และสมุยพลัส ไดผลการตอบรับที่ดีจากนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ จนสงผลให

รัฐบาลดําเนินนโยบายการผอนคลายมาตรการการเดินทางมากข้ึนในระยะเวลาตอมา ปริมาณเท่ียวบินและจํานวน

ผูโดยสารในป 2565 จึงไดปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอยางชัดเจนในทุกสนามบินที่เปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของประเทศ 

โดยเฉพาะ สนามบินภูเก็ต สนามบินสมุย สนามบินกระบี่ สําหรับสนามบินสมุยปริมาณเที่ยวบินรวมมีจํานวน 

15,958 เที่ยวบิน และมีผูโดยสารมาใชบริการรวม 1.36 ลานคน คิดเปนรอยละ 55 ของปริมาณเที่ยวบินในชวง

กอนการแพรระบาดของโควิด-19       
         

3.3 การคาดการณการฟนตัวของการเดินทางทางอากาศ 

หนวยงานตาง ๆ คาดการณไปในทิศทางเดียวกันวาการขนสงทางอากาศจะปรับตัวดีข้ึน ดังจะเห็นไดจาก 

 องคการการบินพลเรือนระหวางประเทศ (International Civil Aviation Organization : ICAO) ได

คาดการณการขนสงทางอากาศท่ัวโลก  2565 วาการขนสงทางอากาศท่ัวโลก จะทยอยปรับตัวดีข้ึนโดยมีจํานวนท่ีนั่ง

โดยสารในภาพรวมลดลงประมาณรอยละ 40.00 จากสภาวการณปกติ 

 สมาคมขนสงทางอากาศระหวางประเทศ (International Air Transport Association : IATA) ได



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-84 

 

รายงานวาความตองการในการเดินทางทางอากาศท่ัวโลกไดลดลงถึงจุดตํ่าสุดแลวในเดือนมิถุนายน  2563 ท่ีรอยละ 

86.5 ซึ่งหลังจากนั้นใน  2567 การขนสงทางอากาศระหวางประเทศจะกลับมามีปริมาณใกลเคียงกับปริมาณการ

ขนสงทางอากาศของป  2562 โดยการเดินทางทางอากาศระยะสั้นหรือการเดินทางภายในประเทศจะกลับมาฟนตัว

ไดเร็วกวาการเดินทางทางอากาศระยะไกล เนื่องจากมีอัตราการฉีดวัคซีนเพ่ิมข้ึน และนโยบายตาง ๆ ของภาครัฐ 

 คณะทํางานเพื ่อการพยากรณความตองการเดินอากาศของประเทศ ไดคาดการณการฟนตัวจาก

สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ตอการเดินทางทางอากาศ โดยมีสมมติฐาน แบงออกเปน 3 กรณี ไดแก 

o กรณีการฟนตัวดี (Best case scenario) คือ ปริมาณการขนสงทางอากาศของประเทศไทยจะ

กลับมาเทากับการเติบโตในภาวะปกติของป 2563 (กลับเขาสู Baseline ในป 2566 ) 

o กรณีการฟนตัวปกติ (Moderate case scenario) คือปริมาณการขนสงทางอากาศของประเทศ

ไทยจะกลับมาเทากับปริมาณการขนสงทางอากาศของป  2562 ภายในป  2566 

o กรณีการฟนตัวชา (Worst case scenario) คือ ปริมาณการขนสงทางอากาศของไทยจะฟนตัว

เทากับปริมาการขนสงทางอากาศของป  2562 ในป  2567 

ทั้งนี้ เมื่อเปรียบเทียบกับสถานการณที่เกิดขึ้นจริงพบวาการฟนตัวของจํานวนผูโดยสารภายในประเทศ

ใกลเคียงกับกรณีการฟ นตัวดี ซึ ่งเปนผลจากการควบคุมการแพรระบาดของโรคภายในประเทศไดดีในชวง 

 2563 ที ่ผ านมา แตจากสถานการณป จจ ุบ ัน หากการแพรระบาดระลอกใหมส งผลตอเน ื ่องยาวนาน  

อาจทําใหจํานวนผูโดยสารปรับตัวลดลงไปใกลเคียงกับกรณีการฟนตัวชาไดเชนกัน สําหรับจํานวนผูโดยสารระหวาง

ประเทศใกล  เค ียงก ับกรณ ีการฟ  นต ัวช  า เน ื ่องจากย ั งคงม ีการจ ํ าก ัดการเด ินทางระหวางประเทศ  

และผูโดยสารตองกักตัวกอนเขาประเทศ อยางไรก็ตามรัฐบาลไดมีแผนการผอนคลายมาตรการปองกันโควิด-19 เพ่ือ

เปดประเทศและกระตุ นการทองเที ่ยว ซึ ่งหากการดําเนินการเปนไปดวยความราบรื ่น อาจสามารถกระตุน 

การเดินทางทางอากาศระหวางประเทศใหฟ นตัวกลับมารวดเร็วกวาที ่คาดการณไวได ดังนั ้นการควบคุม 

การแพรระบาดของโควิด-19 คือปจจัยสําคัญท่ีสงผลกระทบตอการเติบโตของเดินทางทางอากาศ 

ฝายวิจัยและการสื ่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทย คาดการณ วาสถานการณอุตสาหกรรมการบิน 

ของไทยใน  2565 มีแนวโนมฟนตัวอยางชา ๆ และจะกลับสูสภาวะปกติไดใน  2567 โดยมีปจจัยหนุนจากภาวะ

เศรษฐกิจและการคาโลกที ่ทยอยฟนตัว รวมถึงการพัฒนาวัคซีนเพื่อปองกันโควิด-19 มีความคืบหนาและใช

แพรหลายมากข้ึน สงผลใหมีการเปดพรมแดนระหวางประเทศอยางคอยเปนคอยไปภายใตมาตรการควบคุมการแพร

ระบาดของโควิด-19 ซึ่งสะทอนใหเห็นไดจากจํานวนนักทองเที่ยวระหวางประเทศที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ตั้งแตชวง

ปลายป  2564 ท่ีผานมาจนถึงปจจุบัน 

อยางไรก็ตาม ธุรกิจขนสงทางอากาศอาจมีภาระการลงทุนที่เพิ่มขึ้นจากการปรับเกณฑความปลอดภัยให

สอดรับกับมาตรฐานอุตสาหกรรมการบินโลกและการลงทุนเพื่อยกระดับความปลอดภัยทางการบิน ชวงหลังวิกฤต 

สงผลใหผูประกอบการที่มีขอจํากัดดานเงินทุน จํานวนเที่ยวบินและสวนแบงตลาดในเสนทางบินนอยอาจเผชิญ

วิกฤตสภาพคลองและไมสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได 
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ขอ 4   ปจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงานของกองทรัสต 

4.1.1. กองทรัสตเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุน

สามารถใชอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน และผูลงทุนมีขอมูลดานการเงินสําหรับการประเมินผลการ

ดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตอยางจํากัด 

กองทรัสตเพิ่งเริ่มดําเนินงาน ดังนั้นผลการดําเนินงานในอดีต มีแตเพียงขอมูลผลการดําเนินงานในอดีต

ของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก เพื่อใหนักลงทุนไดใชประกอบการตัดสินใจ และอาจเปนการยาก

ตอผูลงทุนในการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสต  

รายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาที่กรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองชําระใหกับกองทรัสต ดังนั้น

รายไดของกองทรัสต จึงขึ ้นอยู กับผลประกอบการและความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหาร

สนามบินเปนสําคัญ โดยกรุงเทพบริหารสนามบิน มีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนใหญ และการบินกรุงเทพเปน       

ผูดําเนินงานสนามบินในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมากอน จึงสามารถขอมูลตาง ๆ ของ การบิน

กรุงเทพที่มีการเปดเผยตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยในฐานะที่การบินกรุงเทพเปนบริษัทจดทะเบียน หรือ

เปดเผยตอสาธารณชนโดยท่ัวไป ประกอบการพิจารณาเพ่ิมเติมได  

4.1.2. สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานมี

ความไมแนนอน และขึ้นอยูกับความเสี่ยง ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และ

การแขงขัน ซ่ึงอาจสงผลใหผลประกอบการท่ีแทจริงแตกตางจากท่ีประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

ประมาณการทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต ซึ่งเปนเพียงประมาณการผลการดําเนินงานใน

อนาคต (Forward-Looking Statements) และไมไดเปนการรับรองผลการดําเนินงานในอนาคตแตอยางใด  

ทั้งนี้ แมจะมีการระบุตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แตการจัดทําประมาณการทางการเงิน

ดังกลาวตั้งอยูบนขอสมมติฐานตาง ๆ หลายประการตามท่ีระบุไวใน เอกสารแนบ 3 “ประมาณการงบกําไรขาดทุน

และการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปตั้งแตวันท่ี1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566”ใน

แบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT ซึ่งแมวาบริษัทฯ และที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวา

สมเหตุสมผลแลว แตขอสมมติฐานที่นํามาใชในการประมาณการยังมีความไมแนนอน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับความเสี่ยง 

ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เกี่ยวของ การแขงขัน และเหตุอื่น ๆ ที่เกี่ยวของที่อาจ

เกิดขึ้นอยางมีนัยสําคัญทางธุรกิจ ซึ่งเรื่องดังกลาวสวนใหญอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ดังนั้นผลการ

ดําเนินงานหรือพัฒนาการตาง ๆ ของกองทรัสตท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกตางจากการคาดการณท่ีระบุในประมาณการ

ทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ  

เนื่องจากเหตุการณและสถานการณบางอยางหรือทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้นตามที่คาดไว 

หรืออาจเกิดเหตุการณและสถานการณที่ไมไดคาดไว กองทรัสตจึงไมสามารถรับรองไดวาขอสมมติฐานที่คาดไวจะ

เกิดขึ้น โดยปจจัยดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบใหผลการดําเนินงานที่แทจริงแตกตางจากที่ประมาณการไว

อยางมีนัยสําคัญ และอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทรัสตในการบรรลุผลการดําเนินงาน 
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รวมถึงอาจสงผลใหผูถือหนวยทรัสตไมไดรับผลตอบแทนตามท่ีไดประมาณการไว และมูลคาของหนวยทรัสตอาจมี

ราคาตลาดลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

จากที่กลาวมาขางตน ผูลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใชขอมูลเกี่ยวกับการคาดการณและประมาณการ

ทางการเงินเพื่อใชในการตัดสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการคํานวณขอมูลดังกลาวและความเปนไปไดท่ี

ผลการดําเนินงานท่ีแทจริงอาจแตกตางจากประมาณการและสมมติฐานท่ีอางอิงอยางมีนัยสําคัญ 

4.1.3. ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสต

และกองทรัสตอาจสูญเสียผูจัดการกองทรัสตหรือผูบริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญของผูจัดการ

กองทรัสต 

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีสวนสําคัญในการควบคุมการดําเนินธุรกิจเพ่ือจัดหาผลประโยชนจาก

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุนรวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของ

กองทรัสตตามท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต การปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี  

ในการดําเนินการดังกลาวขางตน ผู ถือหนวยทรัสตอาจไมมีโอกาสที ่จะประเมินการตัดสินใจของ 

บริษัทฯ เกี่ยวกับกลยุทธที่บริษัทฯ นํามาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุนของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขใน

การลงทุนดังกลาว นอกจากนี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับ

บริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

รวมถึงใหความยินยอมในการแกไขเปลี่ยนแปลงเอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯ เอง (นอกเหนือจากเรื่องท่ี

สงวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยินยอมจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต) ซึ่งจะ

ผูกพันผูถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การ

ใชสิทธิใด ๆ ของบริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคํานึงถึง

ผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสตเปนสําคัญ 

ทั ้งนี ้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบ

ความสําเร็จนั้นขึ้นอยูกับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของ

กองทรัสตอยางที่วางแผนไว อาจมีผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง

ธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือ

หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต  

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนผูมีสวนสําคัญใน

การพิจารณาเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุน ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปนการสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความ

ชํานาญ และสายสัมพันธทางธุรกิจ ซ่ึงการหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนท่ีเปนเรื่องท่ีอาจทํา

ไดยาก จึงอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดําเนินงานของกองทรัสตลดลง  

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลง

บุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสตและตองจัดหาบุคลากรหลักรายใหมที่มีความรูความสามารถและ
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ประสบการณโดยเร็วเพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ ของผูจัดการกองทรัสตและใหการบริหาร

จัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอเนื่อง ตลอดจนดํารงจํานวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ และประกาศท่ี

เก่ียวของ  

4.1.4. ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 

กองทรัสตเขาทําสัญญากูยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงิน ในวงเงินไมเกินรอยละ 35 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้ง

แรก  ดังนั้นกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากการกูยืมเงินดังกลาวไดจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตรา

ดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกูอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซ่ึง

จะสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสตทําใหกองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและ

เงินตน และอาจจะกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  

หากกองทรัสตไมสามารถชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ 

ภายใตสัญญาเงินกู อาจสงผลใหผูใหกูดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อัน

เนื่องมาจากการไมปฏิบัติตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาท่ีเก่ียวกับการใหหลักประกันสวน

ใดสวนหนึ่งหรือท้ังหมดของกองทรัสตท่ีนําไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีท่ีมีการกูยืมเงินใหม

เพื่อมาชําระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่อาจใชระยะเวลาในการดําเนินการ หรือ

ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกูยืมเงิน

เพ่ิมเติม อาจมีขอสัญญาบางประการซ่ึงจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินท่ีกลาว

มาท้ังหมดนั้น อาจมีผลกระทบตอสภาพคลองของกองทรัสต ซ่ึงอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอความสามารถ

ของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต นอกจากนั้น ขอกําหนดดังกลาวอาจจํากัด

ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพ่ิมเติม 

อยางไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเสี่ยงท่ีเพ่ิมข้ึนเทียบกับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต และปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสมํ่าเสมอ นอกจากนี้ 

บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ 46Tเชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่เปน

อุปสรรคตอการบริหารจัดการ46Tกองทรัสต เปนตน โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ี

เก่ียวของและประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

4.2.1. ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตพ่ึงพิงรายไดจากผูเชาดําเนินงานเพียงรายเดียว  

กองทรัสตจะเขาทําสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กับกรุงเทพบริหารสนามบินโดยจะเปนผูเชา

หลักเพียงรายเดียว โดยจะมีระยะเวลาการเชา 1 ป และ กรุงเทพบริหารสนามบิน ใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชา

ทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต (ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความ
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ประสงคที่จะใหผูเชาดําเนินงานเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

แตท้ังนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป  

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ขางตนเพียง

เทานั้น หากกรุงเทพบริหารสนามบิน ไมสามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการสนามบินสมุย และกิจการ

โดยทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ ทั้งในปจจุบันและในอนาคต (หากมี)) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล ประกอบกับการประกอบธุรกิจเก่ียวกับสนามบินยังมีความเสี่ยงอ่ืน ๆ จากการประกอบกิจการ เชน  

• ความเสี่ยงจากการพึ่งตลาดการทองเที่ยวในประเทศไทย และตลาดการทองเที่ยวในภูมิภาคเอเชีย

ตะวันออกเฉียงใตโดยนักทองเที่ยวชาวไทยและนักทองเที่ยวจากภูมิภาคนี้และจากทวีปยุโรปเปนอยางมาก การ

ลดลงของอุปสงคในการเดินทางทางอากาศในตลาดเหลานี้อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ 

ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

• ความเสี่ยงจากเหตุการณที่เกิดจากปจจัยภายนอก เชน การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองและ

ระเบียบกฎเกณฑตาง ๆ การกอการราย ภาวะสงคราม การระบาดของโรคติดตอ และภัยธรรมชาติตาง ๆ 

• ความเสี่ยงจากภาวะการแขงขันที่รุนแรงในอุตสาหกรรมการบินและการแขงขันจากการคมนาคม

ขนสงในรูปแบบอ่ืน อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และ

โอกาสทางธุรกิจของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

• ความเสี่ยงจากราคานํ้ามันเชื้อเพลิงสําหรับเครื่องบินปรับเพิ่มขึ้น อาจสงผลกระทบตอธุรกิจการบิน 

ซ่ึงอาจทําใหจํานวนเท่ียวบินลดลงกวาในภาวะปกติ 

• ความเสี่ยงในกรณีท่ีเกิดเหตุฉุกเฉิน อุบัติเหตุ หรือเหตุการณท่ีเก่ียวกับเครื่องบินและสนามบิน 

• ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะอุตสาหกรรมท่ีอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงิน 

และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบินกับกองทรัสต เปนตน 

ซึ ่งความสามารถในการบริหารจัดการและความเสี่ยงดังกลาวขางตน อาจสงผลตอศักยภาพในการ

ประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโครงการสนามบินสมุยรวมถึงผลประกอบการของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

ซึ่งอาจทําใหกรุงเทพบริหารสนามบินไมสามารถชําระคาเชาใหแกกองทรัสต และ/หรือปฏิบัติตามเงื่อนไขของ

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และ/หรือสัญญาท่ีเก่ียวของได  

ทั้งนี้เมื่อพิจารณาผลการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในอดีต จะพบวาผลการดําเนินงานของ

สนามบินสมุยในชวงกอนป 2563 โครงการสนามบินสมุยสามารถสรางผลการดําเนินการในเกณฑดีอยางตอเนื่อง 

อยางไรก็ตาม สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ทําใหประเทศไทยและประเทศตาง ๆ ท่ัวโลก มีการกําหนด

ขอจํากัดทางดานการบินระหวางประเทศ ซ่ึงสงผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการสนามบิน สมุยในป 2563 

และ 2564 อยางมีนัยสําคัญ โดยโครงการสนามบินสมุยมีกําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคา และคาตัดจําหนาย 

(EBITDA) ในป 2563 และ 2564 อยู ที ่ 412.3 ลานบาท และ 92.3 ลานบาท ตามลําดับ จากผลกระทบของ

สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ซึ่งเปนระดับที่ตํ่ากวาคาเชา และคาบริการตามเงื่อนไขของสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของที่ผูเชาดําเนินงานจะเขาทําสัญญากับกองทรัสต (โปรด
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พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สวนท่ี 2 หัวขอ  3.1.5 “ผลการดําเนินงานในอดีตของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรก”ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) ผูจัดการกองทรัสตและท่ี

ปรึกษาทางการเงินจึงไดจัดทําประมาณการผลการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุย เพื่อทําการประเมิน

ความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงาน จากขอมูลตามประมาณการดังกลาว คาดวากําไรกอน

ดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) ของโครงการสนามบินสมุย ในชวงระยะเวลาตั้งแต 1 

สิงหาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2567 อาจอยูในระดับที่ไมเพียงพอในการชําระคาเชา และคาบริการไดครบเต็ม

จํานวน ตามเงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ โดยมีรายละเอียด

ดังตอไปนี้ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในเอกสารแนบ 4 “การวิเคราะหความสามารถในการชําระคาเชา

ของผูเชาดําเนินงานและการบินกรุงเทพ”ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) 

หนวย: ลานบาท 

ป 2565F 

(1 สิงหาคม – 31 

ธันวาคม 2565) 

ป 2566F ป 2567F ป 2568F 

รายไดรวม  328.8 - 374.9 
1,149.4  

- 1,344.7 

1,349.6  

- 1,531.6 

1,490.5  

- 1,723.2 

กําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) 
277.7 - 316.6 

970.4  

- 1,135.4 

1,139.5  

- 1,293.2 

1,258.4  

- 1,454.9 

คาเชาและคาบริการตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน 
484.4 1,162.5 1,192.5 1,222.5 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ี

คาดวาจะไมเพียงพอในการชําระคา

เชาและคาบริการตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน 

167.8 – 206.7 
27.1  

– 192.1 
0 – 53.0 - 

หมายเหต:ุ ประมาณการตามตารางขางตนจัดทําขึ้นโดยอางอิงอัตราการเติบโตของจํานวนผูโดยสารขาออกทั้งในและนอกประเทศ

จากขอมูลรายงานสภาวะอุตสาหกรรมการบินของประเทศไทย จัดทําโดยกองเศรษฐกิจการบิน ฝายพัฒนาและสงเสริมกิจการการ

บินพลเรือน สํานักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทย อัตราสวนกําไรของสนามบินสมุยในอดีต และขอมูลจากทางบริษัท ภายใต

ขอสมมติฐานท่ีประมาณการ ผลการดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงของสนามบินสมุยอาจแตกตางจากท่ีประมาณการไว ข้ึนกับสถานการณ

และปจจัยที่เกิดขึ้นจริงในอนาคต ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต และที่ปรึกษาทางการเงินจึงไมสามารถรับรองผลการดําเนินงานของ

สนามบินตามประมาณการน้ี ซึ่งอาจะทําใหผลการดําเนินการที่เกิดขึ้นจริงของสนามบินสมุยแตกตางจากประมาณการอยางมี

นัยสําคัญ 

จากการประเมินความสามารถของผูเชาขางตน จะเห็นไดวาผูเชาดําเนินงานอาจมีกระแสเงินสดจากการ

ดําเนินงานที่ไมเพียงพอในการชําระคาเชาและคาบริการตามสัญญาเชาดําเนินงานในชวงระยะเวลาตั้งแต 1 

สิงหาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2567 ท่ีประมาณ 194.9 ถึง 451.8 ลานบาท  
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โดยการบินกรุงเทพ ในฐานะผูใหสัญญาตามสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

(สนามบินสมุย)) อาจตองใหความชวยเหลือทางการเงิน เพื่อใหผูเชาดําเนินงานจายคาเชาและคาบริการไดตาม

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของที่ใหแกกองทรัสต ในชวงเวลาดังกลาว โดย

ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวา การบินกรุงเทพมีความสามารถในการใหความชวยเหลือทาง

การเงินแกกรุงเทพบริหารสนามบิน เพื่อใหสามารถชําระคาเชาใหแกกองทรัสตได (โปรดพิจารณารายละเอียด

เพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 4 “การวิเคราะหความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงานและการบินกรุงเทพ”

ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) 

นอกจากนี้ เนื่องจากสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เปนสัญญาเชาระยะสั้นที่ใหสิทธิกองทรัสตตอ

อายุสัญญาเชา แมกองทรัสตจะไดใชสิทธิตออายุสัญญาเชาภายใตเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาแลว แตกรุงเทพ

บริหารสนามบินในฐานะผูเชาดําเนินงานอาจปฏิเสธการตอสัญญาเชาดังกลาวซึ่งถือเปนการผิดสัญญา อันเปนเหตุ

ใหกองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกคาเสียหาย ซึ่งหากผูเชาดําเนินงานไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการ

ผิดสัญญาดังกลาว (รวมถึงกรณีที่กองทรัสตเรียกใหการบินกรุงเทพเขามาเปนผูเชาแทนบริษัทยอยของการบิน

กรุงเทพแลว แตการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามสัญญาที่เกี ่ยวของเชนกัน) กองทรัสตมีสิทธิในการฟองรองและ

ดําเนินคดีเพ่ือใหไดรับการชดเชยจากผูเชาดําเนินงานตอไป ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับผลจากกระบวนการระงับขอพิพาท และ

ความสามารถในการชําระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของกรุงเทพบริหารสนามบินวาจะเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแก

กองทรัสตหรือไม นอกจากนี้ กองทรัสตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวางท่ียังไมมีผูเชาดําเนินงานรายใหมเขามา

ดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน โดยหากกองทรัสตไมสามารถหาผูเชารายใหมท่ีตก

ลงชําระคาเชาในจํานวนที่สมเหตุสมผลและในเวลาที่เหมาะสมได หรือ มีเงื่อนไขคาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตาง

ไปจากกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ ไมสามารถหาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให

กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผล

การดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชน

ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  

อยางไรก็ดี สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไมมีเงื่อนไขใหผูเชาดําเนินงานสามารถบอกเลิกสัญญา

ไดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชา และกองทรัสตสามารถใชสิทธิการตอระยะเวลาการเชา (โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมใน สวนที่ 2 หัวขอ 3.3.3 “สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับการจัดหาประโยชน

ของกองทรัสต”ในแบบหนังสือชี ้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) และไดกําหนดใหผู เชา

ดําเนินงานวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ซึ่งมีวงเงิน และ/หรือมูลคารวม

อยางนอยเทากับจํานวนคาเชา 6 เดือน โดยเปนเงินจํานวนไมนอยกวาคาเชาจํานวน 1 เดือน และจํานําหุน และ/

หรือหลักทรัพยอื่น ๆ ในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อเปนประกันใหแกกองทรัสต ซึ่งมีวงเงิน และ/หรือ

มูลคารวมอยางนอยเทากับสวนตางระหวางวงเงินประกันกับเงินประกันการเชาท่ีไดวางเปนประกัน ตามท่ีระบุไวใน

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยหากมีการสิ้นสุดลงของระยะเวลาการเชากอนกําหนด ซ่ึงมีสาเหตุมาจาก

การปฏิบัติผิดสัญญาของกรุงเทพบรหิารสนามบิน หรือกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิเสธการตอสัญญาเชาดําเนินงาน 
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(สนามบินสมุย) กองทรัสตมีสิทธิริบเงินประกันการเชาและบังคับหลักทรัพยหลักประกันดังกลาวตามเงื่อนไขท่ี

กําหนดในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) พรอมทั้งเรียกคาเสียหายอื่น ๆ (ถามี) จากกรุงเทพบริหาร

สนามบินได นอกจากนี้ การบินกรุงเทพมีขอตกลงกระทําการในการดูแลใหกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตาม

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมท้ังใหความชวยเหลือทางการเงินท่ีจําเปนแกกรุงเทพบรหิารสนามบิน ใน

การชําระคาเชาแกกองทรัสตภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และใหคํารับรองวาการบินกรุงเทพหรือ

กลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพจะเขามาเปนผูเชาแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน (Step-in) ตลอดระยะเวลา 

25 ป นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาภายใตสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย)  

กรุงเทพบริหารสนามบินเปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพซึ่งประกอบธุรกิจการพัฒนาและบริหาร

สนามบิน โดยการบินกรุงเทพเปนเจาของและบริหารสนามบิน 3 แหงไดแก สนามบินสมุย สนามบินสุโขทัยและ

สนามบินตราด ซึ่งทั้ง 3 สนามบิน ตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพดานการทองเที่ยว นอกจากนี้ การบินกรุงเทพยัง

เปนผูใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซ่ึงใหบริการเท่ียวบินแบบประจํา (Scheduled 

Flight) ในเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ ซึ่งเสนทางการบินในประเทศครอบคลุมเสนทางไปยัง

จุดหมายปลายทางที่เปนแหลงทองเที่ยวพักผอนและแหลงวัฒนธรรมที่สําคัญในประเทศไทย เชน เกาะสมุย ภูเก็ต 

เชียงใหม สุโขทัย ตราด เปนตน 

นอกจากนี้เสนทางการบินสมุย เปนเสนทางการบินหลักที่สําคัญของการบินกรุงเทพ ซึ่งจะใหความมั่นใจ

กับผูถือหนวยทรัสตไดวา โครงการสนามบินสมุยมีความสําคัญตอการประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ

อยางมีนัยสําคัญ และการบินกรุงเทพจะใหความสําคัญในการตอสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เพื่อให

สามารถดําเนินกิจการไดอยางตอเนื่องในระยะยาว นอกจากนี้ ดวยประสบการณและความเชี่ยวชาญของการบิน

กรุงเทพในการบริหารจัดการสนามบินท่ีมีมานานกวา 33 ป ยังชวยเพ่ิมความม่ันใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวาการ

บินกรุงเทพจะมีศักยภาพในการดูแลใหกรุงเทพบริหารสนามบินประกอบธุรกิจและความสามารถในการปฏิบัติตาม

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินส

มุย) ไดมีมาตรการตาง ๆ ในการควบคุมการดําเนินธุรกิจของผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียง การปฏิบัติตาม

กฎหมายขอตกลงและเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการ เปนตน (โปรด

พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสวนที่ 2 หัวขอ 3.3.3 “สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับการจัดหา

ประโยชนของกองทรัสต”ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) จากการพิจารณาใน

ปจจัยตาง ๆ ประกอบกันขางตน จึงนาจะสงผลดีตอการประกอบธุรกิจและแนวโนมผลประกอบการในระยะยาว

และมีความสามารถในการชําระคาเชาใหแกกองทรัสต รวมไปถึงเงินลงทุนและซอมแซมอุปกรณของกรุงเทพ

บริหารสนามบินตลอดอายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

4.2.2. ความเสี่ยงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหาร

สนามบิน  

ในกรณีท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต และกรุงเทพบริหาร

สนามบิน (ซึ่งรวมถึงกรณีที่กองทรัสตเรียกใหการบินกรุงเทพเขามาเปนผูเชาแทนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ
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แลว แตการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวของเชนกัน) ทําใหกองทรัสตตองแจงเหตุผิดนัดผิดสัญญาท่ี

เกี่ยวของและฟองรองใหปฏิบัติตามสัญญาหรือเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย นอกจากนี้ กองทรัสตอาจไม

สามารถหาบุคคลท่ีสามมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทน กรงุเทพบริหารสนามบินไดภายในระยะเวลาอัน

สั้น เนื่องจากผู ที ่จะสามารถดําเนินงานสนามบินในประเทศไทยมีนอยราย และบุคคลดังกลาวจําเปนตองมี

ใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะและมีคุณสมบัติท่ีเก่ียวของตามขอกําหนดของ กพท.  

อยางไรก็ดี โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินที่มีศักยภาพ ไดรับการรับรองมาตรฐานตาง ๆ ประกอบ

กับมีความพรอมในดานระบบสาธารณูปโภค ตั้งอยูในทําเลท่ีมีความโดดเดน รวมทั้งโครงการสนามบินสมุยไดรับ

การออกแบบใหเขากับสภาพแวดลอมของเกาะ และยังไดรับรางวัลท็อปเท็นสนามบินที่ดีที่สุดในโลก (Top Ten 

Airport Worldwide) ในป 2560 รวมทั้งรางวัลในดานการออกแบบและสถาปตยกรรม ประกอบดวยรางวัลดาน

ผลกระทบสิ่งแวดลอมท่ีสนามบินไดนําตนมะพราวมาใชในการตกแตง และการใชอากาศจากธรรมชาติในระบบการ

ทําความเย็นแบบเปดในอาคารรับรองผูโดยสาร และในป 2564 สนามบินสมุยไดรับการคัดเลือกจากกรมสงเสริม

คุณภาพสิ่งแวดลอมในโครงการสงเสริมและพัฒนาสนามบินที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม (Green Airport) โดยไดรับ

การรับรองในระดับดีมาก (Silver) จึงทําใหทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมีความพรอมในการ

ดําเนินการ ซึ่งปจจัยดังกลาวชวยสงเสริมใหกองทรัสตสามารถหาผูที่สนใจจะเขามาดําเนินกิจการ หรือเปนผูเชา

ทรัพยสินจากกองทรัสตได อนึ่ง กองทรัสตอาจใชเวลาหาบุคคลอื่นเพื่อเขามาเปนผูเชารายใหมแทนผูเชารายเดิม 

ซึ่งบุคคลดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผูเชารายเดิม รวมทั้งอาจไมสามารถหาผูเชาราย

ใหมมาทดแทนและจายคาเชาไดในอัตราเทากับผูเชารายเดิม ซึ่งจะสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอรายไดของ

กองทรัสตและความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตตามลําดับ ในกรณีท่ีไมไดใหผูเชา

รายเดิมเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกตอไป ผูจัดการกองทรัสตจะมีกระบวนการในการพิจารณา

คัดเลือกผูเชารายใหม โดยจะคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไมไดรับ หรือไมสามารถตอ

อายุใบรับรอง หรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองไดรับใบอนุญาตตาง ๆ และการอนุมัติตาง ๆ ท่ี

เก่ียวของจาก กพท. โดยการดําเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น การบินกรุงเทพในฐานะเจาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรก เปนผูไดรับอนุญาตจัดตั้งสนามบินตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบิน (ซึ่งในปจจุบันใบอนุญาต

ดังกลาวไมมีกําหนดอายุ)  

การบินกรุงเทพดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะภายใต พ.ร.บ การ

เดินอากาศ อยูกอนวันท่ี พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 11)  2551 จะใชบังคับ ซ่ึง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 

11)  2551 กําหนดใหเจาของหรือผูดําเนินการสนามบินที่เปดใหบริการแกสาธารณะตองยื่นคําขอใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอ กพท. ปจจุบัน การบินกรุงเทพไดรับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะ

แลว  และอยูระหวางดําเนินการใหกรุงเทพบริหารสนามบินไดรับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอไป 

และหากการดําเนินการดังกลาวยังไมแลวเสร็จ ณ วันที่กองทรัสตเขาลงทุน กรุงเทพบริหารสนามบินจะใหสิทธิใน
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การดําเนินการสนามบินแกการบินกรุงเทพ ไมวาในรูปแบบใดก็ตาม เพื่อใหสามารถดําเนินงานในทรัพยสิน

สนามบินสมุยไดตามใบอนุญาตที่เกี่ยวของ ซึ่งการดําเนินการดังกลาวไมกระทบตอโครงสรางการลงทุนและการ

ดําเนินงานของกองทรัสต   

ทั้งนี้ ในระหวางอายุของสัญญาเชาระยะยาวและสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) นั้น กองทรัสตไม

สามารถรับรองไดวาการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะสามารถดํารงไวหรือตออายุใบอนุญาต และ/

หรือใบรับรองตาง ๆ หรือปฏิบัติตามหลักเกณฑ ขอกําหนดและเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรองดังกลาว

ได ทั้งนี้ หากการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบินละเวนกระทําการหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑ 

ขอกําหนดและเงื่อนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรองดังกลาวจะขึ้นอยูกับลักษณะของการละเวนกระทําการ

หรือไมปฏิบัติตามนั้น ซึ่งหากมีการละเวนกระทําการหรือไมปฏิบติตามเงื่อนไขของใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง

ดังกลาว หรือ การบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน ไมดําเนินการหรือ แกไขตามคําสั่งของผูอนุญาต

ภายในระยะเวลาที่กําหนด และหาก กพท. เห็นวาเปนการไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกรณีรายแรง กพท. อาจ

พิจารณาสั่งพักใชใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง หรือ สั่งเพิกถอนใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง หรือ สั่งปด

สนามบินเปนการชั่วคราวได ซ่ึงเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการใชทรัพยสิน

ของกองทรัสตและผูเชาดําเนินงาน รวมถึงความสามารถในการดําเนินงานของ การบินกรุงเทพ หรือกรุงเทพบริหาร

สนามบิน และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบินใหแกกองทรัสตตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมทั้งการบินกรุงเทพ หรือกรุงเทพบริหารสนามบิน อาจไมสามารถดําเนินกิจการ

ชั่วคราว หรือดําเนินกิจการตอไปได ซ่ึงกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอรายไดของกองทรัสตและ

ความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต  

อยางไรก็ตาม จากประสบการณการประกอบธุรกิจสายการบิน และธุรกิจสนามบินทุกโครงการของการบิน

กรุงเทพ ตั้งแตเปดดําเนินงานมาจนถึงปจจุบัน ไมเคยมีประวัติการถูกสั่งพักใชใบอนุญาตดังกลาว หรือสั่งเพิกถอน

ใบอนุญาตดังกลาว หรือสั ่งปดสนามบินเปนการชั ่วคราว  เมื ่อพิจารณาประกอบกับความเชี ่ยวชาญและ

ประสบการณของการบินกรุงเทพในการบริหารจัดการสนามบินที่มีมาเปนเวลานาน นาจะเพิ่มความมั่นใจใหกับผู

ถือหนวยทรัสตไดวา การบินกรุงเทพ และกรุงเทพบริหารสนามบินจะมีความสามารถที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย 

ขอตกลง และเง่ือนไขของใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองท่ีใชสําหรับการประกอบกิจการสนามบิน ซ่ึงรวมถึงการจัด

ใหไดมาและดํารงคงไวซ่ึงใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองจาก กพท.  

กรณีที่มีพื้นที่บางสวนของสนามบินสมุยซึ่งอยูระหวางการพิจารณาวามีการออกโฉนดที่ดินคลาดเคลื่อน 

ตามมาตรา 58 ประกอบมาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  2497 (รวมถึงท่ีไดแกไขเพ่ิมเติม) (“พ.ร.บ. 

การเดินอากาศ”) เมื่อรัฐมนตรีไดประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดเขตบริเวณใกลเคียงสนามบินเปนเขต

ปลอดภัยในการเดินอากาศแลว หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือแกไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 

หรือปลูกตนไมยืนตน เวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ ขอกําหนดดังกลาวมีขึ้นเพื่อไมให

บุคคลใดดําเนินการใชพื ้นที่ในบริเวณพื้นที ่รอบสนามบินที ่อาจสงผลกระทบตอการดําเนินกิจการสนามบิน

สาธารณะ ซ่ึงหากปรากฏวามีการฝาฝนมาตราดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสั่งเปนหนังสือใหผูฝาฝนจัดการ
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รื้อถอนอาคารหรือสิ่งปลูกสราง หรือตัด หรือยายตนไมนั้นภายในเวลาที่กําหนด ตามมาตรา 60 แหง พ.ร.บ. การ

เดินอากาศ สําหรับสนามบินสมุยนั้น ไดมีการประกาศเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตามประกาศกระทรวง

คมนาคม เรื่อง กําหนดเขตบริเวณใกลเคียงสนามบินสมุย ในทองที่อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี เปนเขต

ปลอดภัยในการเดินอากาศ  2535 ดังนั้น ไมวาผลการพิจารณาจะทําใหบุคคลใดมีกรรมสิทธิ์ในพ้ืนท่ีดังกลาว ผูท่ีมี

กรรมสิทธิ์ตองปฏิบัติตามมาตรา 59 แหง พ.ร.บ. การเดินอากาศ  

นอกจากนี้เพ่ือเปนการชวยเพ่ิมความม่ันใจใหกับผูถือหนวยทรัสต ภายใตสัญญาเชาระยะยาว สัญญาตกลง

กระทําการ และสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไดกําหนดเงื่อนไขใหการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหาร

สนามบินตกลงท่ีจะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอตกลง และเง่ือนไขของใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองตาง ๆ ท่ีใชสําหรับ

การประกอบกิจการสนามบิน ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดํารงคงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาวจากกพท. โดยการบิน

กรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสียหายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตไดรับเนื่องจากการ

ทําผิดขอตกลงใด ๆ ของการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน  ภายใตสัญญาเชาระยะยาว สัญญาตกลง

กระทําการ และสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ดังกลาว (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สวนที่ 2 

หัวขอ 3.1.8 “สรุปสาระสําคัญของรางของสัญญาท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก” และ 

หัวขอ 3.3.3 “สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับการจัดหาประโยชนของกองทรัสต”ในแบบหนังสือชี้

ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) 

4.3 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

4.3.1. ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพดอยลงในการจัดหาประโยชนตลอดอายุ

สิทธิการเชา 

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกนั้น ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีการตรวจสอบ

สภาพทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมทั้งทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดมีการ

ปรับปรุงซอมแซม (Minor Renovation) อยางตอเนื่องตามความจําเปนและเพื่อรักษาสภาพทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกใหอยูในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแกการใชประโยชน  

อยางไรก็ตาม กองทรัสตไมไดเปนผูใชทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกในการประกอบกิจการ

โดยตรงโดยจะนําทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแกผูเชาดําเนินงานเพื่อประกอบกิจการ จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา

ดําเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนําทรัพยสินไปใชจัดหาประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใช

งาน หรือมีการดูแลและบํารุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวาการใชงานปกติ 

หรือในกรณีท่ีผูเชาดําเนินงานไมสามารถจัดหาอุปกรณมาเปลี่ยนหรือทดแทนอุปกรณท่ีชํารุด เสียหาย เสื่อมสภาพ 

หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงสภาพของทรัพยสินเชนเดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก อาจสงผลกระทบตอความสามารถในการนําทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้ง

แรกออกจัดหาประโยชน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และโอกาส

ทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงานกับกองทรัสต  
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นอกจากนี้ สัญญาเชาระยะยาวและสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไดกําหนดใหการบินกรุงเทพ 

และกรุงเทพบริหารสนามบินในฐานะผูเชาดําเนินงาน มีหนาที่ในการบํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และ

ทดแทนทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอดระยะเวลาการเชา ตลอดจนรับผิดชอบ

คาใชจาย (โดยจะมีการเรียกเก็บคาบริการจากกองทรัสตภายใตสัญญาบริการระยะยาว) ในการบํารุงรักษา 

ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพยสินท่ีเชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ท่ีเสื่อมหรือหมดอายุ

การใชงาน เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนในทรัพยสินของผูเชาดําเนินงานนั้นจะเปนไปตามวัตถุประสงคและ

มาตรฐานการใชงาน รวมถึงมีการดูแล บํารุงรักษา ซอมแซมและปรับเปลี่ยนเปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อัน

จะสงผลใหเกิดการใชประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หากกรุงเทพบริหารสนามบิน ตอง

ดําเนินการซอมแซม ปรับเปลี ่ยน หรือทดแทนอุปกรณเปนจํานวนมากในคราวเดียว อาจสงผลกระทบตอ

ความสามารถในการจายคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบินแกกองทรัสตได  อยางไรก็ดี กองทรัสตกําหนดให

กรุงเทพบริหารสนามบิน นําสงแผนการดําเนินงานประจําป รวมถึงแผนการซอมบํารุงทรัพยสินใหแกกองทรัสตเพ่ือ

อางอิงในการติดตามและตรวจสอบแผนการและการดําเนินการตามแผนการดังกลาว ตามรอบระยะเวลาท่ีสมควร 

4.3.2. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ี

เหลืออยู ซ่ึงอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย 

กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อใชจัดหาประโยชนตาม

วัตถุประสงคการลงทุนของกองทรัสต (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ ่มเติมในสวนที ่ 2 หัวขอ 3.1.9 “สรุป

สาระสําคัญของรางของสัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก”ในแบบหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) ซึ่งมูลคาสิทธิการเชาในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู และเม่ือหมดอายุสัญญาเชามูลคาสิทธิการเชาท่ีดิน

และอาคารสําหรับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกจะมีมูลคาคงเหลือเปนศูนย โดยกองทรัสตจะไมมี

การสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือหนวยทรัสต แตจะทยอย

จายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยทรัสตโดยการลดทุนจดทะเบียน  

นอกจากนี้ มูลคาหนวยทรัสตอาจจะลดลงจากการประเมินคาของสิทธิการเชาที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ

เนื่องจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ท้ังนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว 

อาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจาย

ประโยชนตอบแทนของกองทรัสตในทายท่ีสุด 

4.3.3. การศึกษาและเขาตรวจสอบสถานะของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ไมไดเปน

การรับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบกิจการสนามบินไมมีขอบกพรอง 

กอนการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั ้งแรก บริษัทฯ ไดทําการศึกษาขอมูล

รายละเอียดของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก โดยทําการตรวจสอบสถานะจากเอกสารที่เกี่ยวของ 

(Due Diligence) รวมถึงศึกษารายละเอียดจากรายงานการประเมินทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  

และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพอาคารและสิ่งปลูกสรางของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้ง
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แรกอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทําดังกลาวมิไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ

ในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกปราศจากความเสียหายหรือความบกพรองที่อาจจะตองมีคาใชจาย

ในการปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานการประเมินทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และรายงาน

การสํารวจและตรวจสอบสภาพอาคารและสิ่งปลูกสรางของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่บริษัทฯ 

ใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรกอาจมีขอบกพรองและไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินท่ีใชในการประกอบ

ธุรกิจสนามบิน อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึง

เทคนิคท่ีใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเปนขอจํากัดในการตรวจสอบของท้ังผูประเมินราคา และท่ีปรึกษา

ดานโครงสรางอาคารของกองทรัสต ตลอดจนเหตุการณที่อาจจะเกิดขึ้นนับจากวันจัดทํารายงานของผูประเมิน

ราคา และที่ปรึกษาดานโครงสรางอาคารของกองทรัสตจนถึงวันที่กองทรัสตเขาลงทุนสําเร็จ ทั้งนี้ ในกรณีท่ี

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมีความชํารุดบกพรองทําใหกองทรัสตไมสามารถใหเชาแกผู เชา

ดําเนินงานหรือใชประโยชนอื่นใดที่เกี่ยวของเพื่อประโยชนของกองทรัสตได กองทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย

จากการบินกรุงเทพในกรณีท่ีมีการผิดสัญญา โดยสามารถพิสูจนไดวาความชํารุดบกพรองดังกลาวเกิดข้ึนกอนท่ีการ

บินกรุงเทพสงมอบทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกใหแกกองทรัสต อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถ

รับรองไดวากองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยจากการท่ีผูใหเชาผิดสัญญา ซ่ึงหากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีท่ีมี

การผิดสัญญาดังกลาว กองทรัสตก็มีสิทธิที่จะใชสิทธิทางการศาลเพื่อใหไดรับการชดเชยจากผูใหเชาตอไป ทั้งนี้ 

ข้ึนอยูกับกระบวนการพิสูจน การนําสืบ และการฟองรองบังคับคดีตอไป 

นอกจากนี ้ ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับ 

ตาง ๆ ที่เกี ่ยวของกับทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี ่ยวของ (Due 

Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหเกิดภาระคาใชจายที่เกินกวาที่บริษัทฯ ได

ประมาณการไวกอนการลงทุนหรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามขอผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎขอบังคับ

ดังกลาวที่ถูกกําหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่ง คํารับรอง คํารับประกันและขอตกลงท่ี

จะรับผิดชดใชซึ่งการบินกรุงเทพไดใหไวแกกองทรัสตนั้น (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสวนที่ 2 หัวขอ 

3.1.9 “ สรุปสาระสําคัญของรางของสัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก”ในแบบ

หนังสือชี ้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) มีขอจํากัดในแงของขอบเขต จํานวนเงิน และ

ระยะเวลาท่ีเจาของทรัพยสินไดใหคํารับรอง คํารับประกัน และขอตกลงท่ีจะรับผิดชดใช ท้ังนี้ กองทรัสตมีสิทธิท่ีจะ

ไดรับการชดเชยจากผูใหเชาในกรณีท่ีมีการผิดคํารับรอง คํารับประกัน อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวา

กองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยตามคํารับรอง คํารับประกัน หรือขอตกลงท่ีจะรับผิดชดใชกรณีท่ีเกิดความเสียหาย

หรือความรับผิดตอกองทรัสตอันเปนผลมาจากการไดมาซึ่งทรัพยสิน ซึ่งหากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มี

การผิดสัญญาดังกลาว กองทรัสตก็มีสิทธิที่จะใชสิทธิทางการศาลเพื่อใหไดรับการชดเชยจากผูใหเชาตอไป ทั้งนี้ 

ข้ึนอยูกับกระบวนการพิสูจน การนําสืบ และการฟองรองบังคับคดีตอไป  
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4.3.4. ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตตามรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมิน

ราคา อาจมิไดเปนหรือบงชี้ถึงมูลคาท่ีแทจริงของสินทรัพยของกองทรัสต 

ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตในแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้คํานวณโดยใชขอมูลจาก

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเปนขอมูลพ้ืนฐาน ซ่ึงมูลคาดังกลาวอาจมิได

เปนมูลคาที่แทจริงที่กองทรัสตจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต หรือ

อาจไมสะทอนตามมูลคาของหนวยทรัสตที ่ซื ้อขายกันจริงในตลาดหลักทรัพย เนื ่องจากการประเมินมูลคา

อสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ เชน สถานะทางการตลาด ความสามารถในการแขงขัน สภาพของ

ทรัพยสิน เปนตน ซ่ึงอาจมีเหตุการณท่ีทําใหปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต 

นอกจากนี้ เนื่องจากรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินราคาไมใชเอกสารท่ีแสดงความเห็น

เกี่ยวกับขอดีทางธุรกิจแนวโนมการเติบโตของกองทรัสต ราคาซื้อขายหนวยทรัสตในอนาคตเมื่อมีการจดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย หรือฐานะการเงินของกองทรัสต ดังนั้นการประเมินราคาที่ระบุในรายงานดังกลาวไมไดเปน

เครื่องบงชี้ถึงมูลคาหรือราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตไมวาจะในปจจุบันหรืออนาคต 

ท้ังนี้ ในการจัดทํารายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินนั้น การประมาณการตั้งอยูบนสมมติฐานท่ีจัดเตรียม

โดยผูประเมินคาอิสระจากขอมูลท่ีไดรับจากการบินกรุงเทพ 

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินตั้งอยูบนประมาณการและสมมติฐานหลายประการท่ีเก่ียวของกับการ

ประกอบธุรกิจสนามบินของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงรวมถึงฐานะการเงินในปจจุบันและในอนาคต กลยุทธทาง

ธุรกิจ และสภาพแวดลอมท่ีกรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองดําเนินงานในอนาคต สมมติฐานเหลานี้สะทอนถึง

ความคาดหวังและความเห็นเก่ียวกับเหตุการณในอนาคต รวมถึงความเสี่ยงและความไมแนนอนซ่ึงคาดหมายไดอยู

แลวหรือไมสามารถคาดหมายไดก็ตาม โดยรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบดวยการคาดการณและ

ประมาณการในอนาคต และขอความในลักษณะท่ีเปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) 

โดยลักษณะของขอมูลดังกลาวนั้นจะอยูภายใตความเสี่ยงและความไมแนนอนที่มีนัยสําคัญ ทั้งนี้ เหตุการณใน

อนาคตที่อางอิงขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ดังกลาวจะ

มีความไมแนนอน ตลอดจนปจจัยอ่ืน ๆ ซ่ึงอาจสงผลใหผลลัพธหรือผลการดําเนินงานท่ีแทจริงอาจจะแตกตางอยาง

มีนัยสําคัญจากการประมาณการผลลัพธหรือผลการดําเนินงานที่แสดงโดยชัดแจงหรือโดยปริยายในขอความใน

ลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-looking statements) ดังนั้น ผูประเมินคาอิสระจึงไมไดใหคํา

รับรองหรือรับประกันในเรื่องดังกลาว  

นอกจากนี้ กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาการประเมินมูลคาทรัพยสินอิสระโดยผูประเมินคาอิสระจะ

สะทอนมูลคาท่ีแทจริงของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก หรือผูประเมินคาอิสระรายอื่น ๆ จะ

ประเมินไดในราคาเดียวกัน ดังนั้นประมาณการมูลคาที่ระบุในเอกสารฉบับนี้อาจไมเปนขอบงชี้ถึงมูลคาที่แทจริง

ของสินทรัพยของกองทรัสต  
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4.3.5. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบ

ตอการประกอบกิจการในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกท่ีไดทําไวอาจไมเพียงพอท่ีจะเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนไดท้ังหมด จึงอาจสงผลตอ

การดําเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ท่ีอาจสงผลตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจเกิดความเสียหายระหวางการดําเนินการไดจากหลาย

สาเหตุ เชน ไฟไหม การระเบิด ภัยธรรมชาติ รวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอกและเหตุอันตราย

อ่ืนท่ีไมอาจคาดการณได แมเหตุดังกลาวจะมีโอกาสเกิดข้ึนไดไมบอยครั้งนัก แตอาจกอใหเกิดความเสียหายอยางมี

นัยสําคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การดําเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานและ

สถานะทางการเงินของกรุงเทพบริหารสนามบิน และอาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ  

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยาง

เพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของแลวก็ตาม (โปรดพิจารณารายละเอียด

เพิ่มเติมในสวนที่ 2 หัวขอ 3.1.6 “การประกันภัยของทรัพยสินหลัก”ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสต

ของกองทรัสต BAREIT) อยางไรก็ดี ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้นกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบางกรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจํานวน หรือความ

เสียหายบางรายการที่อาจเกิดขึ้นซึ่งอยูนอกเหนือจากการคาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม ดังนั้น

วงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนท่ีจะไดรับอาจมีจํานวนไมเพียงพอสําหรับการซอมแซมหรือกอสราง และ/หรือ

เกิดความลาชา รวมถึงอาจมีขอจํากัดการรับประกันภัยตามมาตรฐานการประกันภัย (Standard Exclusion) ทําให

กองทรัสตอาจมีภาระที่จะตองเสียคาใชจายในการซอมแซม และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/หรือคาใชจายท่ี

เกี่ยวของระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหาประโยชนได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอ

ประโยชนตอบแทนท่ีผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ หรืออาจมิไดรับเงินประกันภัยใด ๆ เลย 

ทั้งนี้ กองทรัสตไดจัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการ

ขาดรายไดในระหวางการกอสรางในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพยสิน 

อนึ่ง เพ่ือเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัย

อยางสม่ําเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับการประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม 

4.3.6. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการชําระคาบริการจาก

กรุงเทพบริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรไดตามจํานวนท่ีขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา 

กองทรัสตมีหนาที่ตองชําระภาษีมูลคาเพิ่มจากการชําระคาบริการจากกรุงเทพบริหารสนามบิน ภายใต

สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได

ภายหลังจากวันท่ีใหบริการ หากกองทรัสตมีภาษีขายนอยกวาภาษีซ้ือ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถรับรองไดวา

กองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรเต็มจํานวน ตลอดจนอาจมีความเสี่ยงที่จะไดรับคืนเงิน
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ดังกลาวลาชา ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจาย

ประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได 

นอกจากนั้น ในกรณีกองทรัสตไมเห็นดวยกับคําวินิจฉัยของกรมสรรพากร กองทรัสตอาจตองดําเนินการ

ตามสมควร ซึ่งอาจรวมถึงการดําเนินการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรือตอศาล เพื่อเรียกรองขอคืนเงิน

ภาษีมูลคาเพ่ิมตามจํานวน 

4.3.7. ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงหลายดาน เชน 

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดานการเมือง ภาวะเศรษฐกิจ และการเดินทางในประเทศและ

ตางประเทศ เชน ภาวะเศรษฐกิจถดถอยท้ังในประเทศและตางประเทศ รวมท้ังความตองการในการ

บริโภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ  

(3) สถานะทางการเงินของผูเชา 

(4) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ อัตราการแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ  

(5) การเปลี่ยนแปลงนโยบายภาครัฐ นโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของใน

ประเทศและตางประเทศ  

(6) การเพ่ิมคาใชจายในการดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไมไดคาดการณไว 

(7) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดานสิ่งแวดลอม กฎหมายผังเมือง กฎหมายภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบตาง ๆ 

ทางดานภาษีอากร ตลอดจนนโยบายทางการคลัง  

(8) การเรียกรองความรับผิดชอบดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพย 

(10) การเปลี่ยนแปลงของราคานํ้ามันและเชื้อเพลิงอ่ืน ๆ    

(11) การเปลี่ยนแปลงในอุปสงคและอุปทานของประเภทของอสังหาริมทรัพยและสถานที่ตั ้งสําหรับ

อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน  

(12) การกระทําของผูเชาดําเนินงานท่ีอาจสงผลกระทบตอธุรกิจและชื่อเสียงของเจาของทรัพยสิน  

(13) การท่ีไมสามารถเรียกเก็บคาเชาจากผูเชาดําเนินงานภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หรือไมสามารถเรียก

เก ็บ ได  เน ื ่ อ งจากผ ู  เ ช  าด ํ า เน ิ นงานล  มละลายหร ือม ีหน ี ้ ส ิ นล นพ นต ั ว  หร ื อ ในกรณี  

อ่ืน ๆ    

(14) ความไมพอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยท่ีมี หรือคาเบี้ยประกันภัยท่ีเพ่ิมสูงข้ึน  

(15) ความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ ่งตองไดรับการแกไข หรือซอมแซม ตลอดจนการ

บํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึงกอใหเกิดรายจายลงทุนท่ีไมไดคาดการณไวลวงหนา  

(16) การขาดสภาพคลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  
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(17) การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงาน รวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวของ  

(18) ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนท้ังในประเทศและตางประเทศ 

(19) แหลงเง ินทุนสนับสนุน ทั ้งที ่ เป นเง ินกู ย ืม หรือตราสารอาจเปลี ่ยนไป ซึ ่งส งผลกระทบกับ

ความสามารถของกองทรัสตในการไดมาเพิ่มเติมซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยมีเงื่อนไขที่เปนประโยชนตอ

กองทรัสต 

(20) สวนไดเสียหรือภาระผูกพันตาง ๆ ซึ่งไมสามารถพบไดหรือไมเปดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ 

สํานักงานท่ีดินท่ีเก่ียวของในขณะท่ีทําการตรวจสอบ และ 

(21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอ่ืน ๆ 

ปจจัยหลายอยางตามที่กลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนในคาใชจายในการดําเนินงานของ

กองทรัสตซ่ึงจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดท่ีจะไดรับจากอสังหาริมทรัพย 

การประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกประจําปจะสะทอนปจจัยตาง ๆ ดังกลาว 

และสงผลใหมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพิ่มสูงขึ้นหรือลดตํ่าลงได มูลคาเงินลงทุนของ

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอยางฉับพลันตอ

ราคาอสังหาริมทรัพยหรือตอเศรษฐกิจในประเทศไทย  

4.4 ความเส่ียงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 

4.4.1. การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย

ในอนาคต อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต 

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ซ่ึงรวมถึงกฎหมายท่ีใชบังคับ

กับการประกอบกิจการสนามบินอาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กํากับดูแลแตละองคกร

อาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 

กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการ

สนามบิน อาจสงผลใหกองทรัสต ผูใหเชา หรือผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตมีภาระตองปฏิบัติตามขอกําหนดทาง

กฎหมายเพ่ิมเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตน มีผลทําใหตนทุนใน

การดําเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสําคัญ แมวากองทรัสตและการบินกรุงเทพจะไดตกลงรวมรับผิดชอบคาใชจาย

สวนเพ่ิมในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายท่ีใชบังคับ (Change in Law) แลวก็ตาม (โปรดพิจารณารายละเอียด

เพิ่มเติมในสวนที่ 2 หัวขอ 3.1.9 “สรุปสาระสําคัญของรางของสัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรก”ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT) หรืออาจทําใหกองทรัสตไม

สามารถดําเนินการหาประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบ

ในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการ

จายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต 
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4.4.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน 

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หนวยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ซึ่งทําใหกองทรัสตไมอาจใชทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได 

และทําใหผลตอบแทนที่กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการรายได จนถึงอาจตองเลิก

กองทรัสต 

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับ

คาชดเชยดังกลาวนอยกวามูลคาที่กองทรัสตใชในการลงทุนในทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลใหผลตอบแทนที่ผู ถือ

หนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามท่ีไดประมาณการไว ท้ังนี้ จํานวนเงินคาชดเชยท่ีกองทรัสตจะไดรับ

ขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวของ ระยะเวลาการเชาชวงทรัพยสินที่เหลืออยูภายหลังจากการถูก

เวนคืน หรือจํานวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศึกษาขอมูลตามพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในทองที่ที่ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกตั้งอยู ไม

พบวาที่ตั้งของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่จะลงทุนตกอยูภายใตเขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปนนโยบายและความ

จําเปนในการใชพ้ืนท่ีของรัฐในอนาคต 

4.4.3. การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงาน 

หรือความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

งบการเงินของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซ่ึง

ไดรับการปรับปรุงเพิ่มเติมใหสอดคลองกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ (International 

Financial Reporting Standards – IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี ่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการ

เปลี ่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ ่งการเปลี ่ยนแปลงดังกลาวเปนสิ ่งที ่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจมิไดมีผลกระทบตอความสามารถใน

การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด 

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ 

และ/หรือคําสั่งของหนวยงานราชการหรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการ

สนามบิน และกองทรัสตหรือผลประโยชนท่ีไดรับจากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกองทรัสต

ไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม

สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ ดังกลาวขางตนจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตหรือ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต ซึ่งหากเหตุการณดังกลาวเกิดขึ้นอาจสงผลในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงาน สถานะ รายได ผลกําไร และสภาพคลองทางการเงินของกองทรัสต รวมถึง

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตหรือราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 
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4.4.4. การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัวตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดาน

สาธารณสุขอ่ืน ๆ 

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธ A ที่เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A 

H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดิน

หายใจตะวันออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โควิด-19  โรคภัยอื ่นใดที ่ เปน

อันตรายถึงชีวิต โรคติดตอ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพรระบาดดังกลาวโดยรัฐบาล เชน 

มาตรการปดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพรระบาดดังกลาว อาจสงผลกระทบตอ

การดําเนินธุรกิจและความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบ

ตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได  

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นจากสถานการณดังกลาวและเตรียมความพรอมเพื่อรองรับ

สถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสตและภาวะอุตสาหกรรมที่อาจสงผลกระทบตอการ

ดําเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ กรุงเทพ

บริหารสนามบินซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของกรุงเทพบริหารสนามบิน ไดรับผลกระทบ

จากสถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 หรือการแพรระบาดของโรคติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลให

ผู ใชบริการสนามบินสมุยลดลง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหาร

สนามบินแกกองทรัสตเชนกัน นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสําหรับโอกาสที่จะเกิดขึ้นจากสถานการณ

ดังกลาว อยางไรก็ดี หากสถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึ้น อาจสงผลตอผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสตและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

4.4.5. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพล

บางสวนจากสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวาสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย

ประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ

ไทย โดยความไมสงบทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองและระเบียบกฎเกณฑ ตาง ๆ ของประเทศ

ไทยท่ีผานมานั้นสงผลถึงอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของประเทศไทยในภาพลักษณเชิงลบ 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณท่ีจะนําไปสูการขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซ่ึง

อาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสต 

4.4.6. ความเสี่ยงจากการสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ 

การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพล

บางสวนจากสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ โดยความไมสงบทางการเมืองที่เกิดภาวะสงคราม การ

เปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองระหวางประเทศนั้น สงผลถึงอุตสาหกรรมการทองเที่ยว สงผลกระทบตอเศรษฐกิจ
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ระหวางประเทศ และปญหาดานความปลอดภัยของนักทองเที่ยวระหวางประเทศ หรืออาจมีเหตุการณทําใหตอง

ปดสนามบินสมุย หรือทําใหการดําเนินงานของสนามบินสมุยตองหยุดชะงัก 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณท่ีจะนําไปสูเหตุการณความไมสงบระหวางประเทศ

หรือสงคราม ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาส

ทางธุรกิจของกองทรัสต 

4.5 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

4.5.1. ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก และผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดใน

ราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต 

เนื่องจากกองทรัสตจดทะเบียนหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

สภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหนวยทรัสตนั ้นในตลาด

หลักทรัพย ซึ ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื ้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ ้นอยูกับปจจัยหลาย

ประการท่ีกองทรัสตไมสามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการของผู ลงทุน ดังนั ้นจึงมีความเสี ่ยงท่ี

หนวยทรัสตของกองทรัสตจะขาดสภาพคลองในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงคโดยทั่วไปของผูลงทุน 

รวมทั้งอาจสงผลใหราคาซื้อขายหนวยทรัสตของกองทรัสตไมสะทอนผลประกอบการที่แทจริงของกองทรัสต ซ่ึง

อาจทําใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต โดยการเปรียบเทียบกับกองทรัสตอื่น ๆ ท้ัง

ในประเทศไทยหรือตางประเทศได  

นอกจากนี้ ราคาซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองอาจมีการชื้อขายกันในราคาที่ตํ ่ากวาราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตในการเสนอขายครั้งนี ้ ทั ้งนี ้ ราคาซื้อขายหนวยทรัสตนั ้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัย

ดังตอไปนี้ 

• มุมมองตอศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต รวมถึงธุรกิจสนามบิน ธุรกิจสาย

การบินและการเดินทางทองเท่ียวในประเทศไทย 

• ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสตที ่เกิดขึ้นจริงกับที่มีการ

คาดการณโดยผูลงทุนและนักวิเคราะห 

• การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห 

• ความผันผวนของสภาพเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง และสภาวะตลาดเงินและตลาดทุนโดยรวม 

• มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

• ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลักทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นท่ี

ไมอยูในธุรกิจการสนามบิน 

• ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต 

• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหนวยทรัสตจํานวนมากโดยผูถือหนวยทรัสต 

• ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการสนามบินในประเทศไทยหรือตลาดของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
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• การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสราง หลักเกณฑ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและ

โดยเฉพาะในกรณีที่เกี่ยวกับทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการลงทุนในประเทศและ

ตางประเทศ 

• คดีความ การฟองรอง กระบวนการทางศาล และการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ 

• ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนซ่ึงรวมถึงความออนไหวของตลาดทุน และความผันผวนของ

อัตราดอกเบี้ย และ 

• การท่ีกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน 

จากปจจัยท้ังหลายขางตน อาจทําใหราคาตลาดและอุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือ

ทําใหมีการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองในราคาท่ีสูงกวาหรือตํ่ากวามูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ การที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการใหเปนไปตามความคาดหวังของตลาดในดานกําไรและ

ผลตอบแทนอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต ซึ ่งอาจจํากัดหรือทําใหผู ถือ

หนวยทรัสตไมสามารถที่จะขายหนวยทรัสตไดอยางทันทวงที และอาจสงผลกระทบในทางลบตอสภาพคลองของ

หนวยทรัสตของกองทรัสต 

4.5.2. การขายหนวยทรัสตในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอ่ืน ๆ อาจ

สงผลกระทบในทางลบตอราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตได  

ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ การบินกรุงเทพตกลงจะถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมตํ่ากวา

รอยละ 25.00 ของจํานวนหนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดํารงสัดสวนการถือหนวยทรัสตใน

สัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

เสร็จสิ้น ท้ังนี้ การบินกรุงเทพตกลงจะไมจําหนาย จาย โอน บนหนวยทรัสตท่ีตนถือดังกลาว เวนแตจะไดรับความ

ยินยอมจากกองทรัสต (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสวนที่ 2 หัวขอ 3.1.9 “สรุปสาระสําคัญของรางของ

สัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก”ในแบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของ

กองทรัสต BAREIT) ดังนั้นในกรณีที่ การบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียว

หรือหลายราย ทําการขายหนวยทรัสตของตนในจํานวนที่มีนัยสําคัญ หรือมีความคาดหมายในตลาดวาอาจมีการ

ขายหนวยทรัสตในจํานวนท่ีมีนัยสําคัญเกิดข้ึน อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตในตลาด

หลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองได นอกจากนั้น เหตุ

ดังกลาวยังอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาเสนอขายหรือความยากลําบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออก

ใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซ่ึงกองทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึง

ผลกระทบดังกลาวในอนาคตได  

4.5.3. กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายประโยชนตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ

ของอัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซ่ึงข้ึนอยูกับ

ปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชําระคา
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เชา คาใชจายในการดําเนินงานตาง ๆ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เกี่ยวของกับธุรกิจการสนามบิน 

ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับผลตอบแทนตามที่ไดประมาณการ

เอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือกองทรัสตจะไมสามารถที่จะรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทนหรือเพิ่มการ

จายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรองไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจาย

ประโยชนตอบแทนหรอืรักษาระดับของอัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน กองทรัสตไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล หากมี

การแกไขเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต

มีภาระภาษีเงินได โดย การบินกรุงเทพไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวใหแกกองทรัสตอาจ

สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชน

ตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถือหนวยทรัสต และอาจทําใหผูถือหนวยทรัสต

ไดรับเงินจากกองทรัสตนอยลงหรือผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเพ่ิมข้ึน 

4.5.4. กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตได 

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตของตนได ดังนั้นจึงไมมีหลักประกันวาผูถือหนวยทรัสตจะสามารถขายคืนหนวยทรัสต และไมมี

หลักประกันวาจะสามารถจําหนายหนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาท่ีไดซื้อหนวยทรัสตมา หรือจําหนายไดใน

ราคาใด ๆ  

อยางไรก็ดี กองทรัสตไดขอจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางท่ีจะขายหนวยทรัสตไดในตลาดหลักทรัพย ซ่ึงราคาของหนวยทรัสตและ

สภาพคลองในการซ้ือขายจะเปนไปตามภาวะตลาด 

4.5.5. กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณซึ่งทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมาย

กําหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทําใหบริษัทฯ ตองเลิก

กองทรัสต 

• จํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย  

• เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและบริษัทฯ ไมสามารถดําเนินการเพื่อใหกองทรัสต

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลานบาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันท่ีจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักดังกลาว 

• เมื ่อที ่ประชุมผู ถ ือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑที ่กําหนดในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต 



สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 2-106 

 

เม่ือมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงินจองซ้ือหนวยทรัสตคืนเต็มจํานวนหรือไมไดรับคืน

เลย เนื่องจากกองทรัสตตองดําเนินการชําระบัญชี ซ่ึงคาใชจายในการจัดตั้งและจัดการกองทรัสตจะถูกหักกอนท่ีจะ

คืนเงินใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4.5.6. ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยทรัสตท่ีออกใหมตํ่ากวามูลคา

หนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม 

ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ กองทรัสตอาจออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตที่ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวา

มูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายนั้น อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุน

ในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากท่ีผูลงทุนคาดหมายไว  

4.5.7. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการ

เสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต บริษัทฯ ไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนของ

ตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี ้ ขึ ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต หลักเกณฑการจําหนาย

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา อีกทั้ง หนวยทรัสตไมใช

ผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนคืน

ท้ังจํานวน ในกรณีท่ีมีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการชําระบัญชีกองทรัสตนั้นมีความเปนไปไดท่ีผูลงทุนอาจสูญเสีย

เงินลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือท้ังหมด 

4.5.8. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีใน

อัตราท่ีสูงข้ึนไดหากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษีหรือดานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 

ขอ 5  ขอพิพาททางกฎหมายและขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 

- ไมมี 

 

ขอ 6   ขอมูลสําคัญอ่ืน 

- ไมมี 
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